
KAT MÜLKİYETİ KANUNU TASARISI HAKKINDA 

Dor. Dr. W. Kemal OĞVZMAN 

Mecmuamızda yayınladığımız bir makalede1 isviçre ve Türki­

ye'de hazırlanan kat mülkiyeti ile i lg i l i kanun taşanlarım tahl i l et­

miş ve Türk tasarısının aksıyan noktalarını belirtmeye çalışmış­

tık. Adalet Bakanlığının, aözügeçen tasarıyı yemden gözden geçir­

mek üzere kurduğu bir komsiyon sozügeçen yazımızdaki tenkit ler i 

gözonünde tu tarak tasarıyı yeniden incelemiş, tasarının getirdiği 

sistemin temeline dokunan tenkitlerimiz kabul edilmiyerek tasan 

erekçesinde cevaplandın İmiş, fakat prensibe dokunmayan bazı 

enkit ler imiz nazara alınarak tasanda bazı düzeltmeler yanılmıştır.-

Fakat hemen belirtel im k i , komisyonun, Türk Hukukunda kat 

mülkiyetine esas teşkil etmesi gereken temel prensipler hususunda 

görüş birliğine varamamış bulunduûunu, komisyon üyelerinden Doç. 

Dr. Safa Reisoğlu'nun yayınladığı muhalefet şerhinden öğrenmiş 

bulunuyoruz. 

Gerek bu komisyonun, gerekse tasarının ilk şeklini hazırlayan 

komisyonun başkanlığını yapmış bulunan Ord. Prof. Dr. B\ Vel-

det Veiidedeoğlu «kat, daire gibi bağımsız bölümlerin müstakil mül­

kiyete konu olması ve kat mülkiyeti kütüğünde her bağımsız bölü­

me a y n b ir sabite açılması, arsa payının bağımsız bölüme bağlan­

ması» görüşünü savunmuş/ buna mukabil Reisoğlu ise bizim 1957 

İ J K e m a l Oğuman, K a t m ü l k i y e t i h a k k ı n d a İsv içre v c T U r k l y e d e ha ­

z ı r l a n a n k o n u n t a s a r ı l a r ı , t ah l i l ve tenk id i ( I . H . F . M, ci l t X X V . 1959. aay ı 1-4. 

ıh 133 vtt ) 

2 ) B a k , K a t M ü l k i y e t i K a n u n u tapar ım. A n k a r a Y e n i Ceea E v i Mat­

baas ı 1963. Ge rek çe , s ah . 1& 

3 ) S a f a Reisofilu, K a t M ü l k i y e l i v c Y e n i İsv içre vc T ü r k K a n u n T a n ­

r ı l a r ı . A n k a r a IBflfl. nah. 57. 

4 ) Reisofitu, a . e. s ah . S7. 
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yılından beri gerek doçentlik tezimizde1 1 gerek çeşitli yazılarımızda"' 

ısrarla savunduğumuz ve isviçre tasarısına da temel teşkil ettiğini 

görmekle büyük b i r memnunluk duyduğumuz görüşü, yani «kat 

lülkiyetinin, müşterek mülkiyet paylarının, her paydaşa, binanın 

kat, daire gibi bağımsız bölümünde münhasır istifade hakkı vere¬

cek şekilde tesis edilmesiyle kurulması; bu suretle kat mülkiyetine 

çevirilmiş her müşterek mülkiyet payına, ka t mülkiyeti kütüğünde 

a y n b ir sahife açılması; bu sabitelerde, arsa payının kanunî muh­

tevasını teşkil eden münhasır istifade hakkına konu olan bağımsız 

ölümlerin gösterilmesi» gerektiğini savunmuştur.' 

Komisyon Üyelerinin çoğunluğu* Ord. Prof, Velidedeoğlu tara­

fından savunulan ve evvelki tasarıya esas teşkil etmiş bulunan gö­

rüşü benimsemişlerdir. Tasarı gerekçesinde bize verilen cevaplar bu 

görüşün del i l ler ini teşkil etmektedir. 

Bu yazımızda, tasarı gerekçesinde bize verilen cevaplan tah l i l 

etmeye ve isabet derecesini belirtmeye gayret edeceğiz. 

I . Biz. evvelâ tasarının dayandığı esasa, yani katların müs­

t ak i l mülkiyet konusu addedilmesine işaret etmiş vc şöyle demiş­

t i k : b i r çok müellifin işaret ettiği veçhile, binanın ana duvar­

larının müşterek mülkiyete tâbi olduğu kabul edildiğine göre - n i ­

tekim Türk tasarısı m. 3 de de böyledir - kat diye müstakil mülki­

yet mevzuu olabilecek b i r mal kalmaz. Gerçekten ana duvarlar müş­

terek mülkiyete tâbi olunca kat adı altında müstakil mülkiyet mev~ 

zuu olarak kalan şey, o katın işgal ettiği hava boşluğundan başka 

bir şey değildir. Hava tabakası üzerinde ise hak ik i mânasiyle b i r 

mülkiyet bahis konusu olamıyacağına göre, mülkiyet mevzuu olarak 

kattan bahsedilmesi doğru olmaz. Haddizatında gayrımenkuldeki 

Öî K e m a l Otfuzman, K a t M ü l k i y e t i M e s e l e s i ve H o l Ç a r e s i , İ s t a n b u l 

1958. s a h . 172 v d . 

6 ) No t 1 de n.g.y. den b a q k a bok , K e m a l Öıhtzman, K a t M ü l k i y e t i , 

[ M u k a y e s e l i H u k u k A n i i j l ı r m o l f m D e r g i s i . Y U I L 1068, s ay ı 2, s a h . 3 1 3 ) ; L e 

P r o b l è m e de l a p r op r i é t é p a r é t a ge s ( R a p p o r t p r é sen t é a u co l loguc de Y A . I . 

8 . J 0 A n n a l e s de l a f u cu l t é de D r o i t d ' t s t annu l . No . i : 1060 s a h . 1 8 0 - 2 0 3 . 

7 ) Reixaftlur a. g. e. s a h . &8. 

S ) K o m i s y o n : D r . H ı f z ı V . Ve ï i dedeo f t l u ( ta t . H u k . F a k , Meden i H u ­

k u k O rd . P r o f e s ö r ü l h D r . S a f a R e i s o g l u ( S i y a s a l B U . F a k , Meden i H u k u k D o ­

ç e n t i ) , î m r a n Ö k t c m ( Y a r s n t a y 7. H u k u k D a i r e s i B a ş k a n ı ) . E y ü p S a b r i E r ­

m a n ( Y a r g ı t a y İ c r a İf l f ls D a i r e s i B a ş k a n ı ) , D r . B ü l e n t O l e a y ( A d a l e t B a k . 

H u k , î ş . U m . Md . M u a v i n i ) v e G a l i p E s m e r ( T a p u ve K a d a s t r o U m . Md . Muu-

v i n i ) den t e gekkü l e tm i ş t i r . B n k . Reinotjlu, a .g,c. . s a h , 67. 
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b i r şayi hissenin ka t l a sağladığı müstakil ve münhasır istifade se-

lâhiyeti, psikoloj ik tes i r i bakımından, İsviçre tasarısında olduğu 

g ib i kat mülkiyeti diye is imlendir i lebi l ir , fakat müstakil b ir mal 

olarak mevcudiyeti olmayan katlara tapu kütüğünde sahife açılması 

doğru olmaz. N i t ek im İsviçre tasarısını hazırlayanlar bu hususu 

ehemmiyetle gözönünde tutmuşlardır.»' 

Bu hususta bize şu cevap verilmiştir: «Türk tasarısına göre 

Ka t Mülkiyeti yalnız b ir malzeme, b i r eşya üzerindeki mülkiyet de­

ğil, aynı zamanda • tabir caizse - b ir boşluk mülkiyetidir. Ka t ma­

l i k i kendi katının or tak duvar, or tak tesisat, tavan ve tabanı müs­

tesna olmak üzere, diğer bütün duvar, bölme, kapı, pencere ve te­

sisatın müstakil ma l ik i olduğu gibi o katın kendine a i t İ ç boşluğu­

nun da ma l i k id i r ve bu boşluktan mal ik sıfatiyle faydalanmaktadır. 

Medenî Kanunumuzun 644 üncü maddesinin b ir inc i fıkrası aynen 

(B i r arza mal ik olmak onu kul lanmakta faydalı olacak derecede al­

tına ve üstüne mal ik olmayı tazammun eder) diyerek arzın üzerin­

deki (boşluğu) da gayrimenkul mülkiyetinin şümulüne sokmuştur. 

Bu da pek tab i id i r . Böyle olmasaydı, 20-30 hattâ 40-50 katlı b i ­

nalar yapılmasına imkân olmazdı. Menkullerde de durum böyledir. 

B i r şişenin, kayığın mal ik i tabiatiylç onların içindeki boşluğun da 

ma l i k i d i r ; zira şişeden ve kayıktan faydalanmak ancak bu suretle 

mümkündür. Tam mânasiyle maddi n i te l ik taşımıyan şeyler üze­

r indek i mülkiyet. Medenî Kanunumuzun, (hava veya buhar tazyi­

k i , e lektr ik gibi temellüke elverişli tab i i , kuvvet ler i menkul mülki­

yet in in şümulüne sokan) 686 ncı maddesinin hükmünde dahi gö­

rülmektedir, 

«Şu halde mülkiyet hakkını sadece mücessem eşya üzerinde 

kabul eden bazı Fransız müelliflerinin «boşluk üzerinde mülkiyet ta­

savvur edilemez k i , ana duvarları müşterek olan kat lar , müstakil 

mülkiyete mevzu olabilsin» tarzındaki görüşleri. Medenî Kanunu­

muzun kabul ettiği mülkiyet sistemi karşısında asla var i t değildir». 1 0 

Bu cevap ne doğru ve ne de tatminkârdır. Z i r a ; 

( l / - M . K. m, 644 den faydalan»İmaya çalışılması boşuna b ir 

gayre t t i r . Bu hüküm, b i r araziye malik olan kimsenin mülkiyeti do-

layısiyle haiz olduğu maddî tasarruf yetkis in in dikey olarak şümul 

9 ) O'juzmo» a.g.y.. Î . H . F . M , c i l t . X X V . . s ah . 178. 

1 0 ) a .g . G e r e k ç e , aah , 10, f. 
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sahasını düzenlemektedir.11 Sözü geçen maddeden, b i r araziye ma 

lik olmadan bu arazinin üzerindeki boşluğa malik olma İmkânı bulun­

duğu neticesi asla çıkarılamaz. Tam aksine, k im araziye malikse 

bu arazi üzerindeki boşluğun da ona a i t olduğu neticesi çıkar. Şayet 

araziye b ir kaç kişi müştereken malik ise, arazi üzerindeki boşluk 

da bu müşterek mülkiyete tâbidir. Yoksa bu boşluğu hayal i b ir tak­

sime tâbi tu tup 3 metreye kadarkı boşluğa (A ) nın; 3-6 metreye 

k ad ark i boşluğa (B ) nin, 6-9 metreye kadarki boşluğa (C) nin ve 

ilâh. mal ik olacağı düşünülemez. Hava tabakası üzerinde mülkiyet 

cereyan etmiyeceginden maksat da budur. MK , m. 644'de bunun ak­

sini gösterecek en ufak b ir delil bulmaya imkân yoktur . 

B i r şişenin, b ir kayığın mal ik in in onun içindeki boşluğun da ma 

l i k i olmasının, tasarı gerekçesini kaleme alanları nasıl destek 1 iye-

ceği merak edilecek b ir husustur. Şayet onlar, şişenin b ir şahsa, boş­

luğunun başka b i r şahsa a i t olabileceğini; kayığın b ir kimsenin, 

içindeki boşluğun başka b i r kimsenin mülkiyetine tâbi olabilece­

ğini isbat etmiş olsalardı, bu takdirde verdik ler i misal i kendilerini 

haklı çıkarmak üzere kullanmaları düşünülebilirdi. Ha lbuk i verdik­

leri her i k i misal onları değil, tam aksine bizi haklı çıkarmaktadır. 

Şişeye ve kayığa k i m malik ise içindeki boşluğun da ma l ik i odur. 

Şişe b i r in in boşluk başkasının olamıyacağına göre, bu misaller n 

zara alınınca arsanın ve ana dıvarlann b i r şahsın, b ir kata düşen 

hava boşluğunun başka şahsın mülkiyetine tâbi olamıyacağı net i ­

cesine varılmak gerekir. Şayet tasan, arsayı ve ana duvarları müş­

terek mülkiyete tâbi saymasa idi belki bu takdirde b ir katın ve bu­

nun içindeki boşluğun mülkiyetinden bahsedilebilirdi. Fakat arsa­

yı ve anaduvarlan müşterek mülkiyete tâbi kılmamak ise sayısız 

karışıklıklara yol açardı. Tasarıda da haklı olarak ana duvarların 

müşterek mülkiyete tâbi kılınması mecburiyetinde kalınmıştır. İşte 

bizim iddiamız; ana duvarlar müşterek olunca, artık kat diye müs­

tak i l mülkiyete konu olacak b ir şey kalmıyacağıdır. B i r katın ka­

pıları, pencereleri ise kat demek değildir.1- Ana duvarlar olmadıkça 

katın da müstakil b ir varlığı olmaz. Tasanda ise ana duvarlar müş­

terek mülkiyete tâbidir. 

11) A r t h u r J t fn r r - Hnr/nz, D a * S u c h e n r e ch t, L Ab t e i l u n g . D n a E i g e n ­

t um , 11. A b s c h n i t t : D a n G r u n d e i g e n t u m . B e r n . 1961. s *h . 6, N> 19 ; R o b e r t 

Hnah, D i ta S a c h e n r e c h t , 2. A u f l a g e m . 667, N . 1. 

12 ) B a k . Of}" ' • a,g,e, nah. 166 No t . ö v e o r ada be l i r t i l en e s e r l e r 
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Ana duvar lar müşterek mülkiyete tâbi olunca, katın işgal et­

tiği boşluğun ayrı b ir mülkiyete konu olamıyacağı f i k r i ise yaJmz 

bazı Fransız müelliflerine ve onların tes ir i altında farzedilen bazı 

Türk hukukçularına münhasır b ir görüş değil, Medenî Kanunumu­

zun anavatanı İsviçrede de konunun üzerine hususi olarak eğilmiş 

bulunan hukukçular tarafından da savunulan b i r görüştür.1 1 1 Bunu 

evvelce de belirtmiştik.' 1 Fakat son senelerde yazılmış Fransız eser­

ler in in hususiyeti şudur k i 1938 t a r i h l i kat mülkiyeti ile i l g i l i Fran­

sız Kanunu kat lar üzerinde müstakil mülkiyetten bahsettiği halde. 

Fransız müellifleri bunu tenki t etmekte, hakikate uymadığım ifade 

etmektedirler. 1- Is ted ikk i bizde de kanun yapılırken aynı hataya dü­

şüp, sonra tenk i t konusu olacak b ir sistem kurulmasın, Fransızların 

tecrübesinden ders alınsın, 

2 — Medenî Kanunun 632. maddesinde, tapu sicilinde ayrı b i r 

sahifeye kaydedilen müstakil ve daimî hakların gayrimenkul mül­

k iyet ine ; 636. maddede de temellüke elverişli tabi kuvvet ler in men­

ku l mülkiyetine konu sayılmış olmalarının da, tasarı gerekçesinde 

bize verilen cevabı haklı çıkaracak yönü yoktur . B i r kere menkul 

mülkiyeti söz konusu değildir. Gayrimenkul mülkiyeti bakımından 

tasarıda ka t mülkiyetinin konusu i n a n ı n bağımsız bölümleri» ola­

rak nazara alınmıştır. Yani b ir «mal mülkiyeti» bahis konusudur. 

Gerekçenin b i r yerinde 1 ' bundan ûhak mülkiyeti* diye bahsedilmesi 

de bizzat tasarı ile tenakuz halindedir ve aslında kat üzerinde ha­

k i k i anlamıyla mülkiyet olabileceği iddiasiyle hareket eden tasa­

rının savunucularının, bunun doğru olmadığına bizzat kendileri de 

kani olmuş bulunmalıdırlar k i . bu sefer *hak mülkiyeti» mefhumu­

na dayanmayı düşünmüşlerdir. Fakat buna dayanmak isterken de 

ayrı b i r hataya düşülmüştür. Bu hatayı bel irtmek üzere evvelâ ge­

rekçede «kat mülkiyetinin» b i r nevi «hak mülkiyeti» olduğunu izah 

yolunda i l e r i sürülen mütalâayı görelim: *Türk tasarısına göre kat 

mülkiyeti gerçekte. Medenî Kanunun (gayr imenkul mülkiyeti) baş­

lığını taşıyan 19 uncu babı içinde 652 nci maddede düzenlenmiş olan 

13 J H a n s - P e t e r Friedrich, D i e W i e d e r e i n f ü h r u n g des S t o c k w e r k s -

e l p e n l u m in de r S c h w e i z , B a s e l 1A56, s nh . 161 - 162, 

1 4 ) B a k . Oğuzman. | | | ( | t H . F . M . c i l t X X V . s a h . 178 Not . 24. 

1 5 ) Mnzeaud, L e ç o n s de d ro i t c i v i l . T o m e 11. P n r l s 195G, H h 1 0 4 9 - 1 0 5 0 ; 

Azoulay, L e dro i t de c op r op r i é t é p a r a p a r t e m e n t s H Thèse d a cU l og r aph J ée , P a ­

l l a , 1956, s a h . 116 vd . , 164 v d . 

161 ı\-%. G e r e k ç e , s a h . fl. e. 
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üst hakkı (namı diğerle inşaat hakkı) gibi b ir nevi (hak mülkiyeti) 

d ir . N i tek im 652 nci maddenin birînei fıkrası bunun «tapu siciline i r ­

t i f ak hakkı diye tescil edilmek üzere başka b i r mal ik in mülkü olabile­

ceği» kaidesini koyduğu gibi , aynı kanunun 632 nci maddesinin 2 nu­

maralı bendi «tapu siciline müstakil ve daimi olmak üzere ayrıca kay­

dedilen haklar*ın gayrimenkul mülkiyetine konu olabileceğini; 751 

nci maddesinin son bendi ve 911 nci maddesinin 2 numaralı bendi de 

müstakil ve daimi hak mahiyetinde kuru lan üst haklarının tapu sici­

linde ayrı b i r sahifeye tescil edileceğini kabul etmiştir.» 1 7 Katların üst 

hakkı konusu olup olamıyacağını biraz i lende inceleyeceğiz. Bu nok­

tayı şimdilik b ir yana bıraksak bile üst hakkına tapu kütüğünde 

müstakil sahife açılması (MK . m. 911) ile tasanda kat lara sahife 

açılmasının (tasarı m. 13) arzettiği tezata burada işaret etmemiz 

gerekir. Bilindiği üzere, üst hakkı, müstakil ve daimî b i r mahiyet 

taşıdığı takdirde tapu kütüğünde ayrı sahife «yapıya» değil, bir 

şahsi irtifak1* olan üst (inşaat) hakkına (MK. m. 751) açılır 

(MK . m. 911, Tapu Sici l i Niz. m. S) J B . Ha lbuk i tasan, hak değil mal 

mülkiyetini kabul etmekte, hakka değil b ir mal olarak kat'a sahife 

açmaktadır. Görülüyor k i tasan ile, gerekçenin yukarıda bel irt i len 

ifadesi b i rb i r i n i tu tmamakta , gerekçede ka t mülkiyetinin b i r nevi 

«hak mülkiyeti» olduğunun söylenmesi hakikate uymamaktadır. 

Hak mülkiyeti, biz im tavsiye ettiğimiz ve isviçre tasarısında 

uygulandığını gördüğümüz sistemde bahis konusudur. Ka t üzerin­

de münhasır istifade hakkı sağlıyan müşterek mülkiyet payı, si­

cilde ayrı sahifeye kaydedilmekte ve bu paya ait hak kat mülkiyeti 

olarak isimlendir i lmektedir . Durum isviçre tasarısı metninde bütün 

açıklığı ile görülmektedir. Buna göre bizim Medenî Kanunun 632. 

maddesine tekabül eden isviçre Medenî Kanununun 655. maddesi şu 

şekli almaktadır: 

*A. Gayrimenkul mülkiyetinin mevzuu. 

Gayrimenkul mülkiyetinin mevzuu yerinde sabit olan şey­

lerdir . 

Bu kanuna göre aşağıdaki şeyler gayrımenkuldür: 

İT ) a .g . Ge r ek çe , s a h , 9. e, 

16) B a k , Haab, a.g.e. m . 655. m . 676 N . 2 vd.; Meicr - Hayoz, a . £ .e . 

m. 650 N . 20 i Tvor, L * code CLvİl Sulaae T r a d , Deüchenaux , Z ü r i c h HPfiO, 

s ah . 500; V e c d i Aral, i n ş a a t i ü s t j H a k k ı . İ s t a n b u l 1962, s a h . 1 ,03 . 

19J Htımberger, Z i l y e d l l k ve T a p u S i c i l i , T e r e S u a t B e r t o n , A n k a r a 

1950. m . 943 {9111 N . S Vd. 
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1 — Araz i , 

2 — Tapu kütüğüne kaydedilmiş müstakil ve daimi haklar, 

3 — Madenler, 

4—GayrımenkuIIerde müşterek mülkiyet paylan». 

Gene isviçre tasarısına göre bizim Medenî Kanunun 911. madde­

sine tekabül eden 943. maddesi de şu şekli almaktadır: 

*a) Kayıtlı gayrımcnkuller: 

Aşağıdakiler tapu kütüğüne gayrimenkul olarak kaydedi l i r : 

1 — Araz i , 

2 — Gayrımenkuller üzerinde müstakil ve daimi haklar, 

3 — Madenler, 

4 — GayrımenkuIIerde müşterek mülkiyet payları». 

Tasarının isviçre Medenî Kanununa ilâve etmek üzere get ir­

diği m. 712 a - 712 t , b ir müşterek payının b ir kat üzerinde sağladığı 

münhasır ist ifade yetk is in i , kat mülkiyeti olarak düzenlemekte­

dir .* 0 

İşte bu hal tarzında, «müstakil ve daimî hakların» gayrimenkul 

konusu olmasındaki (MK . m. 632) g ib i , «kat mülkiyeti de b ir ' hak 

mülkiyeti» tarzında gayr imenkul mülkiyeti konusu olmakta ve bu, 

hakikate uymaktadır. Türk tasarısı gerekçesinde ise, tasan metni ile 

asla bağdaşmıyan b i r ifade İle kat mülkiyetinin b i r «hak mülki­

yeti» olduğundan bahsedilmiştir. Bu yola gidi lmesinin sebebini biz, 

ka t mülkiyetine konu olacak müstakil b i r mal bulunmadığını, tasa­

rı gerekçesini hazırlıyanların da, bütün aksi iddialanna rağmen iç­

lerinde kabul ett ik ler inde görüyoruz. Z i ra tasan sistemine uyma­

yan şekilde, durduk yerde, «hak mülkiyeti» mefhumuna baş vuru l ­

masını başka b i r sebebe bağlıyamıyoruz. Şayet tasanyı hazırlayan­

lar bu «hak mülkiyeti» f ik i r le r inde samimî iseler, kat lara sahife 

açmaktan vazgeçmeleri gerekird i . 

I I . Biz yazımızda şöyle demiştik: «Mamafih, eğer kat lara sa-

ife açılmasında prat ik b i r zaruret bulunsa idi bu takdirde yuka-

ndak i nazarî esasa b i r istisna get ir i lmesi tecviz edi lebi l irdi . Halbu­

k i böyle b i r zaruret bulunmadıktan başka üstelik, tapu sicilinde kat­

lara sahife açılması prat ik bakımdan da mahzurlu bulunmaktadır. 

2 0 ) İ s v i ç r e T a s a r ı s ı n ı n İ lk qek l i n l n t ü r k ç e t e r c ü m e s i iç in bak . Oğ^m 

man, ft.g.y. I . H . F , M . c i l t X X V , s a h 134 v d ; T a s a r ı n ı n son s e k l i n i n t e r c ü m e m 

İçin bak . Reisvğlu, tLg.e , s a h . 41 vd-

h 



«Gerçekten kat lara sahife açılmasında b i r zaruret yoktur . İs­

viçre tasarısında olduğu gibi , kat üzerinde istifade hakkını sağiı-

yan şayî hisseye sahife açılması ile ihtiyaç tamamiyle karşılana­

bilecektir. Bu takdirde Medenî Kanunun esasları da zedelenmiş o l ­

maz, zira esasen kanun bazı haklara tapu kütüğünde müstakil sahi­

fe açılabilmesi esasını kabul etmiş bulunmaktadır. (Bak. MK. m. 

911) **\ 
Tasarı gerekçesinde bize verilen cevapta: «Türk Ka t Mülkiyeti 

kanunu tasarısı, İsviçre tasarısında olduğu gibi , Medenî Kanunun 

Müşterek mülkiyete ait maddelerinin tâdili suretiyle kat lar ve başh 

başına kullanmağa elverişli diğer bağımsız bölümler üzerinde, müş­

terek mülkiyete bağlı daimî b ir faydalanma, yani b i r i r t i f a k tesisi 

esasını değil, Medenî Kanuna hiç dokunmaksızın, tamamen ayrı b i r 

kanunla kat lar üzerinde müstakil mülkiyet esasını kabul etmiştir. 

«İsviçre tasarısına nazaran prensipte görülen bu ayrılığın mem­

leketimiz bakımından, sayılamıyacak kadar büyük fayda lan var­

dır» denilmiş ve bu faydalar şöyle belirtilmiştir:" 

<a) Ka t mal ik ler i psikoloj ik bakımdan ta tmin edilmiştir. Zira 

her kat ma l ik i kendi katının, tapu kütüğünde ayrı b ir sahifeye tes­

cil edilmiş tapu kaydını aksett iren müstakil tapu senedini alacak ve 

böylece müstakil mülkiyet esasına göre sahip bulunduğu katın tek 

başına mal ik i olduğunu görecektir. Bu psikoloj ik inanç, el birliği 

ile inşaatı teşvik, halkın müstakil mesken ihtiyacını ta tmin ve kat 

malikine b ir emniyet duygusu temin edecektir, 

*b) Ana gayrımenkulde bağımsız mülkiyete konu olan kat lar 

ve bölümler üzerinde kat maliklerine müstakil mülkiyet esasının 

tanınması, her kat mal ik in i , Medenî Kanunun bütün maliklere ta­

nıdığı (mülkiyete has ist ihkak ve müdahalenin men'i) dâvalanyla 

müstakılen teçhiz ederek ona, tek başına müracaat edeceği hukukî 

b ir teminat sağlayacaktır. 

f-*c) Her kat ma l ik i , müstakil mülkiyete konu olan katını ve­

ya bağımsız bölümünü, diğer haklarla t aky i t , meselâ müstakilen 

rehnederek katından iktisaden dilediği gibi faydalanabilecektir. 

2 1 ) Otfuzman. a .g.y. t H . F . M , ci l t X X V , sah- 178. 

22} a .g. Ge r ek çe , s a h . 8 - 9 , a - d . ie v e f ) ş ı k l a r ı d a ge rekçede r a y d a 

o l a r a k ı. ..ı • r n u ı . - ı d/ı b un l a r d an ( e ) k a t m ü l k i y e t i n i n bir * h a k m ü l k i y e t i » , ( f ) 

i se « bo ş l u k m ü l k i y e t i » o l d u ğ u n u n l î i ı h ı n d a n İ ba re t t i r . B u n l a r a y u k a r ı d a t e m a s 

ed i lm i ş t i r . 
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*d) Türk tasarısında kabul edilen sistem, İsviçre tasarısında 

olduğu gibi . Medeni Kanunun müşterek mülkiyet hükümlerini tad i l 

ve ka t mülkiyetini Medeni Kanuna İlhak etmediği için daha sade, 

uygulanması daha kolay b i r sistemdir. 

«... İsviçre tasarısındaki hal tarzı ise, Türkiye'de uygulanması­

na imkân olmayan ve Medeni Kanunun bünyesi içine, yabancı b i r 

cis im gibi i lhak edilmiş b i r sistem niteliğini göstermektedir Bu 

sistem Türkiyede kabul olunursa, kat mülkiyeti meselesi, zamanla 

içinden çıkılmaz çapraşık b i r mahiyet alır ve ikide birde Medeni 

Kanun gibi b i r ana kanunun değiştirilmesi zaruret ini doğurur. Bun­

dan kaçınmak için ka t mülkiyetini, Medeni Kanundan ayn olarak 

özel b ir kanunla düzenlemek gerekmektedir.*'" 1 1 

1 — Evvelâ, tasan ile Medenî Kanuna hiç dokunu Imadığı f i k r i 

üzerinde duralım. Bununla kat mülkiyeti konusunun özel b i r ka­

nunda düzenlenmesi f i k r i savunuluyorsa esasen bu bizim de görü­

şümüzdür. Bu görüşü şimdiye kadar biz de yazılarımızda savun­

duk . 3 1 

Fakat biz Özel kanun yapılsın derken, bu özel kanunun Medenî 

Kanun prensiplerine zarar vermemesini de ist iyoruz. Şayet tasan­

da olduğu gibi b i r özel kanun yapılır ve bu Medenî Kanunun pren­

siplerine aykırı olursa, bu Özel kanunun Medeni Kanuna dokunma­

dığı söylenemez Medeni Kanunun prensiplerine aykırı hüküm ister 

Medenî Kanuna, isterse Özel kanuna konmuş olsun, her i k i halde de 

edenî Kanun zedelenmiş olur. 

Her nekadar gerekçede: «...Medenî Kanun binaların kâin 

bulunduğu arzın mütemmim cüz'ü olduğu 1 1 hususunda 644 üncü 

maddenin 2 nci fıkrasiylo konulmuş olan ana kaideye b ir istisna 

getirmiş, yalnız 652 nci maddenin son fıkrası bu istisnayı münha­

sıran tek katlı binalar için kabul ederek b i r yapının birden ziyade 

katlarının üst hakkına mevzu olamıyacağı esasını koymuştur. Eğer 

bunu kovmasaydı b ir binanın yalnız i l k katı değil, daha üstündeki 

katları da, müstakil ve daimî hak olarak, gayr imenkul mülkiyetine 

konu olarak ve tapu kütüğünün ayn b ir sahifesine böylece tescil edi­

lecekti. 

flîşte Türk Ka t Mülkiyeti Kanunu tasarısı gerekçenin başında 

izhar olunan mahrur ve ihtiyaçlar sebebiyle. Medenî Kanunun 652 

22 a l n.g. O e r e k ç e , nah . 8 - 9 . 

2 3 l B a k . Ofiuzman, a .g .c . s a h . 171 - 1T2 ; D f H H M l ı , L c p rob leme d r İn 

>ropri£t£ p a r e t a g e s . ı g Anr ja le f r s a h . 195, 

Huk. Tak. M « . — 65 
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nci maddesinin prensibini değil sadece son fıkrasındaki tahdidi 

kaldırarak, b ir binanın arsanın mütemmim cüz'ü olmaksızın, yalmz 

i lk katının değil, daha üstündeki katlarının da müstakil mülkiyete 

konu olabileceği esasını koymuştur. 

«Şu halde mütemmim cüz prensibinden ayrılmayı Medenî Ka­

nun, üst, (inşaat) ve kaynak haklarında (Madde 652, 679 / cümle 

2 ve 752/son fıkra) hükümleriyle esasen kabul etmiş olduğundan, 

Türk Ka t Mülkiyeti kanunu tasarısının kat lar ve başh başına kul la­

nılmağa elverişli bölümler üzerinde müstakil mülkiyet esasını kabul 

etmesi, Türk Medeni Kanununun prensiplerini ihlâl ve bu prensip­

lerden ayrılma mahiyet in i taşımaz*,-1 denilmekte ise de: 

Bu söylenenlere vereceğimiz en kısa cevap söylenenlerin hepsi­

nin hakikata aykın olduğudur1*. Şöyle k i ; 

a) B i r kere üst (inşaat) hakkının bugün ancak tek katlı b i ­

nalarda cereyan ettiği iddiası doğru değildir. Çok katlı b i r bina için 

de üst hakkı pekâlâ tesis edi lebi l ir . Tasarı gerekçesinde zannedil­

diğinin aksine MIC 652/2 n in cevaz vermediği şey «çok katlı bina 

ların üst hakkına mevzu olması* değil, «bir binanın muhtel i f kat­

larının ayrı ayrı üst haklarına konu olması* dır. Bu hususta en kü­

çük b i r şüphe ve tereddüt yok İken-" gerekçede bugün üst hakkının 

yalnız tek katlı binalar için kabul edildiğinden bahsedilmesi büyük 

bir yanlışlıktın Tekrar edelim, MK . m. 652/2 nin yasak ettiği, b ir 

binanın muhtel i f katlarının a yn a y n üst hakkına konu yapılması­

dır. 

b) Keza, gerekçede, eğer MK , m. 652/2 olmasa idi katların 

puda ayrı sahifeye kaydedilebileceği iddia edilmiştir. Bu iddia da 

doğru değildir. Yukarıda da*7 belirttiğimiz üzere eğer kat lar üze­

rinde üst hakkı cereyan etse i d i . bu halde tapu kütüğünde sahife 

katlara değil, müstakil ve da im! hak karakter i taşıyan ve b i r şahsi 

i r t i f ak olan «üst hakkı»na açılırdı. Kat 'a sahife açılması gene de 

söz konusu olmazdı. Binaenaleyh, kat lara sahife açılması esasına 

dayanan tasarı ile, sadece MK . m. 652/2 nin kaldırıldığı iddiası da 

tenakuz halindedir. Gerekçe ile tasarı bu bakımdan da b i rb i r i n i t u t ­

mamaktadır. 

24) a.g. G e r e k ç e , s a h . I i - 1 0 , 

25 ) A y ı n k a n a a t t e A y d ı n Aytıaj/, K a t m ü l k i y e t i K a n u n u T a a a n s ı I I . u . 

k ı n d a d ü ş ünce l e r . A r ı k . B a r . D e r . Y ı l 20, 1963. auy ı 2. s a h . 186, 

2 6 } B a k , A r a f , a .g . r . s a h . 2 3 - 2 4 . 

2 7 ) B a k . N o t 1 8 - 1 9 . 
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c) MK . m, 652'2 hükmünün kaldırılmasının, mütemmim 

cüz'ilerin ayrı mülkiyete konu olamıyacağı prensibini ihlâl etıniye-

ceği. z ira esasen M K . m, 652 1 hükmü ile istisna kabul edilmiş oldu­

ğu iddiası da t am olarak hak ika t i aksett irmemektedir. Şöyle k i ; B i r 

binanın arsadan ayn olarak b i r mülkiyete konu olması, binaları ar­

sanın mülkiyetine tabi kılan MK . m, 644 hükmüne b i r istisnadır. 

Fakat b i r binanın katlarının binanın mütemmim cüz ü olması MK, 

m. 644 hükmüne değil, eşyanın tabiatı icabı kanunda yer alan MK . 

m. 619 hükmüne dayanmaktadır. Bilindiği üzere MK . m, 619 a gö­

re «Mahalli Örfe göre b i r şeyin esaslı b ir unsurunu teşkil eden o şey 

telef veya t ah r i p yahut tağyir edilmedikçe ondan ayrılması kabi l 

olmayan cüzüler o şeyin mütemmim cüzüleridir*. B i r binayı, telef 

veya tahr ip etmeden b i r katım ayırmak mümkün değildir. Diğer b i r 

İfade ile, arsaya nazaran binanın müstakil b ir varlığı söz konusu 

olabildiği halde, binaya nazaran katlannın müstakil varlığı yoktur , 

tşte bu sebepledir k i binanın bütün olarak üst hakkına mevzu teş­

k i l ederek a y n b i r mülkiyete tâbi olmasına MK . m. 652/1 ile cevaz 

verildiği halde, MK . m. 652, bunu a y n ayn kat lar için kabul etme­

miştir. Bunun sebebi katların müstakil varlığı olmamasıdır. Bu c i ­

het, İsviçre Medenî Kanunun esbabı mucibe lâyihasında da açıkça 

belirtilmiştir,2* 

Binaenaleyh MK . m. 652 2 hükmü kaldırılınca Medenî Kanunun 

prensiplerinin ihlâl edilmiş olmıyacağı iddiası da hakikate uyma­

maktadır. 

2 — Gerekçede Türk tasarısına göre, kat ma l ik ler in in müstakil 

tapu senedi alabileceği, ma l i k in ist ihkak ve müdahalenin men'j dâ­

valarından istifade edebileceği, ka t l ann rehnedilebileceği bel ir t i lerek, 

bunların Türk tasansının «sayılamıyacak kadar büyük faydaları> 

olarak i ler i sürülmesi de hakikate uygun değildir"*'. Çünkü bunlar 

Hükümet tasansına münhasır neticeler değildir. Her b i r i n i a yn ay­

rı inceleyelim: 

a) Ka t mal ik ler in in psikoloj ik t a tm in i , bunların, kat lardan 

İstifadelerine verilen isim ve ellerine verilen senetle i l g i l i d i r k i , ge­

rek *kat mülkiyeti* adı. gerek kat malikine tapu senedi verilmesi 

isviçre tasarısında da caridir . İsviçre tasarısını örnek alarak Do­

çent Dr . Safa Reisoğlu'nun hazırladığı ve hükümet tasarısına ait 

28 J fîxpos£ des m o t i f » . To-nıe t r o l ü m e . D ro i t r c e l s , B e r n c 1002. s a h , 71. 

29 ) A y n ı k a n a a t t e ReisoŞtu, a g . e . s a h . 150; Aubau. a-g.y. w h . 186. 
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muhalefet şerhi ile b i r l ik te neşrettiği tasanda da bu cihet açıkça 

görülmektedir.*0 

: . ' i-' i s t ihkak ve men'i müdahale dâvalarından kat mal ik ler in in 

faydalanmalan da asla Hükümet tasansına ait bir hususiyet değil­

d ir , isviçre tasarısında kabul edilen sistemde, hattâ ta tb ika t ta uy­

gulanmakta olan ve ka t mülkiyeti ihtiyacını karşılamak gayesi ile 

kabul edilmiş bulunan 6217 sayılı kanunun düzenlediği müşterek 

mülkiyet - i r t i f a k sisteminde de bugün mevcut imkânlardır, 1* 

c) Ka t mülkiyetinin haklar la taky id i ve bilhassa rehn i husu­

sunda Hükümet tasarısının İsviçre tasansına nazaran b i r üstünlü­

ğü asla va r i t değildir, isviçre sisteminde de kat üzerinde münhasır 

istifade yetk is i veren müşterek mülkiyet payı - k i bu kat mülki­

yet i adını alır - haklar la t a ky i t edilebil ir ve bilhassa rehnedilebi l ir . l i ! 

d) Gerekçede, eğer Türkiyede isviçre tasanaınm sistemi ka­

bul olunursa, kat mülkiyeti meselesinin zamanla içinden çıkılmaz, 

çapraşık hal alacağı i ler i sürülmüştür. Bu, hiç b ir esasa dayanma­

yan, mücerret b i r iddiadan İbarettir. Bu konuda hiç b i r gerekçe gös­

terilmediğinden üzerinde fazla durmuyoruz. Yalnız merak ettiğimiz 

nokta neden tsviçrede çapraşık durum ortaya çıkmayıp da bizde 

çıkacağıdır. Şayet Isviçrede de aynı karışıklığa yol açacağı i l e r i sü-

rülürse, bu takdirde hayre t i mucip olacak nokta, Medenî Kanunu 

kendilerinden iktibas ettiğimiz İsviçrelilerin nasıl olup da bunun far­

kına varmadıklarıdır? 

Aslında böyle b ir mahzur olmadığı için, yukarıdaki sorulara ce­

vap aramağa çalışmak beyhude b i r gayret olmaktadır. 

H I . Biz yazımızda, kat lara sayfa açılmasının, nazari sakatlığı 

dışında prat ik mahzurlarım da şöyle belirtmiştik: «Katlara sayfa 

açılmasının prat ik mahzurlarına gelince: Tapu kütüğünde b i r kata 

sayfa açılabilmesi için her şeyden evvel bunun hiç değilse mevcu­

diyet in in kontrol edilmesi gerekir. Adl iye Vekâleti tarafından neş­

redilen tasarının i lk şeklinde bu kontro l vazifesi gayet tabiî olarak 

Tapu idarelerine yüklet i Imişti (M. 11, f. 3. bend. a ) . Her halde Ta-

3 0 ) Feüto<}lur a.g.e. s ah , 155 vd . 

3 1 ) Haah, a ^ e . m , 646, N , 7. 8; Oüucman, a.g.e. Bah. 77 not . 185. v e 

enh. 180; Aybayr a .g,y. sah. 1S6. Retootflv, n.g.e. s a h . 150. A y r ı c a bak . Y a r g . 

î ç . B i r K . 21.6.1944 say ı 24 ( R . G . Havi 5 9 0 2 ) . 

32 ) M K . m. 623 / s o n ; A y n c a bak . Otfuzman, • ı; • s a h . 179; tteİsoŞtu, 

• . s a h . 151. 
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pu idarelerinin işlerinin başından aşması gözonünde tutu larak , Hü­

kümet tarafından neşredilen tasanda, kontro l vazifesi Belediyelere 

verilmiştir. Belediyelerin kontrolda gösterecekleri b ir ihmal yüzün­

den hakikat te mevcut olmayan b i r kata kütükte sayfa açılmasından 

ise Devlet mesul olacaktır (MK , m. 9171. B i r kanun hükmü ile Dev­

letin mesuliyeti bertaraf edildiği takdirde ise, tapu sici l i için ge­

rek l i İtimat prensibi sarsılacaktır. 

»Mevcut olmayan kat için tapu kütüğünde sayfa bulunması 

sadece kat mülkiyeti tesis edi l i rken değil sonradan da or taya çıka­

b i l i r . Meselâ b ir kat yanar veya yıkılırsa, bu takdirde kütükteki sa­

hi fe mevzusuz kalacak, ve bu sahifcye güvenerek muameleye g i r i ­

şenler hiç b i r hak ikt isap edemiyeceklerdİr. Halbuki İsviçre tasa­

rısında olduğu gibi şayi hisseye sahife açılması halinde, bu mah­

zur lar bahis konusu olmaz. Çünkü ana gayrimenkul mevcut oldukça 

şayi hisse de mevcuttur ve buna sayfa açılması İçin tapu kütüğü dı­

şında b i r kontro l bahis konusu değildir. Bu şayi hissenin istifade 

bahşedeceği katın mevcudiyeti veya ademî mevcudiyeti , bugün ta­

puda kayıtlı b i r arazi üzerinde bina mevcut olup olmamasının hü­

kümlerine tâbi o lur ve bugünkü sisteme kolayca intibak eder.»" 

Gerekçede bize verilen cevapta: cka t lann hepsi veya b ir kısmı 

harap olursa mülkiyet mevzuFuz kalmayıp, sadece kat mülkiyeti so­

na ermekte fakat arsanın mülkiyeti, müşterek mülkiyet esaslarına 

göre tapuda asıl kütüğe naklolunmaktadır. Tasanda gerek bu hu­

susta ve gerek kat lardan yalnız b i r in in veya b i r kaçının harap o l ­

ması halinde arsa payının ne olacağına dair mufassal ve açık hüküm­

ler vardır (Tasan Madde 47) . 

«Tasanya konulan hükümlerle, b i r katın veya birkaç bölümün 

harap olması halinde tapu idaresine derhal ihbar yapılması ve bu­

nu yapmayanların sorumluluğu esası kabul edilerek. Devletin mut­

lak mesu l iye t i bu hususta kabul edilmemiştir 1 denilmiştir. 

Bu cevapla: 

1 — K a t mülkiyetinin tesisinde, kendisine sahife açılacak ka­

tın mevcudiyetinin kontrolünün tapu idareleri yerine Belediyelere 

verilmesine rağmen Devletin mesu l iye t in in devam edeceği husu­

sundaki tenkidimize hiç ilişilmemiştir. 

3 3 ) Ojmmm* a ,g .y . I , H . P . M . d i t X X V , aah . 1 7 8 - 1 7 9 . 

341 a.g- Ge rek çe , aah , 11. 



2 — Sonradan, katın yanma veya yıkılma neticesi ortadan kalk­

ması halinde Devletin mcs'ul olmıyacağımn tasarıya ilâve edilmiş 

olması ise lüzumsuzdur. Zira esasen Devlet MK . m. 917 yc göre «si­

ci l ler in tutulmasıyle i l g i l i zararlardan» mes'uldür. Katın sonradan 

ortadan kalkmasının ise sici l ler in tutulması İle i lgisi yoktur . Fakat 

bu hususta önemli olan ve büyük mahzur olarak ortaya çıkan nok­

ta, yok olmuş kata kütükte açılmış sahifenin devamının fer t le r için 

arzettiği tehlike ve buna karşı Devletin mesu l iye t i bulunmamasıdır. 

Gerçekten, tasarıya göre kat mülkiyetinin konusu, kat lar veya 

diğer bağımsız bölümlerdir. Arsa payı ise bu mülkiyete bağlıdır. B i r 

kat veya bağımsız bölüm ortadan kalkınca, mülkiyetin mevzuu ka l ­

madığından ka t mülkiyeti sona erecektir. Aslolan bu hak sona er in­

ce ona bağlı arsa payı da sahipsiz kalacaktır. Çünkü arsa payına a i t 

hak kat mal ik in in şahsına değil kat üzerindeki mülkiyete bağlıdır. 

Arsa payının bağlı olduğu kat mülkiyeti ise sona ermiştir. Arsa sa­

hipliğinin arsa üzerindeki mülkiyet dolayısiyle devamı da söz konu­

su olamıyacaktır. Çünkü b i r gayrimenkulde kat mülkiyeti tesis edi­

lince, arsaya a i t kütük sahifesi kapatılmaktadır (Bak, Tasarı, m. 

13, f. 2 ) , Böylece, arsa payına sahiplik dahi, yok olan kata a i t mül­

kiyete bağlı olarak devam edemediği gibi - çünkü bu mülkiyet mev­

zuu kalmadığı için sona erdi arsa üzerinde de devam edememek­

tedir . 

Böylece yok olan kata a i t sahifeye güvenerek ayni hak ikt isap 

ettiğini zannedenlerin ne duruma düşecekleri kolayca görülebilir. 

Hattâ evvelce tesis edilmiş rehin v.s. aynî hakların kat yok olduk­

tan sonra arsa payında devamları dahi tasarının sisteminde söz ko­

nusu olamaz. Çünkü tasarıya göre kat üzerindeki mülkiyet asıldır, 

arsa payı buna bağlıdır. Ka t yok olunca, kendisine bağlı bütün hak­

l a n da peşinden sürüklen 

Halbuki İsviçre tasarısında bu tehlike ve mahzurlar yoktur . A r . 

sa üzerindeki hak (arsa payı) asıldır, kat üzerindeki hak ona bağ­

lıdır. Ka t yansa da yıkılsa da, arsa payı bundan müteessir olmaz. 

Bizim tenki t ler imiz üzerine tasarıda 47. maddede düzenlenen, ve 

arsa payının ne olacağını mufassal ve açık olarak nizamladığı b i ld i ­

r i len hükümler de mahzurları gidermekten uzaktır. 

B i r kere bu hüküm™ arsa payının kat mülkiyetine bağlılığının 

30 } Madde 47 n l n me t n i n i b u r a y a a y n e n a l ı y o r u z . 

M a d d e 47 — A n n y a p ı n ı n t ü m ü h ı ı r a p • - a n a g a y r i m e n k u l ü z e r i n ­

dek i k a t m ü l k i y e t i k e n d i l i ğ i n d e n sona erer . 

A n a y n p ı n m b a ğ ı m s ı z b ö l ü m l e r i n d e n b i r i t a m a m e n harap o l u r ve o bö lü-
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mahzurlarını gidermekten çok, yeniden inşa mükellefiyetini düzen­

lemektedir. Bunun dışında bulunan en mühim çare, harap olan kata 

a i t mülkiyetin kendiliğinden kat irtifakına çevrilmesi ve beyanlar 

hanesine geçici şerhveri lmesidir . Bu gayet müphem b i r hükümdür. 

Tapu idaresi, katın yok olduğundan haberdar olmazsa ve söylenen 

şerh verilmezse, bu arada sicile güvenerek katı satın alarak i k t i ­

sap eden kimsenin durumu ne olacaktır? O ne gibi b i r hak ikt isap 

edecektir? Buna mukabi l o, 47. maddenin kabul ettiği, katı inşa 

mükellefiyeti altına girecek mid i r? Bu mükellefiyetin altına gire-

cekse bu âdil m id i r? Ve böyle b i r sicile kira güvenir? Hayır, bu mü­

kel lef iyet i olmıyacak denirse, bu takdirde 47, maddenin kabul e t t i ­

ği yeniden inşa mükellefiyetinin işlemesi imkânsızlaşmış olmaz mı? 

Tasarının 48. maddesiyle kabul edilen, binamn harap olması key­

f i ye t i n in , yönetici veya katı harap olan kimse tarafından tapu idare­

sine b i ld ir i lmesi mecburiyet i , bunu yerine get irmiyenler in zararları 

tazminle mükellef tutulması da sicile güveni sağlayacak b i r çare de­

ğildir. Katı yok olan mal ik , tapu idaresine durumu bildirmeden katı 

m ü n m a l f k i İki y ı l İ ç i nde b ö l ü m ü n ü yen i den y a p t ı r m a z s a , d i ğ e r k a t m a l i k l e r i 

v e y a b u n l a r d a n b i r k ı s m ı , b u s ü r en i n t a m a m l a n m a s ı n d a ti b a ğ l ı y a r a k b i r y ı l 

i ç i nde o b ö l ü m e a l t a r s a p a y ı n ı n , d e ğ e r i k a r ş ı l ı ğ ı n d a ve a r s a p a y l a n o r a n ı n d a 

k end i l e r i n e d ev r ed i lmes i n i h â k i m d e n i s t eyeb i l i r l e r . B u h a l de dev ro l unan a r s a 

p a y l a n k a t m ü l k i y e t i k ü t ü ğ ü n ü n i l g i l i s a h l f e l e r l n l n ı b e y a n l a r ) h a ne s i n e İşaret 

o l u n u r : a r a a p a y ı n ı d e v r a l a n l a r , d e v r a l d ı k l a r ı t a r i h t e n b a ğ l ı y a r a k i k i y ı l İç in­

de, h a r a p o l a n b a k ı m s ı z b ö l ü m ü yen i d en y a p t ı r m a ğ a v e y a a y n ı sü re i çer is inde 

b ü t ü n k a t m a l i k l e r i b a ğ ı m s ı z b ö l ü m l e r e b a ğ l ı a r s a p a y l a r ı n ı bu k a n u n u n 3 ü n c ü 

m a d d e s i n i n 2ncJ f ı k r a s ı n d a k i e s a s l a r a g ö r e y en i d en h e s a p l t y a r a k k a t m ü l k i ­

y e t i k ü t ü ğ ü n e g e ç i r t m e y e m e c b u r d u r l a r . 

Y u k a r ı d a k i f ıkra , h ü k m ü n e u y u l m a d ı ğ ı t a k d i r d e a n a g a y r i m c n k u l ü ze r i n ­

d e k i k a t m ü l k i y e t i k e n d i l i ğ i n d e n sona e r e r e k , g e r e k o g a y r i m e n k u l v e ge r ek 

h a r a p o l an b ö l ü m l e r i ç in a l ı n a n s i g o r t a bedel i ü z e r i n d e o r t a k m ü l k i y e t h ü k ü m ­

l e r i u y g u l a n ı r . 

B i r d e n z i y a d e b a ğ ı m s ı z b ö l ü m t a m a m e n h a r a p o l up da b u n l a r d a n b i r i n i n 

y en i d en y a p ı l m a s ı d i k e r i n i n y a p ı l m a s m a b a ğ l ı b u l u n u y o r s a , b a ğ ı m s ı z b ö l ü m ­

l e r i h a r a p o l an k a t m a l i k l e r i b u n l a r ı y en i d en y a p t ı r ı p y a p ü r m ı y a c a k l a r ı n ı , h a ­

rap o l m a t a r i h i n d e n b a ğ l ı y a r a k a l t ı a y İ ç i nde d i ğ e r k a t m a l i k l e r i n e ya z ı l ı o l a ­

r a k b i l d i r m e y e m e e b u r d u r l a r . B i l d i r m e y e n l e r i n y en i d en y a p ü r m a k İ s t emed i k ­

l e r i k a b u l o l u n u r ve o n l a r ı n a r s a p a y l a r ı , b ö l ü m l e r i n i y e n i d e n y a p t ı r m a k İs­

t e y e n l e r e ö n c e l i k l e dev red i l i r . 

H a r a p o l a n b a ğ ı m s ı z b ö l ü m l e r ü z e r i n d e k i k a t m ü l k i y e t i bu maddede y a ­

z ı l ı s ü r e l e r d e v n m ı n e a k e n d i l i ğ i n d e n k a t İ r t i f a k ı n a çevr i l i r v e k a t m ü l k i y e t i 

k ü t ü ğ ü n d e b e y a n l a r h a ne s i n e geç i c i gerh v e r i l i r . B a ğ ı m s ı z b ö l ü m y a p ı l ı n c a onun 

ü z e r i n d e k i k a t m ü l k i y e t i y e n i d e n d o ğ a r v e geç ic i s e r h k ü t ü k t e n s ü i n l r . 

3 6 ) Ş e r h h u s u s i a n l a m ı o l a n b i r m e f h u m d u r . B e y a n l a r h a ne s i n e y a p ı l a ­

c a k b i r k a y d a gerh d enmes i d o ğ r u d e ğ i l d i r . 



1 0 3 1 M. K E M A L O C U Z M A N 

üçüncü şahsa satarak devretmiş ise, o esasen umumî hükümlere gft-

re alıcıya karşı mes'uldür. Fakat alıcı, sırf Ka t Mülkiyeti Kanunu 

sakat b ir sistem kurdu diye ne diye tazminat dâvaları, tcfekkül hü­

kümleri peşinde koşmaya mecbur kalsın. Üstelik bundan her zaman 

tatminkâr netice de alamaz. 

IV . Biz yazımızda, «.... kat lara sahife açılmasında b i r zaruret 

yoktur , isviçre tasarısında olduğu gibi , kat üzerinde istifade hakkı­

nı sağlayan şayi hisseye sahife açılması ile ihtiyaç tamamen kar-

şılanabilecekdir» demiştik. 1 7 

Bize verilen cevapta: «Hazırlanan ön tasarıyı inceleyen eski ve 

yeni i lm i komisyonlara gerek 1959 tarihinde ve gerek bu d e f a katı­

lan tapu mütehassısları, kat mülkiyetinin tescili için ayrı b ir (kat 

mülkiyeti kütüğü) nün tesisini zaruri görmüşler, aksi takdirde, asıl 

kütükte müşterek mülkiyet esasına göre, İsviçrede olduğu gibi her 

kat için açılması l ek l i f edilen sahifelehn zamanla karışıklığa mey­

dan vereceğini belirtmişlerdir.» denilmiştir.3" 

D ikkat edilirse, verilen cevapta, kat mülkiyeti için a y n b i r kü­

tük tutulması i le, kütükte kat lara veya müşterek mülkiyet payla­

rına (şayi hisselere) sahife açılması meselesi b irb ir ine karıştırıl­

mıştır. 

Pra t ik ihtiyaçlar a yn b i r *kat mülkiyeti kütüğü* tutulmasını 

haklı kılabilir. Fakat bunun, bu kütükte kat lara sahife açılmasını 

haklı gösterecek bir yönü yoktur . Bu kütükte sahifeler pekala, İs­

viçre sisteminde olduğu gibi , kat mülkiyetinin temelini teşkil eden 

müşterek mülkiyet paylarına açılabilir ve bunun böyle olması ge­

rektiğini de yukarıdaki izahlarımız göstermiştir sanırız. 

V ( Jy Nihayet önemli b ir nokta olarak, b i r gayrimenkuldeki şü-

yuun izalesi dâvalarında, mirasçılardan veya müşterek mâliklerden 

b i r i talep ettiği takdirde hâkimin kat mülkiyeti tesisine karar ver­

mesi mecburiyetinin tasanda kabul edilmesini tenk i t etmiştik. 

«Zira kat tahsisi yolu ile gayrimenkulde taks im yapılmış, şüyu izalo 

edilmiş olmaz, bilâkis, kat tahsisi yapıldıktan sonra artık şüyuun 

izalesi imkânı tamamen ortadan kalkar , cebri şüyu halinde b i r müş­

terek mülkiyet or taya çıkar. Binaenaleyh hâkime talep edilen izalei 

şüyuun gayesine zıt b i r neticeye karar verme mecburiyeti yükle-

3 7 ) O&uzman, a .g.y. t H . F . M . c i l t X X V , »ah, 178. 

3 3 ) g Ge rek çe , s a h . 11, N . 13. 
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mek hat ta buna selâhiyet tanımak gayeye aykırı o lur»" dîye yaz­

mıştık. 

Gerekçede bize veri len cevapta: «ölen b i r kimsenin mirasçı ola¬

rak yalnız dört oğlu varsa ve sâfi terekesinde az çok eşit değerde 

dört evi kalmış ise, mirasçılar arasında şüyuun giderilmesi, bu ev­

ler in değerleri - ivaz ilâvesi suretiyle - denkleştiri İçrek bunlardan 

her b i r in in b i r mirasçıya, anlaşmaya göre veya kura ile veri lmesi 

imkânım Medenî Kanunumuz kabul etmiş bulunmaktadır. Safi te­

rekede dört müstakil ev kalmayıp da yalnız dört katlı b i r apartıman 

kalmışsa, her katın aynı surette b i r mirasçıya tahsisi çok faydalı 

olur. Her mirasçı, taks im sonunda kendi katına müstakil mâlik ola­

rak sahip o lduktan sonra isterse onu satabil ir. Niçin ailenin baba­

dan kalma apartımanın tamamı başlangıçta satılsın? Kaldı k i Me­

denî Kanunumuz 597-602 nci maddelerinde ziraî gayrimenkul ler in 

şüyuunun giderilmesi hususunda b ir çok tahdi t ler koymuştur. Şu 

halde tasarının, katların tahsisi suretiyle şüyuun giderilmesine dair 

hükmü de Medeni Kanunun bünyesine yabancı değildir; Mahzuru 

yok, f aka t faydası çoktur. Kaldı ki bu hüküm ancak ortak mâliklerin 

adedi gözönünde bulundurularak katların değerlerinin dcmklcştiril- ^ 

mesi suretiyle taksimin yapılmasının mümkün olduğu hallere hasr 

ve tah-sût olunmuştur* denilmiştir/ 1 1 

Bu cevapta söylenenler de hakikat le bağdaşmamaktadır: B i r 

ere bu konudaki hükmün sadece miras taksiminde ve kat adedi ile 

mirasçı adedinin denkliğine münhasırmış gibi gösterilmesi bizzat 

tasarı metni ile tezat hal indedir. 

Bunu nizamhyan tasarının eski 9,. şimdi 10. maddesinin son 

fıkrasını teşkil eden hükmü aynen aşağıya alıyoruz: m. 10/son: 

*kat mülkiyetine konu olmağa elverişli b i r gayrimenkul üzerindeki 

ortaklığın giderilmesi dâvalarında, mirasçılardan veya ortak mâlik­

lerden b i r i . paylaşmanın, kat mülkiyeti kurulması ve bağımsız bö­

lümlerin tahsisi suretiyle yapılmasını İsterse, hâkim, o gayrimen­

k u l mülkiyetinin. 12 nci maddede yazılı belgelere dayanılarak kat 

mülkiyetine çevrilmesine ve paylar denkleştirilmek suretiyle bağım­

ız bölümlerin ortaklara ayrı ayrı tahsisine karar^ejjejaür». 

Tasarının eski şeklinde hâkime bu yolda karar vermek mecbıı-

iye t i karar vermekle mükelleftir* tarzında yükletilmiş iken hiç 

ilse y^rj jnft inı l* h l 1 h * r g«ı«lıiyet şekline sokulmuştur. Fakat ge-

391 Ojju a .g .y . 1 H F M, c i l t X X V . s a h . 179. 

4 0 ) a .g . G e r e k ç e , s a h , 12 . N . 4. 
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rekçenin iddiası hilâfma yalnız miras taksimine değil, müşterek 

mülkiyette şüyuun izalesine de şâmil bulunmaktadır. ( A ) , ( B ) , (C) 

ve (D) adlı dört Şâhıs, dort katlı b ir binaya mâliktirler. Geçineme-

dik le r i için ( A ) , ( B ) , (C) şüyuun izalesini istemişlerdir. Tasanya 

göre şayet (D) bina ka t mülkiyetine çevrilsin derse, hâkim diğer 

üç or tak istemedikleri halde, binanın kat mülkiyetine tahsisine ka­

rar verebilecek ve şüyuun giderilmesini istiyen ( A ) , (B ) ve (C) y i 

**^bundan böyle artık taksim hakkı olmayan b i r müşterek mülkiyet re­

j imine tâbi kılacaktır. Zira tasarının 7. maddesinin hükmü gere­

ğince bundan böyle *Kat mülkiyetine tâbi olan gayrimenkuller-

de ortaklığın giderilmesi istenemez». 

Tasarının 10. maddesinin son fıkrası hükmü izalei şüyu tale-

binİn^gavesinc tamamen zıt b ir neticeyi böyle b ir dâvanın neticesi 

olarak düzenledikten başka, müşterek b i r mülkün ka t mülkiyetine 

çevrilmesinde bütün ortakların muvafakatini ariyan tasarının 12. 

maddesinin 1. fıkrası hükmü ile de tezat halindedir. 10. maddenin  

sözü geçen_hükmü durdukça 12. maddenin hükmünün varlığı ma­

nasızdır. 

Gerekçede miras taksimi dolayısıyla veri len misalden çıkarıl­

mak istenen netice de yerinde değildir. Şöyle k i ; B i r adamın dört 

oğlu mirasçı ise ve terekede dört evi varsa, miras paylaşılırken her 

bir ine b i r ev veril ince, her b i r i diğerinden müstakil olarak ev sahibi 

olur. Halbuki dön katlı b ir bina kalmış olup da her mirasçıya b ir 

kat veri l irse, bunlar artık taks im hakkı da olmayan b ir müşterek 

mülkiyet rej imine (Tasarı m. 4, 7, 15 vd.) girerler. Hiç b i r miras-

çmın, rızaları olmayan diğerlerini bu yola icbara yetkis i olmamak 

gerekir . " 

Fakat mirasçıların veya müşterek mâliklerin sahip oldukları 

^binanın taksim talebi neticesi satışının, kat , kat satış tarzında ya¬

pıimasına karar verilmesi frafapl p d i l p h i l i r Hâkim bütün olarak ve­

ya kat, kat satıştan hangisini müşterek menfaate uygun bulursa o 

yolla satışa karar verebilmelidir. Hâkime böyle b ir ye tk i tanınması 

normaldir. Fakat tarafları kat mülkiyeti rej imine icbar hem Mede­

nî Kanuna, hem bizzat tasarının prensiplerine aykırıdır 

V I . Taaanmn temeline dokunan tenk i t ler imiz dışında, fer ' i nok­

ta lara ilişkin b ir çok tenki t ler imiz in nazara alınmış olması ve b i l ­

hassa eski tasarının 14. maddesine ilişkin tenkidimize göre yeni 

4 1 ) A y n ı K a n a a t . Af/bati, a.g.e. aah . 190. 
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15. maddenin kaleme alınmış olmasını memnunlukla karşılarız. 

Mefhumların ta r i f i ne madde tahsis edilmesini de müsamaha ile kar­

şı Uyabil ir iz. Yalnız burada bilhassa işaret etmek istediğimiz b i r ta­

rif vardır. Bu da ka t irtifakının t a r i f i d i r . Tasarı «kat irtifakından» 

bahsettiği halde ortada b i r ^eşyaya bağlı bor^ İRealobligation)» 

vardır. Z i ra bu i r t i f a k ortak_mal ik lere mülkleri dolayısıyla doğru¬

dan doğruya b ir şeyi yapma (İnşaat yaınn:n bruvu \ ııklı n n k t r d i r 

(tasarı m. 17, 2 6 L k i bu, i r t i f ak mefhumu ite bağdaşamaz, M.K. ' 

703/2 nin açıkça belirttiği üzere b ir şeyi yapmak borcu başlı başına 

i r t i f a k hakkını teşkil edemez. Böyle bir durum varsa b ir i r t i f a k de­

ğil «eşyaya bağlı borç (Realobligotion)» söz konusu olur. 1 Hukukî 

mefhumları yerine uygun kullanmak gerekir. Aks i halde b ir mefhum 

anarşisi or taya çıkar. 

Net ire ; Ka t mülkiyeti ile i l g i l i hükümlerin özel b i r Kanuna 

konmuş olmasını memnunlukla karşılamakla*1 beraber, bu özel ka­

nunun Medenî Kanunu zedeleyici mahiyette olmasını tasvip edeme­

mekteyiz. Üstelik prat ik bakımdan da mahzurlu bulunmaktadır. 

Yapılacak özel kanunun isviçre sistemine uygun b i r esası ka­

bul etmesi, gerek nazar!, gerek pra t ik bakımdan faydalı olacaktır. 

Tasarı gerekçesinde bize verilen cevaplarda, hazırlanan tasan le­

hinde ve isviçre sistemi aleyhinde söylenenleri t ah l i l eden bu yazı­

mız, gerekçede i ler i sürülen f i k i r l e r i n hakikate uymadığını bel i r t ­

meye hizmet edebilirse, gayesine erişmiş olacaktır. 

Doç. Dr. M. Krm/U OGUZMAN 

42) B a k . P e t e r Liıer, K o m m e n t a r z u m Sch ıve i ze r İ schen Z lv i lgresotzbuch 

rv. T- 2. T e l i . D i e n s t b a r k e i t e n und G r u n d l a s t e n . 2. A u f l a g c . Z ü r i c h 1952. 

E m i c i t ı i n g N . 2, 14B v d ; A r t h u r DJe Rea l ob l i g a t i cm . B e r n . 1956. s a h . 60 : 

MeUtr - Rapoz, a.g.e. S y s t e m a t i s c h e r T e i L N . 150. 

4 3 ) K a t m ü l k i y e t i öze l b i r k a n u n l a d ü z e n l e n m e l i i se de. bu konudnn 

m ü c e r r e t o l a r a k , gvne l b a k ı m d a n Meden i K a n u n u n m ü ş t e r e k m ü l k i y e t h ü k ü m ­

l e r i nde d c ı s l a h a t y a p ı l m a s ı z a r u r e t i v a r d ı r . B u ı s l a h a t k a t m ü l k i y e t i mese ­

l e s i d ı ş ı n d a gene ! o l a r a k kend i s i n i h i s s e t t i r m e k t e d i r . { B a k . Oftuzman. a.g.e. 

s a h . 172 N o t 261 N i t e k i m İ s v i ç r e t a s a r ı s ı , k a t m ü l k i y e t i m e s e l e s i d ı g ı nda Me­

den i K a n u n u n m ü ş t e r e k m ü l k i y e t h ü k ü m l e r i n d e ı s l a h a t y a p m a k t a d ı r . 


