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Bilindigi lizere niifusun hizla artmasi, arsa fiyatlarinin 6zel-
likle sehirlerde kiigiik miistakil ev yapimina imkan vermemesi
gibi nedenlerle 23.06.1965 tarihinde 634 sayili Kat Miilkiyeti
Kanunu kabul edilmis ve kanunla tek parsel {izerinde birden
cok bagimsiz bolimii iceren (bina) yap1 kurulmasina cevaz
verilmis ve bu sekildeki olusum tek yapi olarak kabul edilmis,
bu yap icerisinde bulunan biitiin ortak yer ve tesislerin
idaresi ve kullamm ile ilgili kurallar 6ngoriilmiistii.

Niifus artisimin hizli bir bicimde devam etmesi, kirsal kesimden
sehirlere yonelik gogiin mzla artmasi, sehir niifusunun cok
kisa siirede biiyiik artislar kaydetmesi gibi nedenlerle bir
parsel lizerinde birden fazla yapinin insasi ihtiyacin1 dogur-
mus, tek parsel lizerinde birden fazla blok yapilarin ortaya
¢tkmast sonucunda yukanda ifade ettigimiz Kat Miilkiyeti
Kanunuyla getirilen diizenleme de yetersiz kalmis, 13.4.1983
tarihinde kabul edilen 2814 sayili kanunla “Birden cok yapi-
larda uygulanacak 6zel hiikiimler” diizenlenmistir.

Goriildlig tizere Kat Miilkiyeti Kanunu ilk olarak belli bir
parselde birden fazla bagimsiz boliimii iceren tek yapilar
(binalar) igin kabul edilmis, ortaya ¢ikan yeni durum karsi-
sinda bu diizenleme yetersiz kalinca belli bir parselde birden
fazla yapwyi, bunlara ait yollan, alt yapr alanlarini, ortak
tesisleri iceren blok yapilar diger bir ifadeyle siteler igin
yeni hiikiimler 6ngorilmistiir.

Ne var ki, sehirlere gogiin ve niifus artisinin devam etmesi
karsisinda tek parsel lizerinde kurulan birden bloklardan
olusan siteler de yetersiz kalmis, adeta sehirleri andiran
ortak yollar, alt yap1 tesisleri, sosyal alanlan olan birden
fazla parseller iizerine kurulu siteler ortaya gtkmstir. Birden
fazla parseller {izerine olusturulan sitelerin yayginlasmasi
neticesinde, “bir arsa iizerindeki birden cok yap1”ya iliskin
getirilen yenilikler de yetersiz kalmistir. Ozellikle yonetim
ve ortak giderlerin tahsili konularinda sorunlar ortaya
akmistir. Kat Miilkiyeti Kanunu birden fazla parseller {izerine
kurulan siteleri kapsamadigindan bu tiir yapilarda Kat
Miilkiyeti Kanununun uygulanmayacagi Yargitayin yerlesik
ictihad1 haline gelmistir. Yiiksek mahkemenin bu ictihads
Kat Miilkiyeti Kanunu'nun genel giderlerin tahsili icin sagladig
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avantajlardan yararlanma imkanini ortadan kaldirmistir.
Ayrica bu tiir yapilar igin secilen yoneticilerin de hukuki ni-
teligi de tartismali hale gelmistir. Kanunun bu durumu karsi-
sinda sehirleri andiran siteler yoneticisiz kalmistir.

Iste bu sorunlan bertaraf etmek iizere biraz gec de olsa
14.11.2007 tarihli 5711 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’'nda
Degisiklik Yapilmasina iliskin Kanun kabul edilmis, “toplu
yapilara iliskin 6zel hiikiimler” basligi altinda toplu yap1
kavrami getirilmistir. Degisiklikte toplu yap1 kavrami “Toplu
yap1, bir veya birden ¢ok imar parseli {izerinde, belli bir
onayli yerlesim planina gore yapilmis veya yapilacak, alt
yap tesisleri, ortak kullanim yerleri, sosyal tesis ve hizmetler
ile bunlarnn yénetimi bakimindan birbirleriyle baglantils
birden ¢ok yapiyi ifade eder.” seklinde tammlanmistir. Ayrica
toplu yap1 kapsamindaki imar parsellerinin bitisik veya komsu
olmalan sart1 getirilmis, parseller arasinda kalan ve imar
planina gore yol, meydan, yesil alan, park, otopark gibi ka-
muya aynilan yerler i¢in bu sartin aranmayacadi belirtilmistir.

Kanun degisikligiyle toplu yap1 kapsamindaki ortak yap1 ve
tesislerin yonetimi icin yeni kurullar tesis edilmistir, ancak
bu kurallann olusturulmasi ile ilgili hiikiimlerin yonetim pla-
ninda belirlenebilecedi 6ngoriilmiistiir. Dolayisiyla kanunun
getirmis oldugu hiikiimler yonetim planinda diizenleme yok-
sa uygulanacaktir. Kanuna gore toplu yapilar, toplu yapida
bulunan biitiin kat maliklerinden olusan toplu yap1 kat malik-
leri kurulunca yonetilecektir. Ancak toplu yap1 kat malikleri
kurulu yetkisini, blok yapilarda her blokta bulunan bagimsiz
boliim maliklerince secilen blok temsilcilerinden ve blok
niteliginde olmayan yapilann bagimsiz boliim maliklerince
secilen temsilcilerden olusan toplu yap1 temsilciler kuruluna
devredebilecektir. Ayrica toplu yapida bulunan bir bloga
iliskin bir sorun yada yalniz o bloga ait ortak yerlere iligkin
konular, o blokta bulunan bagimsiz boliim maliklerinden
olusan blok kat malikleri kurulunda goriisiilerek ¢oziilecektir.
Kanunun gerekgesinde bir bloga iliskin sorun, blogun asan-
sorli, catis1 olarak 6rneklendirilmistir. Toplu yap1 bir adanin
tamamim kapsiyorsa bu defa yukanda agikladigimiz organlar
ada kat malikleri kurulu, ada temsilciler kurulu olarak degis-
tirilecektir.
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Kanaatimizce kanunda gereksiz olarak parsel kat malikleri
kurulu da diizenlenmistir. Kanuna gore bir parsele iliskin
sorunlar ve o parsele ait ortak alanlardan kaynaklanan so-
runlar parselde bulunan bagimsiz bolim maliklerinden olusan
kat malikleri kurulunca goriisiilerek karara baglanacaktir.
Dolayiswyla belirli bir parsele ait ortak alanlardan kaynaklanan
sorunlar sadece o parselde bulunan kat maliklerince ¢6ziim-
lenecektir. Ne var ki, toplu yapida bir parsele ait ortak yerden
s0z etmeye imkan yoktur. Zira kanunun 72. maddesinde,
toplu yap1 kapsaminda bulunan birden ¢ok yapinin ortak
sosyal ve alt yap1 tesisleri, bulunduklan parsel veya yapiya
bakilmaks1zin, tahsis edildikleri bagimsiz bélimlerin ortak
yeri sayilacagi belirtilmistir. Bu durumda toplu yapilarda
ortak sosyal ve alt yap1 tesisleri hangi parselde olduguna
bakilmaksizin toplu yapimin ortak yeri sayilacaktir. Bu diizen-
leme karsisinda toplu yap1 igerisinde bulunan bir parseldeki
ortak tesisin sadece o parsele ait olmas1 gibi bir durum séz
konusu olamaz. Zira kanunda agik bir bicimde toplu yapinin
ortak tesisi olacagi belirtilmistir. Dolayisiyla parsel kat malik-
leri kurulunun toplanmasina imkan yoktur.

Kanunun getirdigi sisteme gore toplu yapilarda kurullann
yetkili oldugu konulan kisaca su sekilde gosterebiliriz;

Kurul
Blok Kat Malikleri Kurulu
Parsel Kat Malikleri Kurulu

Toplu Yap1 (Ada) Kat Malikleri
Kurulu

Konu

Bloga iliskin Sorunlar
Parsele iliskin Sorunlar
Toplu Yapiya (Adaya)
Iliskin Sorunlar

Toplu Yapiya (Adaya)
Iliskin Sorunlar

Toplu Yap1 (Ada) Temsilciler
Kurulu

Degisiklikle benimsenen yeniliklerin mevcut toplu yapilara
da uygulanabilmesi icin gecici madde dngoriilmistiir. Buna
gore kanunun yiiriirlige girmesinden 6nce kurulan toplu
yapilara ait yonetim planlan, yiiriirliik tarihinden itibaren
en geg alt1 ay iginde Kanun hiikiimlerine uyarlanabilecektir.
Yonetim plaminda bu yonde dedisiklik yapilmas1 icin mevcut
kat malikleri kurulunun salt cogunlugu yeterli goriilmiistir.

Aynca mevcut toplu yap1 yonetimlerinin yonetim plam degisip
buna gore ydnetici secilene kadar gecici yonetim olarak go-
revlerini siirdilirecedi ongoriilmistiir. Diger bir ifadeyle toplu
yapilarda mevcut yoneticiler gecici yonetim olarak ngoriil-
miis, gegici yonetime yonetim plan1 dedisikligi icin gerekli
hazirliklan yapma gorevi yiiklenmistir.

Ortak giderlerin tahsilini kolaylastirmak icin blok kat malikleri,
toplu yap temsilciler ve gecici yonetim kurulu kararlaninin,
2004 sayili Icra ve Iflas Kanunu’nun 68’inci maddesinin
birinci fikrasinda belirtilen belgelerden sayilacagi 6ngoriil-
mistiir. Kanaatimizce blok kat malikleri kurulu, toplu yap1

temsilciler kurulunun isletme giderleriile ilgili aldigi kararlann
Icra ve Iflas Kanunu’nun 68'inci maddesinin birinci fikrasinda
belirtilen belgelerden sayilmasi yerindedir. Zaten degisiklikten
once de bu yonde bir hiikiim mevcuttu. Ne var ki, bu kurullar
arasinda toplu yap1 (ada) kat malikleri kurulunun ve ada
temsilciler kurulunun sayilmamasi yerinde olmamistir. Zira
toplu yap1 temsilciler kurulu gorevini toplu yap1 kat malikleri
kurulunun verdigi yetkiye dayanarak yerine getirmektedir.
Kanunun bu diizenlemesine gore kat malikleri kurulunun
temsilcisi olan temsilciler kurulunun yetkisi temsil ettigi ku-
rumdan daha fazla olmaktadir. Yine ada kat malikleri kurulu
ve ada temsilciler kurulu da toplu yap1 temsilciler kuruluna
esdeder kurullar oldugundan maddede bu kurallann sayilma-
masini izaha imkan yoktur. Maddenin gerekgesinde de bu
aynmi agiklayan bir diizenleme mevcut degildir.

Ote yandan gecici yonetim kurulu kararlarinin, 2004 sayili
Icra ve Iflas Kanunu’nun 68'inci maddesinin birinci fikrasinda
belirtilen belgelerden sayilmasi sakincali biz diizenlemedir.
Aslinda bu diizenleme Kat Miilkiyeti Kanunu’nun ruhuna ay-
kindir. Gegici yonetim Kat Miilkiyeti Kanununun 73. mad-
desinde ve gegici 3. maddesinde agiklanmistir. Buna gore
gecici yonetici, yonetim planinda ongoriilebilecedi gibi yu-
kanda da ifade ettigimiz lizere kanunun yiiriirliige girdigi
tarihte mevcut toplu yap1 yoneticileri de yonetim plani de-
gisip buna gore yonetici secilene kadar gecici yonetici ola-
caktir. Bu sekilde olusacak yonetim kuruluna isletme giderleri
icin toplanacak avans miktarin belirleme yetkisi verilmesi
ve bu yonde verilecek kararlarin Icra ve Iflas Kanunu’nun
68’inci maddesinin birinci fikrasinda belirtilen belgelerden
sayilacagimn ongoriilmesi dogru degildir. Bu yetkinin sadece
kat malikleri kurullannda yahut temsilciler kurullarinda
olmasi gerekir.

Kanundaki degisiklikler bu yonde olmakla birlikte dzellikle
yonetim plam degisikligiyle ilgili olarak izlenmesi gereken
yontem belirsizdir. Yukanda da ifade ettigimiz iizere kanunun
gecici 3. maddesinde yonetim plan1 degisikliginin en geg
altr ay icinde yapilmas1 gerektigi 6ngdriilmiistiir. Kanunun
68. maddesinde ise toplu yap1 uygulamasinda, kat miilkiye-
tinin ve kat irtifakinin tesisine, aranacak belgelere, tapuda
yapilacak islemlere iliskin hususlarin Bayindirlik ve Iskan
Bakanliginca hazirlanacak bir yonetmelikle diizenlenecegi
ongoriilmiistiir. Ne var ki, kanunda bu yénetmeligin alt1 ay
icinde gikanlacadn belirtilmistir. Dolayisiyla kanun bir yandan
yonetim planinmin dedistirilmesi icin 6 aylk siire 6ngormiis,
ancak yonetim planinin degistirilmesi esnasinda aranacak
belgelere iliskin yonetmeligin gikanlmasi icin de 6 aylik siire
ongormiistiir. Yonetmelik kanunda ongoriilen siirede ciksa
dahi yonetim plammn degistirilmesi igin gereken siire dolmus
olacaktir. Aslinda bu celiskiler uzun siiredir beklenen degi-
sikligin hazirlanmasinda gereken Gzenin gosterilmedigini
ortaya koymaktadir.
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