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Kat milkiyeti Isvicre Medeni Kanununda yeniden yer aldi.
1912 vilinda Isvicre’de, Medeni Kanunun yirurlige girmesi ile
kat mulkiyeti yasaklanmisti. 1 subat 1965’de yururluge giren, 19 ara-
ik 1963 tarihli bir kanun gayrimenkul milkiyetinin ozel bir gekl
olan kat miilkiyetini diizenledi ve Medeni Kanunun 4. kitabinda
yer almasini sagladi. Boylece, yarim asir suren bir batistan sonra,
kat mulkiyeti yeterli hiikimlerle tekrar dirilmis bulunuyor.

Gercekte ise, kat miilkiyeti tamamen ortidan kaybolmamigti.
Bir yandan Medeni Kanun kendisinden once tesis edilmis kat mul-
kiyetlerini sakli tutmus, diger yandan ya fiilen irtifak - musgterek
milkiyet hikiumleri bagdastirilarak, ya da sirket seklinden fayda-
lanilarak kanuna uygun bir sekilde kat mulkiyeti gerceklegtiril-
misti. Kira muessesesi ile birlestirilmigs anonim sirket sekli ilk defa
1948 yilinda kullanildi. Sistem ihtiyaclara ve kanuna uygundu, Ro-
mand Isvicre’sinde ve bilhassa Cenevre'de gelisti. 1951 de kanun
koyucunun, ayni haklar vasitas: ile kat mulkivetinin tesisi icin Me-
deni Kanunun tadiline ihtiyac olmadigi:, kanunun kat milkiyeti ih-
tivacimi karsilayacak formulleri intiva ettigini belirtmesi tlizerine
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de, kiraci aksiyonerli girket sistemi kanuni hutkimlere en uygun
sistem olarak kald.

Bu sistem sonraki yillarda ,bilhassa dag istasyonlarinda uygu-
land1. Fakat alemanik lsvicre’nin gayrimenkul sirketlerini benimse-
memesl ve Kiraci - aksiyonerli sirket sisteminin bazi avantajlarin-
dan yararlanmak istemesi kat mulkiyeti yasagini yeniden ortaya
cikardi. Isvicre Hukukcular Cemiyeti, 1956 yvilinda Crans-sur-Pier-
re’deki yillik toplantisinda, kat mulkiyeti konusunu gundeme ald.
Alinan karar, bu meselenin kanun tarafindan diizenlenmesi yolun-
daydi. Birkac ay sonra da, Federal Adalet ve Polis bakanhg: ka-
nun projesi hazirlamak uzere bir komisyon kurmustur. Bu komis-
yonun calismalari sonucu, 19 arahik 1963 tarihli kanunu hazirlamis-
tir.

Kanunun kat mulkiyetine donus sebepleri incelenmelidir. Zira
Medenl Kanun hazirlanirken, bir asir once Code Napoléon projesi-
ni hazirliyanlarin yaptigi gibi, kat miulkiyeti unutulmamis, aksine
kanun koyucu eski ve luzumsuz buldugu muesseseyl, tesis edilmis
kat mulkiyetlerini sakli tutarak yasaklamigtir. 1950°den itibaren Kki-
raci - aksiyonerli sirket denemesi kanun koyucu uzerinde, tutumu-
nu gozden gecirmeye zorhiyacak kadar etkili bir baskida bulundu.
O halde, 1963 kanununun, gecici bir kanaat ve sebebe mi dayandi-
gini, yoksa zamanin ihtiyaclarindan mi dogdugunu, iktisadi kon-
jonkturun degismesi ile kKiymetten dusup dusmeyecegini arastir-
mak yerinde olur.

Kat miulkiyeti zaruretini ekonomik, mali, sosyal, sivasi ve tek-
nik bircok sebepler dogurmakta. Her nekadar, zamanin olay ve
sartlari, bu sebeplerden bazilarinin digerlerine gore daha cabuk ve
daha onemli bir sekilde dogmasina sebep oldugu, zamanin olay ve
sartlarinin degismesi ile bu sebeplerin de kaybolaca@i, bu takdirde
de geride sadece tesis edilmis kat milkiyetler: kalacag: zannedilir-
se de, her yerde genel ve kuvvetli bir akim kat milkiyetinin gelis-
mesinil saglamakta.

Kat miilkiyeti eski bir muessese. HKski cagfida mevcut olup ol-
madi1g1 da miunakasali. Fakat, sehirlerin surlar icine sikismis ol-
dugu orta cagda kullamildigi muhakkak. Zamanla onemi azalmas,
kullanilmaz olmustur. Birinci dunya savagindan sonra, savastan en
fazla zarar goren llkelerde birdenbire ortaya c¢ikti. Konut buhra-
ni, kat milkiyetinin yeniden dogusunda en kuvvetli sebep. Mues-
cesenin yeniden ihyasinin gercek sebebi nedir?
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Savas binalar1 tahrip etmisti. Yikilan binalarin yeniden ingasi
icin biiyiik sermayeye ihtiya¢ vardi. Bu sermayeyi, mesken ihtiya-
c1 olanlardan temin etmek dustinuldi. Getirdikleri sermaye karsi-
lig1, onlara ihtiyaclar1 olan bir daire verildi. Bu tesadufi bir sebep-
ti ve bu imkan taninirken, yikilan binalar insa edildikten sonra,
daire satislarinin sona ermese bile, olduk¢a azalacagr dusunulmus-
ta.

Fakat, aksine, bugiin bazi devletlerde, sehir icindeki gayrimen-
kullerin satisinda tek usul bu. Daire satiglarinin, tahmin edile-
nin aksine bu sekilde artmasina sebep, bina yapiminin bir sermaye
yvatirimina konu olmasi. Nitekim, kanun koyucu, firsat¢ci malik-
lerin arz ve talep kanunundan yararlanarak kiralari arttirmasini
¢nlemek icin, kiralar1 tahdit etti. Istisnalar disinda, kiracinin
kira muddetinin sona ermesinden sonra da, bulundugu gayrimen-
kulde oturmasini saglamak yoluna gidildi. Bu tedbirlerin diger bir
sonucu da, hayat pahalilastik¢ca kira bedellerinin ¢ok dusuk kalma-
s1 ve binaya yatirilan sermayenin kar getiremedigi gibi, masraflari
da karsilayamaz duruma gelmesi oldu. Diger taraftan, kiralayanlar
dogrudan dogruya kendileri ve ailelerinin yakin luyeleri icin kullan-
mak durumu hari¢, gayrimenkulde istedikleri gibi hareket edemez
oldular. Bu durumu duzeltmek icin ferdi sermayenin yerini, kol-
lektif sermayenin almasi gerekti. Fakat, devlet fonlarinin mudaha-
lesi yeterli olmadi. Artik gayrimenkul mulkiyeti ile kiraya vermek
1cin degil, bizzat oturmak icin ilgilenildi. Daire satiglari onemini
kaybetti; genel fakirlesme bir yandan, bina fiyatlarinin artisi di-
ger yandan, binalarin bolunerek satisi sonucunu dogurdu.

Kat mulkiyetinin yeniden dogusunda savasin etkisi, mesken
buhranina gore daha az. Zira, savasin viKkic1. zararlarina maruz
kalmamig (Avustralya gibi) veya savasa girmemis (Isvicre gibi)
dlkelerde olugsum yni1: Kkiralarin tahdidi, kiralayinin haklarin-
da kisinti, fiyatlarda genel bir yiikselis, spektildsyon kazanclar di-
sinda, gayrimenkullerin ozel sermaye yatirimina konu olmamasi.
Bu takdirde bagvurulacak care, gayrimenkulde oturacak olanlarin
sermayelerini kullanmak oluyor.

Mesken buhrani XX. yiizyilin genel olaylarindan biridir. Sa-
vas bu buhrani baslatmistir. Fakat savas olmasa da buhran belire-
cekti, zira sebepler daha derin.

Sehir halki yayilmakta. Koylerden sehirlere akin var, diinya
nufusu artmakta. Daha f{azla meskene ihtiyac hissedilmekte Ba-
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71 istatistikcilere gore, hayat seviyesinin yuksekligine bagli olan
konfor ihtiyaci, daha genis yerlerde oturmak istegini de dogurmak-
ta. |

Bu devamli ve artan ihtiyaclar karsisinda, topraklarin fiyat:
yukseliyor, yapilarin maliyeti artiyor. Daha biyiik binalar yapmak,
en modern teknik carelerden faydalanmak gerekmektedir. Bu bii-
yuk ve blok binalar i¢in gerekli sermayeyi kigilerin tek baslarina
temin etmeleri guctiur. O zaman iki siktan birini tercih etmek ge-
rekiyor: Binalar: ya devlet yapmali, ya da birlesen ozel sermayeler.
Ozel sermayeler de iki gekilde birlesebilir: ya birkac sahis biitiin
binalara sahip olur, ya da binalar daire ve katlar halinde boliinerek
satilir. Sosyal acidan, birinei giktaki trosti onlemek i¢in, ikinci sis-
tem tercih edilmelidir. Bu sekilde kudretli mali guruplarin yara-
(1lmas1 onlenir ve kat maliklerine wuzun zamandir bulamadiklar:
guven de verilmis olur.

O halde, geleceginde gelisme imkanlari mevcut bir miuessese
karsisindayiz. Isvicre kanun koyucusu kat mulkiyetini tesis eder-
ken, gecici bir kanun yapmamastir.

Bununla beraber, kat maulkiyetinin tesisini, onun gecmisteki
mahzurlarini hatirlayanlar ihtiyatla karsilamistir. Bu miiessese bir
binanin malikleri arasinda devamli ihtilaflar yaratiyordu. Kanun
koyucu bu mahzurlar: dikkate almis, kat miulkiyetine yeni bir yapi
ve duzen vermistir.

Muesseseyl yuzyillar boyunca takip edersek, acik bir gelisme
goruruz. Baglangicta binanin bolunmesi cok basitti. Binada oturan-
larin biri, binanin bir bolumune malik olur, o bolumdeki ortaklasa
kullanilacak yerler icin kullanacak olan lehine irtifak hakk: tesis
edilirdi. Mesela, gecit yeri maliklerden birine ait olur, fakat o ma-
lik gecit lizerinde diger malikler lehine irtifak tesisini kabul etmek
zorunda kalirdi, Merdivenin zeminden birinci kata kadar olan kis-
mi1 ya zemin, ya da birinci kat malikine, birinci katla ikineci kat
arasindaki kismi, ikinci kat malikine ait olur ve bu boyle devam
ederdi. O zaman gercek bir kat mulkiyeti vardi, malikler arasinda-
ki hukuki miinasebetler irtifak haklar1 ile dizenlenirdi. Herkes
kendi masraflarin1 karsilivordu. Goruldugu gibi, ilk devrede fer-
diyetci bir diizen vardi. Fakat bu diizenden cesitli ihtilaflarin dog-
mast ve bunlarin bu gine kadar devam etmesi normaldi, Malikler-
den birinin kendisine ait olan ve bilhassa tizerinde baskalar: lehine
irtifak hakk: tesis edilmis bulunan kisimlarin bakim ve muhafaza-
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sinda gosterdigi ihmalden dogan ¢esitli glcliikler kolayca tahmin
edilebilir.

Ikinci bir devrede, miusbet ve menfi irtifaklar sisteminin yeri-
ni suyu sistemi almigtir. Gayrimenkul ikili bir rejime tabi idi: fer-
al kullanmisa konu olacak yerler milkiyet hiukumlerine, ortaklasa
kullanilacak yerler musterek miulkiyet hukumlerine tabi tutuldu.
Bu yeni goruste mutlak ferdiyetc¢ilik hafifliyor, ortaklik fikri dog-
mus oluyordu. Fakat esas olan miulkiyetti ve bolunmezlik fer’l idi.
Ortaklasa kullanilacak yerler i¢in masraflar musterek malikler
arasinda bolustuliyordu. Fakat, suyu durumu yeterince duzenlen-
medigi icin, eskiden ancak irtitak tesisi suretiyle kullanilabilen
ortak kisimlarin simdi daha kolaylikla kullanilabilmesine ragmen
guclukler onlenememigtir.

Cagimiza kadar, ortaklasa kullanilacak yerler binanin tumune
gore azdi. Bunlar, bilhassa binanin gegit yerleri, i¢ koridorlar, dam
gibi yerlerdi. Fakat, modern yapi1 teknigi gelistikce gayrimenku-
lun bu tip kisimlar1 fazlalasmaktadir: asansor, kalorifer, sogutma
tesisati... Butun bunlar, ortak kullanilan yerlerin oranim arttir-
maktadir. Bu durumda acaba, eski devrenin tersine musterek mul-
kiyetin esas, katlarin 6zel miulkiyetinin ona baghi bir durumia gec-
tigini sorabilir miyiz? Genellikle buna menti cevap veririz, zira bu
. mulkiyette esas anladigimiz bir kattan istifadedir ve ortaklasa
kullanilan yerler ona tabidir. Bununla beraber, bugun, blok in-
saatlarda ortaklasa kullanilan yerler 6zel miilkiyete konu olan Kki-
simlar karsisinda onemli bir yer tutmaktadir. Ancak, bugun orta
cagin ferdiyetci anlayisi yerine, bir ortaklhigin uyesi olan kat ma-
likinin kendisine ait olan yerden faydalanmas: fikri hakimdir. Ma-
lik o gayrimenkuliin maliklerinin meydana getirdigi ortakligin uye-
si sifat1 ile kendisine ait KkKisimda oturur.

Isvicre kanun koyucusu da bu fikri benimsemistir. Kat miil-
kiyeti konusu ile kiraci - aksiyonerli sirket formulununu uygulan-
masindan sonra ilgilenmesi, az veya cok tesir altinda kalmasa bile
ona bu yolda yardimci olmustur. Gercekte, kiraci - aksiyonerli gir-
ket formulunun esas:1 basitti. Bir bina satin almak veya insa etmek
icin kurulan sirkette, aksiyonerlere binanin belirli bir kisminda,
bir kat malikinin haiz olabilecegi haklar taninirdi. Zaten bir mali-
kin mulkiyet hakkinin esasi nedir? Hakkin devamli, mutlak, devre-
dilebilir olmasi1 ve mirascilara intikal etmesi. Bunu anonim girket
icinde greceklestirebilmek icin, sirkete ait hukiumleri, aksiyoner-
lere, bir yandan her birinin gayrimenkuliin feragini istemedikce
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binanin girketin mal olarak kalacag:, diger yandan gahsen riza
gostermedik¢e binanin kendilerine tahsis edilen kisminin ellerin-
den alinamiyacagini temin edecek sekilde duzenlemek gerekti. Bu
guvenlik saglandiktan sonra, her hissedara tahsis edilen kisimdan
- yararlanma sartlarimi tesbit kaliyordu. Bu da, bu sekil yararlan-
maya ‘uygulanan kira muessesesi ile olmustur. Bir daire uzerinde
hak iktisap etmek isteyen kimse, kiymeti dairenin degerine teka-
bul eden bir gurup aksiyon satin alirdi, Bunun sonucu daire uze-
rinde mulkiyet hakki elde ederdi.

Bu hukuki munasebet icinde gercek sahis tuzel kigiye tabi idi.
Aksiyoner ancak tuzel kiginin bir uyesi olarak, dis goruniste sir-
kete ait gibi gozuken dairesinden, sirketin i¢ diizen hikumlerinin
bahsettigi kullanma haklar ile yararlanirdi, Sunu da belirtmek
gerekir ki, bir girkete ait bulundugu ve sirketler hukuku, meydana
gelecek meselelere c¢ozum' yolu bulacak kadar yumusak oldugu
icin gayrimenkulin idaresi ¢ok basitti. Bu sistemde iki seri muna-
sebet doguyordu: bir yanda anonim girket icinde stati geregince
aksiyonerlerin gsahsi menfaatlerinde bir simir yoksa, genel kurul
hakim durumdadir, diger yandan sirketle ortaklar arasinda hale
gore uygulanan bir kira bagintisi vardir.

Kat mulkiyetini duzenleyen, 1963 tarihli kanunu incelerken
de bu yapiy1 ve ilgililer arasindaki bu hiyerarsiyi gozden uzak tut-
mamak gerekir. Zira, gercekte, Isvicre kanun koyucusu ozel tipte
bir musterek miulkiyet tesis etmis ve bu musterek mulkiyet hukum-
lerini musterek maliklerin her birinin binanin bir kismindan mut-
lak olarak istifade edebilecekleri ve haklarmi devredip satabile-
cekleri gekilde duzenlemistir. Eger kanunun ruhunu aciklamak
icin bir mukayese yapmak gerekirse, diyebiliriz ki, sanki 1963 fede-
ral kanunu kiraci - aksiyonerli sirket yapisini, sirketler hukukun-
dan ve borc¢lar hukukundan, ayni haklar alanina gecirmistir. 1963
kanunu dar ve teknik anlaminda bir kat mulkiyeti degil, mtsterek
maliklere normal bir miulkiyetin avantajlarini bahgeden ozel bir
musterek miilkiyet ihdas etmistir. Goruluyor ki, 1963 kanununda,
kir ortakhk vasfi vardir.

Ancak, aceleci bir karara varmamak gerekir. Mustakil haklar
halen mevcuttur ve miisterek malik, binanmin bir kismi uzerinde
olan esas hakkini bozabilecek cogunluk kararlarina karsi korun-
musgtur. Burada onemli olan, her malikin kendisini, kendi kati uze-
rinde gercek bir malik olarak hissetmemesidir: organize bir ortak-
hgmm tuyesidirler ve her malikteki bu duzen ve bu diuzenin uyesi
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olduklar1 duygusu, eskiden ¢ikmig olan mahzur ve guclukleri or-

tadan kaldirabilecektir.
Boylece kat milkiyetinin duzenlenmesinde ana sorun olan

munhasir ve ortak haklarin, yani her malikin mustakilen haiz ol-
duklar:1 ve ortaklik dolayisiyla Kkullanacaklary haklarin duzenlen-
imesine dokunmus oluyoruz. Kat mulkiyeti muessesesinin basariya
ulasmasi; bu haklarin taninmasi, simirlandirilmasi ve kullanilmas:
tarzina bagh olacaktir. Mesele naziktir: miusterek malikler sadece
binanin hukuken tasarrufu icin birlesmedikleri i¢in, ayrica bina-
dan maddeten ve vasitasiz olarak da faydalanirlar.

Ortakhik haklar1 ile mustakil haklar tesbit edildikten bagka,
binadaki bagimsiz kisimlarla herkesin faydalanacag: yerlerin de
sinirlandirilmas:1 gerekmektedir. Cikabilecek ihtilaflarin onlene-
bilmesi i¢cin binanin her malikin kendi kontrolu altinda bulunacak
yerleri ile hepsinin ortak kullanacagi yerler arasindaki hudut ka-
nunla tesbit edilmelidir. Zamanimiza kadar gelen ihtilatlara, bu ayi-
rimin  yapilamamas: ve miusterek maliklerin ortak kisimlardan
serbestce faydalanamiyacaklarina dair endiseleri sebep olmustur.

Boylece kat mulkiyetini tanzim eden kanunun temel fikri; or-
taklasa ve mustakilen kullanilacak kisimlar: tesbit edilmis bir bi-
nanin, o binanin bir kismi uzerinde musterek malikin mutlak ve
5. riestce istifadesini saglamak gayesiyle mustakil ve ortaklasa hak
ve yetkilerini meczeden 6zel mahiyette bir musgterek mulkiyete ko-
nu olmasi olarak ortaya cikmaktadir. Kisaca, mirascilara intikal
edebilen ve temlik olunan mutlak bir istifade hakki, sadece bu hak-
k1 temin etmek icin yaratilmis bir Imusterek mulkiyet cercevesi
icinde duizenlenmistir. Iste bu hak, kiraci - aksiyonerli sirket sis-
teminde bulunan ayni haktir.

Kanunun muhtevasini incelemek icin etudumiuzu iki bolume
ayiracagiz. Once misterek maliklerin ortakhk icindeki karsilikl:
haklarmmi, yani musterek maliklerin ortak haklarini, sonra da mius-
terek maliklerin mustakil haklarini inceleyecegiz.

I
MUSTEREK MALIKLERIN ORTAK HAKLARI

Isvicre kanun koyucusu kat malikleri arasindaki miinasebetle-
ri musterek mulkiyet hiikuimlerini esas alarak duzenlerken, Mede-
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ni Kanunun musterek milkiyete ait hiikimlerini yetersiz bularak
degistirmis ve tamamlamistir. Bu bakimdan, 1963 tarihli federal
kanun iki bélimden meydana gelmistir: Ilk bolimde miusterek
miilkiyete dair genel hiikiimlerin venilenmesi ve ikinci bolumde
kat mulkiyetinin duzenlenmesi. Kat miilkiyetine ait hukumler, ge-
nel hukumlerden, temel tegkil etmesine ragmen kismen ayrilmak-
tadir.

Kat mulkiyetinin konusu, ticaret, mesken veya baska bir ihti-
vac icin yapilmis bulunan, bir butiin teskil eden ve 0zel bir girisi
bulunan kat veya katin bir kismi olarak gosterilmistir. Bir daire-
nin musterek malikler arasinda bolunmesine imkan wverilmemistir.
Zira, boyle bir bolme aymi dairenin sakinleri arasinda cesitli an-
Jasmazliklara sebep olabilirdi. Ancak, bu kisma, garaj, mustakil bir
oda, hangar, depo gibi mustakil eklenti katilabilir. Goruluyor Ki,
bina uzerinde hudutsuz hisseler tesis edilemez.

Buna karsihik, kanun, binanin miistakil miilkiyete konu tegkil
edemiyecek kisimlarini da acikca gostermistir. Bunlar, arsa veya
binanin yapimina esas teskil eden ust hakki, binanin veya diger
kat maliklerine ait yerlerin mevcudiyetine, kisimlarina ve saglam-
l1gina esas teskil eden yerler veya binanmin dis seklini veya gorugu-
nu tayin eden insaat unsurlaridir.

Yine musterek maliklerin dairelerinden yararlanmak icin kul-
lanacaklar1 tesisat ve yapilar da miustakil miilkivet diginda tutul-
mustur. Bu kisimlar bir mukavele ile dahi mustakil miulkiyete ko-
nu teskil edemezler, mecburi suvu hali vardir. Bu durumda bircok
ihtilaflar dogabilir ve ornegin, kapic: dairesinin musterek malik-
lerden birinin miustakil miilkiyetine tahsis sarti ile, konu tesgkil
edip edemiyecegi sorulabilir. Ancak genel olarak, ayirim tarz: te-
reddutleri onleyebilecek mahivettedir.

Suphesiz, ilgililer daire, garajlar gibi mustakil mulkiyete ko-
nu olabilen kisimlarin musterek olmasini kararlastirabilir. Bunun
icin, ozel olarak bir karar almak gerekir. Aksi takdirde, bu kisim-
larin mustakil miulkiyete konu teskil ettigi farzedilir.

Ortaklik ve mustakil haklarin uygulama alanini tayin ettikten
sonra bu haklarin nasil diuzenlendigini gorelim.

Amac, miusterek malike, kendisine tahsis edilmis olan kisim
uzerinde en givenli hakk: temin etmektir. Su halde, her musterek
maliki, diger biitin miusterek maliklere ve onlarin ayr1 ayr1 her bi-
rine karsi korumak suretiyle azami guvenligi saglamak gerekmek-
tedir. Bu amaca, alinacak kararlarin mahiyetlerini, muteberivet
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sartlarinin tayinini amir hukimlerle dtizenlemek suretiyle varila-
bilir. Yani, bir karar alimrken, azinhgin haklarma riayet edilecek
ve ortak irade miisterek maliklerin miinhasir haklarina menfi bir
sekilde etkili olamiyacaktir.

Medeni Kanunun yururlige girmesinden onceki sistemlerde,
pu guvenlik kararlarin alinmasinda oy birliginin aranmasi ile ta-
hakkuk ettiriliyordu. Gerei, oy birligi emin bir yoldur, ancak bir
de engelleyici tarafi vardir ki, oy birligi seklinde herkese veto hak-
1 da taninmis olacaktir. Boylece, kotu niyetli veya herhangi
bir seyin yapilmasini istemeyen bir mugsterek malikin iradesine us-
tiinliik saglanmis olur. Medeni Kanun bu oy birligini cogunluk ka-
rarina cevirdi. 1963 tarihli kanun da, binanin ortak kisimlarin-
da tasarrufta bulunabilmek icin, musterek maliklerin cogunlukla
kaarr vermelerini isteverek bu sistemi kuvvetlendirdi.

Suphesiz, ortakliga ait yetkiler, ortaklasa kullanilacak yerler
uzerindedir. Binanin idaresine ve faydalanmaya ait kararlar ¢ogun-
lukla alinir. Durumda degisiklik yapilabilmesi, yani mulkiin tem-
lik edilmesi, uzerinde bir ayni hak kurulabilmesi veya tahsis ciheti-
nin degistirilmesi icin, herkesin muvafakat, oy birligi gerekmekte-
dir. Cogunluk binanin temlikini veva ipotek edilmesini isterse, bu
bir misterek maliki miinhasir hakkindan mahrum etmek icin ye-
terli degildir. Bununla beraber, oy birligi ile alinacak bir kararla,
durumda bir degisiklik yapabilmek icin cogunlugun iradesine iti-
bar edilecegi kararlastirilabilir.

Idare konusundaki yetkilere Meden Kanunun miusterek mil-
kiyete ait genel hukumleri uygulanir. Kanun, onemlerine gore 1da-
r1 tasarruf dereceleri tesbit etmistir: alelade tasarruflar, daha onem-
li idari tasarruflar ve insaatlar. Insaatlar da kendi icinde bir ayiri-
ma tabi tutulmustur: faydali insaatlar, zaruri insaatlar ve guzelles-
tirme, kullanig1 arttiran insaatlar.

Tasarrufun mahiyeti ve onemine gore, kanun karar alma ve
karar1 uygulama yetkisini tesbit etmistir. Musterek maliklerden her
birinin, prensip olarak bakim icin gerekli tamirat, nezaret ve mu-
hafaza gibi alelade idari igleri yapabilir. Kira ile ilgili akitlerin ya-
pilmasi ve feshi, yonetici tayini gibi daha onemli idari tasarruflar-
da, musterek maliklerin hisse ve adet cogunlugu ile karar verilir.

Alelade idari tasarruflarin disinda kalan insaatlarda, bir dere-
celenme yapilmistir. Zaruri insaatlara, miisterek maliklerin salt
cogunlugu 1le karar verilir. Fakat, insaat sadece faydali ise, yani
mulkiun degerinin artmasi, randimanimin veya temin ettigi fayda-
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nin ¢ogalmasi ile 1lgili ise, hisselerin {licte ikisini temsil eden salt
cogunluga ihtiyac vardir. Bu ingsaat «zaruri olmadig icin», agir
masraf altina girmek istemeyen miisterek malik mecbur edilemez.
Fakat, faydali insaat musterek maliklerden birinin, musterek
mulkten istifadesini veya misterek miulki kullanmasini onemli
bir sekilde ve devamli olarak guclestirecek yahut da elde edecegi
randimani degistirecek mahiyette ise, onun muvafakati alinma-
dan yapilmaz. Faydali insaatin gerektirdigi masraflar, o insaata
muvafakat etmeyen musterek malikin, hissesinin degeri ile mute-
nasip degilse, ondan ancak talep edilmesi mumkun olan kisim is-
tenebilecektir. Nihayet, binamin giizelligini ve kullanilmasini art-
tirmaya yarayan insaatlar icin butin maliklerin oy birligi ile ka-
rar vermesi gerekir. Bununla beraber, miisterek maliklerin hisse-
lerinin ucte ikisini temsil eden salt cogunlukla, bir musterek ma-
likin haklarini kullanmasina engel olmamak, ugrayacag muvakkat
zararl tazmin etmek ve hissesine dusecek masraflari tamamen kar-
silamak sartiyla islerin yapilmasina karar verilebilir.

Kanun koyucu muhtemel her ihtilafi c¢ozebilecek teferruatl
bir duzen getirdigi icin, muesseseye yabanci bir kimse, ozellikle
idari tasarruflar arasinda bir avirim yapmakta, bir tasarrufun han-
ki kategoriye ait oldugunu tesbit etmekte zorluk cekebilir.

Bu sebeple, bir idare ve istifade yonetmeligi yaparak, kanun
huktumlerini degistirebilme imkani musterek maliklere taninmis-
tir. Bununla beraber, kat miilkiyeti konusunda ,musterek malikle-
rin ciddi glcliklerle karsilasmamas: icin, degistirme imkani siki
kayitlar altindadir. Idari tasarruflara ait hukuki rejimin degisti-
rilmesi ancak kat milkiyetini tesis eden muamele ile ve butun
musterek maliklerin oy birligi ile alacaklar1 kararla olabilir. Bu
sekilde bir malik guzellestirmeye ait bir igse katilmaya mecbur edi-
lemez. Kanunun amir hikumleri degistirilemez: mugterek mulkin
kiyvmet ve fayvdasint devam ettirecek idari tasarruflarin ya-
pilmasini1 talep etmek ve icabinda hukium altina aldirmak., mul-
kii yakin bir zarardan korumak icin gerekli acele tedbirleri bizzat
almak, ve diger musterek maliklerden hisselerine dusen masraflan
istemek hakki kaldirilamaz ve simirlandirilamaz.

Binanin idaresi ve istifadesi konusunda, (kanuni hiikumler ve-
va sonra yapilan degisiklikler haric) miisterek malikler, hisse ek-
seriyetini temsil eden cift cogunlukla bir yonetmelik yaparlar. Yo-
netmelik tapu siciline bildirilebilir.

Iste, ortahgin ortak verler 1lzerindeki vetkisi. Bu yetki-
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ler miisterek maliklerin kendi kati veya katin kisimlar: tzerin-
deki munhasir haklar: ile sinirhdir. Ortaklik, her malikin kendi dai-
resi tizerindeki miinhasir hakkina tesir edecek kararlar alamaz. Co-
gunluk kararn ile, dairelerin yeniden tahsisine hiukmedilemiyecegl
oibi, malikler kurulu oy birligi ile bir dairenin boliinmesini yasakli-
vamaz. (Her kismin miustakil bir butun tegkil etmesi sarttir). Bu
tahsis, ilgili musterek malikin rizasi olmadan tahrip edilmis gayri-
menkuliin yeniden yapilmas: sebebi ile degistirilemez. Bunun igin
bir miellif «miisterek milkiyet rejimine tabi olan gayrimenkuller
ayni sekil altinda ve devamli olarak yeniden dogacaktir» de-
mistir.

Boylece, musterek maliklerden biri, ortak yerlerde degil de,
kendisine tahsis edilmis kisim uzerinde tasarrufta bulunurken,
munhasir hakk: disina ¢ikar veya yvetkilerini asarsa, malikler kuru-
lu buna kars: sadece ortak menfaatlerin korunmasi icin verilen yet-
kileri kullanabilir.

Binanin idaresi (buna baska miusterek miilkiyetlerde rastlan-
miyan bir dinamizm veren Isvicre misterek milkiyetinin insaat
hali de dahildir) ve istifadesi bahis konusu oldugu zaman, muste-
rek malikler prensip olarak cogunlukla karar alabilirler

Alinan kararlarin muteber olmas1 bazi sartlara baghdir. Ka-
rar, ancak kurul toplantisinda alinabilir, mektup veya diger muha-
bere yollar1 ile oy kullanilamaz.

Bazi istisnalar disinda, malikler kurulu sirketlere ait hukumle-
re tabidir. Bu istisnal hikiimler, yeter sayi1 ve cogunlugun hesap-
lanmasini diizenler. Ilk toplantida yeter sayi, ikiden asagi olmamak
uzere, hissenin yarisini temsil eden mugterek maliklerin sayisinin
yarist kadardir. En erken ili¢ gun sonra yapilacak ikinci toplantida
yeter sayi ikiden asag olmamak ilizere, maliklerin ticte biri adedine
indirilmistir. Hisse itibariyle cogunluk aranmaz. Oylama icin ise,
musterek mulkiyet, kat miilkiyeti ve muhtemelen sgirketlere ait
hukumleri birlestirmek gerekir. |

Onemli bir noktaya isaret etmek gerekiyor: Kanun yeter say
icin hem hisse, hem de adet cogunlugu aramakla, birkac dairenin
maliki olanlara karsi, diger malikleri korumak istemistir. Bir mali-
kin birkac¢ tane degil, sadece bir tane oyu vardir. Bu durum muste-
rek maliklerin kisi olarak korunmas: icindir. Buna karsihik, hisse
itibariyle ¢ofunluk da dikkate alinarak, bina ile ekonomik acidan
1lgilenmiyen ¢ogunluga kars: diger malikler korunmustur Ornegin,
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hiiylik bir binay: ele alalim: Bu binada daireler, magazalar ve ma-
likleri binada oturmayan bircok garaj bulunsun. Iste, bu gara-
jin sahiplerini, binada oturan diger mugterek maliklere kargi ustun
bir duruma getirmemek gerekir. Tabil, onlar da garaj maliklerine
istediklerini keyfi bir sekilde kabul ettirmemeli.

Musterek maliklerin mevdana getirdigi ortakhik diizeninin,
muesseseye vabanci bir kimse tarafindan anlasilmasmin gug oldu-
gunu kabul etmek gerekir. Musterek maliklerin mustereken Kko-
runmasini ve binanin kolaylhkla tasarrufunu saglayabilmek ortak-
hgin oldukca teferruatli bir sekilde dizenlenmesi gerekmistir. Fa-
kat, teferruatin coklugu, karisikliklara sebep olabilir, Bu itibarla,
sirket formiili daha basittir ve emsalleriyle acik bir hale kavusma
imkanina sahiptir. '

Misterek maliklerin ortakhikta korunmasini saglayacak dugum
noktasi, ortakligin hak ve miikellefiyetlerinin duzenlenmesidir.
Bunun onemini, bu sistemi daha once kullanilan, muste:ek mulki-
yet - irtifak sistemi ile mukayese ettigimiz zaman anliyabiliriz.

-

Ortakliga ait yonetmeligin icrasi icin malikler kurulu bir yo-
netici tayin eder. Malikler kurulu, yonetici tayin etmedigi takdir-
de, her malik veya rehinli alacakli, sigortaci gibi menfaati olanlar,
hakimden yonetici tayinini isteyebilir. Yonetici, malikler kurulu
taralindan veya maliklerden birinin talebi uzerine, hakim tara-
findan azledilebilir.

(S?takhk hukmi sahsiveti haiz degildir. Bununla beraber, or-
taklik, kat maliklerinin misterek masraflara katilma veya yeni-
lestirme fonu dolayisiyla yaptiklar1 odemeleri kendi namina iktisab
eder. Kendi namina dava acabilir, davada taraf olabilir. Yonetici,
musterek idareyle ilgili islerde, ortaklign ucuncu sahislara kars:
temsil eder.

Ortakhigin idaresinin gerektirdigi masraflari musterek malik-
ler karsilar. Kanun, mugterek maliklerin, musterek giderlere hisse-
leri nisbetinde kafilmalarini ongormustir. Avrica kat maliklerinin,
hinanin kKiymetini muhafaza etmek icin miistereken, yangina, diger
zararlara ve hukuki mesuliyete karsi da sigorta etmelerini de be-
lirtir. Kanun, yapi, hatta basit bakim masraflarini karsilamak
i¢in, yilhik istiraklerle temin edilen bir yenilestirme fonunun ku-
rulmasini gerektirmektedir.

Kanun giderler fonunu garanti etmek icin iki cesit teminat te-
sis etmigtir: bir yandan son tli¢c yilhik musterek gide:lere katilma
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pay miktarinca kanuni rehin hakk:r (bu ipotege muteahhit ve 1sci-
lerin kanuni ipotek hakkini dilizenleyen ayni kurallar uygulanir),
diger yandan gene ayni alacaklar icin menkul mallar tuzerinde ha-
pis hakki.

Misterek malikler ortakhiginin diizeni budur. Ortakligin nasil
kurulduguna gelince, kanun bunu iki sekilde temin etmektedir:
musterek maliklerin hisselerini kat miulkiyetine tabi tutmak i¢in
yapacaklar: anlasma veya arsa malikinin yahu tust hakk: sahibinin
tek tarafli beyani. Hukuki muamele resmi sekil veya gerekiyorsa
miras hukukundaki sekillere uyarak yapilir ve tapu siciline kay-
dolunur. Kat miulkiyeti tapu siciline tescil aninda dogar

Hukuki muamele miilkiyetin her bolumunun temsil ettigi his-
seyi belirtmelidir. Bu ilk taksim sonra degistirilebilir, fakat ilgilile-
rin muvafakati ve miusterek malikler kurulunun onaylamas: la-
zimdir. Degistirmenin sebebi, miisterek maliklerden birinin hisse-
si, diger maliklere gore bir degisiklik gosterdigi zaman belirir.

Ortak haklarin alani ve kullanilmasi boylece tam olarak ci-
zilmistir. Her malik, dairesine, diger komsu dairelerden farkl bir
baba evi gozuyle bakmamayir ogrenmelidir. Ger¢i onun bu daire-
den devamli ve muntazam olarak faydalanmasi temin edilmigtir
ama, bu teminat ona tuyesi bulundugu ortaklik tarafindan verilmig-
tir. Ortakligin, diger tliyeleriyle ortak menfaatleri vardir. Bu men-
faatlerden, diger liyelerle beraber yararlanmalidir. Minhasir hak-
kindan istifade edebilmek icin, tiye musterek menfaate katilmali-
dir ve bu ortaklik fikrini benimsemelidir. Zaten, bu ortakhk fik-
rinin benimsenmemesi sonucu, kat mulkiyeti kotu hatiralar birak-
mistir.

Kanundaki yenilik, sirketlerdeki kurula benzer bir malikler
kurulunun vyaratilmasidir. Ancak, bir sirket kurulu, sirketin gaye-
si ile ilgili her haktan faydalanir ve bu hakki kullanma yetkisine
sahiptir. Musterek malikler kurulunun faydalanma imkani sinir-
lidir. Bu haklari her musterek malik ile ayr1 ayr1 paylasmak zo-
rundadir. Bu sebeple de, kanun tanzim edilirken glucluk cekilmis-
tir. Simdi, her malikin kendi «dairesi» uzerindeki haklarimi incele-
yecegiz,
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I ¢ s

MUSTEREK MALIKLERIN MUNHASIR HAKLARI

Miusterek malikin esas hakki, musterek mulkiyetin kurulmasi-
nin amacl olan, misterek milkiyete konu binanin bir kismindan
munhasiran faydalanmasidir. Kanun acgik¢a, «binanin belirli ki-
simlarindan munhasiran faydalanma ve o kisimlarda dahilen tasar-
rufta bulunma» diye, miisterek malikin munhasir hakkini tarif et-
mistir. Gorlluyor ki, en genis anlami ile bir faydalanma (kullan-
ma) hakki: mevcuttur. Kanun ayni zamanda, musterek malikin ken-
disine tahsis edilen kisimlar uzerindeki yetkilerini de belirtmigstir.
«Kat maliki, diger kat maliklerinin haklarimin kullanmalarim Kki-
sitlamamalk, binanin musterek kisim, yapi, ve tesislerine zarar ver-
memek, onlarin kullanilmasina engel olmamak veya gorunusglerini
degistirmemek sartiyla, kendisine ait yerleri idare ve tanzim ede-
bilir, bu yerlerden faydalanabilir.» |

Pratik hayatta musterek malik, kendi dairesinde sanki evinde
imis gibi hareket edecek. Diger kat maliklerinin haklarini halel-
dar etmedikce, dairevi istedigi gibi degistirip kullanabilecek. Boy-
lece musterek malikin bir mukellefiveti belirtmekte. «Daresin-
den- istifade ederken (tasarrufta bulunurken) binanin durumunu
ve gorunusunu bozmamak.

Musterek malikin bu munhasir hakk: temlik edilebilir ve mi-
rascilarina intikal eder. 1963 tarihli kanun, diger maiiklerin sufa
hakkini kaldirmigtir. Kanun koyucu, mumkun oldugu kadar, kat
malikinin durumunu, normal bir malikin durumuna yaklastirmak
istemistir. Ancak kanunun bu hukmi, taraflarin kendi idareleri ile
sufa hakkini tanimalarina engel degildir. Kanunun bu izninden cc
veter1 kadar faydalamak mumkindur. Kat maliki bir ortakligin
uyesidir ve istemedigi bir kisinin ortaklhiga girmesini arzu etme-
yebilir. Bu tip mahzurlar: 6nlemek icin, kanun, katin temlikini. in-
tifa veya sukna haklar1 ile kayitlanmasini, tctlincii bir sahsa ki-
ralanmasi imkanimmi tanmmistir. Diger misterek malikler, boy-
le bir muamelenin bildirilmesinden itibaren, 14 gin zarfinda bu
haklarin kullanilmasina itiraz edebilirler. Haksiz itirazlara engel
olmak igin, ilgiliye, hakimden itirazin hukiimsiizliigiine dair bir ka-
rar isteme hakki verilmistir.
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Musterek malikler, istenmeyen bir kimsenin ortakliga girme-
sine kars1 korunduklar: gibi, ortak malin idaresine nezaret ve mu-
dahale etmek hakkina da sahiptir. Bu hak sadece, malikler kurulu
uyesi oldugu icin degil, yonetici secilmemis 1se, yonetici tayinini,
oorevini gerektigi gibi yapmayan yoneticinin azlini hakimden iste-
yvebilmesi icin de mevcuttur. Nihavet binayi muhafaza etmek ve lu-
zumlu kararlar almak hakkini da haizdir. Bu hak ona, musterek
miulkiyetin genel hikumlerince taninmistir. Hatta, acele ‘hallerde,
oerekli tedbirleri ortaklik adina alabilir.

Denilebilir ki, esas mulkiyet hakki, ortaklik hakliri cercevesi
icine girmistir. Bu esas mulkiyet hakk: buyuk bir ihtimemla kisit-
lanmistir. Ortaklhik haklar1 ise, gozetilen gayeye gore tesbit edil-
mistir. Ortakhigin bliyik yetkilere sahip olamamasi ve musgtakil
malikleri hakimiyeti altina alamamasi gozonunde tutularak. kat
malikinin haklarinda, bir sinirlandirma yapilmistir. Fagat, ortak-
ligin, musterek giderlere katilmaktan kacinan bir kat malikini zor-
lama hakk: vardir. Bu itikarla, miusterek maliklere veya onlardan
bir kismina karsi olan borc¢larini, kendisinin veya musterek mul-
kin kullanilmasini terkettigi sahislarin davraniglar: ile agir bir se-
kilde ihlal eden miisterek malik ortakliktan cikarilabilir. Ortaklik-
tan cikarilmaya miisterek maliklerden birinin veya bkirkacinin ta-
lebi tizerine, hakim karar verir. Ortakliktan ¢itkarmaya karar veren
hakim, miusterek maliki hissesini satmaya veya devretmeye mah-
kim eder. Eger, devir tesbit edilen zamanda yapilmazsa, hisse acik
arttirma ile satilir.

Nihayet ,bina tahrip edildigi zaman, kat maliklerinden herbiri
binanin kiymetinin yarisini agsan bir nisbette tahrip clmasi1 ve ye-
niden insa etmenin kendisi icin tahammulu giic olmag1 sart1 ile or-
takliga son verilmesini isteyebilir. Ancak, diger kat malikleri bi-
nanin veniden ingasini isterlerse, bunu istemeyen kimseleri mecbur
etmeden yapabilirler. Bu sgekilde de, munhasir haklar karsihkh
olarak korunmus olur.

Bu miiessese veniden ihya edilmistir, fakat 1912 yil:nda bu hic-
bir zaman mikemmel olamivacag: sanilan eski bir mutessese idi.
Kanun koyucu, hakikatte kanunlari bizzat halkin yaptigini, ken-
disinin o kanuna diizen, katiyet ve otorite verdigini hatirlamalidir.
Yasaklanan kat miulkiyeti kiraci - aksiyonerli girket foermilu ile
dirilmigtir: Tatbikat kanundan daha kuvvetli belirdi. Bundan
sonra, kanun koyucu kat miilkiyeti uzerine egilerelz, onu hukuk
tatbikatina soktu.



KAT MULKIYETININ YENIDEN iHYASI 285

Fakat miuessese eski formiili icinde dogmadi: kanun ona
‘yeni bir yap1 verdi: oOzel tipte bir mugterek miulkiyet. Miug-
terek malikin maustakil mulkivet hakki normal bir malikin
mulkiyet hakk: gibidir. Ancak, bu hak kullanilacag ortakhk icin-
de tamamlanmistir. _

Nihayet son bir musahede su: kanun musterek miulkiyette
tegkilathh bir ortaklik fikrine yer vermekle yeni bir miiessese mey-
dana getirmistir. Ancak, organizasyon ne kadar teferruath olursa
olsun, butun ihtimalleri kapsayacagi suphelidir. Kantunun metnini
anlamak zor. Bu itibarla, tatbikatin tamamlamasi veya yorum-
lamast gerekiyor. Dolayisiyla, kanunun uygulanmasinin getire-
cedi gelismeyi ilgi ile takip edebiliriz. Goruluvor ki, kat mulkiyeti
sorunu degerini kaybetmis degil. Bu. aktuel ve canli bir miiessese-
nin bahis konusu oldugunun en iyi ornegi.

Asistan Yicel SAYVMAN



