KAT iRTIFAKININ HUKUKi MAHIYETI

Kirsad Nuri TURANBOY (%)
| — KAT IRTIFAKI KAVAMI

KMK. 1/1l., 2/c. ve 3/1ll. maddelerine gore kat irtifaki, ya-pn'mékta '
olan veya ileride yapilacak olan bir yapinin bagimsiz béllimileri tzerinde,
yvap! tamamilandiktan sonra tesis edilecek kat mitkiyetine esas olmak lzere
arsa maliki veya arsanin ortak malikleri tarafindan’™ arsa payina baglh
olarak kurulan bir irtifak ¢esitidir. KMK. 17/1. ve 26/1 m. ifodesinde «kat
intifaki Oyle bir haktir ki buhakka sahip olan her paydasa, diger paydas-
lardan kat miilkivetine tahsis edilecek binay! inga etmelerini isteme ve

~kat milkiyetine gevirme yetkisi verdidi gibi onu da diger paydaslara kar-
st bu binayl ihsa etme borcu altina sokar.»

Madde hiikiimierinden -anlasilacag gibi, kat mitkiyeti yapimi tamam-
tanmig olan yapiarda Kurulabilirken, kat irtifaki ise yapilmakta olan ve-
Ya yapllacak olan yapilarda kurulabilir.

Kat irtifaki, yapt tamamliandiktan sonra 'Qeoi]ecek kat milkjyetinin
kuruimasi esaslanimi dnceden saglama fonksiyonunu icra eden bir mies-
sese olarak kargimiza ¢ikmaktader,

Gergekten de bir arsanin ortak malikleri icin yapiya baslamadan 6n-
ce veya yapim sirasinda ana gayrimenkulin kat milkiyetine tahsisini
saglayacak etkili bir baghhdin bulunmasi bir iMiyac olarak kendini gds-
terir. Bu asamada arsa malikleri arasindaki sodece gahsi tesirdeki bir
baghlik, arsa paylannin el degistirmesi -halinde yeni malikleri de’ igine
alamayacagindan fhtiyact kargilamayacaktir.  Ayni sekilde, ingaatginin
yeterli maddi kaynak sadlamak gayesi ile insaata baslamadan énce veya
insaata devam ederken, ileride yapinin tamamianmasindan sonra yopi-
nin badimsiz bir bdlimi dnceden satin almak .isteyen aliciya bu bagim-
siz bdlimi satmasinda, alicinin bagimsiz bolimiin ileride kendisine tah-
sisini sadlayacak bir kesin tesirli bir baglihda ihtivag duymasi da bdyle
bir miessesenin varhigini gerekiirmektedir (1).

*) 8. U. Hukuk Fakiiltési Medeni Hukuk Anabilim Dé.h Arg. Gor. -
(1) Kipriilii - Kaneti, s. 188, 189.
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I — KAT IRTIFAKININ OZELLIKLERI VE HUKUKi MAHIYETI

- Kot irtifaki Ozelliklerinden dolayi Medeni Kanununun dizenlemis ol-
dudu irtifak tiplerine benzetmek ve bu irtifak cesitleri arasinda sistema-
tize etmek miimkin degildir. Bu bakimdan hukuki mahiyeti Gizerinde bir-
ka¢ hususta tartisma bulunmaktadir,

A — Kat irtifakmm Sahsi-Esyaya Bagh irtifoklar Arasindoki Yeri ~

KMK. 5/3. m. ifadesinde belirtildi§i gibi «kat irtifaki arsa paymna bag-
It bir irtifak ‘¢esgitidir.s» Yine KMK. 5/1. m.ne gbre «arsa pay! ...kat irtifa-
kindan ayr devredilemez, Gordldugl gibi kat irtifaki arsa payr sahibinin
yararing Kurulan sahsi bir irtifek hokkl degil, arsa payina baglanan bir
irtifak cesididir. Kat irtifak sahipligi arsa payma baglanmistir ve bu sa-
hiplik tek basina el dedisteremez; arsa payinin el dedistirmesi ise ona
bagh olarak kat irtifakinin da kendilijinden el degistirmesi . neticesini
dogdurur. Bu bakimdan kat irtifakini sahsi irtifaklardan aym sinifa sokmak
mimkiin degildir (2). Bu fikre gére kat irtifaki esyaya bagh bir irtifak
hakk: olmakla birlikte diger esyaya bagh irtifaklardan bazi-hususlari iti-
bart #le ayriimaktadir. Bunilar kat irtifakindaki hakim gayrimenkulun ta-
sinmaz dedil bir arsa payl olmast ve miikellef gayrimenkulun de ayr bir
gayrimenkul 'olmayip, arsa paymnin bagl oldugu ana gayrimenkul olma-
sidir (3). Gayrimenkule ait bir paym -hukuki muamelelerde gayrimenkul
.oddedilmesi (4) fikrinden hareketle hakim gaoyrimenkulun arso payl ol-
dudu kabul edilse bile mikellef gayri menku! i¢in anagayrimenkuldir de-
nilmesi, s6zii edilen arsa payinm ana gayrimenkulden ayn bir mevcudiye-
ti vardir denmek icap edecektir. Qysa payin migterek gayrimenkulden
ayr bir mevcudiyeti yoktur. Bu halde bir payin hakim, diderlerinin ise
mikellef gayrimenkul oldudu kabul edilmelidir, ki bu da doktrinde pay
uzerinde kullanmay! sadlayan irtifak haklan kurulamaz, denilerek elesti-
ritmistir (5). ' '

Kat milkiyetinin hukuki mcahiyeti (zerinde daha mihim bir tartisma
ise bu milessesenin gercekten bir irtifak olup olmadig hakkindadir,
/' B — Kat irtifakinn Ayni-Schsi Hak Ayr;rl-mu icerisindeki Yeri

Hak sahibi bakimindan paya bugll' bir hak olan kat irtifakr miikellef

(2) KXopriilii - Kaneti, s, 192, 193,

(3) Kopriiléi - Kaneti, 5. 193.

(4) Oguzman, s. 63. N

(5 Saymen - Elbir, s. 262; Velidedeoglu - Esmer, s, 192, Ayrica tartigsmalar igin
bkz. Oguzman, s. 63, .
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bakimindan paya bagl bir yapma borcu mahiystindedir. 86zl edilen hak-
kin irtifak seklinde adlandirnitmasi hakll olarak elestiriimigtir (6).

Kat irtifakl, Medeni Kanunda diizenlenen lrtifak haklarindan hic bi-
rine benzememektedir. Oncelikle kat irtifaki muhteva bakimindan irtifak-
lardan farklilagmaktadir. irtifak hakki, bir sey izerindeki kullanma ve
ve faydalanma ile alakalr bir bélimin ya da tamammnt hak sahibine sag-

layan veya esyanin malikinin miikiyetle alakal! yetkilerinden bazilarinin -

kullandimasimi hak sahibinin yararing yasaklayan simirh ayni haktir.

Prensip olarak irtifak hakkinin egyanin malikine yikledigi mikelle-
fiyetler 'menfi mahiyette olabilir. Bu miikelefiyet, katicnma ve kaginma
vazifesidir (7). Bir irtifak hakkinin asli muhtevasinda hi¢ bir zaman mis-
bet mahiyette bir miikellefiyet bulunamaz. Mdisbet edimler ancak feri
borg olarak irtifaka badlanabilirler. Halbuki kat irtifakinin konusu bir in-
saat yapma borcu-ve bunu kat milkiyetine ¢evirme borcu hususundaki
bir talep hakkindan, yani miispet bir edimden ibarettir {8).

Belirtilen bu sebeplerden dolay! kat irtifakin Medeni Kanun acisin-
dan irtifak saymak imkan bulunmamaktadir. Miisbet bir edim ihtiva eden
Gayrimenkul Mikellefiyetine de kat irtifaking benzetemeyiz. Gayrimenkul
Miikellefiyetinin ayni zamanda ayni hak sayiimasmin sebebi, gayrimenku-
{un kiymetinin teminine teminat teskil etmesinden gelmektedir.

1 — Kat irtifakini ayni hak olarak kabul eden gériister

Kat irtifakint kendine has. bir ayni hak ofdugunu savunan vyazarlar,
kat irtifakinin kurulmasin:, miigterek bir gayrimenkul (zerinde birlikte yap
yapilmamas: ve tomomiandidinda, bunun badimsiz bdllmleri (zerinde arsa
pay sahipleri arasinda kat miilkiyeti kurulmasi hususunda yapilan sbzleg-
mevye ayn’ mahiyet verilmesi olraak gdrmektedirler.

-Daha dogru bir ifade ile kat miikiyetinin kurulmasi, misterek miki-
veti kat milkiyetine cevirmek i¢cin yapilan diizenlemeye ayni etki saglan-
masidir. Bu sebeplerle kat irtifaki, irtifaki  kavrom: icerisinde yer al-
makla birlikte, kat miilkiyetine yonelen aynilestirilmis bir misterek
milkiyet diizeninin hak sahibine sagladii yetkilerden meydana gelen ve
Medeni Kanunun tiplestirdigi ayni haklanin diginda olmak lizere arsa pa-
yina bagh kendine has sinirh ayni haktir (9). .

(6) Ogfuzman - Selici, 8. 497; Ayiter, s. 132.

(7) Koiprtilii - Kaneti, 5. 41 - 42, '

(8) Ere], 5. 251; Oguzman - Seligi, s, 497.

(9) Kopriilii - Kaneti, s. 196, Ayni sayfamin 9 nolu dipnotunda <Kanimiza go-
re kanunkoyucu, kat irtifaki kurumu yerine, kat miilkiyeti kurma vaadle-
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Kat irtifakinin ‘kanundo diizenlenmis olan irtifaklarin hususi bir cesidi
oldugunu savunan gdriis de kat irtifaki icin &ngdrilen surelerin kot irtifa-
kinin hususiyetinden kaynak]andlgml ve hok sahibinin aynt zamanda di-
der kat irtifaki sahipleri kargisinda mukellef gaynmenku[un meliki duru-
munda oldugunda, belirtmektedir (10).

_ Kat irtifakinin aynl hok oldugunu savunan gérﬂ$[er temelini_Fransiz
Hukukundan almaktadir. Fransiz doktrininde savunulan teoriye gdre, ayni
hak sahibi ile Gelnel sahislar arasinda yer olan bir hukuki miinasebet ol-
dugundan kayith gayrimenkulun malikinin yararlanan gayrimenkulun her
defaki malikine karsi olan edim 'mikeliefiyetleri de ayni hakkin dahilinde-
dir. : ‘ : '

Bu da bazl misbet.edim miuikellefiyetlerini irtifak hoklan igerisinde
diizenlenmis Fransiz Medeni Kanununun 686 ve/98. m.lerinde dayanmak-
tadir (11). Buna gére kat irtifakinin ayn’ hak olarak kabuli halinde, kuv-
vetlendirilmis sahsi hakiarin da ayni hak olarak kabull gerekir.

Kat irtifakiin dncelikle sinih bir ayni hak olarak kabul edilmesi ka-
nunda sinirll ayni haklar igin belirlenmis esaslara ayri diiger. Sinirll ayni
haklar miilkiyetinin muhtevasini tegkil eden yetkilerin bagimsizlastiniarak,
bir sahsa tahsisi sureti ile dogmakta ve muhtevalari da bu yetkilerden ma-
tegekkil kalmaktadir. Oysa bir yapma ve verme borcunu jhtiva .eden kat
irtifaki ‘milessesesinde hak sahibi sohsin karsi tarafa yoneltebilecedi bi-
tiin talepler hak sahibine bir esya lizerinde dogrudan.dodruya hakimiyet
sadlamakta ve yine hak schibi bu taleplerini ancak yapinin insaasi ve bu-
- nun sonradan kat milkiyetine cevmlmes:yle borclu olan sahlslarrc yonel-
tebilmektedir {12).

-Kat irtifakini, migterek maliklerin ‘kat irtifaki sahibinin tatebi tizerine
binayr kat milkiyetine ¢evrilmesine katlanmak milkellefiyeti vardir, deni-
lerek (13) sinirh ayni haklar kategorisi icerisinde miitalaa etmekte yine ay-
ni sebeplerden konuya ¢oziim getirememekiedir. Clnki talep hakk: sahi-

rinin tapu kitiifiine serhedilebilecegini ve biylece bu vaadin ayni etki ya-
ratacagim kabul etseydi, yanl bir aynl hak tipi yaratmak gerekmeksizin,
ayni iktisadi sonuca ulasabilirdi. Bu céziim MHnun genel sistemiine daha
uygun diiserdi> ve 8 nolu dipnotunda «Kat irtifakinin ayni hik oldugun-
dan gliphe etmemek gerekirdi. KMK. Z/c. m. nin kat irtifakim irtifak hak-
kimn 6zel bir gesidi -plarak tammilanirken ME.da ayni hak olarak diizen-
‘lenen irtifak hakkimi kast ettigi anlagilmalidir.s

(10) Akipek, s. 756 - 76.

(11) Bkz. Erel, s. 251. o !

(12) Erel, 2564 - 255; Oguzman - Selici, s. 497 i

(13) Ayiter, s. 75 - 76.
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binin kargisinda diger hak sahiplerinin konumu katlanma gibi menfi bir
davranig sekli géstermek degil, aksine miisbet blr edim olan yapma yen-
ne getirme borcundan ibarettir.

Kat irtifakint ayni hak kategorisi icerisinde addeden gorisler kat irti-
fakinda mevcut bulunan misbet edim mikellefiyetlerin ayni haklarld olan
irtibatinl saglayamamaktadir.'Musbet bir edim mukelleflyet'x ve bunu ilis-
kin talepler ayni hak sayimazlar.

2 — Kat irtifakmi Egyaya Bagh Bor¢ Olarak Kabul Eden Gorig
a — Genel Olarak Esyaya Bagh Bore Kavram:

‘Ozel hukukun temel esasi Mamelek Hukukunda d‘ynT-$0<hsT hak ayn-
mina iliskindir. Bu cergeve bugiin biitiin modern hukuk sistemierinin Ozel
~ Hukukla alakal temelini tegkil etmektedir. Sahsi haklar, borglu sifatin ta-

siyan bir kimse tarafindan yerine getirilebilen ve sadece borgluya karsi
etkili olabilen nisbi mahiyette haklardir. Ayni haklar ise ‘sahislarin bir es-
va Uzerindeki dodrudan dodruya hakimiyetlerini saglayan ve herkese kar-
*$1 etkili olabilen haklardir. Bir hakkin ayni veya sahsi mahiyeite olarak
dizenlenmesinde kanun koyucu hukuk politikas! etkili olmaktadir (14). An-
cak glinimiizde yine hukuk politikasinin icabr olarak bu keskin ayrimin
arosinda yer almakta diyebilecedimiz bazi hak kategorilerine yer veril-
‘mektedir. Bunlarin en tipik misallerinden birisj, bir sey izerindeki ayni hak-
tan dolay! potizif edim mukellefiyetlerini saglayan Gayrimenkul Miikelle-
fiyetidir. Genellikle durum Borglar igerisinde mittalaa edilen bu tir borg-
lar sahsi maohlyette ve fakat bizatihi kendisini yerine getirecek sahsin
ferden ve bastan belirlenmemis olan borglardir. Bir esya ile Higkili bir duru-
mu, meseld ayni hak sahiplidi veya zilyetlik, herhangi bir sahsi bir borg
~ miinasebetinin-tarafl kilmaktadir. Kanun koyucunun ayni - sahsi hak ay-
rimini yumusatmak ve gahsi haklanin tesirlerinin tesirlerini kuvvetlendir-
mek gayesi ile sevkettigi bu haklar giniimiizde yeni olmak {izere termi-
nolojik olarak Esyaya Bagl Borg kavrami altinda mitalaa etmektedir (15).

Esyaya bagh borglar taraflarn bir esya {izerindeki ayni hak sahipli-
dine veya zilyetlige nazaran belirlenen nisbi mahiyette borg miinasebet-
leridir. Borc miinasebstinin bir esya Uzerindeki ayni hak sahipiigi veya
zilyetlige bagh olan bir hakka tabi kilinmasindaalacakhinin hakkinin bas-
kalanna intikalinin ya da hakkin tolep edilmesinin kolaylagtinimasi ay-

(14) Serozan, s. 461.
(15) Konu hakkinda genig bilgi icin  bkz. Oguzman Esyaya Bagll Haklar ve
Borclar, Esyayz Bagli Borg¢lara Hakim Olan Esaslar. .
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rica borclunun borgluluk sifatina son verilmesindeki agiklik ve basitlik
getirilmesi gayelenmektedir.

Medeni Kanun ve diger kanunlarda sistematik olarak dizenlenmis
esyaya bagl borc muinassbetlerinden bazilarina misal olarak komsuluk
_miinasebetlerinden dogan mikellefiyetleri; gahsi haklarin serh edilmele-
¥ neticesi dogan minasebetleri, migterek ve kat millkiyetinde musgterek
ve kat maliklerinin birbirlerine kargi olan miikellefiyetlerini, yine muste-
rek miilkiyette kanuni suf'a hakkini, irtifak hakkmina fer'l olarak baglanan
edim yikumiiiliklerini verebiliriz.  Biitin bu hallerde sozu edilen sahsi
hoklarin tesirlerinin kuvvetlendirildigi, Gglincli sahislara karst da tesirli
kiindigi goérilmekte, adeta aynilestiriimektedir. Bu-tur hak veya talepler
bir esya Uzerindeki milkiyet, sinirh ayni hak veya zilyetiikle devamli bir
muinasebet igerisindedir. Ancak birbirlerinden farkh olarak her birisi ya -
ayni bir hak veya zilyetlikten istifadeyi ya da bir $CIhS‘1 ‘hakkin devamml
veya ondan istifadeyi temin eder (16). ‘

Bu tar muncsebetler:n ayni hak ve sahsi hak kutegon[eri arasinda
yer algn bir hak kotegonsmde diizenlendigi (17), ayni hak ve sohsi hak-
lar arasinda orta kademe {mittel stufe) bir borg kategorisi oldugu (18)
gohsi haklarin tesirlerinin aynilestiriimesinden  ibaret oldugu gorusleri
elegtiriimistir (19). Buna bu tir munusebe@lerm tamamiyla nisbj karakter-
lerl muhafaza edilmekte muhteva ve tesirlerine disandan aynt bir unsur
katilmamaktadir. E$yaya baglh bor¢ minasebetlerinin ve bunlardan di-
gan talep haklar herkese kur$| degdil, ancak ve sadece bir esya lizerin-
de sonradan ayni bir hak yeya zilyetlik kazananiara kars! llerl siirlilebil-
mektedir. Esya lzerinde sonradan ayni bir hak veya zilyetlik kazanan sa-
his nisbl mahiyetteki bor¢ miinasebetinin de tarafi olmaktddir. Burada
llem siiriilebilen talep haklarl da tamamen alacakliinin, borgludan bir edi-
mi yerine getlrmesam istemesi mohiyetinde kalmaktadir (20).

rb — _Kut irtifakin Esyaya Bagh Bore Olarak Adeden Goriis ve Kat.
irtifakindan Dogan Borglar Bakimindan Degerlendirilmesi

Kat irtifakini esyaya bagh bor¢ olarak addeden gbris, temelini irti-
fak hakkl sahiplerinin birbirlerine karsi yapinin yaptmasi ve bunun kat
milkiyetine cevrilmesi hususunda karsilikli olarak misbet bir edimle

(163 Guhl, s. 97.

(17) Ostertag, Randnote,s 959, 3ff.

(18) Jost, s. 60 -61. '

(19) Sungurbey,

(20) Erel, s. 3-9; Opuzman - Sellgi, s. 470; Oguzman Teblig, 5. 241,
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miikellef olmalari teskil etmektedir. Kat irtifakindan dogan bu borglar
bir yapma, verme mahiyetinde olan migbet edim miikellefiyetieridir.

Doktrinde azinlikta kalan bu goériis yukaridaki esastan hareketle, ir-
tifak hakkmin asli muhtevasinin hicbir zaman misbet bir edimden ibaret
olamayacadmi fleri siirerek kat irtifakinin miisbet edimler do§uran sahsi
.mah|yette b:r muncsebet oIdugunu Idle etmekted1r(21)

Gercekten de yapma, verme seklmldekl bir rborc 1rt|fak ’hCl'kkI\/]CI an-
cak fer'i olarak birlikte bulunabilir. MK. 703. mmne gdre yapma, verme
borglan bir irtifak hakkina ancak ‘fer'i olarak saglanabilirler. ‘Ayrica kat
irtifakindoki bu . tir borglann - Gayrimenkul Mikellefiyetindekl misbet
edim miikellefiyetlerinin konumuz acisindan misal teskil edemeyecedi
yukarida be]irtiimi$tir Bundan baska irtifak  hakkinin bir gayrimenkul
payina baglanip bcglonumuyacagl ve bir gayrimenkul "paytnin irtifakla
miikellef kilinp kilinamayacodl da tartismal bir konudur. :

- Kt irtifakinda hak sahibinin talebi Gzerine diger migterek maliklerin
binanin kat milkiyetine gevrilmesine katlanma vazifeleri bulundugu iddi-
asi da sadece arsa payindaki miifkiyet hakkinin binarin kat milkiyetine
cevriimesi -i¢in ‘bir .yetki veremeyecedi ve bu yetkinin de miilkiyet hakk:-
nnl muhtevasina dahil olmadid:, bdylece de bu yetkinin -baskasiha devri
.ite bu yolla malikin katlanma vazifesi ile miikellef kihnmasimin miimkin
olmayacadi nazarindan elestiriimigtir (22), Elestiride -behrtlldlgl gibi eger
bir katlanma vazifesi meveut ise bu miilkiyet hakkindan degil - irtifak hak-
ki sahipliginden dodmalidir. Osya KMK. 571. m.ne gére irtifak hakki arsa
paymndan ayri devredilememektedir. Bu bakimdan Maliklerin katlanma
vazifelerinden szedileméz. '

Kanunkoyucunun duzenlemesiyle kat miilkiyetine cevirme mikellefi-
yetinin cliz’i hallerde halefleri de bagdlayici gekilde olmasi Kat lr’ufukimn
hakiki mahiyetinin aslinda bir esyaya bagh boré oldugunu ortaya Ikoy-
maktadir. Kat irtifakinin tapu memuru oniinde diizenlenen resmi senetle
ve topu siciline tescit edilerek kurulmasi da esyaya bagh borglar icin ge-
rekli olan- aleniyetlerinin sadlanmas: ihtiyacint karsilamaktadr.

(21)- Ofuzman - Seligi, s. 559, 577, 578; Giirsoy, Eren, Cansel s. 486, Erel, s, 251-253.
(22) Hrel, s, 253.
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