MECELLE'DE KAT MULKIYETI

Yrd. Dog. Dr. Osman KASIKCT"

1- Genel Olarak

Mecelle’'nin Islam hukuku ve &zellikle Osmanli tatbikat:
igerisinde ayr1 bir yeri vardir, Gergekten Mecelle 1869-76 yillan
arasinda hazirlanip yiiriirliige konmus olsa bile 1300 yillik birikimi
tzerinde tagimaktadir. Clinkii o, Islam hukuku tatbikatinin ilk
medeni kanunudur. Bir medeni kanun olarak giintimiiz medeni
kanunlarma nazaran bir kisim eksiklikleri olabilir. Mesela sahis, aile
ve miras hukukuna yer vermemesi buna mukabil usul hukukunu
tedvin etmis olmasi gibi. Ancak eksiklik veya fazlalik olarak goriilen
bu hususlann eski hukukumuzun yapisindan ve hazirlandig:
dénemin sartlarimdan kaynaklandigini unutmamak gerekir. Ciinkt
Mecelle, eski hukukumuzda muamelat olarak isimlendirilen bir
boltimt kanunlagtirmustir. sahis, aile ve miras hukuku ise ayri
bolimler icerisinde yer almaktadir, Ayrica siyasi acidan biiyiik
dalgalanmalarin oldugu bir dénemde hazirlandigini da unutmamak
gerekir. Sadece hanefi mezhebinin goriislerinin esas alinmis olmast
da yiizyillardir devam eden bir gelenegin ifadesi olarak gorulebilir.

Biitlin bunlara ragmen Mecelle, kanunlastirdig alanlar itibariyle
eski hukukumuz denince ilk basvurulacak kaynaktir. O, doktrin
ihtilaflarindan arindirilmig, sade ve aqiklamali bir kanun kitabidar.
Yaklagik yarim asir kanun olarak tatbik edilmistir!. Bu sebeple
Mecelle’de yer verilen bir hususu incelemek hukuk tarihimiz
agisindan son derece 6nemlidir. Ancak incelememiz Mecelle ile sirurh
olmayip yeri geldik¢e eski hukukumuza iliskin eserlere de
bagvurulacaktir. Ciinkii Mecelle bir kanun oldugundan tedvin ettigi
konulari biitiintiyle ele almasi miimkiin degildir.
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2- Konunun Onemi

Kat mulkiyeti, sosyal agidan énemli bir kurumdur. Her seyden
Once arz genig olmasina ragmen insanlar toplu halde yasamak
zorunda olduklarn i¢in meskun mahallerde arazi bulmak zamanla
glgltik arz eder. Arazi kisith olunca maddi agidan zayif kimselerin
mesken edinmesi imkansiz hale gelir. Oysa insanlarin diinyada
istedikleri seylerin baginda stiphesiz kendilerine yetecek bir mesken
edinmeleri gelmektedir. Iste kat miulkiyeti, kiiciik tasarruf
sahiplerinin bir araya gelerek mesken sahibi olmalarina imkan
saglayan bir miiessesedir.

Kat miilkiyeti iktisadi agidan da son derece énemli bir konudur.
Gergekten insanlarmn ihtiyaglan sonsuz, fakat bunlar karsilayacak
kaynaklar sinirhdir. Sinirli imkanlarla sonsuz ihtiyaclar
kargilayabilmek ise, olaganiistii bir maharet gerektirmektedir. Bunun
en ucuz ve kolay yolu insanlarn_ihtiyaclarmin bir kismindan
fedakarhik etmelerini saglamaktir. Ornegin bahceden, yesillikten,
sessizlikten kismen de olsa insanlar vazgecmek zorunda
kalacaklardir. Ayrica herkes icin bahceli bir ev sehirleri oldukca genis
bir alana yayacag igin elektrik, su, yol, telefon ve ulasim gibi
ihtiyaglarin karsilanmasinda biiyiik gliclukler cekilecektir, Oysa kat
mulkiyeti blitiin bunlan kolaylastirmakta ornegin giintimiizde bir
binada 30-40 aile, baska bir ifade ile bir kéy niifusu
barmabilmektedir.

Biitiin bu olumlu yénlerine ragmen kat miilkiyetinin bir ¢ok
anlagmazliklara sebep olmak gibi bir cok olumsuz yonlerinin de
olabilecegini de unutmamak gerekir.

3- Mecelle’de Kat Miilkiyeti

Mecelle kat miilkiyeti kavramini kullanmanugtir. Ayrica kat
miilkiyeti miinhasiran tanzim edilen hususlardan da degildir.
Gergekten Mecelle’de kat miilkiyetine iliskin hususlara Kitabiis-
sirkette yer verilmistir. Ciinkii Mecelle, miisterek miilki, sirket
olarak nitelendirmistir. Hatta sadece miisterek milkiyet degil, kamu
mallar1 da sirket-i ibahe olarak isimlendirilmistir?. Bu sebeple
Mecellede sirket, genel anlamda kullanilmig bir kavramdir.
Kenumuzla ilgili hususlari buradan qikarmak gerekecektir.

Mecelle m. 1045.
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Mecelle “Kim bir yere malik olursa mafevkine ve matahtina dahi
malik olur” hitkmiin{i sevk ettikten sonra bu hitkmé “Ya’'ni mulki
olan arsada.istedipi ebniyeyi yapmak ve diledigi kadar ¢ikmak ve
zeminini hafr ile mahzen yapmak ve diledigi kadar derin kuyu
kazmak gibi tasarrufata muktedir olur”? seklinde agiklamaktadir.
Madde metninden de anlagilacagi iizere bir kimsenin bir yer tizerinde
tasarrufta bulunabilmesi icin oncelikle malik, hem de mistakillen
yani yalniz bagina malik olmasi gerekmektedir. Clinkt bir kimsenin
bagkasinin miilkiinde veya miigterek miilkte diger ortaklarn izni
olmaksizin diledigi tasarrufta bulunmast miimkiin degildirt.

Yine sz konusu madde hiikmiine gére, bir yere malik olan
kimse o yerin altina ve iistiine de maliktir. Oysa kat miilkiyetinde
kat malikinin ne asagiya ne de yukariya dogru bir tasarrufta
bulunma hakki yoktur. Bu sebeple genel kural agisindan
bakildiginda Mecelle’de kat miilkiyetinin kabul edilmedigi
soylenebilir. Ancak Mecelle s6z konusu hitkme “...fevkanisi birinin ve
tahtanisi digerin miilkdi olan ebniyede fevkani sahibinin tahtanide
hakk-1 karari1 ve tahtani sahibinin fevkanide hakk-1 sakfi yani
giinesden ve yagmurdan tesettiir ve tehaffuz hakk...”% vardir
seklinde bir istisna getirmistir. Bu durum Mecelle’nin orf ve adete
verdigi degeri gostermesi agisindan dnemlidir®. Gercekten Mecellede
bir c¢ok meselenin diizenlenmesinde veya g¢dzluime
kavusturulmasinda 6rf ve adeti esas alinmistir?. Nitekim, hayatin
zaruretleri yani orf ve adetler nazara alinarak, kira, selem, istisna ve
musakat gibi akitler kiydsa muhalif olarak. istisnden, hukuki ifadesi
ile istihsdnen kabul edilmislerdir®. Iste kat miilkiyetinin de s6z
konusu akitler gibi kiyasa aykiri olarak yani istihsanen kabul edilmis
miiesseselerden oldugu ileri stiriilebilir.

4. Tarifi

Mecelle’de kat miilkiyeti tarif edilmemis, sadece hiiktimleri
fizerinde durulmustur. Buradan hareketle soyle bir tarif yapilabilir:
Kat miilkiyeti, bir binanin kat, daire veya biiro seklindeki bolimleri

Mecetle m. 1194,

Ali Haydar, I11/452.

Mecelle m.1192,

Mardin, Ebuliila: Kat Miilkiyeti, istanbul 1947, s. 18.
Mecelle m. 36, 45.

Mecelle m. 123, 388 vd, 404 vd; Tbn-i Abidin, IV/26.
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tzerinde kurulan bagimsiz miilkiyet hakkidir. Tariften de
anlasiacagy iizeri kat miilkiyetinden bahsedebilmek i¢in dncelikle
mevcut bir yap: olmasi gerekir. Her ne kadar eski hukukumuzda
devamh alt kat ve st kat kavramlarindan bahsedilse de aslinda kat
miulkiyeti agisindan yapimin katlarmin daire veya biiro sayisinin
onemi yoktur. Bagka bir ifade ile kat miilkiyetinden s6z edebilmek
i¢in sadece iki kath ve tek daireli bir yap: sarti yoktur. O halde kat
mulkiyeti kavrami, mutlak olarak bir katin milkiyetini ifade
etmeyip teknik bir kavramdir. Yine tariften hareketle, mevcut
yapinin icerisindeki bagimsiz boliimlere miustakil olarak, miisterek
boltimlere de miistereken maélik olan kimselere de kat malikleri
denebilir.

5- Benzer Kavramlardan Ayrilmasi
a) Kat Miilkiyeti ve Ust Hakki

Belirtmek gerekir ki, kat miilkiyetine en yakin kavram, tist
hakkadir. Fikih kitaplarinda tist hakkin karsilamak iizere hakk’ut-
tealll kavramu kullamilmustir. Ancak fikih kitaplarinda konunun
iglenis tarzindan hakk’ut-tealli denilince daha ok kat miilkiyetinin
anlagildigy ileri siiriilebilir®. Bununla birlikte konunun incelendigi
yere bakildiginda onun daha ok tst hakki olarak anlagildifn
soylenebilir!l®. Her ne kadar gdriiniiste birbirine benzeyen bu
miiesseselerin, su hususlar nazara alindiginda tamamen farkl:
olduklar goriiliir. soyle ki, tist hakky, bir gayr1 menkul iizerinde,
malikinden bagka bir kimseye bir sey yapma ve buna malik olma
yetkisi veren bir irtifak hakkidir. Géruldiigi tizere tist hakki her
seyden Once bir irtifak hakkidir. Kat miilkiyeti ise, miilkiyet hakkidur,
Ust hakkinda miilkiyet hakk: rakabe ve menfaat miilkiyeti olmak
tizere ikiye aynlmighr ve bu milkiyetler farkh kisilere aittir. Oysa
kat miilkiyetinde arsa kat méliklerinin miisterek milkiidiir. Yani kat
malikleri ile arsa malikleri ayru kigilerdir. Ust hakki gayr1 menkul
lehine veya bir gahis lehine kurulabilir. Oysa kat miilkiyeti sadece

Ion Abidin: Hagiyet-ii Redd’iil-Muhtar, C.V, Istanbul 1984, s. 52; Zeydan,
Abdiilkerim: El-Medhal Li Diraset’is-seriat'il-Islamiyye, Amman 1990, s, 199-
200; Ali Haydar: Direr'ul-Hukkam serh-u Mecellet'il-Ahkam, C. 1II, Istanbul
1330, 5. 457-458; Hact Resit Paga: Ruh'ul-Mecelle C. VI, Dersaadet 1327, 5. 141-
143; Karaman, Hayreddin: Mukayeseleli [slam Hukuku, C. [11, istanbul 1987, s.
134-135.

10 Zeydan, 199-200; Karaman, 134-135,
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sahus lehine kurulabilir. Eski hukukumuzda arazi tizerindeki bina ve
agaclar araziden ayn digiiniildiigtinde menkul hitkmiindedirler!!.
Bu sebeple her nasilsa iist hakki elde etmig olan kimse menkul bir
mala sahip olmaktadir. Oysa kat milkiyetinde Kkatlarin
iizerlerindeki araziden ayr digiiniilmesi ve satima konu olmasi
miimkiin degildir. Ust hakkinda bina ve agaglar araziden bagimsiz
olarak bir akde konu olabilir, fakat yerlerinde kalamazlar. Yani arazi
maliki kendi arazisi tizerindeki bina ve aBaclart her zaman
kaldirtabilir. Ust hakkinda mutlaka belirli bir siire s6z konusu
oldugu halde kat miilkiyetinde herhangi bir siire mevzu bahis
degildir.
b) Kat Miilkiyeti ve Kat Irtifak:

Bir arsa tizerinde ileride kat mulkiyetine konu olmak tizere
yapilacak veya yapilmakta olan bir yapinn bagumsiz boliimleri igin
o arsanin maliki veya ortak malikleri tarafindan kurulan irtifak
hakkina kat irtifaki denmektedir. Aslinda burada tam anlamu ile bir
irtifaktan soz edilemez. Zira kat irtifaki, paydaglara malik olduklar
paylar dolaysiyla bir yapma borcu yiiklenmesini ifade etmektedir.
Bir seyi yapma borcunun ise bagli bagina bir irtifak hakkina konu
olmas1 miimkiin degildir. Burada belki esyaya bagli borcun soz
konusu oldugu sdylenebilir. Boyle bir borg iliskisinin kurulmasi
heniiz yapimi bitmeyen bir binada kat maliki olmak isteyenlere
giivence vermek ve ilerde kat milkiyetine gegisi kolaylagtirmak
amacina dayanur.

Goriildiigii tizere kat milkiyeti ile kat irtifaki birbirinden
tamamen farkli seylerdir. Kat miilkiyetinde tamamen bitmis bir yap:
kat irtifakinda ise kargilikli olarak yap: yapma hususunda bir
borclanma séz konusudur. Bagka bir ifade ile kat irtifakinda hentz
ortada yap1 yoktur. Kat miilkiyetinde ise mevcut bir yap: gereklidir.

6- Kurulusu

Mecelle sadece bir binamin katlarimin farkl: maliklere ait
olabilecegini!? belirtmis fakat kat miilkiyetinin nasil kurulacag
hususunda herhangi bir hiikiim sevk etmemigtir. Ancak kat

11 \ecelle m.1019, 1020; Ali Haydar, T11/150-153. Maliki mezhebine mensup

hukukgulara gore ise bir arazi lizerindeki yap: veya agaclar araziden bagiunh
veya bagimsiz olsun gayr menkul hitkmiindedir(Zeydan, 187-188).

12 Mecelle m. 1192.
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milkiyetinin niteliginden yani miigterek miilkiyetin elde edilig
yollarindan hareket edilerek kat miilkiyetinin kurulusu belirlenebilir.
Bilindigi tizere muigterek miilkiyet, iradi ve gayn iradi olmak tizere
iki sekilde meydana gelebilir. Miigterek miilkiyet, miilk edinme
sebeplerinden olan satim, hibe ve vasiyet sonucu olugacak olursa
iradi, birlikte miras¢i olmak sonucunda meydana gelirse gayr iradi
veya cebri kurulustan soz edilir!3.

Her ne sekilde meydana gelirse gelsin miisterek miilkiyette her
ortak belirli bir kat1 mustakillen kullansa bile kat miilkiyeti olusmaz.
Bu durumda ancak karsilikli bir idre (6diing verme)!* veya birlikte
kullanma halinde bir muhayee!5 s6z konusu olabilir. Bagka bir ifade
ile kat mulkiyetinden s6z edebilmek igin taksim gerekir. Taksim ya
da kismet, miisterek bir miilkte ortaklarin hisselerinin belirlenmesi
anlamina gelirl6. Kat mulkiyeti, kismet-i tefrik denen, yani miisterek
miilke konu olan aynin belirli c¢izgilerle birbirinden ayrilarak
ortaklara tahsis edilmesi sonucu ortaya gikar!?.

Kismet taraflarin rizalar1 (kismet-i riza) ile olabilecegi gibi,
hakim karar:i (kismet-i kaza) ile de olabilir. Kismet-i rizada seriklerin
her birinin nzasi, kismet-i kazada ise hakimden talepte bulunmak
sarttir. Kismet bizzat yapilabilecegi gibi vekil vasitas: ile de
yapilabilir. Fuz{ilinin kismeti ise, hak sahibinin icazetine baghdur.
seriklerden bir kisrm kismet talebinde bulunup diger bir kism
bulunmazsa hakim, séz konusu malin kismeti miimkiin ise taksim
eder, degil ise taksim edemez. Kismet olunan seyin, kismet
esnasinda hem miilk hem de ayn olmast gerekir!8. Kat miilkiyeti
seklinde bir taksim 50z konusu oldugunda énce kiymeti takdir edilir
ve sonra taksim edilir. Boylece kiymeti daha yiiksek olan bir yer
hissesine diigsen kimse digerlerine fazla kismin bedelini vermek
zorundadir. Arsa taksim ediliyorsa kati degerli olan kimseye
arsadan az verilmek suretiyle de aradaki fark telafi edilebilir!?.

13
14
15
16
17
18
19

Mecelle m. 1060, 1062-1064; H. Regit Paga, VI/10-11.
Mardin. 10.

Mecelle m. 1174 vd.

Mecelle m. 1114.

Mecelle m. 1115.

Mecelle m.1121-1130.

Bilmen, O. Nasuhi : Hukuki [slamiyye ve Istilahati Fikhiyye Kamusu, C. VII,
Istanbul 1974, s, 138-139.
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Bagka bir ifade ile taksim de(ger itibariyle yapilir. Taksim iglemi
kur‘alar cekilince tamam olur?Y, .

Taksim yapildiktan sonra kat maliklerinin birbiri iizerindeki
hakk+ karan viicup ifade eder. Gergekten normalde bagkasina ait bir
yer tizerindeki bir seye sahip olma miimkiin olmadigi halde taksim
sonucu olusan kat miilkiyeti, viicub-1 karar ifade edecektir. Bdyle bir
kararin (bagkasina ait bir yer iizerinde bir seye sahip olma hakkinin)
vilcub ifade etmesinin en 6nemli sonucu, hakka konu olan gey
ortadan kalksa bile hakkin sona ermemesidir. Yani kat miilkiyetine
konu olan katlar veya bina yok olsa bile tabii ki kat milkiyeti
smurlar icerisinde kalmak sart: ile kat malikleri, diledikleri gekilde
tasarrufta bulunabileceklerdir?l.

7- Konusu

Kat miilkiyetinin konusu bir gayr menkul olabilir. Mecelle, gayr
menkulii, “akar denilen hane ve arazi misillii mahall-i ahere nakli
miimkiin olmayan seydir” (m.129) seklinde tarif etmistir. Akar,
kiraya verilip gelir getiren seyler i¢in kullaildig: gibi, genel olarak
gayr1 menkuller i¢in de kullanilmaktadir. Tarifte yer verilen hane ile
arazinin birlikte degerlendirildiginde gayri menkul olarak kabul
edildiginden siiphe yoktur. Ancak bir arazi ile iizerindeki yap: ayr
ayn degerlendirildiginde gayr menkul sayilip sayilmayacag
hususunda Islam hukukcular farkli fikirler ileri strmiiglerdir.
Hanefi hukukgularina gore, {izerinde bir yap1 bulunan arazilerde asil
gayr1 menkul arazi olup iizerindeki yapilar, arazi ile birlikte gayn
menkul, ayrica degerlendirildiginde ise, menkul hitkmiindedirler??.
Maliki hukukgularina gore ise, vasfi ve niteligi degistirilmeden bagka
bir yere nakli miimkiin olmayan geyler gayr1 menkuldir. Bu goruge
gore, arazi tizerindeki binalan gayri menkul kabul etmek gerekir??,
Sonuncu gorig gilinlimiz hukuk anlayisina daha uygun
goriinmektedir. Esasen hanefi fikhin1 kanunlagtiran Mecelle metninde
“hane ve arazi misillii” denilerek her birinin bagimsiz olarak gayr
menkul olduklarina hitkkmedildigi séylenebilir. Ancak doktrinde miri
arazi tizerindeki miilk binalar ile miilk araziler tizerindeki binalar

;? Mecelle m. 1156.
3 Mardin, 9-10.

Ali Haydar, 1/230; Haa Regit Paga, 1/29; Atif Bey: Mecelle-i Ahkam-1 Adliye
3 serhi, Kitab'iil-Buyu’, Istanbul 1318, s. 18,

Zeydan, 188.
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araziden ayri olarak nazara alindifinda menkul hiikkmiine tabi
tutulmugtur?4, '

Kat miilkiyetinde, isminin ilk akla getirdigi gibi, bir binanin en
azindan bir katina malik olmak gart degildir. Bina tek daireli oldugu
takdirde bu durum belki zaruridir. Ancak birden fazla daire ve
biironun yer aldig1 binada her birine farkh kisiler malik olabilir.

8- Hukuki Niteligi

Kat miilkiyeti, arsa pay1 ve ana gayri menkuldeki ortak yerlerle
baglantili 6zel bir miilkiyettir. O halde kat miilkiyeti isminden de
anlasilacag: tizere her gseyden dnce bir miilkiyettir. Mecelle miilkdi,
gerek ayan gerek menafi olsun insamin mélik oldugu seydir seklinde
tarif etmistir?5. Bagka bir acidan miilk, sahibine, arasindaki esbab-i
temellitkten biri ile hasil olan rabita ve ihtisastan dolayr “bu sey
benimdir” demek hakkini veren sey seklinde tarifz edilmistir2. Bir
yere maélik olan kimse o yerin altina ve stiine de malik olmasina
ragmen kat miilkivetinde malikin bu hakk: bagkasimin hakkina
taalluk ettigi icin simirlandinlmistir??. O halde kat miilkiyeti bu
agidan siurl: bir miilkiyettir. Yani sahibine tistiine veya altina yap1
yapma hakki vermeyen bir miilkiyettir.

Kat miilkiyetinde malik, daire, ditkkan gibi kendine ait yerlerin
miistakil malikidir. Buna ragmen diger maliklerle ortak kullanimi
zorunlu olan arsa, koridor gibi yerlerin miisterek maliklerinden
birisidir. Bu gibi yerlerde miisterek miilkiyet hitkiimleri gegerli idiZ8.
Bu husus aym zamanda kat maéliklerinin karsihikli hak ve
miikellefiyetlerini ilgilendirdigi i¢in ayr: bir bashk altinda incelemek
gerekecekitir.

9- Kat Maliklerinin Karsilikli Hak ve Miikellefiyetleri

Kat miilkiyeti ile ilgili olarak Mecelle’de en ¢ok tizerinde durulan
husus kat maliklerinin karsilikli hak ve miikellefiyetleri oldugu
soylenebilir. Mecelle bu hususlara Kitab'lis-Sirkette hitdn ve cirdna
miiteallik meseleler bashigi altinda yer vermistir. 56z konusu

24
25
26
27
28

Ali Haydar, 1/230; Haa Regit Paga, 1/2%; Atf Bey, Kitab'til-Biiyu’, 18.
Mecelle m. 125.

Haa Resit Pasa, VI/140.

Mecelle m. 1192, 1194,

Mecelle m. 1069 vd, 1162; Ali Haydar, I11/237 vd; Hac Resit Paga, V1/112,
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hiikiimlere gore, her kat sahibi malinin miistakil olarak malikidir ve
miilkiinde diger maliklere zarar vermemek sart: ile diledigi sekilde
tasarruf edebilir. Kimse kendisini bu tasarruftan men edemeyecegi
gibi kural olarak bir tasarrufta bulunmaya da zorlayamaz. Bir kat
malikinin tasarrufundaki serbestiyet sadece baskalarina (burada
ozellikle diger kat maliklerine) zarar-1 fahis vermeme ile
kisitlanmigtir?®?, Zarar-1 fahis, zarar oldugu agik olan sey demektir.
Mecelleye gore, “Binaya zarar veren ya'ni binaya vehn getiren ve
inhiddmina sebeb olan yahut havayic-i asliyeyi ya'ni sikna gibi
binadan maksud olan menfaat-1 asliyeyi men' eden seyler zarar-1
fahisdir.”30. Aymi gekilde &zellikle alt katin tamamen giines
gormesini engellemek, kadinlarin giinliik islerini gordiikleri mutfak,
camasirlik gibi yerlerin gériinmesi de zarar-1 fahistir kabul edilirdi.
Mesela iki kisi miistereken malik olduklar: bir konagi taksim
ettiklerinde birinin hissesine isabet eden yerden digerinin makarr-1
nisvan olan yeri goriiniir olsa aralarini bir duvar veya bagka bir sey
ile kapatmalar: emr olunurdu. Yine mitisterek duvarlarda komsular
digerinin izni olmadikca duvarin istiine herhangi bir sey
yapamazdil. Zarar-1 fahig oldugu kesin olan tasarruflara izin
verilmezdi. Ancak her nasilsa yapilmusg ise def’ ettirilirdi®!.

Kat sahiplerinin yapmis oldugu tasarruflar ¢ agidan
degerlendirilebilir: a} Kesinlikle zararh olan tasarruflar: Bu halde mal
sahibi malinda tasarruftan men olunur. Mesela alt kat sahibi alt
katta digerine zarar vermesi kesin olan bir tasarrufta bulunamaz. b)
Kesinlikle zararli olmayan tasarruflar. Malikin bu nevi tasarruflar
serbesttir, ¢) Zararli olup olmadif: stipheli tasarruflar: Bu hususta
Hanefi hukukgularn farkl fikirler ileri stirmislerdir. Ebu Hanife'ye
gore boyle stipheli tasarruflara izin verilemez. Ciinki birinin miilki
ise de digerinin hakkina taalluk etme ihtimali bulundugundan ve
mani ile muktazi taaruz ettiginde mani takaddiim olunacagindan
sipheli tasarruflara izin verilemez. Imameyn’e gore ise, herkes
milkiinde diledigi sekilde tasarruf etme hakkina sahiptir. Bu
tasarruftan bagkasimin gorecegi zarar arizi oldugundan ve zarari
olup olmayacag siipheli bulundugundan bdyle bir tasarruftan
maliklerin men edilemeyecegini belirmislerdir. Mecelle'nin kat
malikleri igin “birisi digerinin izni olmadik¢a ona muzir olabilecek bir

29 Mecelle m. 1198,

Mecelle m. 1199.

31 Mecelle m. 1200-1202, 1210,
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seyi yapamaz” hiikmiinden Ebu Hanife'nin gortigtinii tercih ettigi
anlagilmaktadir32. Yapilan bir seyin zararl olup olmadiinn tespiti
icin bu hususta uzman iki kiginin goriisiiniin almmas1 gerekir3?.

Kat miilkiyetine konu olan katlarin yikilmasi durumunda ise
Mecelle bir ayrim yapmadan kat maliklerinin katlarini
yikamayacaklar1 hitkmiinii getirmistir®. Ancak doktrinde alt ve {ist
kat sahiplerinin yikilan katlarin1 yapmaya zorlanip
zorlanamayacaklarn hususunda farkh fikirler ileri stiridmiigtiir. Ust
kat sahibi alt kat sahibinden izin almaksizin katin1 yiktig1 takdirde
alt kat sahibinin, katini yapmast icin st kat sahibini
zorlayamayacagl kabul edilmigtir. Zira {ist katin bulunmamasinda
alt kat sahibinin bir zarar1 yoktur. Buna mukabil alt kat sahibi tst
kat sahibinden izin almaksizin katin1 yiktig) takdirde, bagkasinin
hakkin itlaf s6z konusu oldugundan ve tazmini gerektiginden, alt
kat sahibinin, tist kat ile birlikte katin1 yapmaya zorlanabilecegi ileri
stiriilmiigttir3®. Alt kat maliki ya da malikleri katlarim yapmayacak
olurlarsa tist kat maliki ya da maliklerinin hakimden izin alarak
binay1 yapabilecekleri kabul edilmistir. Bu takdirde tist kat malikleri,
hisseleri oraninda masraflan verinceye kadar alt kat maliklerini
tasarruftan men edebilirlerdi?6. Bu durumda séz konusu yer rehin
hitkmiindedir%7,

Fakat bina veya katlar kendiliginden yikildig takdirde kasit
olmadigindan katlar1 yapmaya zorlama mtmkiin degildir. Ancak
bina tamamen yikildiktan sonra arsa taksim olunabileceginden iist
kat mélikinin izni olmaksizin tist kat ile birlikte binay1 yapan alt kat
sahibi masraflar icin tst kat sahibine riicu’ edemez. Buna mukabil
katlar kismen yikildig takdirde alt katin maliki st kat ile birlikte
yapilmas) gereken kismi yapar ise hissesi nispetinde st kat sahibine
rticu’ edebilir38.

Kat malikleri katlarini diger kat malik(ler)ine veya tig¢iinct bir
kigiye devir akitlerinden birisi ile devredebilirler. Ancak burada suf'a

32
33
34
35
36
37
38

Haci Regit Paga, VI/143; Ali Haydar, II/457-458.
Hac:i Resit Paga, V1/143,

Mecelle m. m. 1192.

Haca Regit Paga, VI/144; Ali Haydar, I11/458.

Mecelle m. 1315.

Bilmen, VII/161.

Haci Resit Pasa, VI/143-144; Ali Haydar, 111/458-459.
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miiessesesi kargsuniza cikmaktadir. Bagka bir ifade ile kat
miilkiyetinin devri halinde suf'a hakki cereyan edecek midir? Bu
soruya olumlu cevap verilmistir3?. Ancak bu durum devir
atiklerinin biitiintinde degil sadece bey’ yani satim ve satimla ayni
hitkme tabi olan ivaz sarti bulunan hibelerde s6z konusudur4. Bu
nevi akitlerde de suf’a hakkmin sartlar: bulunmasi gerekirl. Ayrica
daha da 6nemlisi suf’a sebepleri, yani satilan geyin blitiiniinde veya
bir parcasinda ortak olmak, bitisik komsu olmak, hakki- mebi'de
halit (tarik-i has’da ortak olmak gibi) ve car-1 miilasik (bitisik
komsu) olmakhr#2, suf'a hakkina sahip olabilmek igin bunlardan bir
tanesi lazam ve kafi iken kat miilkiyetinde ti¢ sebep birlikte
bulunmaktadir. Bu sebeple bir kat maliki katin1 satti1 takdirde
diger kat maliklerinin suf’a hakki vardar.

Buraya kadar izah edilenler kat méliklerinin kendi miilkleri olan
kismui ile ilgilidir. Ayrica miisterek yerlerden yararlanma ve onlar
izerindeki tasarruf yine Mecelle’deki misterek mulkiyet
hiitkiimlerine tabi idi. Miisterek miilkiyette maliklerden her biri
digerinin hissesinde yabanc1 oldugu igin birbirlerinin izni olmaksizin
miisterek yerler tizerinde tasarrufta bulunamazlardi. Ayrica kat
maliklerinin sokak kapilar1 ve koridorlar bir oldugu takdirde birisi
digerini bu yerleri kullanmaktan men edemezdi*3.

Miisterek yerler, tamire muhtag oldugu taktirde, kat malikleri
hisseleri oraninda tamir masraflarina katilirlar**. Kat maliklerinden
birisi diger kat maliklerinin izni ile kendi malindan miigterek yerler
icin bir kisim masraflar yaptig: taktirde, alacagini diger kat
maliklerinden hisseleri oraninda alabilir>. Kat maliklerinden birisi
gaip olursa hakimden izin alinarak musterek yerler tamir edilebilir®6.

39

10 Bilmen, V1L/69.

41 Ali Haydar, ITIT/127.
Suf’a hakk: dogabilmesi igin, akdin ivazli, mudvazat- maliyeden olmasi,
mebiin akar olmast, satimda muhayyerlik ve fesat bulunmamast, suf'a hakkm
kullanacak kiginin akit aminda ilgili akara malik olmas: ve satict ile bu kiginin
aym olmamasi, akit aninda gufa hakkina sahip kigsinin agik veya kapali

12 rizasinin bulunmamas: gerekir (Al Haydar, 111/127-129).

13 Mecelle m. 1008; Ali Haydar, [II/130-132.
Mecelle m. 1075, 1193; Ali Haydar, 111/45%; Hac1 Regit Pasa, V1/145.

44

45 Mecelle m. 1308.

16 Mecelle m. 1309.

Mecelle m. 1310.
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Ayni sekilde miisterek yerlerde tamir gerekir de kat méliklerinden
birisi izin vermezse hakimden izin alinarak tamir edilir ve ilgili kat
malikine de hissesi nispetinde riicu’ edilebilir¥’. Kat maliklerinden
birisi difer maliklerden veya hakimden izin almaksizin miigterek
verleri tamir edecek olsa masraflarma kendisi katlanmak zorunda
kalird148.

10~ Kat Miilkiyetinin Sona Ermesi

Kat miilkiyeti ¢esitli sekillerde sona erebilirdi. Bunlarin baginda
sliphesiz kat mulkiyetine konu olan binanin yikilmasi veya bagka bir
sebeple yok olmasmin geldigi séylenebilir. Binanin kasten yikilmasi
durumunda ne gibi bir miieyyideye tabi olacagini bir énceki baglik
altinda izah etmistik. Bununla birlikte gerek kasten gerekse
kendiliginden binanin yikilmasi durumunda kat malikleri araziyi
taksim ederek kat miilkiyetini sona erdirebilirler. Yani binay1 yeniden
yapip katlarina malik olma haklar1 oldugu gibi arsay: taksim ederek
musterek miilkiyete de son verebileceklerdir.

Kat miilkivetinin sona erme sebeplerinden birisi de taksimin
feshidir. Gergekten kat malikleri kendi rizalar ile taksimi fesh ederek
miigterek miilkiin devamini isteyebilirler. Ayni sekilde katlarin
degerleri arasinda biiyiik bir dengesizlik (gabn-i fahig) olur veya
terekenin taksiminden sonra murisin borcu oldugu ortaya ¢ikarsa
taksim fesh olunacagindan?®” kat miilkiyeti sona erecektir.

Kat maliklerinden birisi veya fi¢lincii bir sahsin kat miilkiyetine
konu olan binay: satin almas: durumunda da kat miilkiyetinin sona
erdigi soylenebilir. Bagka bir ifade ile, kat maliklerinin binayz birlikte
ivazl: veya ivazsiz olarak bir sahsa devretmeleri veya birleserek
vakfetmeleri halinde de kat miilkiyeti sona erecektir.

SONUC

Mecelle gayri menkul malikine tanadigralt ve iistiine bagkasina
zarar vermemek sart: ile diledigi sekilde tasarruf etme hakkina bir
istisna olarak kat miilkiyetini kabul etmistir. Her ne kadar kat
miilkiyeti kavramina ve tarifine yer verilmese dahi kat maliklerinin
karsilikli hak ve miikellefiyetleri ile misterek miilkiyet

47 Mecelle m. 1313,

Mecelle m. 1311.
49 Mecelle m. 1159-1161.
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hiikiimlerinden tanmim ve kat miilkiyetine iliskin diger unsurlarn
ctkarmak miimkiindiir. Buradan hareketle kat miilkiyeti, bir binanin
kat, daire veya bliro seklindeki bdliimleri tizerinde kurulan bagimsiz
miilkiyet hakkidir, seklinde tarif edilebilir. Tariften de anlasilacag:
iizere kat miilkiyeti teknik bir kavram olup mutlaka bir katin
blitiinline malik olmay1 gerektirmemektedir.

Kat miilkiyetine sadece gayri menkullerin konu olabilecegi
sOylenebilir. Clinkii kat miilkiyétinin niteligi itibariyla menkuller
tizerinde kurulmas: miimkiin degildir. Eski hukukumuzda bina ve
agaclanin arzdan bagimsiz olarak degerlendirildiginde menkul kabul
edilse bile kat milkiyetinde kat maélikleri hem arza hem de
tizerindeki yapiya maliktirler. Arzin ve diger ortak kullanilan
alanlarin misgterek mulk olmasi binanin menkul olarak
degerlendirilmesini gerektirmez.

Kat miilkiyeti isminden de anlasilacag tizere her seyden &nce bir
miilkiyet hakkidir. Nitelik itibariyle miistakil ve musterek miilkiyetin
birlegtigi karma bir miilkiyet oldugu séylenebilir. Malikler mistakil
miilklerinde bagkalarina zarar vermemek sart1 ile diledikleri sekilde
tasarruf edebilirler. Ancak miisterek miilke konu olan yerlerde diger
ortaklarin veya gerektigi durumlarda hakimin izni ile tasarrufta
bulunabilitler.

Miugterek bir miilkte kat miilkiyetinden sz edebilmek icin
taksim garttir. Yani taksimden &nce kat muikiyetinden degil belki
kat irtifakindan bahsedilebilir. Ancak taksimden sonra kat
maliklerinin karar haklarinin viicubundan s6z edilebilir. Karar
hakkinin viicup ifade etmesi, katlarin yikilmasi durumunda dahi
hakkin sona ermemesinde kendini gisterir. Yani kati1 yikilan kat
maliki katini tekrar yapabilir.

Kat miilkiyeti ilgili binanin yikilmasi ve kat maliklerinin katlarim
yeniden yapmak yerine asayi taksim etmeleri, kat miilkiyetine konu
olan binanin bir malikte birlesmesi veya kat maliklerinin birleserek
vakif kurmalari hallerinde sona erer.



