TOPLU YAPILARDA AVANS ODEME BORCU
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634 sayil1 Kat Miilkiyeti Kanunu (KMK [RG, 02.07.1965,
S. 12038]) tek parsel tek ana yap1 esasina gore hazirlanmis-
tir. Ancak zamanla artan konut talebi karsisinda bir veya bir-
den fazla parsel iizerinde birbirleriyle ortak yer veya hizmet
gibi baglantis1 olan yapilarin birlikte insasina baglanmstir.
Boylece halk diline yerlesmis tabirle siteler, Kat Miilkiyeti
Kanunu'nun ifadesiyle toplu yapilar dogmustur (Ozmen ve
Ernas, 2016:43 dn.1). Uygulamada mevcut olan bu tiir yapi-
lar 2007 yi1linda yasal diizenlemeye kavusmustur. 5711 sayili
Kanun (RG, 28.11.2007, S. 26714) ile toplu yapilara iliskin hii-
kiimler Kat Miilkiyeti Kanunu'na eklenmistir. KMK m. 66’da
toplu yapilarin bir veya birden fazla parsel {izerinde kurula-
bilecegi diizenlenmistir. Hitkme gore:

“Toplu yapi, bir veya birden ¢ok imar parseli iizerinde, belli
bir onayli yerlesim planina gore yapilmis veya yapilacak, alt yap:
tesisleri, ortak kullanim yerleri, sosyal tesis ve hizmetler ile bunla-
rin yonetimi bakimindan birbirleriyle baglantili birden cok yapiy:
ifade eder.

Toplu yapr kapsamindaki imar parsellerinin bitisik veya komsu
olmalar1 sarttir. Ancak bu parseller arasinda kalan ve imar planina
gore yol, meydan, yesil alan, park, otopark gibi kamuya ayrilan yer-
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ler i¢cin bu sart aranmaz. Toplu yapr kapsamindaki her imar parseli,
kat irtifakinin veya kat miilkiyetinin tesisinde ayr1 ayr1 dikkate ali-
nir. Ancak, toplu yapi birden fazla imar parselini iceriyorsa, miinfe-
rit parseller iizerinde toplu yap: hiikiimlerine tabi olacak sekilde kat
miilkiyeti iliskisi kurulamaz.

Yapilar tamamlandik¢a, tamamlanan yapilara iliskin kat irti-
faklar: kat miilkiyetine cevrilebilir”.

Kat Miilkiyeti Kanunu'ndaki tanima gore toplu yaps, bir
veya birbirine bitisik/komsu birden ¢ok imar parseli tizerin-
de, belli bir onayl1 yerlesim planina gore yapilmis veya yapi-
lacak, alt yapa tesisleri, ortak kullanim yerleri, sosyal tesis ve
hizmetler ile bunlarin yonetimi bakimindan birbirleriyle bag-
lantili birden ¢ok yapiy ifade eder (Ozmen ve Kir, 2010:120;
Sengiil, 2011:50; Oktem Cevik, 2010:33). Bir parselde kurulan-
lar “tek parsel toplu yapilar”, birden fazla parselde kurulanlar
“komsu parsel toplu yapilar” olarak adlandirilmaktadir (Ozmen
ve Kir, 2010:130; Sengiil, 2011:46 vd.). Tek parsel toplu yapida
parsel zemininde dagilmis birden ¢ok blok ve/veya miinferit
bagimsiz boliim vardir (Sengiil, 2011:51). Komsu parsel toplu
yapilarda ise bu nitelikte birden ¢ok parsel bulunur.

Toplu yapilarda 6nemli olan parseller arasindaki baglan-
tidir (Sengiil, 2011:168; Ozmen ve Kir, 2010:205; Ozmen ve
Vardar Hamamcioglu, 2017:252). Bu baglant1 ortak alt yapi
tesislerinin veya ortaklasa kullanilan yer ve/veya hizmetlerin
bulunmas: seklinde meydana gelir. Yapilar arasindaki bag-
lantry1 saglayan bu yer ve/veya hizmetlerden kaynaklanan
giderler olusur. Bu giderleri kat malikleri 6demekle yiikiim-
lidir. Toplu yapilardaki yapilasma farkliligina goére hangi
giderlerden hangi kat maliklerinin sorumlu olacag1 ve bu gi-
derlere katilma oranlarinin tespit edilmesi gerekir. Toplu ya-
pilara iliskin hiikiimlerde bu konuda ayrintili bir diizenleme
yer almamaktadir. KMK m. 74 hitkmiinde klasik kat miilki-
yetine iliskin hiikiimlerin toplu yapilarda da uygulanabilece-
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gi hitkkme baglanmistir. Ancak klasik kat miilkiyetine iliskin
hiikiimler tek parsel esasina gore diizenlendiginden 6zellikle
komsu parsel toplu yapilarda bu hiikiimlerin uygulanmasi
noktasinda sorunlar yasanmaktadir. Bunlardan biri de aksine
anlasma olmadikca baz1 giderlerin esit bazi giderlerin ise arsa
payina gore paylastirilacagini diizenleyen KMK m. 20 hiik-
miidiir. Asagidaki boliimlerde toplu yapilarda genel gider-
lere katilma borcu, bu giderlerin paylastirilmas: ve Yargitay
uygulamasina deginilecektir.

Toplu Yapilarda Genel Giderlere Katilma Borcu

Kat Miilkiyeti Kanunu'nun toplu yapilara iligkin hiikiim-
leri arasinda genel giderlere katilma konusunda ayrintili bir
diizenleme yoktur. Sadece yedek hukuk kurali niteligindeki
KMK m. 72/fI'de hangi giderlerden hangi yonetim birim-
lerinin sorumlu olacagy, ikinci fikrasinda blok kat malikleri
kurulu, toplu yap1 temsilciler kurulu ve gegici yonetim ku-
rulu kararlarmin Icra ve iflas Kanunu (HK, [RG,19.06.1932, S.
2128]) m. 68/f.I'de sayilan belgelerden sayilacag, tiglincti fik-
rasinda kat maliklerinin toplu yap1 kapsamindaki ortak yapi,
yer ve tesisler iizerindeki kullanma hakkindan vazge¢mek
veya bunlarin bagka bir parselde veya kamuya ait alanlarda
bulundugunu veya bagimsiz béliimlerinin veya kendilerinin
durumu dolayisiyla bunlardan faydalanmaya liizum ve ih-
tiya¢ bulunmadigini ileri siirmek suretiyle toplu yap1 ortak
gider payin ve toplanacak avansi ddemekten kaginamaya-
caklar1 diizenlenmistir.

Klasik kat miilkiyetinde, bagimsiz boliim ve eklentiler
disinda kalan biitiin yerler ortak yer niteligindedir (Kutlu
Dogar, 2022:150; Sengiil, 2011:199 vd.). Buna karsilik toplu ya-
pilarda durum farklidir. Bir parsel iizerinde bloklar ve/veya
blok niteliginde olmayan yapilar (Ogretide blok niteliginde
olmayan yapilar i¢in miinferit bagimsiz boliim terimi de kul-
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lanilmaktadir. Bu yonde bkz. Ozmen ve Kir, 2010:122, 188;
Ozmen ve Vardar Hamamcioglu, 2017: 246; Sengiil, 2011: 33)
bulunabilir ve bazi1 yerler sadece baz1 bloklara/blok niteligin-
de olmayan yapilara tahsis edilmis olabilir (Tahsis kavrami
igin bkz. Kutlu Dogar, 2022:157; Sengiil, 2011: 225). Ornegin
bir bloktaki asansoriin dogal olarak o bloktaki kat malikleri-
nin kullanimina ve yararlanmasina 6zgiilendigi agiktir. Buna
karsilik dort bloktan olusan tek veya komsu parsel toplu ya-
pidaki ortak yer niteligindeki havuz aksine diizenleme olma-
dikca biitiin kat maliklerine 6zgiilenmistir. Bu halde 6rnegi-
mizde asansor giderlerine sadece o bloktaki kat maliklerinin
katlanmas: gerekirken havuzun giderlerine biitiin kat malik-
lerinin katlanmasi gerekir. Yonetim planinda aksine diizenle-
meler yapilabilir. Ornegin havuzun sadece bloklardaki dub-
leks bagimsiz boliimlere tahsis edildigi kararlastirilabilir.

Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 72. maddesinde toplu yapi-
lardaki gider tiirleri ve bunlarin kat malikleri arasinda nasil
paylastirilacagi diizenlenmemistir. Bu nedenle Kat Miilkiyeti
Kanunu'nun 74. maddesinin atfryla klasik kat miilkiyetine
iliskin KMK m. 20 hiikmii toplu yapilarda da uygulanir. Bu
maddede genel gider ve avans borcunun miktar: tespit edilir-
ken hangi kriterlerin esas alinacaginin yonetim planinda dii-
zenlenebilecegi, yonetim planinda bu yonde bir diizenleme
yoksa bu maddedeki esaslarin uygulanacag: hitkme baglan-
mistir (Ozmen ve Kir, 2010:235, 237; Oktem Cevik, 2010:183;
Sengiil, 2010:380; Geng Aridemir, 2021:783).Buna gore kat
maliklerinden her biri aralarinda bagka tiirlii anlasma ol-
madikga kapici, kaloriferci, bahgivan ve bekgi giderlerine ve
bunlar icin toplanacak avansa esit olarak; anagayrimenkuliin
sigorta primlerine ve biitiin ortak yerlerin bakim, koruma,
gliclendirme ve onarim giderleri ile yonetici aylig: gibi diger
giderlere, ortak tesislerin isletme giderlerine ve giderler igin
toplanacak avansa kendi arsa pay1 oraninda katilmakla yii-
kiimliidiir. KMK m. 20/a’ya gore kapic, kaloriferci, bahgivan
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ve bekgi siirh bir sekilde sayildigindan bunlarin disinda ka-
lan personel giderlerinin arsa payina gore 6denmesi gerekir
(Sengtil, 2011:380; Geng Aridemir, 2021:777). Esit 6denmesi
gereken kalemler siirli sayida belirtildikten sonra, kalan tiim
ddemelerin arsa pay1 oraninda ddenecegi seklinde bir diizen-
lemenin kanun yapma teknigi agisindan daha dogru olacag:
ifade edilmektedir (Sengiil, 2011:383).

Klasik kat miilkiyetinde ve tek parsel toplu yapilarda
arsa payma gore ddenmesi gereken genel giderlerin hesab:
kolaydir. Zira kat miilkiyetine konu bagimsiz bdliimlerin
arsa pay1 parsel bazinda tespit edilir. 2021/4 sayili Genelge’ye
gore: “Toplu yap1 birden fazla parsel iizerinde ise her bir parsel, kat
irtifakinin veya kat miilkiyetinin tesisinde ayr1 ayri dikkate alinir.
Buna gore, her bir parsel iizerinde kurulan kat irtifaki/kat miilkiyeti
isleminde bagimsiz béliimlerin arsa pay: parsel bazinda hesaplanir.
Her kat maliki kendi parselinde arsa payi sahibidir” (https://www.
tkgm.gov.tr/20214-sayili-genelgede-degisiklik-hakkinda-du-
yuru). Bu belirlilik ilkesinin bir sonucudur. Kadastro sonrasi
smirlari belirlenen arazi parcasina parsel numarasi verilir ve
bu parsele iliskin ayni haklar da parselin kaydedildigi tapu
kiitiigii sayfasina tescil edilir (Sengiil, 2011:24; Ozmen ve
Vardar Hamamcioglu, 2017:33; Ozmen ve Sengiil, 2018:10).
Bu noktada arsa pay1 kavraminin kisaca deginmek komsu
parsel toplu yapilardaki sorunu agiklamak agisindan faydal
olacaktir.

Kat miilkiyeti sistemine gore bagimsiz boliimler ayri
ayr1 miilkiyet hakkina konu olur, fakat bu bagimsiz bolim-
ler tizerindeki miilkiyet hakkinin arazi parcasindaki, diger
bir deyisle parsel zeminindeki karsilig1 arsa payi ile ifade
edilir. KMK m. 16’da kat maliklerinin anagayrimenkuliin bii-
tiin ortak yerlerine, arsa paylari oraninda, ortak miilkiyet hii-
kiimlerine gore malik olacagr hitkme baglanmistir. Buradaki
ortak miilkiyet olarak ifade edilen payli miilkiyetten bagka
bir sey degildir (Ozmen ve Kir, 2010:5; Ozmen ve Vardar
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Hamamcioglu, 2017:63, 241; Sengiil, 2011:37). Baz1 yazarlara
gore arsa pay1, payli miilkiyet payina gereksiz olarak verilmis
yeni biri adlandirmadir (Ozmen ve Vardar Hamamciogluy,
2017:64; Belen, 2001:504).

Komsu parsel toplu yapilarda arsa payina gore 6denmesi
gereken giderlerin hesabinda sorun yasanmaktadir. Bunun
nedeni ortak yerlerin malik olunan parsel disinda da yer ala-
bilmesidir. Bu gibi malik olunan parsel disinda yer alan ortak
yerlerde payli miilkiyet hakki olmadig icin arsa payina gore
o0denmesi gereken giderlerin hesabinin nasil yapilacagi konu-
sunda Kat Miilkiyeti Kanunu’'nda hiikiim bulunmamaktadir.
Ote yandan komsu parsel toplu yapilarda biiyiik bir olasilikla
her parselin arsa pay1 da farkli olacaktir. Bu durum hesapla-
manin yapilmasini oldukca zorlastirmaktadar.

Komgu Parsel Toplu Yapilarda Genel Giderlerin Arsa Payina Gore
Paylastirilmasi Sorunu

Komgu Parsel Toplu Yapilarin Olusmasi

Yukarida ifade edildigi tizere komsu parsel toplu yapi-
larin tek parsel toplu yapilardan ve klasik kat miilkiyetinden
ayrilan yonii, ortak yerlerin malik olunan parsel disinda da
yer alabilmesidir. Dolayisiyla komsu parsel toplu yapilarda
bagimsiz boliimiin bulundugu parselin diginda yer alan or-
tak yerler tizerindeki hak, payli miilkiyet olarak nitelendiri-
lemez. Kat maliklerinin bu parsellerde bir ayni haklar1 bu-
lunmamaktadir. Dolayisiyla bir kisinin maliki olmadig: par-
seldeki ortak yerden veya tiim parsellerin yararlandig: ortak
hizmetten yararlanabilmesi igin biitiin parsel kat maliklerini
baglayan bir hukuki iliskiye ihtiya¢ vardir. Bu iliski kat miil-
kiyeti kurulurken tapu miidiirliigiine ibraz edilen birtakim
belgelerden anlasilabilir. Bu belgelerin neler oldugu KMK m.
12’de belirtilmistir. Hitkme gore kat miilkiyetinin kurulma-

s1 i¢cin mimari proje, yap1 kullanma izin belgesi ve yonetim
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planinin tapu midirliigiine sunulmasi gerekir. KMK m. 68
hiikmiinde ise tek parsel ve komsu parsel toplu yapilarda bu
belgelere ek olarak vaziyet planinin da tapu miidiirliigiine ib-
raz edilmesi gerektigi sonucuna varilmaktadir. Uygulamada
bunlara ek olarak baska bazi belgelerin de istendigi goriil-
mektedir. Bu konuda ayrintili bilgi icin bkz. (Kutlu Dogar,
2022:77 vd.; Sengiil, 2011:57 vd.; Oktem Cevik, 2010: 61 vd.;
Geng Aridemir, 2021:337).

Klasik kat miilkiyeti ve tek parsel toplu yapilarda bu
belgeler parsel bazinda hazirlanir, fakat komsu parsel toplu
yapilarda bu belgelerin her parsel i¢in ayr1 ayr1 m1 hazirlana-
cag1 yoksa tiim parselleri kapsar sekilde birer belge seklinde
mi hazirlanacag1 noktasinda duraksama yasanmaktadir. Bu
noktada KMK m. 66/f.Il/c.3 hitkmiine gore degerlendirme
yapilmalidir. Hitkme gore: “Toplu yap: kapsamindaki her imar
parseli, kat irtifakinin veya kat miilkiyetinin tesisinde ayr1 ayr: dik-
kate alimir”. Diger bir deyisle anilan belgeler parsel bazinda
hazirlanir. Dolayisiyla komsu parsel toplu yapiy1 olusturan
her parsel i¢in belgelerin ayr1 ayr1 hazirlanmas: gerekir, fakat
uygulamada komsu parsel toplu yapilar i¢in vaziyet plani ve
yonetim planmin biitiin parselleri kapsar sekilde birer belge
olarak hazirlanmasi aranmaktadir (Gen¢ Aridemir, 2021:347,
dn. 927). Bunun sebebi KMK m. 68/f.1 ve m.70/f.I/c.1 hitkiim-
lerindeki diizenlemelerden kaynaklanmaktadir. “Toplu yapi-
larda; yapilarin konumlari, ortak nitelikteki yerler ve tesisler, bunla-
rin kullanilis amag ve sekilleri, toplu yapr kapsamindaki parsel veya
parsellerin tamamini kapsayacak sekilde, bir biitiin olarak ilgili ma-
kamlarca onaylanmig imar plani hiikiimlerine uygun olarak hazir-
lanmus vaziyet planinda ve projelerde belirtilir”. (KMK m. 68/£.1).
“Toplu yap1 kapsanmindaki yap1 ve yerler icin tamamini kapsayan
bir tek yonetim plam diizenlenir” (KMK m. 70/f.I/c.1). Tapu uy-
gulamasini yansitan 2021/4 sayil1 Genelge’de bu sonug su se-
kilde aciklanmaktadar: “...toplu yap: kat miilkiyeti/kat irtifakinin
kurulusu sirasinda Kanun’un 12 ve 14 iincii maddelerinde aranan
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belgeler yonetim plani ve vaziyet plani haricinde her bir parsel ba-
zinda alinir”. Bu durum 5711 sayili Kanun 6ncesinde yonetim
planlarina konan hiikiimlerle parseller arasinda baglanti sag-
lanmus, fiilen komsu parsel toplu yapi niteliginde olan yerle-
rin hukuken toplu yap1 sayilmamas: sorununu dogurmakta-
dir. KMK m. 70/f.I hitkmiiniin diizeltici yoruma tabi tutula-
rak her parsel icin ayr1 ayr1 hazirlanan yonetim planlarmin
0zdes hiikiimler igermesi seklinde anlasilmasi gerektigi ifade
edilmektedir (Ozmen ve Kir, 2010:204; Celiker, 2012: 108-109,
Sengiil, 2011: 559, dn. 240). Ogretide komsu parsel toplu ya-
pilar bakimindan tek bir vaziyet planinin aranmasi elestiril-
mektedir (Ozmen ve Kir, 2010:161; Sengiil, 2011:133 vd.; Geng
Aridemir, 2021: 382; Ozmen vd., 2019:115). Kanumizca bu gibi
yerlerin yonetim planlarinda ortak yonetime iliskin hiikiim-
ler diizenlenmis ise tek vaziyet plani veya tek yonetim plan
olmadig1 gerekgesiyle bunlarin toplu yap1 niteliginde olmadi-
g1ileri siiriilememelidir. Kat miilkiyeti kurulmus ve yonetim
plani ile parseller aras1 baglanti saglanmis ise Kat Miilkiyeti
Kanunu hiikiimlerinin uygulanmasi gerekir.

Toplu yapmin yonetimine iligkin en 6nemli belge yone-
tim planidir. Kat Miilkiyeti Kanununun 28/f.IV maddesine
gore: “Yonetim plant ve bunda yapilan degisiklikler, biitiin kat ma-
likleriyle onlarin kiilli ve ciizi haleflerini ve yonetici ve denetcileri
baglar”. Bu hiikiim toplu yapilar icin de gecerlidir (Sengtil,
2011:146; Geng Aridemir, 2021: 494; Ozmen ve Kir, 2010:204).
Yonetim planmin ciizi halefler i¢in baglayici olmasi kanun-
dan dogan esyaya baglh borg iliskisinden kaynaklanmaktadir
(Arpaci, 1984: 74 vd.; (Belen, 2000:220; Celiker, 2012: 45,55;
Oktem Cevik, 2010:78; Ozmen ve Vardar Hamamcioglu,
2017:146; Sengiil, 2011:275; Cihan, 2019:620).

Bagimsiz boliimii kat maliklerinden satip devralanlar
ciizi halef niteligindeki sonraki malikler ve kat maliklerinin
mirascilar1 yonetim planini imzalamamis olsalar dahi yone-
tim plani hiikiimleri ile baghdirlar. Ornegin iki parselden
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olusan komsu parsel toplu yap1 yonetim planina A parselin-
deki havuzdan B parselindeki kat maliklerinin yararlanacag:
yoniinde hiikiim konuldugunda B parselindeki kat malikleri-
nin havuzdan yararlanmasina A parselindeki kat malikleri ve
onlarin kiilli ve ciizi halefleri itiraz edemezler. B parselindeki
kat malikleri de kendi parsellerinde olmamasina ragmen bu
havuzun giderlerine katlanmak zorundadirlar.

Yonetim planinda bir parseldeki ortak yerden (6rnegin
havuzdan, spor salonundan vb.) diger parsel kat malikleri-
nin yararlanabilmesi veya tiim parsellerin ayn giivenlik hiz-
metinden veya ayni bahge diizenleme hizmetinden yararla-
nabilecegi yoniinde hiikiimler konabilir. Bir parseldeki kat
maliklerinin, kendi parselinde yer alan ortak yer ve tesisten
yaralanmasi payli miilkiyet hakkindan kaynaklanmakta iken
diger parsellerde yer alan ortak yer ve tesislerden, miilkiyet
hakki olmaksizin yararlanabilmeleri ve ortak yerin bulundu-
gu parsel kat maliklerinin de bu yararlanmaya katlanma yii-
kitimlaliigii yonetim planindan kaynaklanmaktadir.

Komsu Parsel Toplu Yapilarda Genel Giderlerin Paylastiriimasi

Kat Miilkiyeti Kanununun 20. maddesinde kat malikleri
arasinda baska tiirlii bir anlasma olmadikca birtakim gider-
lerin esit birtakim giderlerin ise arsa pay1 oraninda 6denece-
gi diizenlenmistir. Anlagsma, kat maliklerinin oybirligi ile bir
konudaki iradelerini beyan ettikleri her tiirlii hukuki islemdir
(Geng Aridemir, 2021: 589). Bu anlasma resmi senet, yonetim
plan1 veya kat malikleri kurulu (KMK m. 32/f.II) seklinde ya-
pilmigsa bunlar kat malikleri ve onlarin halefleri i¢in de bag-
layicidir. “Biitiin kat malikleriyle kiilli ve ciizi halefleri, yonetici ve
denetciler, kat malikleri kurulunun kararlarina uymakla yiikiimlii-
diirler” (KMK m. 32/f.I). Bu sekilde yapilmayan fakat biitiin
kat maliklerinin oybirligi ile yapilan anlasmalar ise nisbilik
ilkesi geregince sadece taraflar1 baglar, ciizi halefleri bagla-
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maz (Arpaci, 1984:262; Hatemi vd.,1991: 181; Geng¢ Aridemir,
2021:589, 790; Sengiil, 2011:377).

Yonetim planinda giderlerin nasil paylastirilacagr kat
malikleri tarafindan 6zgiirce diizenlenebilir. Ornegin baz1 gi-
derlerin kat maliklerinin sayisina veya bagimsiz boliim sayi-
sia gore, baz1 giderlerin bagimsiz boliimlerin m2’sine gore,
merkezi 1sitma giderlerinin petek sayisina veya bagimsiz bo-
liimiin hacmine gore paylastirilacagi yonetim planinda kabul
edilebilir. Komsu parsel toplu yapilar agisindan toplu yapi-
daki ortak yerlerin niteligine gore bu sekilde paylagim usul-
lerinin 6nceden belirlenmis olmasi ¢ikacak uyusmazliklarin
¢oztimiinde oldukga 6nemli bir etkiye sahiptir. Zira yonetim
planinda giderlerin paylasim usulii belirlenmedigi takdir-
de Kat Miilkiyeti Kanunu m. 20 hiikmii uygulanacaktir. Bu
hiikmiin arsa payina gore paylasim ongoren diizenlemesi ise
komsu parsel toplu yapilarin niteligine uygun degildir. 5711
sayili Kanun ile yapilan degisikliklerde komsu parsel toplu
yapilarda arsa payina gore 6denmesi gereken giderlerin nasil
hesaplanacag: diizenlenmemistir. Yukarida deginildigi iizere
bagimsiz boliimlerin arsa pay1 parsel bazinda tespit edilmek-
tedir. Dolayisiyla birden fazla parsel oldugundan bu parselle-
rin her birinin arsa pay1 paydasi birbirinden farkli olur ve bu
olgiit uygulandiginda hem hesaplama yapmak zorlagmakta
hem haksiz sonuglar ¢ikmaktadir. Ornegin A parselindeki bir
bagimsiz boliimiin arsa pay1 1/20 iken B parselindeki bir ba-
g1msiz boliimiin arsa pay1 1/200 ise ortak yer niteligindeki ha-
vuzun giderlerinden A parselindeki bagimsiz boliim maliki
arsa pay1 daha yiiksek oldugu icin daha fazla 6deme yapmak
durumunda kalacaktir. Bu gibi haksizliklarin yasanmama-
st igin giderlerin nasil paylastirilacaginin yonetim planinda
diizenlenmesi oldukga 6nemlidir, fakat diizenlenmedigi hal-
de kanun hiikmiiniin bu sekilde uygulanmas: adil olmaya-
caktir. Bu konu 6gretide tartisilmis ve birtakim gortisler ileri
stiralmastiir.

257



Sosyal Bilimlerde Giincel Meseleler Uzerine

Bir goriise gore komsu parsel toplu yapilarda arsa payimna
genel giderlerin paylastirilmasi adil degildir. Bu goriise gore
yonetim planina her bir bagimsiz boliimiiniin briit alan1 ayr1
ayr1 ve tiim bagimsiz boliimlerin briit alanlarinin toplami
yazilmalidir. Genel gider miktarinin hesaplanmasi icin tiim
giderler alanlar toplamina boéliinmeli ve ¢ikan sonug her bir
bagimsiz boliimiin alani ile ¢arpilmalidir (Gokge, 2009:711;
Gokge, 2008:817). Yazarmn goriisii yonetim planinda diizen-
leme yapilmasina yoneliktir. Incelenen konu ise yonetim pla-
ninda diizenleme olmadig: takdirde arsa pay1 hesabinin nasil
yapilacagina iliskindir. Yonetim planinda paylasma usulii be-
lirlenmis ise zaten sorunun ¢oziimii buradaki diizenlemeye
gore yapilacaktir.

Diger bir goriise gore genel gider tutar1 toplu yapidaki
her bagimsiz boliimiin arsa payi ile oranlanarak hesap edil-
melidir (Oktem Cevik, 2010:185). Yiiriirliikteki diizenlemeye
gore bu sekilde hesap yapilmasi kanuna uygun goziikmekte-
dir, fakat yukarida belirttigimiz o6rnekte oldugu gibi adil ol-
mayan sonugclara sebep olmaktadir.

Bagka bir goriise gore yonetim planinda hiikiim yoksa
komsu parsel toplu yapiyr olusturan parsellerin arsa pay1
paydalarmin esitlenmesi suretiyle masraflara katihim orani
belirlenmelidir (Ozmen ve Kir, 2010:240). Bu goriis ilk ba-
kista adil goriinse de baz1 hesaplama zorluklar1 yasanabilir.
Ornegin uygulamada karsimiza ¢ikan bir olayda kentsel do-
niisiim sonra arsalar birlestirilmis ve yeni bir yap1 insa edil-
mistir fakat bagimsiz boliimlerin arsa paylar1 milyonla ifade
edilen ¢ok ytiksek bir kesirden olusturulmustur. Bu gibi ola-
siliklarda arsa payr paydalarinin esitlenmesi pek miimkiin
goziikmemektedir.

Farkl1 bir goriise gore oncelikle her parselin rayic degeri
belirlenmelidir. Gider miktari tiim parsellerin degeri ile oran-
til1 olarak paylastirilmalidir. Bir parsele diisecek genel gider
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miktari tespit edildikten sonra bu tutar bagimsiz boliimlerin
arsa payr oraninda paylastirilmalidir (Kasikgi, 2014:50-52).
Bu goriis kabul edildigi takdirde parsellerin rayi¢ degerinin
hangi kriterlere gore hesap edilecegi belirsizdir. Bu da bera-
berinde parsellerin rayi¢ degerinin dogru tespit edilmedigi
yoniinde itirazlara neden olabilecektir.

Katildigimiz goriise gore kanun degisikligi yapilarak
komsu parsel toplu yapilarda arsa payindan ayri olarak sade-
ce genel giderlere katilim payini gosteren “ortak giderlere kat:-
ltm payr” ad1 altinda bir oran belirlenmelidir ve bu oran hesap
edilirken parsel yaninda bagimsiz boliimlerin yeri, konumu,
buytikligii gibi birtakim kriterler goz 6niinde bulundurul-
malidir (Sengtil, 2010:393).

Sonug olarak yiirtirliikte hiikiimlere gore komsu parsel
toplu yapilarda genel giderlerin arsa payma gore ddenmesi
adil degildir. Bu konuda Kat Miilkiyeti Kanunu'na hiikiim
konularak belirsizliklerin giderilmesi gerekmektedir.

Komsu Parsel Toplu Yapilarda Genel Giderlerin Toplanmasi

Genel giderlerin nasil paylastirilacagi yonetim planinda
diizenlenmis veya Kanundaki esaslar uygulanarak belirlen-
misse, bu giderlerin kat maliklerinden toplanabilmesi icin ge-
rekli adimlarin tespit edilmesi gerekmektedir. Kat Miilkiyeti
Kanunu'nun sisteminde ortak giderlere katilma konusunda
iki yontem bulunmaktadir. Buna gore ya masraf ¢iktikca
buna iligkin giderler kat malikleri tarafindan 6denir ya da bir
yillik tahmini gelir ve giderler toplanarak kat maliklerinin
Odeyecegi tutar tespit edilir. Giderlerin tahmini olarak hesap
edildigi ikinci sistem avans toplama yontemi olarak adlandi-
rilmaktadir (Urem, 2022: 34 vd.; Aybay ve Sanal, 1985:114).

Hesabinin yapildig1 belge ise isletme projesidir. Isletme
projesi tahmini gelir ve giderlerin yer aldig1 belgedir (Arpaci,
1984: 281). Avansin toplanabilmesi icin bu isletme projesi-
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nin kesinlestirilmesi gerektigi ifade edilmektedir (ilgezdj,
2019:272). Toplu yap1 hiikiimleri arasinda isletme projesine
iliskin diizenleme olmadiginda KMK m. 74 atfiyla isletme
projesinin kesinlestirilmesi konusunda KMK m. 37 hiikmii
uygulanir. Buna gore kat malikleri kurulunda salt cogunlukla
kabul edilen isletme projesi kararin alindig1 anda kesinlesir.
Kat malikleri kurulunda kabul edilen isletme projesi yoksa
yonetici gecikmeksizin bunu hazirlar. Yonetici tarafindan ha-
zirlanan proje, kat maliklerine veya bagimsiz boliimden fiilen
yararlananlara, imzalar1 karsiliginda veya taahhiitli mek-
tupla bildirilir. Bildirimden baslayarak yedi giin iginde itiraz
edilirse durum kat malikleri kurulunda incelenir ve gerekir-
se yenisi hazirlanir. Itiraz olmadig1 takdirde isletme projesi
kesinlesir.

Toplu yapilarda, klasik kat miilkiyetinden farkli olarak
blok kat malikleri kurulu, toplu yap1 kat malikleri kurulu,
parsel kat malikleri kurulu ve toplu yap1 temsilciler kurulu
gibi farkli kurullar olusturulabilir. Bu kurullardan hangileri-
nin zorunlu organ olup olmadig: tartismalidir. Konu biitiinlii-
guniin dagilmamasi adina biz bu tartismalara atif yapmakla
yetinecegiz. Toplu yap1 organlar1 hakkinda ayrintili bilgi icin
bkz. (Ozmen ve Kir, 2010:179 vd.; Oktem Cevik, 2010:88 vd.;
Sengiil, 2011:407 vd.; Kutlu Dogar, 2022:196 vd.). Konumuz
agisindan onemli olan nokta yonetim planinda bu kurullar
olusturulmussa bunlarin hazirladig1 isletme projesinin de
kesinlesmis oldugudur. Dolayisiyla bu kurullar tarafindan
hazirlanip kabul edilen isletme projesine, yonetici veya yo-
netim kurulu tarafindan hazirlanan isletme projesinden farkl
olarak kat maliklerinin itiraz haklar1 yoktur, itiraz1 olanlarin
KMK m. 33 hiikmiine gore hakimin miidahalesini talep ede-
rek dava agmalar1 gerekir.

Avansin toplanabilmesi i¢in isletme projesinin kesinles-
mesi gerekir fakat kesinlesmemis olsa bile genel giderler top-
lanabilir. Yargitay 18. Hukuk Dairesi'nin 12.06.1995 tarihli E.
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1995/6202, K. 1995/6922 sayili kararinda bu hususu su sekilde
ifade edilmistir: “Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimlerine gore bir is-
letme projesinin yapilmast ve bunun kat maliklerine tebligi gerekli
ise de boyle bir islem yapilmadig: takdirde kat maliki ya da kiracis,
ortak giderlere katilma yiikiimliiliigiinden kurtulmaz”.

Isletme projesinin kesinlestirilmemis olmasinin iki nem-
li sonucu vardir. Birincisi kesinlegen isletme projeleri veya
kat malikleri kurulunun igletme giderleri ile ilgili kararlar1
[IK m. 68/f.’"de belirtilen belgelerden sayilir (KMK m. 37/f.
IV). Aynisi blok kat malikleri, toplu yap1 temsilciler kurulu
ve gecici yonetim kurulu kararlar i¢in de kabul edilmistir
(KMK m. 72/f1I). Eger isletme projesi kesinlesmemisse bu
hiikiimden yararlanilamaz. Genel gider alacagi igin baglatilan
icra takibine borglu itiraz ettigi takdirde IIK m. 68 hiikmiine
gore itirazin kaldirilmasi talep edilemez. Bu durumda 11K m.
67 hiikkmiine gore itirazin iptali davasi acilmasi gerekir. Bu
iki hiikiim arasindaki en 6nemli fark alacagin ispat1 yiikiiniin
degismesi noktasindadir. IfK m. 68’e gore itirazin kaldiril-
mast talep edildiginde bor¢lu bor¢lu olmadigini imzas: ikrar
veya noterlikge tasdik edilen borg ikrarimni igeren bir senede
yahut resmi dairelerin veya yetkili makamlarin yetkileri da-
hilinde ve usuliine gore verdikleri bir makbuz veya belgelere
ispat etmek zorundadir. IIK m. 67 ‘e gore itirazin iptalinde
ise alacakli alacagini ispat etmek zorundadir. Yukarida ani-
lan Yargitay kararimnin devaminda su ifadelere yer verilmistir.
“Bunun yaptirimi, Kat Miilkiyeti Kanununun 37. maddesinin son
fikrast hitkmiinden yararlanma olanagimn kaybidir. Bu durumda
yonetici, Icra Iflas Kanununun 68. maddesine gore degil, 67. mad-
desine gore agacagt dava ile alacagini genel hiikiimler dairesinde is-
pat ile yiikiimliidiir”.

Ikinci 6nemli sonug gecikme tazminati bakimindadir.
Gider ve avans paymi ddemeyen kat maliki 6demede gecik-
tigi glinler icin aylik %5 gecikme faizi 6demekle yiikiimlii-
diir (KMK m. 20/£.II). Genel giderler aydan aya toplandigin-
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da ve bir aya iliskin gecikme tazminati 6denmedigi takdirde
faizin de temerriit tarihinden itibaren islemeye baslamasi
gerekir (Arpaci, 1984:280; Ozmen ve Vardar Hamamcioglu,
2017:335). Yargitay Hukuk Genel Kurulu'nun 12.06.2002 ta-
rihli, E. 2002/18-474, K. 2002/514 sayil1 karar1 bu yondedir.
Karara gore: “IIgili sorumluya igletme projesi tebli§ edilmemis,
kendisi bu konudaki kat malikleri kuruluna katilmamus olsa bile, her
kat malikinin anatasinmazin yonetimi ve bakimu icin bir aidat 6den-
mesi gerektigine dair teamiiliin idrakinde bulundugu gercegi de go-
zetilerek, ..... ilgilinin kendisine isletme projesi teblig edilmis veya
bu konudaki kat malikleri kuruluna katilms gibi avans ve giderin
ddenmesinin gerektigi tarihten itibaren gecikme tazminatindan so-
rumlu tutulmas: gerekir” (www.kazanci.com). Fakat Yargitay
kararlarma gore aylik 5% gecikme tazminatinin isletme pro-
jesinin kesinlestigi veya borclu kat malikinin bunu 6grendi-
gi tarihten itibaren islemeye baslayacagi kabul edilmektedir.
Buna gore kat maliki isletme projesinin goriisiildiigii kurula
katilmigsa karar tarihinden, kurula katilmamisgsa isletme pro-
jesi/kat malikleri kurulu karar1 kendisine teblig edildigi veya
bagka bir sekilde borcunu 6grendigi tarihten, herhangi bir se-
kilde gider borcundan haberdar olunamamaigsa dava veyaicra
tarihinden itibaren faiz igletilmektedir. (Germeg, 2020: 469;
Pulak, 2019:328; ilgezdi, 2019:235, 248). Yargitay 18. Hukuk
Dairesi’'nin 26.09.2013 tarihli, E. 2013/9900, K. 2013/12290 sa-
yili kararinda: “...ddeme emri davaliya teblig edildiginden davali
en ge¢ bu tarihte aidat borcu oldugunu 6grenmistir. Buna gore da-
vaya konu donem icin 6grenme tarihinden itibaren gecikme taz-
minatia hiitkmedilmesi” gerekecegi belirtilmektedir. Ayni
yonde Yarg. 18 HD, 02.07.2012, E. 2012/7614, K. 2012/8263;
Yarg. 18. HD, 07.03.2016, E. 2015/22790, K. 2016/3808, www.
kazanci.com.
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Komgu Parsel Toplu Yapilara Uygulanacak Hiikiimlerin Tespit
Edilmesi

Kat miilkiyeti sisteminde uyusmazliklarin kat malikleri-
nin iradesine gore ¢oziime kavusturulmasimna oncelik tanin-
dig1 goriilmektedir. Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 9. maddesine
gore: “Kat miilkiyetine veya kat irtifakina ait kiitiik kaydinda veya
kat malikleri arasindaki sozlesmede veya yonetim planminda veya bu
kanunda hiikiim bulunmayan hallerde, kat miilkiyetinden dogan
anlagmazliklar, Medeni Kanun ve ilgili diger kanunlar hiikiimle-
rine gore karara baglanir”. Kat Miilkiyeti Kanunu m. 2/e’de kat
miilkiyetinin veya kat irtifakinin kurulmasina iliskin sozles-
meye resmi senet denilecegi diizenlenmistir. Ancak Kanunda
“sozlesme” ifadesinin gegctigi her yerde, bu her zaman resmi
senede isaret etmeyebilir. Bazen bununla, yonetim plamn
veya kat malikleri arasindaki diger anlagsmalar kastedilmek-
tedir (Celiker, 2012:31; Ozmen ve Kir, 2010:170,183; Ozmen
ve Vardar Hamamcioglu, 2017:18-19; Belen, 2000:214, dn. 27).
KMK m. 9’a gore kat miilkiyeti uyusmazhginda oncelikle ta-
raflarin iradelerini yansittiklar1 resmi senet, yonetim plani,
kat malikleri kurulu karar1 gibi belgelerdeki diizenlemeler
uygulanmalidir. Eger bunlarin arasinda uyusmazliga iliskin
acgiklik yoksa Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimleri, burada da
diizenleme yoksa genel hiikiimler uygulanacaktir. KMK Ek
m. 1’e gore ise bu kanunun uygulanmasindan dogacak her
tiirliit uyusmazlikta sulh hukuk mahkemeleri gorevlidir.

Klasik kat miilkiyeti veya tek parsel toplu yapilarda uyus-
mazliklarin yukarida belirtildigi sekilde ¢6ziime kavusturul-
mas1 miimkiin iken komsu parsel toplu yapilar bakimindan
bu hiikmiin uygulanmasinda da yine aksakliklar1 yasanmak-
tadir. Zira Yargitay ve Bolge Adliye Mahkemelerinin karar-
larina bakildiginda komsu parsel toplu yapilara iliskin uyus-
mazliklarda Kat Miilkiyeti Kanunu’nun uygulanabilmesi igin
ilave bazi sartlar arandig1 goriilmektedir. Asagida bu sartlarin
neler oldugu 2007 y1l1 6ncesi ve sonrasi kurulan komsu parsel
toplu yapilar bakimindan ayr1 ayr1 degerlendirilecektir.
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Komgu Parsel Toplu Yapinin 5711 sayili Kanundan Sonra
Kurulmus Olmasi

Kat Miilkiyeti Kanununa gore komsu parsel toplu ya-
pilarin kurulmasi icin tapu miidiirliigiine mimari proje, yap1
kullanma izin belgesi, yonetim plani ve vaziyet plan1 gibi
bazi belgelerin sunulmasi gerektigini ve kat miilkiyeti par-
sel bazinda kurulacagindan bu belgelerin de parsel bazinda
hazirlanmas: gerektigini, fakat uygulamanin bu yoénde ol-
madigini, tapu miidiirliikleri tarafindan biitiin parseller icin
tek yonetim plani ve tek vaziyet planinin hazirlanmas: talep
edildigini yukarida ifade etmistik. Yargitay ve Bolge Adliye
Mahkemeleri bunlara ilave olarak tapu kaydinda parsellerin
birbirleriyle irtibatlandirilmasini aramaktadir. Bu irtibatlan-
dirma tapu miidiirliikleri tarafindan tapu kaydina “toplu yap:
serhi” ad1 altinda bir belirtme yapilmak suretiyle gerceklesti-
rilmektedir. Bu uygulamaya yonelik elestiriler i¢in bkz. (Geng
Aridemir, 2021:393; Kutlu Dogar, 2022:103 vd.).

Kanun’da toplu yap1 serhi diye bir kavram olmamasina
ragmen Yargitay ve Bolge Adliye Mahkemeleri, birden faz-
la parsele yaygin yapilasmalarda tapu kiitiigiinde toplu yap1
serhi bulunmadiginda, toplu yapmin olusmadigina, buradan
dogacak uyusmazliklar hakkinda Kat Miilkiyeti Kanununun
degil genel hiikiimlerin uygulanacagina ve bu davalara sulh
hukuk mahkemelerinin degil, asliye hukuk mahkemelerinin
bakacagina karar vermektedir. “Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 66.
ve 67. maddeleri geregince toplu yapiy1 olusturan imar parselleri ve
ortak yerlerin tapuda birbirleriyle baglantilar: saglanmak suretiyle
irtibatlandirma serhi bulunmadikca Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiim-
leri uygulanmaz”, Izmir Bolge Adliye Mahkemesi 6. Hukuk
Dairesi'nin 15.11.2017 tarihli, E. 2017/2026, K. 2017/2154, say1-

I1 karar1i, www .kazanci.com.
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Komsu Parsel Toplu Yapinin 5711 sayih Kanundan Once
Kurulmus Olmasi

Toplu yapilar 2007 yilinda Kat Miilkiyeti Kanunu'nda
degisiklik yapan 5711 sayili Kanun ile yasal diizenlemeye
kavusmustur. Fakat 2007 yilindan 6nce de birden ¢ok par-
sel tizerinde toplu yap 6zelligi gosteren yerler mevcuttu. Bu
donemde parseller arasindaki baglant1 yonetim planina ko-
nan hiikiimler ile saglanmistir; fakat Yargitay, bu tiir uyus-
mazliklarda Kat Miilkiyeti Kanunu'nun degil, genel hiikiim-
lerin uygulanmas1 gerektigini ve bu uyusmazliklarin asliye
hukuk mahkemelerinin gorevine girdigini kabul etmistir.
Bu yonde bkz. Yargitay 18. Hukuk Dairesi'nin, 05.07.2001
tarihli, E. 2001/6872, K. 2001/6953 sayil1 karari; Yargitay 18.
Hukuk Dairesi'nin, 08.02.2001 tarihli, E. 2001/430, K. 804 sa-
yili karary; Yargitay 3. Hukuk Dairesi'nin 05.12.2005 tarihli,
E. 2005/11666, K. 2005/13144 say1l1 karar1; Yargitay 3. Hukuk
Dairesi’nin, 03.06.2002 tarihli, E. 2002/5953, K. 2002/6349 sa-
yili karary; Yargitay 5. Hukuk Dairesi'nin, 02.05.1991 tarihli
E. 1991/3527, K. 1991/14433 sayili karar1; Yargitay 3. Hukuk
Dairesi’nin, 16.01.2001 tarihli E. 2000/11743, K. 2001/263 say1-
I1 karary; Yargitay 3. Hukuk Dairesi'nin, 21.10.2004 tarihli E.
2004/12283, K. 2004/11368 say1li karar1, www.kazanci.com. Bu
donemdeki Yargitay uygulamasi i¢in bkz. (Yavuz, 2006:20).
5711 sayili Kanun sonrasmmda komsu parsel toplu yap: nite-
ligi gosteren yerlerin yonetim planlarinin KMK Gegici m. 2
uyarinca toplu yapiya uyarlanmasi gerektigi, bu yapilmadi-
g1 takdirde yine genel hiikiimlerin uygulanacag1 yoniinde
kararlar verilmektedir. Bu yonde bkz. Yargitay 20. Hukuk
Dairesi'nin 28.11.2016 tarihli, E. 2016/11050 K. 2016/11370
sayil karari; Istanbul Bolge Adliye Mahkemesi 37. Hukuk
Dairesi’'nin, 03.12.2019 tarihli, E. 2019/1554 K. 2019/2821 sa-
yili karar1. Yargitay 5. Hukuk Dairesi'nin 05.04.2022 tarihli
E. 2022/2712 K. 2022/6385 sayili kararinda: “....taraflar ara-
sinda her iki parseli kapsayan bir yonetim plani bulunmadigr gibi
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Kat Miilkiyeti Kanunu kapsaminda toplu yapr yonetim plani da
her iki parsel icin kat malikleri kurulunca kabul edilerek tapu kii-
tiigiine tescil edilmemistir. Bu durumda davaci tarafin kendi kat
malikleri kurulunda aldi1 ortak gider kararlarinin 7 parsel sayili
tasinmazda bulunan kat maliklerini etkilemeyecegi gozetilerek, su-
nulan hizmetten yararlanan kigiler fiilen yararlandigr hizmetin kar-
sthigini, sebepsiz zenginlesme veya vekaletsiz is gorme hiikiimleri
cercevesinde odemekle yiikiimlii oldugu”ndan soz edilmektedir.
Yargitay 3. Hukuk Dairesi'nin 01.03.2012 tarihli E. 2012/2926
K. 2012/7150 sayili kararinda birden fazla parsel iizerindeki
uyusmazligin genel hiikiimlere gore ¢oziilmesi gerektigi ifa-
de edildikten sonra yonetim planinin taraflar arasinda soz-
lesme niteliginde oldugundan uygulanmasi gerektigine karar
verilmistir. Karara gore: “Dava konusu sitenin birden fazla par-
sel iizerinde yer almasi nedeniyle taraflar arasindaki uyusmazhigin
Kat Miilkiyeti Kanunu'na gore degil, 4721 sayili TMK'nin payl
miilkiyet ile ilgili 688 ve diger maddeleri ile yine taraflar arasinda
akdedilen ve sozlesme niteligine biiriinen yonetim planina gore ¢o-
ziimlenmesi gerekir....sozlesme niteliinde olan yonetim planimin
16. maddesinin yukarida agiklanan hiikmiinii, ilk diizenlenisi sira-
sinda kooperatifin ortagi olmayip da sonradan bagimsiz boliim satin
alarak malik olanlar da (en ge¢ devir aninda 6grenmis olacagindan)
bilmek ve uymak zorundadir. Bu bakimdan her kat maliki; yonetim-
le iletisim kurarak yararlandigr hizmetin karsilig1 olan ortak gider
borcunu 6grenip, yonetim plaminda ongoriilen tarihi gecirmeden
ddemelidir. Aksi halde, temerriide diiseceginden gecikme cezast ile
sorumlu olacaktir. Kaldi ki; sunulan hizmetten yararlanan kisi, iiye
(veya ortak) olmasa bile, kendisine bagimsiz boliim tahsis edilmedigi
yolunda bir iddia da ileri siirmedigine gore, yararlandigr bu hiz-
metin karsiligini sebepsiz zenginlesme veya vekaletsiz is gorme hii-
kiimleri dairesinde yonetime odemekle yiikiimliidiir”. Yargitay 5.
Hukuk Dairesi'nin E. 2022/6147 K. 2022/12946 say1ili kararina
gore: “...davaya konu sitenin birden fazla parsel iizerinde kurulu
oldugu ve Kat Miilkiyeti Kanunu'nda degisiklik yapilmasina iliskin
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5711 Sayili Kanun'un 22. maddesiyle Kat Miilkiyeti Kanunu nun
66. ve devami maddelerinde diizenlenen toplu yapilara iliskin 6zel
hiikiimler uyarinca sitede heniiz toplu yap: yonetimine gecilmedigi
anlagilmaktadir. Bu nedenle uyusmazlikta Kat Miilkiyeti Kanunu
hiikiimlerinin degil, genel hiikiimlerin uygulanmas: gerekmektedir.
Buna gore gorev hususu da genel hiikiimler uyarinca belirlenme-
lidir”. Yargitay 15. Hukuk Dairesi'nin 01.03.2021 tarihli E.
2021/448 K. 2021/546 sayili kararma gore: “Dava, ddenmeyen
site aidat alacaklarimin tahsili istemiyle baslatilan icra takibine iti-
razin iptali istemine iliskindir. TMK'nun 694. maddesinde payli
miilkiyetten dogan veya payl mali ilgilendiren yonetim giderleri,
vergiler ve diger yiikiimliiliiklerin, aksine bir hiikiim bulunmadik-
¢a, paydaslar tarafindan paylari oraminda karsilanacag: diizenlen-
mis olup, aym: Kanunun 689. maddesinde de, paydaslarin, kendi
aralarmda oybirligiyle anlasarak yararlanma, kullanma ve yone-
time iliskin konularda kanun hiikiimlerinden farklr bir diizenleme
yapabilecekleri hiikiim altina alinmistir. Buna gore, davaci sitede
dava tarihi itibaryla toplu yapr yonetimine gecilmedigi, yargilama
sirasinda 12/03/2018 tarihli yonetim plan degisikligi ile toplu yapr
yonetimine gecildigi goriilmekle toplu yapr yonetim plan: hiikiimle-
rini uyusmazhiga uygulama imkani bulunmamakla birlikte, taraflar
arasinda sozlesme niteligindeki ve borcun dogdugu tarihte gecerli
olan... 2. Noterliginin 23/08/1985 tarihli, 14958 yevmiye no’lu yo-
netim plani hiikiimlerinin taraflar: bagladig:, hak ve bor¢larin da
buna gore belirlenmesi gerektigi halde mahkemece, yanilgili gerekce
ile davalinin arsa pay: oranina gore 6demesi gereken aidat miktar:
hesap edilerek bu dogrultuda hiikiim kurulmas: dogru olmamus, boz-
may1 gerektirmistir. Yargitay 20. Hukuk Dairesi'nin 26.11.2019
tarihli E. 2019/4000 K. 2019/6963 sayil1 kararina gore: “Birden
fazla parselde 634 Sayili KMK'na gore toplu yap: yonetimine ge-
cilmemesi veya parsellerin birlikte yonetimine iliskin bir yonetim
planinin bulunmamas: veya tiim parsellerin ayri ayr1 kat malikle-
rince birlikte yonetime iliskin karar alinmamas: halinde parsellerin
birlikte yonetilmesi miimkiin degildir. Bu yonde olusturulan yéne-
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timler fiili yonetim olup, bir kistm kat maliklerin bir araya gelerek
parselleri birlikte yonetme iradesi diger kat maliklerini baglamaz.
Bu durumda, parsellerin birlikte yonetimine yonelik 4721 Sayili
TMK’min miisterek/payly miilkiyet hiikiimlerinin de uygulanmas:
s0z konusu degildir. Biitiin bunlarla birlikte fiili yonetimin, par-
sellerin giivenlik, aydinlatma, su, temizlik gibi vb. bir kisim ortak
islerini yerine getirmeleri halinde, yapilan hizmetlerin karsiligim
vekaletsiz is goreme hiikiimlerine gore istemeleri miimkiindiir”.
Belirtilen kararlar i¢in bkz. www.kazanci.com.

KMK Gegici m. 2'ye gore: “Bu Kanunun yiiriirliik tarihin-
den 6nce kurulan toplu yapilara ait yonetim planlarimin, bu Kanun
hiikiimlerine uyarlanmas: amaciyla yapilacak ilk degisiklik icin
mevcut kat malikleri kurulunun salt cogunlugu yeterlidir. Mevcut
toplu yap: yonetimleri, degistirilen yonetim planina gore yeni yo-
neticiler secilinceye kadar gecici yonetim olarak gorevini siirdiiriir.
Toplu yap: yoneticisi secimi, en ge¢ yonetim planinin degistirilme-
sini takip eden ii¢ ay icinde yapilir”. Bu maddenin amaci 5711
say1l1 Kanun 6ncesi kurulan fakat yonetim planlarinda toplu
yapiya iliskin hiikiim bulunmayan toplu yapilarin yonetim
planlarmin toplu yapi hiikiimlerine uygun hale getirilmesi-
dir. Bunun i¢in yonetim planinin degistirilmesi gerekir, fakat
bunu yapmak kolay degildir. Yonetim planlarmin degistiril-
mesi icin kat maliklerinin 4/5’tin{in oyu gerekir. Binlerce ba-
gimsiz boliimiin oldugu toplu yapilarda bu sayiya ulasmak
glictiir. Bu nedenle sadece yonetim planlarmin toplu yapilara
uygun hale getirilmesine yonelik yonetim plan1 degisiklikleri
icin bu ¢ogunluk yerine kat maliklerinin salt ¢ogunlugu ile
uyarlama yapilabilecegi kabul edilmistir. Ayrintili bilgi igin
bkz. (Ozmen ve Kir, 2010:259-264; Kutlu Dogar, 2022:291;
Geng Aridemir, 2021:349 vd.).

Sonug olarak 5711 sayili Kanundan 6nce birden fazla par-
sel tizerinden toplu yap1 kurulmus olsa ve yonetim planlarin-
da toplu yap1 ortak giderlerinin nasil paylastirilacag diizen-
lenmis olsa bile Yargitay bu nitelikte yerlerde yonetim plamn
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uyarlanmadigr ve toplu yap1 serhi olmadig: takdirde payl
miilkiyet, sebepsiz zenginlesme ve vekaletsiz is gorme gibi
genel hiikiimlerin uygulanmasina karar vermektedir.

Uyarlamanin zorunlu tutulmas: ogretide elestirilmek-
te ve 2007 yilindan 6nce yonetim planina konan hiikiimler
ile parseller arasinda baglant: saglanmis ve ortak yonetime
iliskin hiikiimler konulmussa bu yonetim planlarmin zo-
runlu olarak uyarlamaya tabi tutulmamas: gerektigi ifade
edilmektedir. Ote yandan komsu parsel toplu yap1 5711 sa-
yili Kanundan 6nce kurulmus fakat yonetim planinda toplu
yapiya iliskin hiikiimler yer almamaktaysa bu gibi yerlerde
uyarlamanin yapilmasi faydal olacaktir.

Komgu Parsel Toplu Yapilara Genel Hiikiimlerin Uygulanmasi
Yarattigi Sorunlar

Birlikte yasamin bir tezahiirii olan kat miilkiyeti siste-
minde kat maliklerinin huzur ve giiven i¢inde bu birlikteligi
siirdiirebilmeleri igin bazi hak ve yiikiimliiliikler getirilmis-
tir. Ornegin kat maliklerinin ortak yerleri kullanirken diiriist-
liikk kuralina uymalari, birbirlerini rahatsiz etmemeleri, yo-
netim plani hiikiimlerine uymalar1 gerekmektedir (KMK m.
18). Ote yandan ortak yerlerin genel giderlerine katlanilmast
ve zamaninda ddeme yapilmadig takdirde aylik %5 gecikme
faizi 6denecegi (KMK m. 20) veya talep edilirse o bagimsiz
tizerine kanuni ipotek hakkiin tescil edilebilecegi (KMK m.
22), yuktimliliiklerini yerine getirmeyen kat maliki aleyhine
kanunda aranan diger sartlarin da varligi halinde onun ba-
gimsiz boliim miilkiyetinin diger kat maliklerine devredile-
bilecegi (KMK m. 25) gibi hiikiimler kat miilkiyeti iligkisinin
devamu i¢in 6ngoriilen bazi tedbirlerdir.

Bazi Yargitay kararlarinda toplu yap1 yonetimine gegil-
medigi takdirde genel gider borcunu 6demeyen kat maliki-
nin aylik %5 gecikme tazminati 6demesi gerektigine yonelik

269



Sosyal Bilimlerde Giincel Meseleler Uzerine

KMK m. 20 hitkmii yerine genel hiikiimlere gore yasal faiz
talep edilecegine karar verildigi gortilmektedir. Yargitay
Hukuk Genel Kurulu’'nun 08.02.2022 tarihli E. 2018/18-1119
K. 2022/92 sayili kararinin karsi oyunda su ifadeler yer al-
maktadir: “Mahkeme tarafindan birden fazla parsel iizerine kuru-
lu site yonetimi tarafindan olusturulan yonetimin acti§r davanin
toplu yaprya gecilmediginden ve birden fazla parsel iizerine kuru-
lu yonetim tarafindan agilan davanin genel hiikiimler ve yonetim
planinin sozlesme niteliginde goriilerek vekdletsiz is gorme ve se-
bepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore ihtilafi ¢ozerek kabul karar:
olusturdugunu, alacak miktarima KMK 20. maddesi geregi Kat
Miilkiyeti Kanunu uygulanmayip, genel hiikiimler uygulanacagin-
dan gecikme tazminat: uygulanmayip yasal faiz uygulanacagr be-
lirtilmigtir”. Yargitay 20. Hukuk Dairesi'nin 25.06.2019 tarihli
E. 2019/2697, K. 2019/4420 sayili kararina gore: “Dava, itirazin
iptali istemine iliskindir. Yonetim planlarinda belirlenen faiz Tiirk
Borglar Kanunu'nun 120. maddesinde diizenlenen temerriit faizi
niteliginde olup, ortak gider alacaklar: ile ilgili genel hiikiimlerin
uygulanacagr durumlarda yasal oranda temerriit faiz uygulanma-
lidir”. Ayn1 yonde Yargitay 20. Hukuk Dairesi, 25.09.2018,
E. 2017/3039, K. 2018/5941. Hatta baz1 kararlarda toplu yap1
yonetimine gecilende kadar yasal faiz, bu tarihten sonra ay-
lik %5 faiz 6denecegi belirtilmektedir. Yargitay 20. Hukuk
Dairesi'nin 05.02.2018 tarihli, E. 2017/3765, K. 2018/595 say1li
kararina gore: “Yonetim plani tarihleri belirlenerek yonetim pla-
mimin yiiriirliik tarihinden dnceki doneme ait aidatlar icin yasal faiz
uygulanmasi, yonetim planimn yiiriirliik tarihinden sonrast icin
ise, taraflar arasinda imzalanan sozlesme niteliginde olan yonetim
plant uyarinca %5 gecikme tazminat: 6denmesi gerekir”. Yargitay
20. Hukuk Dairesi'nin 05.07.2017 tarihli E. 2017/1895, K.
2017/6248 sayili karar1 ayn1 yondedir. Belirtilen kararlar icin
bkz. www.kazanci.com.

Kanimizca yonetim planlarinda biitiin parsellerin birlikte
yonetilecegine iligskin hiikiimler varsa bu tiir toplu yapilarda
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her halde yonetim planlarinin ve burada hiikiim bulunmayan
hallerde Kat Miilkiyeti Kanunu'nun uygulanmasi gerekir. Bu
gibi yerlerde ne yonetim planinin uyarlanmasimna ne toplu
yap1 serhinin bulunmasi aranmalidir. Toplu yapilar 6zel bir
kanun olan Kat Miilkiyeti Kanunu'nda diizenlenistir ve bun-
lardan kaynaklanana uyusmazliklara bu kanunun; burada
hiikiim bulunmayana hallerde genel hiikiimlerin uygulan-
masi gerekir.

Buna karsilik yonetim planlarinda parsellerin birbiriy-
le baglantisin1 gosteren hiikiimler mevcut degilse, yonetim
plani ait oldugu parselde; biitiin parselleri ilgilendiren konu-
larda ise Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimlerinin uygulanmasi
gerekir. Her somut olayin 6zelligine gore degerlendirme ya-
parak sonuca ulasilmalidir. Parseller aras: ortaklasa kullani-
lan yer, tesis veya hizmetlerin bulunmas: halinde bunlardan
kaynaklanan giderlerin Kat Miilkiyeti Kanunu'na gore 6den-
mesi ve burada diizenlenen aylik 5% gecikme faizi gibi tiim
yaptirimlar talep edilebilmelidir.

Bazi Yargitay kararlarinda toplu yapi yonetimine gegil-
memis olsa dahi yonetim planinin taraflar arasinda yapilmis
sozlesme niteliginde oldugu ve uyusmazliklara oncelikle
yonetim planinin uygulanacag: ifade edilmistir. Yargitay
18. Hukuk Dairesi'nin 15.10.1993 tarihli E. 1993/8742 K.
1993/10955 sayili kararinda: “Ayr1 ayr1 parseller iizerinde kuru-
lan binalarin bagimsiz boliim malikleri ortak yerlerin yonetimi igin
sozlesme ile ortak bir yonetim tarzi kabul edebilir iseler de boyle
bir kabul genel hiikiimlere tabi bir sozlesme niteliginde olup yal-
miz taraflar: baglar. Davali kiract olup bu sozlesmeye (yonetim pla-
ni) taraf olmadigina gore sozlesme hiikiimleri ile bagl degildir. Bu
durumda ortak yonetimin yoneticisi olan davaci, kiract olan dava-
It hakkinda icra takibi yapamaz ve dava acamaz” denilmektedir.
Yargitay 12. Hukuk Dairesi'nin 01.03.2002 tarihli E. 2002/2840
K. 2002/4297 sayili kararina gore: “Kat Malikleri Kurulu kara-
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r1 almdi$1 andan itibaren hiikiim ifade eder, bunun tebligine ge-
rek yoktur ve yetkili mahkemece iptal edilmedikce hiikmiinii icra
eder. Kat malikler kurulunun igletme giderleri ile ilgili kararlar
LLK.'nun 68.maddesinin 1.fikrasinda yazil belirtilen belgelerden
sayilir. 634 Sayili Kanun’da ongoriilen kat miilkiyeti ancak tek par-
sel tizerindeki yap: ve yapilarda kurulabilece§inden yonetim plani
tek parseldeki kat malikleri arasinda yapilms ise uyusmazhigin Kat
Miilkiyeti Kanunu hiikiimlerine gore, bircok parsel iizerinde kuru-
lu sitedeki yapilarin malikleri arasinda yonetim plani diizenlenmis
ise uyusmazhigin genel hiikiimlere gore coziimlenmesi gerekir. Ote
yandan bitisik parsellerin kat malikleri arasinda miisterek tesislerle
ilgili olarak yapilan sozlesme genel hiikiimlere gire gegerli ise de
bu sozlesmeyi imzalamayan kat malikini baglamaz”. Kararlar igin
bkz. www .kazanci.com. Bazi kararlarda ise yonetim planinin
TMK m. 689/f.1'e gore paydaslarin oybirligi ile payli malin
kullanim1 ve onlardan yararlanilmasi yonelik anlagsma niteli-
ginde oldugu vurgulanmistir. Yargitay 20. Hukuk Dairesi'nin
16.09.2020 tarihli E. 2020/2756 K. 2020/3009 sayil1 karar1 bu
yondedir, www.kazanci.com.

Bu belge Kat Miilkiyeti Kanunu anlaminda yonetim pla-
n1 niteliginde sayllmamakta genel hiikiimlere gore sozlesme
niteliginde sayilarak yine buradaki hiikiimlerin uygulanaca-
81 belirtilmektedir. Tlk bakista farkli gerekgelerle aymi sonuca
varilacag: diisiiniilebilse de durum boyle degildir. Zira yone-
tim planlar1 kanundan dogan esyaya bagli borg etkisi yarat-
tigindan, kat maliklerini ve onlarin ciizi ve kiilli haleflerini,
hatta yonetim planinda imzas1 olmayan bagimsiz boltimler-
deki kiracilari, oturma hakki sahipleri gibi bagimsiz bolim-
lerden ayni veya nisbi hakka dayali olarak yararlananlari,
hatta herhangi bir hakka dayanmaksizin bagimsiz boliimleri
herhangi bir sekilde devamli sekilde kullananlar1 da baglar
(KMK m. 18/t.1I, 28/£.1V). Bagimsiz boliimden siirekli yarar-
lananlar da genel gider borcundan kat maliki ile miiteselsilen
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sorumludur (KMK m. 22/f.I). Miiteselsil sorumluluk kabul
edildiginden, genel gider veya avans 6denmediginde, yoneti-
ci veya kat maliklerinden her biri, kat malikine veya bagimsiz
boliimden siirekli bir sekilde faydalananlara veya her ikisine
birlikte dava acabilir veya icra takibinde bulunabilir (KMK m.
20/£.1I, TBK m. 163). Ayrintil1 bilgi icin bkz. (Germeg, 2020:532;
Pulak, 2019:370; Arpaci, 1984:269; ngzdi, 2019:251).

Yonetim planin sozlesme hiikmiinde olmasinin anla-
mi kat maliklerinin birbirlerine karsi alacakli ve bor¢lu ola-
bilmelerinden kaynaklanmaktadir. Yonetim planini sadece
borglar hukuku alanina giren bir s6zlesme gibi degerlendir-
mek dogru olmaz. Zaten Kat Miilkiyeti Kanunu'nda yonetim
planinin s6zlesme oldugundan degil s6zlesme hitkmiinde ol-
dugundan soz edilmektedir. Aksi durum kiilli ve ciizi halef-
ler ile bagimsiz boliimlerden yararlananlarin yonetim plani
hiikiimleri ile bagh olmadiklar: yoniinde itirazlarina sebep
olabilecek nitelikte sakincalar yaratmaktadir. Yargitay'in
bazi eski kararlarda yonetim planinin sadece bagimsiz béliim
malikleri i¢in baglayici oldugu, bagimsiz béliimden kira gibi
haklarla yararlananlar, ciizi ve kiilli halefler i¢in baglayici ol-
madig ifade edilmistir. Bu yonde bkz. Yargitay 18. Hukuk
Dairesi’'nin, 15.10.1993 tarihli, E. 1993/8742, K. 1993/10955 sa-
yili karary; Yargitay 13. Hukuk Dairesi'nin, 14.04.2001 tarihli
E. 2001/1632, K. 2001/3807. Buna karsilik Yargitay 5. Hukuk
Dairesi'nin 23.06.2021 tarihli E. 2020/11128 K. 2021/9359 sa-
yil1 yeni kararinda ise birden fazla parselin kat malikleri ta-
rafindan imzalanmis yonetim planinin sonraki malikler igin
de baglayic oldugu ifade edilmistir. Karara gore: “Dava ko-
nusu site birden fazla parsel iizerinde kurulu olup, Kat Miilkiyeti
Kanununun 66. ve devami maddelerinde diizenlenen Toplu Yapilara
Mliskin Ozel Hiikiimler uyarinca sitede heniiz toplu yap: yonetimi-
ne gecilmedigi dosya kapsamindan anlasilmakla, uyusmazliklarin
coziimiinde Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimlerinin degil, genel hii-
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kiimlerin uygulanmas: gerekmektedir. Yine birden fazla parselin
maliki tarafindan hazirlanarak kat irtifakinin kurulusunda tapuya
kaydedilen ve birden fazla parselin birlikte yonetimini diizenleyen
yonetim plant gecerli ve sonraki tiim kat maliklerini baglayicidir.
Sirf tek (ve ilk) malik tarafindan diizenlenerek tapuya kaydedildigi
gerekgesi ile yonetim planinin yok hiikmiinde olduguna veya gecer-
sizligine veya iptaline karar verilmez”. Kararlar i¢in bkz. www.
kazanci.com.

Sonug

Kat Miilkiyeti Kanunu'nda klasik kat miilkiyeti ve top-
lu yapilar diizenlenmektedir, fakat komsu parsel toplu ya-
pilar bakimindan bu hiikiimler yetersiz kalmakta ve sorun-
lara ¢oziim tiretmek yerine daha ¢ok uyusmazliklara neden
olmaktadir. Kanun hiikiimlerinin yanlis yorumlanmasi ve
Yargitay’in kanimizca hatali kararlar1 komsu parsel toplu
yapilarda genel giderlerin toplanmasinda ciddi aksakliklara
neden olmaktadir.

Kanunun bazi hiikiimleri komsu parsel toplu yapilarda
uygulanabilir nitelikte degildir. Bunlardan biri birtakim gi-
derlerin arsa payina gore édenmesini diizenleyen KMK m.
20 hitkmiidiir. Arsa pay1 parsel bazinda tespit edildiginden
ve komsu parsel toplu yapilarda parsel sayisinca farkli arsa
pay1 paydalar1 olacagindan genel giderlerin dagitilmasinda
bu oranlarin uygulanmas: adil olmayan sonuglara neden ol-
maktadir. Ornegin herkesin esit yararlandig1 havuzdan arsa
pay1 yiiksek olan bagimsiz boliimler daha fazla diisiik olanlar
ise daha az genel gider pay1 6demesi gibi.

Komsu parsel toplu yapilar agisindan genel giderle-
rin paylasim usulii yonetim planinda diizenlenmis olsa bile
Yargitay kararlara gore toplu yap1 yonetimine gegilmedi-
gi siirece yonetim planlar1 Kat Miilkiyeti Kanunu anlaminda
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yonetim plani niteliginde sayllmamakta, kat malikleri arasin-
da yapilmis sozlesme gibi degerlendirilmektedir.

Yargitay, komsu parsel toplu yapilarda yonetim plani
hiiktimlerinin uygulanabilmesi icin biitiin parseller icin tek
bir yonetim planinin hazirlanmis olmasini aramaktadir. 5711
say1l1 Kanun sonrasi kurulan toplu yapilar i¢gin bu miimkiin-
diir. Fakat bundan 6nce kurulan komsu parsel toplu yapilar
bakimindan her parsel igin ayr1 ayr1 yonetim planlari hazir-
lanmis ve burada diizenlenen hiikiimlerle parseller arasi bag-
lantili ortak yerler icin genel giderlerin paylastiriimas: usulii
ongoriilmiis olabilir. Yargitay kararlarina gore bu yonetim
plan1 hiikiimlerinin uygulanabilmesi i¢in mutlaka uyarlama
yapilmasi ve buna ilaveten tapu kaydinda toplu yap1 serhi
belirtmesi bulunmas: gerekmektedir. Genel giderlerin pay-
lagtirilmasi usulii 6ngoriilmiis ve yonetim plaru ile parseller
arasinda baglanti saglanmus ise uyarlama yapilmasi kanimiz-
ca gerekmez. Uyarlama 5711 sayili Kanun 6ncesi kurulan fii-
len toplu yap niteliginde olan fakat yonetim planlarinda bu
yonde aciklik bulunmayan toplu yapilar agisindan gereklidir.
Uyarlama yapilmamis ve toplu yapi serhi belirtmesi bulun-
masa bile yonetim plani hiikiimleri ve Kat Miilkiyeti Kanunu
hiiktimleri uygulanmalidir. Fakat Yargitay anilan sartlar
mevcut olmadig: takdirde genel hiikiimlerin uygulanmasina
ve davalarin asliye hukuk mahkemelerinde goriilmesi gerek-
tigine karar vermektedir.

5711 sayili Kanun sonras: kurulan komsu parsel toplu ya-
pilarda veya 5711 sayili Kanun 6ncesi kurulmakla beraber yo6-
netim planlar1 uyarlanmis ve toplu yapr serhi belirtmesi bu-
lunan yerler bakimindan ise genel giderlerin paylastirilmasi
yonetim planinda diizenlenmemis ise Kat Miilkiyeti Kanunu
hiikimleri uygulanir. Bu noktada da arsa payimna gore ge-
nel giderlerin paylastirilmas1 adil degildir. Kat Miilkiyeti
Kanunu'nda komsu parsel toplu yapilarda arsa paymna gore
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ddenmesi gereken genel giderlerin bagimsiz boliimler arasin-
da nasil paylastirilacag: diizenlenmemistir.

Sonug olarak toplu yap1 serhi belirtmesi yapilmis yone-
tim planlar1 uyarlanmis fakat yonetim planinda genel gider-
lerin paylastirilmas: usulii 6ngoriilmemis komsu parsel top-
lu yapilarda KMK m. 20 uygulanir. Bu hitkmiin arsa payina
gore odenmesi gereken giderlerin hesabi ise komsu parsel
toplu yapilarin niteligine uygun degildir.

Komsu parsel toplu yap1 yonetim planinda toplu yapinin
niteligine uygun adil bir paylasim usulii 6ngoriilmiis ise bu
hiikmiin uygulanabilmesi i¢in tiim parseller igin tek bir yone-
tim planinin hazirlanmasi ve parsellerin tapu kaydinda toplu
yap1 serhi belirtmesi bulunmas: gerekir. 5711 sayili Kanun
Oncesi kurulan bir toplu yap1 ise bunlara ilaveten yonetim
planlarinin uyarlanmas: gerekmektedir. Anilan bu sartlar
gerceklesmedigi takdirde yonetim plami ve Kat Miilkiyeti
Kanunu hiikiimlerine gore degil; sebepsiz zenginlesme, ve-
kaletsiz is gorme gibi genel hiikiimlere gore genel giderler
hesaplanmaktadir.

Kat miilkiyeti Kanunu'nda birlikte yasamin huzur icin-
de stirdiiriilebilmesi agisindan bazi diizenlemeler getirilmis-
tir. Bunlardan biri genel giderler 6denmedigi takdirde aylik
%5 gecikme tazminati 6denmesidir. Yargitay’in toplu yap:
yOnetimine gecilmeyen yerlerde genel giderler 6denmedigi
takdirde aylik 5% gecikme tazminati yerine yasal faiz 6den-
mesine karar vermektedir. Kat Miilkiyet Kanunu hiikiim-
lerinin uygulanabilmesi icin toplu yapi1 serhi gibi Kanunda
diizenlenmeyen sartlar aranmas: kabul edilemez. Parseller
arasi baglantili ortak yer ve/veya hizmetler varsa burasi toplu
yapidir ve Kat Miilkiyeti Kanunu'na tabidir. Boyle bir kabul
ayni yerin tapu kiitiigline belirtme yokken toplu yap1 olma-
masi, belirtme yapildiktan sonra ise toplu yap1 olacag: gibi
isabetsiz bir sonug yaratir.
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