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Bilindi¤i üzere nüfusun h›zla artmas›, arsa fiyatlar›n›n özel-
likle flehirlerde küçük müstakil ev yap›m›na imkân vermemesi
gibi nedenlerle 23.06.1965 tarihinde 634 say›l› Kat Mülkiyeti
Kanunu kabul edilmifl ve kanunla tek parsel üzerinde birden
çok ba¤›ms›z bölümü içeren (bina) yap› kurulmas›na cevaz
verilmifl ve bu flekildeki oluflum tek yap› olarak kabul edilmifl,
bu yap› içerisinde bulunan bütün ortak yer ve tesislerin
idaresi ve kullan›m› ile ilgili kurallar öngörülmüfltü.

Nüfus art›fl›n›n h›zl› bir biçimde devam etmesi, k›rsal kesimden
flehirlere yönelik göçün h›zla artmas›, flehir nüfusunun çok
k›sa sürede büyük art›fllar kaydetmesi gibi nedenlerle bir
parsel üzerinde birden fazla yap›n›n inflas› ihtiyac›n› do¤ur-
mufl, tek parsel üzerinde birden fazla blok yap›lar›n ortaya
ç›kmas› sonucunda yukar›da ifade etti¤imiz Kat Mülkiyeti
Kanunuyla getirilen düzenleme de yetersiz kalm›fl, 13.4.1983
tarihinde kabul edilen 2814 say›l› kanunla “Birden çok yap›-
larda uygulanacak özel hükümler” düzenlenmifltir.

Görüldü¤ü üzere Kat Mülkiyeti Kanunu ilk olarak belli bir
parselde birden fazla ba¤›ms›z bölümü içeren tek yap›lar
(binalar) için kabul edilmifl, ortaya ç›kan yeni durum karfl›-
s›nda bu düzenleme yetersiz kal›nca belli bir parselde birden
fazla yap›y›, bunlara ait yollar›, alt yap› alanlar›n›, ortak
tesisleri içeren blok yap›lar di¤er bir ifadeyle siteler için
yeni hükümler öngörülmüfltür.

Ne var ki, flehirlere göçün ve nüfus art›fl›n›n devam etmesi
karfl›s›nda tek parsel üzerinde kurulan birden bloklardan
oluflan siteler de yetersiz kalm›fl, adeta flehirleri and›ran
ortak yollar›, alt yap› tesisleri, sosyal alanlar› olan birden
fazla parseller üzerine kurulu siteler ortaya ç›km›flt›r. Birden
fazla parseller üzerine oluflturulan sitelerin yayg›nlaflmas›
neticesinde, “bir arsa üzerindeki birden çok yap›”ya iliflkin
getirilen yenilikler de yetersiz kalm›flt›r. Özellikle yönetim
ve ortak giderlerin tahsili konular›nda sorunlar ortaya
ç›km›flt›r. Kat Mülkiyeti Kanunu birden fazla parseller üzerine
kurulan siteleri kapsamad›¤›ndan bu tür yap›larda Kat
Mülkiyeti Kanununun uygulanmayaca¤› Yarg›tay›n yerleflik
içtihad› haline gelmifltir. Yüksek mahkemenin bu içtihad›
Kat Mülkiyeti Kanunu’nun genel giderlerin tahsili için sa¤lad›¤›

avantajlardan yararlanma imkân›n› ortadan kald›rm›flt›r.
Ayr›ca bu tür yap›lar için seçilen yöneticilerin de hukuki ni-
teli¤i de tart›flmal› hale gelmifltir. Kanunun bu durumu karfl›-
s›nda flehirleri and›ran siteler yöneticisiz kalm›flt›r.

‹flte bu sorunlar› bertaraf etmek üzere biraz geç de olsa
14.11.2007 tarihli 5711 say›l› Kat Mülkiyeti Kanunu’nda
De¤ifliklik Yap›lmas›na ‹liflkin Kanun kabul edilmifl, “toplu
yap›lara iliflkin özel hükümler” bafll›¤› alt›nda toplu yap›
kavram› getirilmifltir. De¤ifliklikte toplu yap› kavram› “Toplu
yap›, bir veya birden çok imar parseli üzerinde, belli bir
onayl› yerleflim plan›na göre yap›lm›fl veya yap›lacak, alt
yap› tesisleri, ortak kullan›m yerleri, sosyal tesis ve hizmetler
ile bunlar›n yönetimi bak›m›ndan birbirleriyle ba¤lant›l›
birden çok yap›y› ifade eder.” fleklinde tan›mlanm›flt›r. Ayr›ca
toplu yap› kapsam›ndaki imar parsellerinin bitiflik veya komflu
olmalar› flart› getirilmifl, parseller aras›nda kalan ve imar
plan›na göre yol, meydan, yeflil alan, park, otopark gibi ka-
muya ayr›lan yerler için bu flart›n aranmayaca¤› belirtilmifltir.

Kanun de¤iflikli¤iyle toplu yap› kapsam›ndaki ortak yap› ve
tesislerin yönetimi için yeni kurullar tesis edilmifltir, ancak
bu kurallar›n oluflturulmas› ile ilgili hükümlerin yönetim pla-
n›nda belirlenebilece¤i öngörülmüfltür. Dolay›s›yla kanunun
getirmifl oldu¤u hükümler yönetim plan›nda düzenleme yok-
sa uygulanacakt›r. Kanuna göre toplu yap›lar, toplu yap›da
bulunan bütün kat maliklerinden oluflan toplu yap› kat malik-
leri kurulunca yönetilecektir. Ancak toplu yap› kat malikleri
kurulu yetkisini, blok yap›larda her blokta bulunan ba¤›ms›z
bölüm maliklerince seçilen blok temsilcilerinden ve blok
niteli¤inde olmayan yap›lar›n ba¤›ms›z bölüm maliklerince
seçilen temsilcilerden oluflan toplu yap› temsilciler kuruluna
devredebilecektir. Ayr›ca toplu yap›da bulunan bir blo¤a
iliflkin bir sorun yada yaln›z o blo¤a ait ortak yerlere iliflkin
konular, o blokta bulunan ba¤›ms›z bölüm maliklerinden
oluflan blok kat malikleri kurulunda görüflülerek çözülecektir.
Kanunun gerekçesinde bir blo¤a iliflkin sorun, blo¤un asan-
sörü, çat›s› olarak örneklendirilmifltir. Toplu yap› bir adan›n
tamam›n› kaps›yorsa bu defa yukar›da aç›klad›¤›m›z organlar
ada kat malikleri kurulu, ada temsilciler kurulu olarak de¤ifl-
tirilecektir.
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Kanaatimizce kanunda gereksiz olarak parsel kat malikleri
kurulu da düzenlenmifltir. Kanuna göre bir parsele iliflkin
sorunlar ve o parsele ait ortak alanlardan kaynaklanan so-
runlar parselde bulunan ba¤›ms›z bölüm maliklerinden oluflan
kat malikleri kurulunca görüflülerek karara ba¤lanacakt›r.
Dolay›s›yla belirli bir parsele ait ortak alanlardan kaynaklanan
sorunlar sadece o parselde bulunan kat maliklerince çözüm-
lenecektir. Ne var ki, toplu yap›da bir parsele ait ortak yerden
söz etmeye imkan yoktur. Zira kanunun 72. maddesinde,
toplu yap› kapsam›nda bulunan birden çok yap›n›n ortak
sosyal ve alt yap› tesisleri, bulunduklar› parsel veya yap›ya
bak›lmaks›z›n, tahsis edildikleri ba¤›ms›z bölümlerin ortak
yeri say›laca¤› belirtilmifltir. Bu durumda toplu yap›larda
ortak sosyal ve alt yap› tesisleri hangi parselde oldu¤una
bak›lmaks›z›n toplu yap›n›n ortak yeri say›lacakt›r. Bu düzen-
leme karfl›s›nda toplu yap› içerisinde bulunan bir parseldeki
ortak tesisin sadece o parsele ait olmas› gibi bir durum söz
konusu olamaz. Zira kanunda aç›k bir biçimde toplu yap›n›n
ortak tesisi olaca¤› belirtilmifltir. Dolay›s›yla parsel kat malik-
leri kurulunun toplanmas›na imkân yoktur.

Kanunun getirdi¤i sisteme göre toplu yap›larda kurullar›n
yetkili oldu¤u konular› k›saca flu flekilde gösterebiliriz;

De¤ifliklikle benimsenen yeniliklerin mevcut toplu yap›lara
da uygulanabilmesi için geçici madde öngörülmüfltür. Buna
göre kanunun yürürlü¤e girmesinden önce kurulan toplu
yap›lara ait yönetim planlar›, yürürlük tarihinden itibaren
en geç alt› ay içinde Kanun hükümlerine uyarlanabilecektir.
Yönetim plan›nda bu yönde de¤ifliklik yap›lmas› için mevcut
kat malikleri kurulunun salt ço¤unlu¤u yeterli görülmüfltür.

Ayr›ca mevcut toplu yap› yönetimlerinin yönetim plan› de¤iflip
buna göre yönetici seçilene kadar geçici yönetim olarak gö-
revlerini sürdürece¤i öngörülmüfltür. Di¤er bir ifadeyle toplu
yap›larda mevcut yöneticiler geçici yönetim olarak öngörül-
müfl, geçici yönetime yönetim plan› de¤iflikli¤i için gerekli
haz›rl›klar› yapma görevi yüklenmifltir.

Ortak giderlerin tahsilini kolaylaflt›rmak için blok kat malikleri,
toplu yap› temsilciler ve geçici yönetim kurulu kararlar›n›n,
2004 say›l› ‹cra ve ‹flas Kanunu’nun 68’inci maddesinin
birinci f›kras›nda belirtilen belgelerden say›laca¤› öngörül-
müfltür. Kanaatimizce blok kat malikleri kurulu, toplu yap›

temsilciler kurulunun iflletme giderleri ile ilgili ald›¤› kararlar›n
‹cra ve ‹flas Kanunu’nun 68’inci maddesinin birinci f›kras›nda
belirtilen belgelerden say›lmas› yerindedir. Zaten de¤ifliklikten
önce de bu yönde bir hüküm mevcuttu. Ne var ki, bu kurullar
aras›nda toplu yap› (ada) kat malikleri kurulunun ve ada
temsilciler kurulunun say›lmamas› yerinde olmam›flt›r. Zira
toplu yap› temsilciler kurulu görevini toplu yap› kat malikleri
kurulunun verdi¤i yetkiye dayanarak yerine getirmektedir.
Kanunun bu düzenlemesine göre kat malikleri kurulunun
temsilcisi olan temsilciler kurulunun yetkisi temsil etti¤i ku-
rumdan daha fazla olmaktad›r. Yine ada kat malikleri kurulu
ve ada temsilciler kurulu da toplu yap› temsilciler kuruluna
eflde¤er kurullar oldu¤undan maddede bu kurallar›n say›lma-
mas›n› izaha imkân yoktur. Maddenin gerekçesinde de bu
ayr›m› aç›klayan bir düzenleme mevcut de¤ildir.

Öte yandan geçici yönetim kurulu kararlar›n›n, 2004 say›l›
‹cra ve ‹flas Kanunu’nun 68’inci maddesinin birinci f›kras›nda
belirtilen belgelerden say›lmas› sak›ncal› biz düzenlemedir.
Asl›nda bu düzenleme Kat Mülkiyeti Kanunu’nun ruhuna ay-
k›r›d›r. Geçici yönetim Kat Mülkiyeti Kanununun 73. mad-
desinde ve geçici 3. maddesinde aç›klanm›flt›r. Buna göre
geçici yönetici, yönetim plan›nda öngörülebilece¤i gibi yu-
kar›da da ifade etti¤imiz üzere kanunun yürürlü¤e girdi¤i
tarihte mevcut toplu yap› yöneticileri de yönetim plan› de-
¤iflip buna göre yönetici seçilene kadar geçici yönetici ola-
cakt›r. Bu flekilde oluflacak yönetim kuruluna iflletme giderleri
için toplanacak avans miktar›n› belirleme yetkisi verilmesi
ve bu yönde verilecek kararlar›n ‹cra ve ‹flas Kanunu’nun
68’inci maddesinin birinci f›kras›nda belirtilen belgelerden
say›laca¤›n›n öngörülmesi do¤ru de¤ildir. Bu yetkinin sadece
kat malikleri kurullar›nda yahut temsilciler kurullar›nda
olmas› gerekir.

Kanundaki de¤ifliklikler bu yönde olmakla birlikte özellikle
yönetim plan› de¤iflikli¤iyle ilgili olarak izlenmesi gereken
yöntem belirsizdir. Yukar›da da ifade etti¤imiz üzere kanunun
geçici 3. maddesinde yönetim plan› de¤iflikli¤inin en geç
alt› ay içinde yap›lmas› gerekti¤i öngörülmüfltür. Kanunun
68. maddesinde ise toplu yap› uygulamas›nda, kat mülkiye-
tinin ve kat irtifak›n›n tesisine, aranacak belgelere, tapuda
yap›lacak ifllemlere iliflkin hususlar›n Bay›nd›rl›k ve ‹skân
Bakanl›¤›nca haz›rlanacak bir yönetmelikle düzenlenece¤i
öngörülmüfltür. Ne var ki, kanunda bu yönetmeli¤in alt› ay
içinde ç›kar›laca¤› belirtilmifltir. Dolay›s›yla kanun bir yandan
yönetim plan›n›n de¤ifltirilmesi için 6 ayl›k süre öngörmüfl,
ancak yönetim plan›n›n de¤ifltirilmesi esnas›nda aranacak
belgelere iliflkin yönetmeli¤in ç›kar›lmas› için de 6 ayl›k süre
öngörmüfltür. Yönetmelik kanunda öngörülen sürede ç›ksa
dahi yönetim plan›n›n de¤ifltirilmesi için gereken süre dolmufl
olacakt›r. Asl›nda bu çeliflkiler uzun süredir beklenen de¤i-
flikli¤in haz›rlanmas›nda gereken özenin gösterilmedi¤ini
ortaya koymaktad›r.

Konu Kurul

Blo¤a ‹liflkin Sorunlar Blok Kat Malikleri Kurulu

Parsele ‹liflkin Sorunlar Parsel Kat Malikleri Kurulu

Toplu Yap›ya (Adaya) Toplu Yap› (Ada) Kat Malikleri
‹liflkin Sorunlar Kurulu

Toplu Yap›ya (Adaya) Toplu Yap› (Ada) Temsilciler
‹liflkin Sorunlar Kurulu


