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Bagimsiz boliim maliklerinin ortak gidere katilma yiikiimliligi Kat
Miilkiyeti Kanunu madde 20’de diizenlenmektedir. Bu maddede bazi ortak
giderler bakimindan esit dagilim, bazilart bakimindan ise arsa payi oraninda
katilma esast yer almaktadir. Ancak kat malikleri anlagarak ortak gidere
katilma payinda degisiklik yapabilirler. Bu anlagsma, kat malikleri kurulu
karar1 ile veya yoOnetim planinda bu konuda bir hiikiim varsa bunun
degistirilmesi ile saglanabilir. Kat malikleri ortak giderlerin tamami veya
bazilar1 bakimindan farkli bir katilma payimi esas alabilirler. Bunun yaninda,
kat maliklerinin bagimsiz boliim maliklerinden bazilari i¢in katilma payimi
degistirmeleri veya kaldirmalart miimkiindiir. Hakim, kat maliklerinin ortak
gidere katilma paymnda degisiklik yapmalarina kural olarak miidahale
edemez. Ancak bu kararin hakkin kotiiye kullanilmasi niteliginde olmasi
veya karar icin gerekli ¢ogunlugun saglanamamasi hallerinde hakimin
miidahalesi miimkiindiir. Bu makalede, kat maliklerinin ortak gidere katilma
paymin degistirilmesi, katilma paymin belirlenmesinde esas alinabilecek
unsurlar, katilma payimin degistirilmesi usulii ve hakimin miidahalesi
incelenmektedir. Bu hususlar, Isvigre Medeni Kanunu’nun 712h maddesi ile

karsilagtirmali olarak ele alinmaktadir.
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Abstract

The obligation of condominium owners to bear communal charges and
costs is regulated in Article 20 of the Condominium Law. According to this
article, for some communal charges and costs, the principles of equal
allocation and for others, the principles of sharing in proportion to the land
share are applied. However, the condominium owners can make changes in
the allocation of communal charges and costs by consensus. This consensus
can be provided by the decision of the assembly of condominium owners or
by amending the deed of constitution if there is a provision in this regard. As
a rule, judge cannot intervene in the changes made by the condominium
owners in the allocation of communal charges and costs. However, the judge
may intervene if the changes can be considered as an abuse of the right or if
the majority required for the decision is not met. In this article, the changing
the share of communal charges and costs of the condominium owners, the
elements that can be taken as a basis for determining the allocation of
communal charges and costs, the procedure for the change in allocation and
the intervention of the judge in changes in allocation are examined.

Keywords: Condominium, Communal Part, Communal Charges and
Costs, Changing the Share of Communal Charges and Costs, Decision of the
Assembly of Condominium Owners

GIRIS

Kat Milkiyeti Kanunu (KMK) m. 2/I-b’de “ortak vyer”,
“Anagayrimenkuliin bagimsiz boliimleri disinda kalip, korunma ve ortaklasa
kullanma veya faydalanmaya yariyan yerler” olarak tanimlanmistir.
Bagimsiz boliimlerin malikleri, ortak yerleri kullanabilirler ve bu yerlerden
faydalanabilirler. Buna karsilik, kat maliklerinin ortak yerlere iliskin
yiktimliilikkleri de bulunmaktadir. Nitekim ortak yerler ve anagayrimenkul
icin birtakim harcamalar yapilmaktadir. Ortak yerlere iliskin bu masraflar
ortak gider niteligindedir ve bunlara anagayrimenkulii olusturan bagimsiz
boliimlerin maliklerinin katlanmalar1 gerekir. Ortak gidere iligkin borg,
esyaya bagli borg niteligindedir?.

L Arthur Meier-Hayoz ve Heinz Rey, BK - Berner Kommentar Band/Nr. 1V/1/5: Das
Stockwerkeigentum, Art. 712a-712t ZGB Schweizerisches Zivilgesetzbuch, Das
Sachenrecht, Das Eigentum, Grundeigentum IV (Bern: Stampfli Verlag AG, 1988),
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KMK m. 20/I’in a bendinde “kapici, kaloriferci, bah¢ivan ve bekgi
giderleri”, b bendinde ise “anagayrimenkuliin sigorta primlerine ve biitiin
ortak yerlerin bakim, koruma, giiclendirme ve onarim giderleri ile yonetici
ayligi gibi diger giderler ve ortak tesislerin isletme giderleri” ortak gider
olarak sayilmaktadir. Hilkmiin a bendindeki ortak giderler simirli olarak
sayilmigken, b bendinde yer alan ortak giderler sinirh sayida degildir?. Diger
bir ifadeyle, bu iki bentte belirtiimemis olan giderlerin tamami b bendi
kapsamindaki ortak giderler olarak kabul edilir®, Hangi ortak giderin hangi

Art. 712h ZGB, N. 9; Ren¢ Bosch, BSK - Basler Kommentar: Zivilgesetzbuch 11, Art.
457-977 ZGB, Art. 1-61 SchIT ZGB (Basel: Helbing Lichtenhahn Verlag, 2019), Art.
712h ZGB, N. 4; Amédéo Wermelinger, CHK - Handkommentar zum Schweizer
Privatrecht: Sachenrecht, Art. 641-977 ZGB (Zirich - Basel - Genf: Schulthess
Juristische Medien AG, 2016), Art. 712h ZGB, N. 1; Michel Pellascio, OFK - Orell

Fiissli Kommentar (Navigator.ch): ZGB Kommentar Schweizerisches Zivilgesetzbuch

(Ziirich: Orell Fiissli Verlag AG, 2021), Art. 712h ZGB, N. 7; Etem Sabi Ozmen ve

Giilsah Vardar Hamamcioglu, Kat Irtifaki (Istanbul: On iki Levha Yaymecilik, 2015),

Tkinci Boliim/§2/IV/B/3/b; Ekrem Kurt, “Kat Maliklerinin Ortak Giderlere Katilma

Yiikiimliiliigiiniin Ozellikleri,” Tiirkive Adalet Akademisi Dergisi 4, no. 14 (2013):

301; Ahmet Ayar, “Kat Miilkiyetinde Ortak Giderlerin Paylasilmasi Sorunu,”

Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 18, no. 2 (2021): 863. “Ortak gider”

kavramu ile kira sozlegmelerindeki “yan gider” kavrami arasindaki fark igin bkz. Seda

Oktem Cevik, “6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu Hiikiimleri Uyarinca Kira

Sozlesmesinde Kira Bedeli Disindaki Giderleri Odeme Borcunun Degerlendirilmesi,”

Banka ve Ticaret Hukuku Dergisi 28, no. 2 (2012): 220-221.

KMK m. 20/l-a’da esit olarak paylastirilan ortak giderler sinirli olarak sayilmistir.

Zira bu hiikiimde diger giderlerin de bu hiikkme dahil edilebilecegine iliskin bir ifade

(mesela “gibi” ifadesi) bulunmamaktadir. Bu sebeple, a bendinde yer almayan

hizmetlere iligskin giderler esit olarak degil, b bendine gore bagimsiz boliimlerin arsa

pay! oranina gore paylastiriimalidir, bkz Mehmet Sengiil, Tiirk Medeni Hukukunda

Toplu Yapilar ve Toplu Yap: Yonetimi (Istanbul: On iki Levha Yaymcilik, 2011), 380.

Yargitay, bir kararinda, bahgeden biitiin kat maliklerinin yararlanmasi yoniinde karar

alindig1 i¢in bahgenin bakimi, korunmasi, onarimi ve bahc¢ivan parasi gibi giderlerin

ortak gider oldugunu kabul etmistir, bkz. Y. 5. HD, E.1980/9214, K.1981/918,

05.02.1981 (Kazanc).

8 Sengiil, Toplu Yap:, 383; Ayar, “Ortak Gider,” 865. Yargitay kararlarinda da KMK m.
20/I’de sayilmayan ortak giderlerin b bendinde yer alan arsa payr oraninda
paylasilmasi kuralina tabi oldugu kabul edilmektedir. Nitekim bir Yargitay kararinda
bagimsiz bolimlerin “anatasinmazin ¢ati onarimi, merdiven kovasinin badanasi ve
boyanmasi, giris kapisina vastas takilmasi, elektrik panosunun icindeki santralin
degistirilmesi, bina rogarlarimin degistirilmesi, pimas borusu alinip pis su giderinin
tamamen ana kanalizasyona baglanmast” islerinin yaptirilmasi ve “binanin bodrum
katina dolan yagmur sularmmin bosaltilmast igin dalgic su pompasi ve hortumunun

satin alinmasi™na iligkin ortak giderlere arsa payr oraninda katilmalari gerektigi
belirtilmigtir, bkz. Y. 18. HD, E.2011/4849, K.2011/8903, 19.09.2011 (Kazanci).
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bent kapsaminda oldugu, bagimsiz bdliim maliklerinin bu gidere hangi esasa
gore katilacagi hususunda 6nem arz etmektedir. Nitekim KMK m. 20/I’de a
ve b bentlerindeki ortak giderlere iliskin farkli paylasim esaslan
diizenlenmistir. Bu maddedeki a bendinde yer alan ortak giderlere kat
malikleri esit olarak katlanmakla yiikiimliidiirler. Kat malikleri, b bendinde
yer alan ortak giderlere ise kendi arsa pay1 oraninda katlanmalidirlar®.

Isvigre hukukunda ortak gidere iliskin diizenlemeler, isvigre Medeni
Kanunu (IMK) m. 712h’de yer almaktadir. IMK m. 712h/II’"de dért bent
halinde ortak giderler sayillmistir. Birinci bentte, anagayrimenkuliin ortak
yerlerinin ve tesislerinin bakimi, onarimi ve yenilenmesi i¢in yapilan
harcamalarn; ikinci bentte, yonetim masraflarinin; tiglincii bentte, vergi ve
diger resmi Odemelerin; dordiincii bentte ise, faiz ve amortisman
O0demelerinin ortak gider oldugu diizenlenmektedir. Bu hiikiimdekiler
digindaki masraflar da ortak gider olabilir®. Doktrinde bunlara 6rnek olarak,
ortak televizyon ve radyo yaymn sistemlerinin bakimi, zil ve kapi1 agma
sisteminin bakimi, ortak alanlarin aydinlatma masraflar1 gibi harcamalar
verilmektedir®. Isvigre hukukunda ortak gidere katilma pay1 hususunda IMK
m. 712h’de herhangi bir ayrim yapilmamistir. Bu hiikiimde, biitiin ortak
giderlere kat maliklerinin kendi arsa payi oraninda katlanmalar1 gerektigi
diizenlenmektedir’.

Yakit ve demirbas giderlerini bagimsiz bdliimlerin maliklerinin arsa payi oraninda

O6demeleri gerektigine iliskin bkz. Y. 5. HD, E.1990/26550, K.1991/8730, 14.03.1991

(Kazanci). Yargitay kararina konu olan baska bir olayda anagayrimenkule ¢ati

yaptirilmig ve bagimsiz bdliim maliklerinden ortak gidere esit miktarda katlanmalari

istenmigtir. Yargitay, bu ortak gider bakimindan bagimsiz béliimlerin arsa payi

oraninda sorumlu olduklarimi belirtmistir, bkz. Y. 20. HD, E.2019/4681, K.2020/37,

13.01.2020 (Kazanci).

Yargitay kararina konu olan bir olayda anagayrimenkulde onarim yapilmis ve kat

malikleri masraflara esit miktarda katilmiglardir. Yargitay, onarim giderlerine iliskin

yonetim planinda bir hitkiim bulunmadigini, bu sebeple KMK m. 20/I-b bendine gore
bagimsiz bdliimlerin arsa pay1 oraninda 6deme yapmasi gerektigini belirtmistir, bkz.

Y. 18. HD, E.2001/11379, K.2002/561, 23.01.2002 (Kazanct).

5 Bésch, BSK, Art. 712h ZGB, N. 7; Hans-Peter Friedrich, Das Stockwerkeigentum,
Reglement fiir die Gemeinschaft der Stockwerkeigentiimer (Bern: Verlag Stampfli &
Cie, 1965), §17, N. 4; Lena Anna Manz, “Unterhalt und Ersatzneubau im
Stockwerkeigentum Elemente zur Bewiltigung von Sanierungsblockaden,” Ziircher
Studien zum Privatrecht 305 (2021): N. 350. Ayni yonde bkz. Bundesgericht,
5A_373/2021, E. 2.5.

® Friedrich, Das Stockwerkeigentum, §17, N. 5.

Ortak giderlere arsa payr oraninda katilmanin acil onlemler bakimindan da

uygulanacagna iliskin bkz. BGE 147 III 553, 559.
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KMK m. 20/l1-c bendinde kat maliklerinin ortak gidere katlanma

yikiimliilligiinden kurtulamamasina iliskin bir kural bulunmaktadir. Bu
hiikkme gore, kat maliki ortak yeri kullanma hakkindan vazgecse veya ortak
yerden yararlanmasina liizum ve ihtiyact bulunmadigini ileri siirse dahi ortak
gidere katlanmalidir®, Ancak kat malikleri dilerlerse bu kuralin aksini
kararlastirabilirler®. Boylece bir ortak yeri kullanmayan kat maliki, o ortak
yere iligkin giderlere katlanmama imkanina sahip olabilir.

8

Kat malikinin objektif sebeplerle ortak yerden faydalanamamasi héilinde KMK m.
20/1-c bendinin lafzina ragmen, ortak gidere katilmasinin istenemeyecegine iliskin
bkz. Safa Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti (Ankara: 1969), 73; Sengiil, Toplu
Yap:, 405; Ozmen ve Vardar Hamamcioglu, Kat Irtifaki, Tkinci
Bo6lim/§2/TV/B/3/c/aa/cce. Yargitay da bir kararinda, iskan ruhsatinda merkezi 1sitma
sisteminden ayrik tutulan bagimsiz bdliimlerin yakit giderine katlanmamasi yoniinde
karar vermistir, bkz. Y. 18. HD, E.2001/12052, K.2002/1807, 15.02.2002 (Kazanc1).
Ayni yonde bkz. Y. 18. HD, E.2002/3247, K.2002/3777, 08.04.2002 (Kazanci).
Yargitay kararma konu olan bir olayda davali bagimsiz bolim malikinden 1sinma
dahil aidat borcu, ¢at1 izolasyonu ve yagmur oluklar1 onarim gideri talep edilmektedir.
Yargitay, kat malikinin kalorifer peteklerini sdkmesinin ve 1sitma sistemini
kullanmiyor olmasinin 1sitma giderlerinden muaf olmasi sonucunu dogurmayacagini
kabul etmistir. Bu sebeple, davali kat malikinin diger ortak giderlerle birlikte 1sitma
giderlerinden de sorumlu tutulmasima karar verilmistir, bkz. Y. 18. HD, E.2001/3889,
K.2001/4418, 03.05.2001 (Kazanci). Dolayisiyla bu kararinda Yargitay, somut olay
bakimindan objektif sebeplerle ortak yerden faydalanamama sartinin gergeklesmedigi
kanaatine varmustir. Aymi yondeki bir gériise gore, tesisteki ariza sebebiyle ortak
yerden yararlanamayan kat maliki ortak gidere katilmaktan kaginamaz. Kalorifer
tesisatindaki bozukluk sebebiyle {ist katta yer alan kat malikinin yeterince
1sinamamasinin  indirime sebep olmayacagi, bu kisinin sadece onarim talep
edebilecegine iligkin bkz. Selahattin Sulhi Tekinay, Kat Miilkiyeti (Esya Hukuku I1/2)
(istanbul: Filiz Kitabevi, 1991), 69; Mahir Ersin Germeg, “Kat Miilkiyetli
Tasinmazlarda Kat Maliklerinin Borglart ve Yiikiimliiliikleri,” Terazi Hukuk Dergisi
10, no. 104 (2015): 41.

Reisoglu, Kat Miilkiyeti, 73; M. Kemal Oguzman, Ozer Selici, ve Saibe Oktay-
Ozdemir, Esya Hukuku (Istanbul: Filiz Kitabevi, 2022) N. 2248; Arzu Geng Aridemir,
Kat Miilkiyeti I (Istanbul: On Iki Levha Yaymcihik, 2021), 791-792; Kurt, “Ortak
Gider,” 302; Sengiil, Toplu Yap:, 404; Ayar, “Ortak Gider,” 866; ilknur Arslan ve
Mustafa Kirmizi, A¢tklamali-Igtihatli Kat Miilkiveti Kanunu (Ankara: Bilge Yaymevi,
2013), 136. Yargitay kararlarina konu olan bazi olaylarda yonetim planinda zemin
katta bulunan bagimsiz  bolimlerin  maliklerinin  asansdr  masraflarina
katlanmayacaginin kararlastirildig1 goriilmektedir. Ornek karar igin bkz. Y. 18. HD,
E.2014/8293, K.2014/10378, 12.06.2014 (Kazanci). Yargitay, bir kararinda yonetim
planina konulan “ortak tasinmazdaki diikkanlarin kirada olduklar: siirece genel
giderlere katilacagr” hiikkmiiniin kanuna aykir1 oldugunu belirtmis ve bu hiikkmii iptal
etmistir, bkz. Y. 5. HD, E.1989/19304, K.1989/20832, 23.10.1989 (Kazanct).
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Isvicre hukukunda ise KMK m. 20/I-c’den farkli bir kural
bulunmaktadir. IMK m. 712b/III’e gore, bagimsiz boliimiin maliki ortak
yerden yararlanamiyorsa veya ¢ok sinirli yararlanabiliyorsa, bu kat malikinin
ortak gidere katilmasi konusunda bu durumun dikkate alinmasi
gerekmektedir. Bu hitkmiin uygulanabilmesi i¢in kat malikinin ortak yerden
faydalanamamasi1 objektif kriterlere gore belirlenmelidir. Doktrinde ve
Isvigre Federal Mahkemesi kararlarinda kat malikinin bir ortak yeri
kullanmayacagin1 belirtmesi hélinde degil, bu ortak yerden faydalanmasi
imk&ninin bulunmamasi halinde ortak gidere katlanmayacagi kabul
edilmektedir'®. Boylece bir ortak yerden hi¢ yararlanamayan bagimsiz
boliimiin malikinin ortak yerin masraflarina katilmasi talep edilemez. Ustelik
bu hiikiim emredici niteliktedir; diger bir ifadeyle, kat maliklerinin bu
kuralin aksini kararlagtirmalari miimkiin degildir®.,

KMK m. 72°de toplu yapilarda ortak gidere katilmaya iliskin bir hiikiim
yer almaktadir. Toplu yapidaki kat malikleri de kullanimlarina ve
yararlanmalarina tahsis edilmis ortak yer ve tesislerin giderleri bakimindan
katilma payinda degisiklik yapabilirler. Ortak gidere katilma payinin
degistirilmesine iligkin yapilan agiklamalar toplu yapidaki kat malikleri
agisindan da gegerlidir'?,

10 Bosch, BSK, Art. 712h ZGB, N. 9; Wermelinger, CHK, Art. 712h ZGB, N. 6;
Christoph Thurnherr, Bauliche Massnahmen bei Mit- und Stockwerkeigentum (Ziirich:
Schulthess, 2010), N. 447; Cornelio Zgraggen, “Verschiedene Fragen zur
Kostenverteilung im Stockwerkeigentum,” i¢. Luzerner Tag des Stockwerkeigentums
2021, editor Amédéo Wermelinger (Bern: Stampfli Verlag AG, 2021), 195. Aym
yonde bkz. BGE 112 11312, 315.

11 Meier-Hayoz ve Rey, BK, Art. 712h ZGB, N. 27; Wermelinger, CHK, Art. 712h
ZGB, N. 6; Pellascio, OFK, Art. 712h ZGB, N. 13; Heinz Rey ve Lukas Maetzke,
Schweizerisches Stockwerkeigentum (Zirich - Basel - Genf: Schulthess Juristische
Medien AG, 2009), N. 571; Hans-Peter Friedrich, “Hat sich das Stockwerkeigentum
bewihrt?,” Schweizerische Zeitschrift fiir Beurkundungs- und Grundbuchrecht 67, no.
65 (1986): 79; Rolf H. Weber, “Minderheitenschutz beim Stockwerkeigentum Zu den
Grenzen der vertraglichen Gestaltungsfreiheit am Beispiel der
Stockwerkeigentiimergemeinschaft,” Schweizerische Zeitschrift fiir Beurkundungs-
und Grundbuchrecht 60, no. 144 (1979): 154; Jorg Schmid, “Renovation von
Stockwerkeigentum - Konfliktpunkte und Losungen,” i¢. Schweizerische
Baurechtstagung 2005 (Institut fiir Schweizerisches und Internationales Baurecht,
2005), 45; Thurnherr, Bauliche Massnahmen, N. 446; Zgraggen, “Verschiedene,”
194. Ayn1 yénde bkz. BGE 117 11251, 253; BGE 112 11 312, 314; BGE 107 II 141, 143.

12 Seref Ertas, Kat Miilkiyeti Kanunu Serhi (Ankara: Bilge Yaymevi, 2014), 287; Geng
Arnidemir, Kat Miilkiyeti, 790; Sengiil, Toplu Yapi, 372; Germeg, “Yikiimliilikler,”
40.
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I. ORTAK GIDERE KATILMA PAYININ DEGIiSTIiRiILMESI
IMKANI

KMK m. 20/I’de kat maliklerinin ortak giderin tiiriine gére (KMK m.
20/1-a, b hiikiimlerine gore) ortak gidere esit olarak veya kendi arsa payi
oraninda katilmasi yiikiimliiliikleri diizenlenmektedir. Ancak KMK m.
20/I’de bulunan “aralarinda baska tirlii anlasma olmadikea” ifadesi, kat
maliklerinin ortak gidere katilma paylarini1 bu hiikiimde diizenlenenden farkli
olarak kararlastirabileceklerini gostermektedir. Buna gore, KMK m. 20/1
hiikmii emredici nitelikte degildir'®. Ayrica bu hiikiim tamamlayic1 hukuk
kuralidr.

Isvigre hukukunda kat maliklerinin ortak gidere katilma pay1r IMK m.
712h’de diizenlenmektedir. IMK m. 712h/I’e gore kat maliklerinin ortak
giderlere kendi arsa pay1 oraninda katlanmalari gerekir. Kat malikleri hem
bu maddenin ikinci fikrasinda 6rnek olarak dort bent halinde sayilan hem de
bunlar disindaki ortak giderlere arsa paylari oraninda katlanmalidirlar,
Ancak Tiirk hukukunda oldugu gibi IMK m. 712h/I hiikmii de emredici

13 Tekinay, Kat Miilkiyeti, 67; Reisoglu, Kat Miilkiyeti, 70; Oguzman, Selici, ve Oktay-
Ozdemir, Esya Hukuku, N. 2247; Abdiilkadir Arpaci, Tirk Hukukuna Gére Kat
Miilkiyetinde Yonetim (Istanbul: Tiirkiyat Matbaacilik ve Nesriyat, 1984), 77; Ertas,
Serh, 286; Geng Aridemir, Kat Miilkiyeti, 787; Kurt, “Ortak Gider,” 301; Mahir Ersin
Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku (Ankara: Seckin Yaymncilik, 2021), 460; Sengiil,
Toplu Yapi, 373; Ayar, “Ortak Gider,” 865; Oktem Cevik, “Kira Bedeli,” 222; Arslan
ve Kirmizi, Kanun, 135; Serife Aksan Nar, Kat Miilkiyetinde Ortak Yerlerin Tdbi
Oldugu Hukuki Rejim (Ankara: Segkin Yaymcilik, 2015), 107. Ayn1 yonde bkz. Y.
20. HD, E.2020/743, K.2020/1236, 09.03.2020 (Kazanc1); Y. 18. HD, E.2013/2413,
K.2013/3073, 05.03.2013 (Kazanci).

Kanun koyucunun ortak gidere esit katilimi degil, bagimsiz bdliimiin arsa payma gore
goreceli esit katilim ilkesini kabul ettigine iliskin bkz. Amédéo Wermelinger, ZK -
Ziircher Kommentar: Das Stockwerkeigentum, Art. 712a-712t ZGB (Ziirich - Basel -
Genf: Schulthess Juristische Medien AG, 2019), Art. 712h ZGB, N. 3; Amédéo
Wermelinger, SVIT - Schweizer Schriften zur Immobilienwirtschaft: Das
Stockwerkeigentum, Kommentar der Artikel 712a bis 712t des schweizerischen
Zivilgesetzbuches (Ziirich - Basel - Genf: Schulthess Juristische Medien AG, 2014),
Art. 712h ZGB, N. 61; Cornelio Zgraggen, “Kostenverteilung und Haftung fiir
Beitrdge im Stockwerkeigentum,” LBR - Luzerner Beitrige zur Rechtswissenschaft
149, (2020): N. 849; Zgraggen, “Verschiedene,” 190. Bu dagilimin kat miilkiyetinin
yapisiyla uyumlu olduguna iligkin bkz. Meier-Hayoz ve Rey, BK, Art. 712h ZGB, N.
15; Rey ve Maetzke, Stockwerkeigentum, N. 559; Friedrich, Das Stockwerkeigentum,
§18, N. 1; Mangz, “Unterhalt und Ersatzneubau,” N. 365.

14
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nitelikte degildir. Bu sebeple kat malikleri usuliine uygun olarak farkli bir
ortak gidere katilma pay1 kararlagtirabilirler’®.

Kat malikleri, irade ozerkligi ilkesi uyarinca KMK m. 20/I’de
diizenlenen ortak gidere katilma paylarinda 6zgiirce degisiklik yapabilirler.
Ancak bu 6zgiirliik sinirsiz degildir. Kat malikleri, Tiirk Borglar Kanunu m.
27 hikmiinii géz oniinde bulundurmak zorundadirlar. Buna gére “kanunun
emredici hiikiimlerine, ahlaka, kamu diizenine, kisilik haklarina aykiri veya
konusu imkdnsiz” bir anlasma yapmamalar1 gerekir. Aksi takdirde kat
maliklerinin katilma payina iliskin yaptiklar1 anlasma kesin hiikiimsiiz olur.
Ayrica kat maliklerinin ortak gidere katilma payma iliskin yaptiklari
degisikliklerin diriistliik kuralina ve hakkaniyete aykir1 olmamasi da
gerekir®, Doktrinde buna ornek olarak biitiin masraflarin bir veya birkag
bagimsiz bolim malikine yiikletilmesi, otel isletmecisi ile onunla ayni
camagirhaneyi kullanan dairenin ¢amasirhane giderlerine esit miktarda
katlanmalari, bir odali daire ile 2000 metrekarelik perakende satis
magazasmnin ortak gidere esit miktarda katlanmalar1 gibi haller
gosterilmektedir'’. Ortak giderlere katilma payinda yapilan diiriistliik
kuralima ve hakkaniyete aykir1 degisiklige iliskin karara KMK m. 33
uyarinca iptal davasi agilabilmesi miimkiindiir.

Kat malikleri, KMK m. 20/I’deki katilma paylarin1 degistirerek farkli
bir dagilim ilkesi kabul edebilirler. Yapilan bu degisiklik biitiin ortak
giderler bakimindan gegerli olabilir. Kat malikleri isterlerse bu degisikligin
bazi ortak gider kalemleri i¢in gecerli olmasmm da kararlagtirabilirler®,
Mesela bagimsiz boliim malikleri, sadece KMK m. 20/1-a’da yer alan ortak
giderlere iliskin farkli bir katilma pay1 belirleyebilirler. Hatta KMK m. 20/1-

15 Meier-Hayoz ve Rey, BK, Art. 712h ZGB, N. 16; Wermelinger, ZK, Art. 712h ZGB,
N. 6; Wermelinger, SVIT, Art. 712h ZGB, N. 63; Wermelinger, CHK, Art. 712h ZGB,
N. 5; Bosch, BSK, Art. 712h ZGB, N. 6; Pellascio, OFK, Art. 712h ZGB, N. 11; Rey
ve Maetzke, Stockwerkeigentum, N. 560; Friedrich, Das Stockwerkeigentum, §18, N.
3; Friedrich, “Hat sich,” 79; Zgraggen, “Kostenverteilung,” N. 850; Zgraggen,
“Verschiedene,” 192. Ayn1 yonde bkz. BGE 117 11 251, 254; BGE 112 11 312, 317.

16 Wermelinger, ZK, Art. 712h ZGB, N. 31; Wermelinger, SVIT, Art. 712h ZGB, N. 84;
Friedrich, “Hat sich,” 75; Zgraggen, “Verschiedene,” 197; Geng¢ Aridemir, Kat
Miilkiyeti, 790; Sengiil, Toplu Yapt, 373. Ayn1 yonde bkz. BGE 131 III 459, 464.

17 Wermelinger, ZK, Art. 712h ZGB, N. 33.

18 Wermelinger, ZK, Art. 712h ZGB, N. 28; Friedrich, Das Stockwerkeigentum, §19, N.
6; Zgraggen, “Kostenverteilung,” N. 859. Otoparkin, ortak radyo ve televizyon yayin
sistemlerinin bakiminin ve asansoriin masraflarina iligkin farkli bir katilma payi
kararlagtirilabilir, bkz. Friedrich, Das Stockwerkeigentum, §19, N. 6.
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a’da yer alan ortak giderlerden sadece biri (mesela bekgi giderleri)
bakimindan katilma paymi degistirip diger ortak giderler bakimimdan KMK
m. 20/I’deki katilma payimi esas alabilirler. Kat malikleri dilerlerse her bir
ortak gider i¢in farkli bir dagilim ilkesi tizerinde de anlasabilirler.

Yargitay kararina konu olan bir olayda kat malikleri, sahip olduklar
radyator dilimleri oraninda ortak gidere katilma hiikmiinii yonetim planina
eklemislerdir. Ancak Yargitay, kat maliklerinin “kanunda yiikletilen
kiilfetten daha fazlasim kabule zorlanamayacagini” belirterek yonetim
planinindaki ortak gidere katilma paymin KMK m. 20 dogrultusunda
degistirilmesi gerektigine iliskin karar vermistir’®. Ancak KMK m. 20
hilkmii emredici nitelikte degildir ve kat malikleri dilerlerse bu hiikiimden
farkli bir katilma pay1 orani kararlastirabilirler. Yargitay, kat maliklerinin
anlasarak sozlesme oOzgiirliigli cergevesinde yoOnetim planinda yapmis
olduklart degisikligi kabul etmemistir. Bu bakimdan s6z konusu Yargitay
karari, irade dzerkligi ilkesine aykiridir®.

Kat maliklerinin anlasarak aralarindan bazilarinin ortak giderlere
katilma paymi tamamen veya bazi kalemler bakimindan kaldirmalar1 da
miimkiindiir. Béylece bazi kat malikleri, baz1 ortak gider kalemlerini 6deme
yiikiimliiliigiinden muaf tutulabilir’®. Hatta bazi ortak gider kalemleri
bakimindan irade 6zerkligi ilkesinin sinirlarina uygun olmak ve diiriistliik
kuralina aykir1 olmamak sartiyla bir kat maliki haricindeki diger biitiin kat
maliklerinin katilma payinin kaldirilmasina ve bu giderlere tamamen bir kat
malikinin katilmasina iligkin bir anlagma yapilmasi dahi s6z konusu
olabilir®.

Yargitay, bir kararinda, firin niteligindeki bagimsiz bolimiin ortak
giderlere katilmayacagma iliskin hiikmiin gegerli oldugunu belirtmistir®.
Buna karsilik baska bir kararinda ise Yargitay, kapici parasi, sigorta ve
kidem tazminatini 6deme yiikiimliiliigliniin sadece mesken niteligindeki
bagimsiz bolimlere yiikletilip diikkanlarin bu ortak giderlerden harig

19 Bkz.Y.5. HD, E.1968/1742, K.1968/2359, 19.04.1968 (Reisoglu, Kat Miilkiveti, 70).

2 Aym yénde bkz. Reisoglu, Kat Miilkiyeti, 71.

2 Wermelinger, ZK, Art. 712h ZGB, N. 28 Wermelinger, SVIT, Art. 712h ZGB, N. 65;
Friedrich, Das Stockwerkeigentum, §19, N. 4; Zgraggen, “Kostenverteilung,” N. 902;
Zgraggen, “Verschiedene,” 198.

22 \Wermelinger, ZK, Art. 712h ZGB, N. 28 Wermelinger, SVIT, Art. 712h ZGB, N. 66.

2 Bkz. Y. 5. HD, E.1982/2155, K.1982/2630, 22.03.1982 (Yargitay Kararlar: Dergisi 8,
no. 7 (1982): 941).
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tutulmasin1 kanuna ve hakkaniyete aykir1 bulmustur®. Ancak kanaatimizce
kat maliklerinin KMK m. 20/T’de diizenlenen ortak gidere katilma payinda
degisiklik yaparak boyle bir karar almalar1 halinde kapici masraflarinin
sadece mesken niteligindeki bagimsiz boliimlere yiikletilmesi miimkiindiir.
Ozellikle kapict hizmetinden daha ¢ok meskenlerin yararlandigi durumlarda
bu karar hakkaniyete aykir1 da olmayacaktir..

II. ORTAK GIDERE KATILMA PAYININ
DEGISTIiRILMESINDE ESAS ALINABILECEK UNSURLAR

Kat malikleri bagka bir anlasma yapmadilarsa ortak giderlere KMK m.
20/1 hiikmiine gore katilmalidirlar. Ancak kat malikleri bu hiikiimdeki
katilma paymi degistirebilirler. Isvigre hukukunda da IMK m. 712h’de
diizenlenen ortak gidere katilma payinda degisiklik yapilabilir. Kat malikleri,
kanunda diizenlenen katilma paylarinin somut olaya uygun olmadigim?,
tatmin edici olmadigmi, yetersiz oldugunu veya adaletsiz oldugunu
diisiiniiyor olabilirler®. Boylece kat malikleri ortak gidere katilma payinda
degisiklik yaparak bu sakincalar1 gidermek isteyebilirler?’.

Doktrinde, ortak gidere katilma payinda degisiklik yapilirken esas
almacak unsurun makul olmas1 gerektigi tavsiye edilmektedir®®. Buna gore
kat malikleri, diriistliik kuralini goz Oniine bulundurmalidirlar. Ayrica
doktrinde, bu degisikligin kat maliklerinin ortak gidere katilma paylarinin
hesaplanmasinda karigikliga sebep olmayacak sekilde yapilmasi tavsiye

24 Bkz. Y. 5. HD, E.1986/11370, K.1986/12120, 29.09.1986 (Yargitay Kararlar: Dergisi
13, no. 3 (1987): 398-399).

Kat maliklerinin ortak yerlerden ayni sekilde hizmet alamamasi 0rnegi icin bkz.
Bosch, BSK, Art. 712h ZGB, N. 11.

® Meier-Hayoz ve Rey, BK, Art. 712h ZGB, N. 21; Wermelinger, ZK, Art. 712h ZGB,
N. 34.

Degisikligin ardindan ¢ok az bir farklilik ortaya ¢ikacaksa kanundaki katilma payinin
degistirilmemesi gerektigine iligskin bkz. Wermelinger, ZK, Art. 712h ZGB, N. 34.

Bu 6zgiirliigiin ihtiyatli ve 6l¢iili bir sekilde kullanilmasina iliskin tavsiye i¢in bkz.
Wermelinger, SVIT, Art. 712h ZGB, N. 75; Friedrich, Das Stockwerkeigentum, §19,
N. 2. Doktrinde kat maliklerinin ortak gidere katilma payinda degisiklik yaparken
dikkatli olmalar1 gerektigi ifade edilmektedir. Zira ortak giderlere katilma paymda
degisiklik yapilmasi halinde, kat malikleri arasinda hélihazirda kanunda yer alan
hiikiimler ile olusturulmus olan uyumun tehlikeye diisme ihtimali bulunmaktadir. Bu
sebeple, ortak gidere katilma payinda yapilacak degisikligin makul bir gerekceye
dayanmasi tavsiye edilmektedir, bkz. Wermelinger, ZK, Art. 712h ZGB, N. 27;
Zgraggen, “Kostenverteilung,” N. 858.

N
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edilmektedir®. Bagka bir tavsiye de ortak yerin kullanilmasinda ¢ok az
degisiklik oldugu takdirde dahi yapilacak Odemelerde onemli &lglide
degisiklikler ortaya ¢ikmasi ihtimali bulunmamasina dikkat edilmesidir®°.

Kat maliklerinin ortak gidere katilma payina iligskin esas alabilecekleri
unsurlara zellikle Isvicre doktrininde yer verilmektedir. Kat malikleri, ortak
gidere katilma paymi esit dagilim, arsa payi orani, bagimsiz boliimlerin
alani, bagimsiz bolimlerin amaci, fiili kullanim, bagimsiz bolimlerin
konumu, bagimsiz boliimlerin degeri, bagimsiz béliimlerde ikamet edenlerin
sayist gibi unsurlar1 esas alarak belirleyebilirler. Kat maliklerinin bunlar
disinda baska unsurlari da esas almalar1 miimkiindiir.

A. Kat Malikleri Arasinda Esit Dagilim

KMK m. 20/I-a, b bentlerinde kat maliklerinin ortak giderlere katilma
payina iligkin hiikiimler yer almaktadir. KMK m. 20/I-a bendinde yer alan
ortak giderlere kat maliklerinin esit olarak katlanmasi diizenlenmektedir.
KMK m. 20/1-b bendinde yer alan ortak giderlere ise kat maliklerinin arsa
pay1 oraninda katlanmalari ongoriilmiistir. Kat malikleri KMK m. 20/I-b
bendinde yer alan ortak giderler icin aralarinda esit dagilim yapilmasina
yonelik anlagsma yapabilirler. Nitekim Yargitay kararlarina konu olaylarda da
kat maliklerinin bitiin ortak giderler igin esit dagilim kararlastirdig
goriilmektedir®!. Boylece hem a bendi hem b bendi hem de bu bentlerde
bulunmayan giderlerin hepsi igin esit dagilim ilkesi s6z konusu olur.

B. Kat Maliklerinin Arsa Pay1 Oram

KMK m. 20/I-b’de bu bentteki ortak giderlere kat maliklerinin arsa
paylar1 oraninda, KMK m. 20/I-a’da ise bu bentteki ortak giderlere kat
maliklerinin esit olarak katilmalari diizenlenmistir. Kat malikleri, aralarinda
anlagarak KMK m. 20/I-a’daki ortak giderler bakimindan da arsa paylari
oraninda katilmayi esas alacak sekilde degisiklik yapabilirler. Bu degisiklik
KMK m. 20/lI-a’daki bir gider igin olabilecegi gibi birka¢ gider veya
giderlerin tamami bakimindan da yapilabilir. Mesela kat malikleri, bah¢ivan
giderlerine veya hem bah¢ivan hem bek¢i giderlerine arsa payi oraninda
katilacaklar1 yoniinde anlasabilirler.

2 Wermelinger, ZK, Art. 712h ZGB, N. 29.

% Rey ve Maetzke, Stockwerkeigentum, N. 568.

3 Ornek kararlar icin bkz. Y. 18. HD, E.2013/2413, K.2013/3073, 05.03.2013
(Kazanci); Y. 18. HD, E.1997/7944, K.1997/9861, 28.10.1997 (Kazanc).
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C. Bagimsiz Béliimlerin Alam

Kat malikleri, ortak gidere katilma paymnin belirlenmesinde bagimsiz
boliimlerin alanlarm veya yiizdlgiimlerini esas alabilirler®?. Zira baz1 ortak
giderler bakimindan bagimsiz bélimiin alani, onun malikinin ortak gidere
hangi oranda sebep oldugunun gostergesi olabilir. Mesela Yargitay, kat
maliklerinin yakit giderleri bakimindan bagimsiz boliimlerin yiizél¢timlerini
esas almalarmi miimkiin kabul etmistir®®, Ancak katilma payr bagimsiz
boliimlerin alanina gore belirlenecekse anlagsmazlik ¢ikmamasi igin esas
almacak alanin bagimsiz boliimlerin net alan1 mi1 yoksa briit alan1 m1 oldugu
da kararlastirilmalidir. Aksi takdirde bazi kat malikleri kendileri igin
avantajli oldugunu diigiinerek briit alanin, bazilari ise net alanin esas alinarak
6deme miktarinin hesaplanmasini talep edebilirler.

D. Bagimsiz Boliimlerin Amaci

Kat maliklerinin ortak gidere katilma payinda degisiklik yaparlarken
esas alabilecekleri unsurlardan biri bagimsiz béliimlerin - amacidir®,
Bagimsiz boliimlerin amaci, bunlarin niteliklerine gore belirlenebilir. Ortak
gidere katilma paymin bagimsiz boliimlerin amacma gore belirlenmesi,
bagimsiz bélimlerin tamaminin ayni nitelikte olmamasi halinde s6z konusu
olabilir. Mesela bir binadaki bagimsiz bdlimlerin tamami mesken
niteligindeyse ortak gidere katilma paymin bagimsiz bdliimlerin amacina
gore belirlenmesi herhangi bir etki dogurmayacaktir. Ancak binadaki
bagimsiz boliimlerden bazilart mesken, bazilar1 is yeri niteliginde ise
bagimsiz boliimlerin amaci esas alinarak katilma payi belirlenebilir®®.
Mesela zemin katinda lokanta bulunan bir binanin arka bahgesinde de
miigterilerin oturmalari i¢in masalar bulunuyorsa, arka bahgenin temizligi ve
bakimindan dogan giderlere lokanta olarak isletilen bagimsiz bdoliimiin
malikinin daha fazla katlanmasi kararlastirilabilir.

%2 Meier-Hayoz ve Rey, BK, Art. 712h ZGB, N. 25; Wermelinger, ZK, Art. 712h ZGB,
N. 35; Wermelinger, SVIT, Art. 712h ZGB, N. 68; Pellascio, OFK, Art. 712h ZGB, N.
11; Rey ve Maetzke, Stockwerkeigentum, N. 568; Zgraggen, “Verschiedene,” 202.

% Bkz. Y. 18. HD, E.1995/680, K.1995/1454, 07.02.1995 (Kazanc).

% Wermelinger, ZK, Art. 712h ZGB, N. 36; Wermelinger, SVIT, Art. 712h ZGB, N. 69;

Zgraggen, “Verschiedene,” 202.

Muayenehane olarak kullanilan bagimsiz boliimiin malikinin merdiven ve asansoriin

temizligi ve bakimi masraflarina diger maliklerden daha fazla katlanacaginin

kararlagtirilabilecegine iliskin bkz. Weber, “Minderheitenschutz,” 166.
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E. Fiili Kullanim

Baz1 ortak yerlerden her bir kat maliki ayn1 6l¢iide faydalanmayabilir.
Bu ortak yerlerin masraflar1 i¢in kat maliklerinin fiili kullanimlarina gore
katilma paymin hesaplanmasi kararlastirilabilir®. Ancak katilma paymnin fiili
kullanima gore hesaplanabilmesi i¢in kullanim miktarinin Slgiilebilir olmasi
gerekmektedir. Doktrinde ortak yerin 6zellikle jeton, kart, kod gibi araglar
vasitasiyla kullanildigi durumlarda katilma paymin fiili kullanima gore
hesaplanabilecegi belirtilmektedir®”. Mesela bir binanin ortak yerinde
bulunan ¢amasgir makinesinin jetonla kullanilmasinda veya otoparka girerken
ve cikarken kart okutulmasinda kat maliklerinin fiili kullanimlarinin tespit
edilmesi ve katilma paylarmin buna gére hesaplanmasi miimkiindiir®. Bu
gibi ortak giderler i¢in katilma pay1 bakimindan fiili kullanim esas alinabilir.

Doktrindeki bir goriis, IMK m. 712h’nin ortak giderlere iliskin
oldugunu, kat maliklerinin kendi bagimsiz bolimleriyle ilgili &deme
yiikiimliiliigii altinda olduklar1 giderlerin bu hiikiim kapsaminda olmadigini
ileri siirmektedir. Buna gore su, elektrik, dogalgaz sayaglar1 vasitasiyla
bagimsiz bolimlerin bunlar ne kadar kullandigi hesaplanarak her bir kat
malikine ayr1 ayr1 fatura edilmesi sebebiyle bu giderler ortak gider
sayllmaz®. Ancak bu giderler anagayrimenkul bakimindan toptan olarak
hesaplaniyor ve ilgili kurum veya sirkete 6deme anagayrimenkul adina
yapiliyorsa, paydlger veya sayac gibi araclarla bagimsiz boliimlerin fiili
kullanimlart belirlenerek ortak gidere (anagayrimenkul adina yapilan
O0demeye) bu oranda katlanmalar1 kararlastirilabilir.

% Meier-Hayoz ve Rey, BK, Art. 712h ZGB, N. 25; Wermelinger, ZK, Art. 712h ZGB,
N. 37; Wermelinger, SVIT, Art. 712h ZGB, N. 70; Pellascio, OFK, Art. 712h ZGB, N.
11; Zgraggen, “Verschiedene,” 202; Ayar, “Ortak Gider,” 866. KMK m. 20/I’deki
hitkmiin; kullanim esas1 unsurunu kabul edecek sekilde degistirilmesi gerekmektedir.
Ancak “anagayrimenkule yatirim seklinde bir ortak gider” mevcutsa arsa payi
oraninda katilim uygundur. Ac¢iklamalar i¢in bkz. Ayar, “Ortak Gider,” 865-866.

87 Wermelinger, ZK, Art. 712h ZGB, N. 37; Wermelinger, SVIT, Art. 712h ZGB, N. 70.

% Doktrinde, bir binada bagimsiz bodliimlerin bulundugu kat esas alinarak asansor
giderlerine katilma paymin belirlenmesine yonelik elestiri bulunmaktadir. Bu
elestiriye gore, asansoriin gittigi mesafeden ziyade asansoriin harekete gecmesi ve
durmas1 masrafa sebep olmaktadir. Bu 6rnekte oldugu gibi ortak gidere katilma pay1
esas alinirken durumun &zellikleri g6z oniinde bulundurulmalidir, bkz. Wermelinger,
ZK, Art. 712h ZGB, N. 37.

% Wermelinger, ZK, Art. 712h ZGB, N. 37; Wermelinger, SVIT, Art. 712h ZGB, N. 71.

421



Musa Furkan SAHIN Ankara Uni. Hukuk Fak. Dergisi, 73 (1) 2024: 409-436

Her ne kadar fiili kullanimi tam olarak gostermese de kullanima isaret
edebilecek hususlar esas alinarak katilma payinin belirlenmesi de
miimkiindiir. Mesela uygulamada kat malikleri her bir bagimsiz boliimdeki
radyator  dilimlerine gbére 1sinma giderleri i¢in katilma pay1
belirleyebilmektedirler’. Bu 6rnek bakimindan radyator diliminin daha fazla
veya daha biiyiik olmasi, daha fazla kullanima yonelik bir gosterge olarak
kabul edilebilir.

F. Bagimsiz Boliimlerin Konumu

Ortak gidere katilma payinda degisiklik yapilirken kat malikleri,
bagimsiz boliimlerin konumlarini da esas alabilirler*. Boylece daha ¢ok
masraf gerektiren konumda yer alan bagimsiz boliimiin maliki, ortak gidere
digerlerine gore daha fazla katlanabilir. Mesela daglik bolgede yer alan bir
toplu yapida uzak tarafta kalan bagimsiz boliimiin kar temizleme masrafi,
halka agik erisimde bulunan bolgedeki bagimsiz boliimlere oranla daha fazla
olur. Bu durumda kat malikleri anlagsarak uzak bolgedeki bagimsiz
boliimlerin kar temizleme masrafina daha yiiksek oranda katilmasim
kararlastirabilirler®?,

G. Bagimsiz Boliimlerin Degeri

Kat malikleri, ortak gidere katilma payinda degisiklik yaparlarken
bagimsiz boliimlerin  degerini de esas alabilirler®. Ancak bagimsiz
boliimlerin degerinin niteligi konusunda da belirleme yapilmalidir. Buna
gore, kat malikleri bagimsiz boliimiin vergi degerini, sigorta degerini veya
piyasa degerini esas alabilirler*s, Bazi somut olaylarda hangi degerin esas
almacagina gore kat maliklerine farkli miktarda yiikiimliliikler dogabilir. Bu
sebeple, muhtemel anlasmazliklar1 6nlemek icin kat maliklerinin bu hususta
aldiklar1 kararda bagimsiz bolimiin hangi degerini esas aldiklarim
belirtmelerinde yarar vardir.

4 Bkz.Y.5. HD, E.1968/1742, K.1968/2359, 19.04.1968 (Reisoglu, Kat Miilkiyeti, 70).

4 Wermelinger, ZK, Art. 712h ZGB, N. 38; Wermelinger, SVIT, Art. 712h ZGB, N. 72.

42 Ornek icin bkz. Wermelinger, ZK, Art. 712h ZGB, N. 38.

# Ortak giderin bagimsiz béliimlerin degerine gore paylastirildigi olay igin bkz.
Bundesgericht, 5A_972/2020, E. 6.2.

4 Meier-Hayoz ve Rey, BK, Art. 712h ZGB, N. 25; Wermelinger, ZK, Art. 712h ZGB,
N. 40; Wermelinger, SVIT, Art. 712h ZGB, N. 74; Rey ve Maetzke,
Stockwerkeigentum, N. 568; Zgraggen, “Verschiedene,” 202.
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H. Bagimsiz Boliimlerde ikamet Edenlerin Sayisi

Kat malikleri, ortak gidere katilma payini bagimsiz bolimde ikamet
edenlerin sayisina gore belirleyebilirler”®. Bir bagimsiz boliimde ne kadar
cok kisi ikamet ediyorsa bu bagimsiz boliimiin ortak yerlerden o kadar fazla
faydalanma ihtimali bulunmaktadir. Béylece bu bagimsiz boliimiin malikinin
de ortak gidere daha fazla katlanmasi1 gerekir. Yargitay kararma konu olan
bir olayda da bagimsiz bolimlerdeki su kullaniminin niifusa gore
hesaplanmasi ve isyerlerinde calisanlarin fazla olmasindan dolay1 isyeri
niteligindeki bagimsiz boliimlerin digerlerinden bir buguk kat fazla 6deme
yapmalar kararlagtiriimigtir®,

I1l. ORTAK GIDERE KATILMA PAYININ
DEGISTIRILMESINIiN USULUNE iLiSKiN HUSUSLAR

A. Ortak Gidere Katilma Payinin Degistirilmesinin Yontemleri

KMK m. 20/I’de kat maliklerinin ortak gidere katilma pay1
diizenlenmistir. Ancak bu hiikkim emredici degildir. Kat malikleri, bu
hiikiimde diizenlenen ortak gidere katilma payini degistirebilirler. Yonetim
planinda ortak gidere katilma payina iligkin bir hiikiim yoksa ortak gidere
katilma pay1, kat malikleri kurulu karari ile degistirilebilir. Yonetim planinda
bu konuda bir hiikiim bulundugu takdirde ise kat maliklerinin y6netim
planindaki bu hiikkmii degistirmeleri gerekir. Bunlarin disinda, uygulamada
pek karsilagilmasa da kat miilkiyeti kurulurken diizenlenen resmi senette de
ortak gidere katilma payina iliskin hiikiim bulunmas1 miimkiindiir*’.

1. Kat Malikleri Kurulu Karari ile Ortak Gidere Katilma Payinda
Degisiklik Yapilmasi

KMK m. 27’ye gore binanin yonetiminde kat malikleri kurulu
yetkilidir. Kat malikleri kurulu, ana taginmazin yonetimi ile ilgili kararlar
alabilir. KMK m. 30/I’e gore kat malikleri kurulunun kural olarak oy
¢okluguyla karar vermesi gerekir. Ancak KMK m. 30/III’te bu kuralin
istisnalariin olabilecegi diizenlenmektedir. Nitekim KMK’deki baz

4 Zgraggen, “Verschiedene,” 202.

% Bkz. Y. 5. HD, E.1987/15919, K.1987/17368, 02.11.1987 (Yasa Hukuk, Mevzuat ve
Ictihat Dergisi 11, no. 2 (1988): 223-224).

47 Zgraggen, “Kostenverteilung,” N. 889; Ertas, Serh, 286; Mahir Ersin Germeg ve Ezgi
Tanrwverdi, Yargitay Kararlar: Isiginda Kat Miilkiyeti Davalar: (Ankara: Segkin
Yayncilik, 2022) 324; Kurt, “Ortak Gider,” 305-306.
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hiikiimlerde kat malikleri kurulu karari alinabilmesi i¢in farkli oranlar
Ongoriilmiigtiir.

Yonetim planinda ortak gidere katilma payma iliskin bir hiikiim
kararlastirilmamus olabilir. Bu durumda, kat maliklerinin KMK m. 20/I’de
diizenlenen katilma payinda degisiklik yapmak igin kat malikleri kurulu
karar1 almalar1 gerekir. Bu karar oybirligi ile almmahdir®. Zira KMK m.
20/I’de bulunan “anlasma” kelimesi, biitiin kat maliklerinin iradelerinin
ortak gidere katilma paymin degistirilmesi yoniinde olmasi gerektigini
gostermektedir. Kat maliklerinden biri bile katilma payinda degisiklik
yapilmasimi istemezse, artik bir “anlasma”dan bahsedilebilmesi miimkiin
degildir. Kat malikleri kurulu, hem katilma payinin degistirilmesini hem de
yeni katilma pay1 oranlarimin hangi esasa gore belirlenecegini karara
baglamalidir.

Isvigre hukukunda ortak gidere iliskin IMK m. 712h’de ise “anlasma”
gibi bir ifadeye yer verilmemektedir. Diger bir deyisle, bu hiikiimden katilim
payinda degisiklik icin oybirligi gerektigine dair bir c¢ikarim
yapilamamaktadir. Bu sebeple, kat malikleri kurulu karari alinmasi igin
gereken orana iliskin kural, ortak gidere katilma pay1 igin alinacak karara da
uygulanir. Isvigre hukuku bakimindan ydnetim planinda ortak gidere iliskin
bir hiikkiim bulunmuyorsa kat malikleri kurulunun salt ¢ogunlukla aldig
karar ile ortak gidere katilma pay1 degistirilebilir®.

48 Abdiilkadir Arpaci, Kat Miilkiyeti Kanunu ve A¢iklamas: (Istanbul: Temel Yayinlari,
2002), 80; Ertas, Serh, 286; Geng¢ Aridemir, Kat Miilkiyeti, 788; Germeg, Kat
Miilkiyeti, 461; Sengiil, Toplu Yap:, 375; Aksan Nar, Ortak Yerler, 107. Aym1 yonde
bkz. Y. 20. HD, E.2019/3963, K.2019/6069, 21.10.2019 (Kazanci); Y. 18. HD,
E.2003/7074, K.2003/8543, 04.11.2003 (Kazanc1); Y. 5. HD, E.1989/23877,
K.1990/12563, 16.04.1990 (Kazanci). Yargitay kararina konu olan bir olayda kat
malikleri, su kullanimina iligkin masraflara katilma payina iligkin oy ¢okluguyla karar
almiglardir. Yargitay, bu masrafin ortak gider niteliginde olmadigi, bu sebeple
oybirliginin gerekmedigi, bagimsiz bolimlerin maliklerinin oy c¢oklugu ile bu
masraflara iligkin karar alabilecekleri yoniinde karar vermistir, bkz. Y. 5. HD,
E.1987/15919, K.1987/17368, 02.11.1987 (Yasa Hukuk, Mevzuat ve I¢tihat Dergisi
11, no. 2 (1988): 223-224). Bir goriise gore KMK m. 20/I’de “kat malikleri arasinda
baska tirlii kararlagtirimis olmadik¢a” ifadesi bulunsaydi kat malikleri kurulunun
salt gogunlukla verecegi kararla ortak gidere katilma payinda degisiklik yapabilirdi,
bkz. Germeg, Kat Miilkiyeti, 461; Sengiil, Toplu Yapu, 375.

49 Meier-Hayoz ve Rey, BK, Art. 712h ZGB, N. 27; Wermelinger, ZK, Art. 712h ZGB,
N. 18; Wermelinger, SVIT, Art. 712h ZGB, N. 79; Pellascio, OFK, Art. 712h ZGB, N.
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Kat malikleri kurulunun aldig: kararla birlikte ortak gidere katilma pay1
degisir®®. KMK m. 32/II’ye gore kat malikleri kurulunun aldig: bu degisiklik
kararma hem kat maliklerinin her biri hem de bu kisilerin kiilli ve ciizi
halefleri uymak zorundadirlar®:,

2. Yonetim Plamindaki Ortak Gidere Katilma Payma iliskin
Hiikiimde Degisiklik Yapilmasi

Kat malikleri, yonetim planinda ortak gidere katilma paymna iliskin bir
hiikiim kararlastirmig olabilirler. KMK m. 28/I’e gore yonetim plani biitiin
kat maliklerini bagladig1 i¢in her birinin bu hiikme uymasi zorunludur. Bu
durumda ortak gidere katilma payt KMK m. 20/’e gore degil, yonetim
planindaki hitkme gore belirlenir.

KMK m. 28/llI’e gore yonetim planinin kat malikleri tarafindan
degistirilmesi miimkiindiir. Bu hiikme gore yonetim planinda degisiklik
yapilmast i¢in kat maliklerinin beste dordiiniin oyu gerekir. YoOnetim
planindaki ortak gidere katilma payina iliskin hiikkmiin degistirilmesi i¢in
aranacak cogunluk bakimindan ise tartisma bulunmaktadir.

Bir goriise gore yonetim planindaki ortak gidere katilma paymna iliskin
hiikiim, kat maliklerinin beste dordiiniin oyu ile degistirilebilir®?. Bu goriis,
yonetim planinin degistirilmesi i¢in gereken ¢ogunlugu diizenleyen KMK m.
28/II' 1 esas almaktadir. Bu goriigse gore yonetim planindaki katilma payimin
diger kat maliklerinin aleyhine olacak sekilde veya diiriistlitk kuralina aykir
olarak degistirilmesi halinde ise diger malikler KMK m. 33’¢ gore
mahkemeye bagvurabilirler. KMK m. 33/I uyarinca aykir1 oy kullanan veya

11; Rey ve Maetzke, Stockwerkeigentum, N. 569; Zgraggen, “Kostenverteilung,” N.

894; Schmid, “Renovation,” 43.

Kat malikleri kurulu karar1 hukuken sakat olsa dahi iptal edilene kadar kat malikleri

tarafindan uygulanmalidir, bkz. Ertas, Serh, 286.

Bir goriise gore bagimsiz boliimii edinen kisiler, durumlarini agirlastiran kat malikleri

kurulu karar1 ile bagli degillerdir. Buna karsihk “onmlarin yararina olan,

yiikiimliiliiklerini — azaltan yahut  yiikiimliliiklerini  hakkaniyete aykirt  sekilde
artrmayan kararlar” gegerlidir. Yeni malik, edinme anina kadar kat malikleri kurulu
kararini 6grenirse her haliikarda bu karara uygun davranmalidir. Agiklamalar i¢in bkz.

Kurt, “Ortak Gider,” 311.

2. Germeg, Kat Miilkiyeti, 460; Sengiil, Toplu Yap:, 376; Ayar, “Ortak Gider,” 872,
Aksan Nar, Ortak Yerler, 108. Toplu yapilarda ¢ok sayida kisinin yasamasi sebebiyle
oybirliginin aranmasimin “hayali bir yaklagim™ olacagi, beste dort ¢ogunlugun
saglanmasinin anlagma igin yeterli olduguna iliskin bkz. Ayar, “Ortak Gider,” 872.

50

51
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toplantiya katilmayan kat malikleri sulh mahkemesine kararin iptali icin
dava agabilirler®, Mahkemece ydnetim planindaki degisiklige iliskin kararin
iptal edilmesi hélinde yonetim planindaki ortak gidere katilma payina iliskin
hiikiim degistirilmemis sayilir ve katilma pay1 eski hiikiimde yer alan sekilde
belirlenir.

Yargitay kararina konu olan bir olayda yonetim planinda ydnetim
giderlerinin bagimsiz boliimlerin arsa payr oraninda Odenecegi yer
almaktadir. Kat maliklerinin beste dordii, yonetim planinda bulunan bu
hiikmiin degistirilmesi yoniinde irade gostermis, yakit giderleri bakimindan
bagimsiz boliimlerin yiizélglimlerinin esas alinmasini  kabul etmistir.
Yargitay, yakit giderlerinin kat maliklerinin yaptigi bu degisiklige uygun
olarak tahsil edilmesi yoniinde karar vermistir. Yargitay, bu kararinda, kat
maliklerinin beste dordiiniin oyunu, yonetim planindaki ortak gidere iligkin
hiikmiin degistirilmesi i¢in yeterli bulmustur®.

Katildigimiz goriise gore ise yonetim planindaki ortak gidere katilma
payina iligkin hiikiim oybirligi ile degistirilebilmelidir. Bu goriis, KMK m.
20/I’de bulunan “anlasma” kelimesinden yola c¢ikmakta ve anlasma
olabilmesi i¢in biitiin kat maliklerinin oyuna ihtiya¢ duyuldugunu kabul
etmektedir®®.

Kanaatimizce yonetim planinda ortak gidere katilma payina iliskin bir
hiikiim yer aliyorsa bunun degistirilebilmesi i¢in kat maliklerinin tamaminin
degisiklik yoniinde iradeleri bulunmalidir. Diger bir ifadeyle yonetim
planindaki ortak gidere katilma paymna iligkin hiikiim kat maliklerinin
oybirligiyle degistirilebilir. Her ne kadar KMK m. 28/I1I’te yonetim planinin
degistirilmesi i¢in kat maliklerinin beste dordiiniin oyu aransa da bu
hiikkiimde yer alan kuralin istisnalar1 bulunmaktadir. Bu istisnalardan biri
olan KMK m. 20/I hiikkmiinde yer alan “anlasma” kelimesi, yonetim
planinda degisiklik yapilmasi bakimindan da dikkate alinmalidir. Ayrica,
yonetim planinda ortak gidere katilma pay1 diizenlenmiyorsa, kat malikleri
oybirligi ile KMK m. 20/I’den farkli bir oran kararlagtirabilmektedir.
Kanaatimizce, taraflarin iradesiyle yonetim planina eklenen bir hiikmiin

% Germeg, Kat Miilkiyeti, 460.

% Bkz. Y. 18. HD, E.1995/680, K.1995/1454, 07.02.1995 (Kazanc1). Ayn1 ydnde bkz.
Y. 18. HD, E.1995/5176, K.1995/6902, 09.06.1995 (Kazanct).

% Tekinay, Kat Miilkiyeti, 68, Reisoglu, Kat Miilkiyeti, 70; Geng¢ Arndemir, Kat
Miilkiyeti, 788.
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degistirilmesinin de yeni bir hiikiim eklenmesi ile ayn1 cogunluk sartina tabi
tutulmasi yerinde olacaktir.

Isvigre hukukunda ise IMK m. 712h’de Tiirk hukukunda oldugu gibi
“anlasma” gibi bir ifade bulunmadigindan, yonetim planinda degisiklik
yapilmasina iliskin olarak IMK m. 712g/I1l hiikmii uygulanmaktadir. Buna
gbre, yonetim planindaki ortak gidere iliskin hiikmiin degistirilmesi, IMK m.
712g/Ill’te diizenlenen yoOnetim planini degistirmek i¢in gereken nitelikli
cogunlugun saglanmas: ile gerceklesir™.

Yonetim planindaki ortak gidere katilma payma iliskin hiikiim
degisiklikleri KMK m. 28/V’e gore kat miilkiyeti kiitiiglinde gosterilmelidir.
Bu da soz konusu degisikligin her bir bagimsiz bdliimiin sayfasindaki
“Beyanlar” kismina kaydedilmesi ile gergeklestirilir. KMK m. 28/IV’e gére
ortak gidere katilma payr hilkmiindeki degisiklik biitiin kat maliklerini ve
onlarn kiilli ve ciizi haleflerini® baglar®®.

B. Kat Maliklerinin Ortak Gidere Katilma Payinda Degisiklik
Yapilmast Bakimindan Kanunda Belirtilenden Farkh Bir
Cogunluk Aranacagimn Kararlastirllamamasi

KMK m. 20/I’de ortak gidere katilma paymin degistirilmesi i¢in kat
maliklerinin aralarinda anlasmalari gerektigi diizenlenmektedir. Buna gore,
ortak gidere katilma payinin degistirilebilmesi i¢in kat malikleri kurulunun
oybirligi ile karar almas1 gerekir. KMK m. 20/I’de diizenlenen ortak gidere
katilma paylarinda degisiklik yapilabilir; ancak katilma payinda degisiklik
yapabilmek i¢in bu hiikiimde aranandan farkli bir nisap kararlastirilamaz. Bu

% Meier-Hayoz ve Rey, BK, Art. 712h ZGB, N. 27; Wermelinger, ZK, Art. 712h ZGB,
N. 18; Wermelinger, SVIT, Art. 712h ZGB, N. 80; Rey ve Maetzke,
Stockwerkeigentum, N. 569; Friedrich, Das Stockwerkeigentum, §18, N. 10;
Zgraggen, “Kostenverteilung,” N. 888.

Bizim de katildigimiz goriise gore yapilan degisikligin “Beyanlar” kismina
kaydedilmemesi halinde bagimsiz boliimii kazanan ve yapilan degisikligi bilmeyen
ciizi halefler bu degisiklikle bagl olmaz, bkz. Oguzman, Seligi, ve Oktay-Ozdemir,
Esya Hukuku, N. 2276. Yargitay’in da ayn1 yondeki kararina gore, tapu siciline tescil
edilmeyen yonetim plant degisikliginin hikkmii bulunmaz, bkz. Y. 18. HD,
E.2013/1470, K.2013/5144, 01.04.2013 (Kazanci). Diger bir goriise gore ise
degisikligin “Beyanlar” kismina kaydedilmesi agiklayici niteliktedir. Bu sebeple, bu
kisma kaydedilmese dahi yapilan degisiklik ciizi halefleri de baglar, bkz Arpaci,
Yénetim, 74, Ayar, “Ortak Gider,” 871.

%8 Reisoglu, Kat Miilkiyeti, 70; Arpaci, Yonetim, 77; Kurt, “Ortak Gider,” 310; Sengiil,

Toplu Yapi, 376; Ayar, “Ortak Gider,” 870.
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bakimdan, ortak gidere katilma payinda degisiklik yapilmasi i¢in oybirligi
aranmas1 kurali emredicidir®®,

Kat malikleri, ortak gidere katilma payinda degisiklik yapabilmek i¢in
gereken nisabi degistirmeyi kararlastirirlarsa kanuna karsi hile s6z konusu
olur®, Nitekim kanuna karsi hile, gecerli bir hukuki islemle kanunun
yasakladig1 bir sonucun dolayli olarak meydana getirilmesidir. Kanuna kars1
hile niteligindeki bir hukuki islem, hikmiin amac1 gbéz Oniinde
bulundurularak asilmak istenen yaptirnma ugrar®. Kat maliklerinin ortak
gidere katilma payinda degisiklik yapabilmek i¢in oybirliginden farkli bir
nisap kararlastirmalar1 halinde de degisiklige iligkin karar gecersiz olur.

C. Kat Maliklerinin Kendi Aralarindaki Anlasma ile Ortak Gidere
Katilma Paylarinda Degisiklik Yapmalari

Ortak gidere katilma payi, kat malikleri kurulunun oybirligiyle aldigi
karar ile degistirilebilir ve bu karar biitiin kat maliklerini ve onlarin kiilli ve
clizi haleflerini baglar. Ancak kat malikleri, kendi aralarinda anlagarak kat
malikleri kurulu karar1 olmaksizin ortak gidere katilma paylarin1 degistirmek
isteyebilirler. Kat maliklerinin kendi aralarinda anlasarak ortak gidere
katilma paylarini degistirmeleri veya baska bir paylasim yapmalari halinde
nispi hak s6z konusu olur. Buna gore, anlasma yapan kat malikleri, yeni
paylasimi sadece birbirlerine karsi ileri siirebilirler. Diger bir ifadeyle kat
malikleri kurulu karar1 olmaksizin ortak gidere katilma paymda degisiklik
yapma konusundaki anlagma, sadece buna taraf olan kat malikleri ve
bunlarin kiilli haleflerini baglar. Buna karsilik, kat maliklerinin yaptig1 bu
anlasma, iiglincii kisileri ve kat maliklerinin ciizi haleflerini baglamaz®.

IV. HAKIMIN ORTAK GIDERE KATILMA PAYININ
DEGIiSTIiRILMESINE MUDAHALESI

Ortak gidere katilma paymin degistirilebilmesi icin kat malikleri
kurulunun oybirligi ile karar almasi gerekir. Kat maliklerinden en az bir

% Geng Aridemir, Kat Miilkiyeti, 789.

% Geng Aridemir, Kat Miilkiyeti, 789.

61 Kanuna kars1 hile kavramina iliskin agiklamalar igin bkz. Mustafa Dural ve Suat Sari,
Tiirk Ozel Hukuku Cilt I Temel Kavramlar ve Medeni Kanunun Baslangi¢ Hiikiimleri
(Istanbul: Filiz Kitabevi, 2018), N. 1228-1229; Siileyman Yilmaz, Medeni Hukuk Cilt
I Baslangi¢ Hiikiimleri (Ankara: Yetkin Yayinlari, 2022) 147-148.

62 Arpaci, Kanun, 80; Geng¢ Ardemir, Kat Miilkiyeti, 790; Sengiil, Toplu Yapi, 377,
Ayar, “Ortak Gider,” 872.
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tanesi bu degisiklige onay vermedigi takdirde katilma pay1 degistirilemez.
Biri hari¢ diger biitiin kat maliklerinin degisiklik istemesi halinde, buna onay
vermeyen kat maliki karara katilmaya zorlanamaz. Bu durumda Kkat
malikleri, ortak gidere katilma paymin degistirilmesi igin kural olarak
hakimin miidahalesini de talep edemezler®,

Yargitay kararina konu bir olayda bagimsiz bdliimlerden birinin maliki,
yakit giderlerinin arsa payina gore degil de her bir bagimsiz bdliimiin alani
oraninda paylasilmasini talep etmistir. Yargitay, bu karar1 kat maliklerinin
vermesi gerektigini belirtmis; kanunun emredici hiikiimlerine veya
hakkaniyete aykirt olmayan bir durumda hakimin kat maliklerinin yerine
gecerek katilma paymi degistirmesinin - miimkiin olmadigma karar
vermistir®, Yargitay kararina konu baska bir olayda kat maliklerinden biri,
kat malikleri kurulunda i1sinma giderinin arsa payina gore paylasilmasina
itiraz etmis, kat malikleri kurulu ise 1s1nma giderine katilma paymin ayni
sekilde devam etmesine yonelik karar almistir. Kat malikinin dava agmasi
iizerine yerel mahkeme, 1smmma giderleri bakimindan katilma yontemi
belirlemis ve biitiin kat maliklerini kapsayan diizenleyici bir karar vermistir.
Ancak Yargitay, hakimin miidahalesinin KMK m. 32 ve 33 kapsaminda
oldugunu ve sadece davaci yoniinden 1sinma giderine katilma oraninin
belirlenebilecegini belirterek yerel mahkemenin kararmni bozmustur®.

KMK m. 20/I-b bendinde yer alan ortak giderlere kat malikleri arsa pay1
oraninda katlanmakla yikiimlidirler. Doktrinde bir goriis, bagimsiz
boliimiin arsa pay1 ile degeri arasinda agik¢a dengesizlik bulundugu takdirde
kat maliklerinden bazilarinin bagvurmasi halinde hakimin miidahalesinin
miimkiin olabilecegini ileri siirmektedir. Bu goriise gore, bagimsiz boliimiin
arsa pay1 ile degeri arasinda agik¢a dengesizlik varsa ortak gidere katilma
payinin arsa degerine gore hesaplanmasi hakkaniyete aykiridir. Zira
bagimsiz boliimiin degerinin fazla olmasi, onun ortak gidere daha fazla
katilmasii gerektirir. Bu goris, bu gibi bir durumda hakimin, bagimsiz
boliimlerin degerlerini goz Oniinde bulundurarak diiriistliik kuralina ve

6 Wermelinger, ZK, Art. 712h ZGB, N. 20; Tekinay, Kat Miilkiyeti, 68; Aksan Nar,
Ortak Yerler, 108. Somut olayda ortak gidere katilma paymin degistirilmesi
gerekliyse ancak bazi kat maliklerinin olumsuz oyu sebebiyle bir karara
varilamiyorsa, hakimin ortak gidere katilma paymi ve esas alinacak unsuru kendisinin
belirleyebilecegine iliskin bkz. Meier-Hayoz ve Rey, BK, Art. 712h ZGB, N. 27; Rey
ve Maetzke, Stockwerkeigentum, N. 570.

6 Bkz. Y. 18. HD, E.2001/6129, K.2001/7027, 09.07.2001 (Kazancr).

6 Bkz. Y. 18. HD, E.1996/7294, K.1996/7444, 19.09.1996 (Kazanci).
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hakkaniyete uygun olacak sekilde bir katilma pay1 oranmi belirleyebilecegini
savunmaktadir®, ~ Kanaatimizce hakimin bu durumda miidahalede
bulunmasma imkan tanimak, uygulamada karigikliklara yol acacaktir.
Oncelikle, hangi durumlarda acik¢a dengesizlik bulundugu, hangilerinde
bulunmadig1 konusunda tartigmalar ortaya cikabilecektir. Ayrica bagimsiz
boliimiin arsa payr orani digerlerine gore ne kadar fazlaysa, ortak yerden
veya anagayrimenkuldeki deger artisindan bu bagimsiz boliimiin malikinin
faydalanma oraninin da daha fazla olmasi muhtemeldir. Bu bakimdan arsa
payt orani fazla olan kat malikinin ortak gidere daha yiiksek oranda
katilmasi, genellikle adil bir sonu¢ ortaya cikarir. Buna karsilik, bagimsiz
boliimiin degerinin yiiksek olmasi, ortak yerlerden daha fazla faydalandigim
gostermez. Bu sebeple, boyle bir durumda dahi kat malikleri ortak gidere
KMK m. 20/1-b hitkkmiine gore arsa pay1 oraninda katlanmalidirlar.

Bagimsiz boliim maliklerinin kat malikleri kurulu karari ile ortak gidere
katilma payinda degisiklik yapmalar1 halinde de hakim bu degisiklige kural
olarak miidahale edemez. Kat malikleri, istedikleri unsuru esas alarak ortak
gidere katilma payini belirleyebilirler. Hakim, kat maliklerinin iradi olarak
belirledikleri bu unsurun uygun olup olmadigini denetleyemez®’.

Hakimin kat maliklerinin ortak gidere katilma paymnda degisiklik
yapmalarna miidahale etmesi istisnai héllerde miimkiin olabilir®®. Ortak
gidere katilma payinda yapilan degisiklik diiriistliik kuralina aykiri ise
hakim, yapilan degisikligi iptal edebilir®®. Ozellikle kat maliklerinden birine
veya birkacgina haksiz olarak yiiksek oranda katilma pay1 yiiklenmesi halinde
dirtstliik kuralina aykirilik oldugu kabul edilebilir. Ancak ortak gidere

6 Reisoglu, Kat Miilkiyeti, 72.
7 Meier-Hayoz ve Rey, BK, Art. 712h ZGB, N. 67; Wermelinger, ZK, Art. 712h ZGB,
N. 20; Wermelinger, SVIT, Art. 712h ZGB, N. 85; Arpaci, Yonetim, 73. Ayni yonde
bkz. Bundesgericht, 5A_768/2015, E. 2.3.
Yonetim planma veya kanun hiikiimlerine aykiri olan ortak gidere dair kat malikleri
kurulu kararina karsi iptal davasi agilabilecegine iligskin bkz. Y. 5. HD, E.2021/9370,
K.2021/13182, 15.11.2021 (Kazanci). Bagimsiz bolim maliklerinin ortak yerden
faydalanamamasi hélinde bu durumun ortak gidere katilma payinda dikkate
alinacagmnin diizenlendigi Isvicre Medeni Kanunu m. 712h/II1 hiikmiiniin kat
malikleri tarafindan yapilan degisiklikle ihlal edilmesi hélinde de hakimin
miidahalesinin miimkiin olduguna iligkin bkz. Wermelinger, ZK, Art. 712h ZGB, N.
20; Wermelinger, SVIT, Art. 712h ZGB, N. 86.
8 Wermelinger, ZK, Art. 712h ZGB, N. 20; Wermelinger, SVIT, Art. 712h ZGB, N. 86;
Zgraggen, “Kostenverteilung,” N. 888; Schmid, “Renovation,” 43; Arpaci, Yonetim,
73; Tekinay, Kat Miilkiyeti, 67; Ertas, Serh, 287; Sengiil, Toplu Yap:, 377-378.
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katilma payinin degistirilmesi oybirligi ile gerceklestiginden, bu yonde oy
kullanan kat maliklerinin bu karara karsi iptal davasi agmasi kural olarak
miimkiin degildir®. Bu sebeple, ortak gidere katilma paymda yapilan
degisiklik diiriistlik kuralina uygun degilse kural olarak ciizi halefler KMK
m. 33’e dayanarak iptal davasi agabilirler’.

Yargitay kararlarinda da hakkaniyete gore ortak gidere katilma payinda
degisiklik yapilmasinin miimkiin oldugu kabul edilmektedir. Bir karara konu
olayda 1sitma disindaki biitiin giderler icin “miitesaviyen (esit olarak)
odenmesi usulti” kararlagtirilmistir. Yargitay, bu usuliin degistirilmesinin
taraflarmn  menfaatleri de goz Oniinde bulundurularak hakkaniyet
cercevesinde degerlendirilmesi gerektigini ifade etmistir’?. Yargitay kararina
konu bagka bir olayda kat malikleri, yonetim planinda biitiin ortak giderlerin
esit 6denecegini kararlastirmislardir. Bagimsiz boliimlerden birinin maliki,
bu katilma paymin degistirilmesi talebiyle dava agmistir. Yargitay oncelikle
bu anlagmanin kanuna uygun oldugunu kabul etmistir. Ardindan davacinin
arsa paymin digerlerine gore daha diisiik olmasina ragmen daha az yakit
kullandigin1 ispatlayamamasi sebebiyle yoOnetim planindaki bu hiikmiin
degistirilmesi talebini reddetmistir”.

Hakimin ortak gidere katilma payinin degistirilmesine miidahale
edebilecegi diger durum ise, degisiklik icin gerekli olan nisabin
saglanmamasidir’®, Kat malikleri kurulunda oybirligi olmaksizin ortak gidere
katilma payinda degisiklik yapildiysa ve kat malikleri bu karari esas alarak
katilma payini hesapliyorlarsa, buna karsi dava acildigi takdirde hakim bu
karar iptal eder.

" Bir Yargitay kararinda ortak gidere katilma paymin hakkaniyete aykirt olmasi

sebebiyle degistirilmesi talebi bulunmaktadir. Yargitay, ortak gidere katilma payimnin

oybirligi ile kararlastirildigini vurgulamig, bu talebi reddetmistir, bkz. Y. 5. HD,

E.1989/26095, K.1989/20048, 16.10.1989 (Kazancu).

Sengiil, Toplu Yap:, 378.

2 Bkz. Y. 5. HD, E.1974/3464, K.1974/5940, 06.05.1974 (Arpaci, Yénetim, 72-73).

s Bkz. Y. 18. HD, E.1997/7944, K.1997/9861, 28.10.1997 (Kazancr).

™ Wermelinger, ZK, Art. 712h ZGB, N. 20; Wermelinger, SVIT, Art. 712h ZGB, N. 86.
Ayn1 yonde bkz. Y. 20. HD, E.2019/3963, K.2019/6069, 21.10.2019 (Kazanc). On g
bagimsiz boliim bulunan anataginmazda ortak gidere iliskin kararin yedi kat maliki
tarafindan imzalanmasi sebebiyle bu hilkmiin iptal edilmesine iliskin Yargitay karar
icin bkz. Y. 18. HD, E.2011/10563, K.2011/10872, 31.10.2011 (Kazanc1). Yonetim
planindaki ortak gidere katilma payma iliskin hitkmiin yeterli kat malikinin
katilimiyla olmamasi sebebiyle iptal edilmesine iliskin Yargitay karari i¢in bkz. Y. 18.
HD, E.1999/7080, K.1999/8197, 21.06.1999 (Kazanct).

-
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Hakimin iptal karar1 verirken ortak gidere katilma pay1 i¢in baska bir
unsurun esas alinmasini belirleme yetkisi bulunmamaktadir™®. Hakimin ortak
gidere katilma pay1 degisikligini iptal etmesi halinde, yapilan degisiklikten
onceki paylasim orani uygulanir. Buna gore, kat malikleri daha 6nce bu
konuda bir karar almadiysa, degisikligin iptalinin ardindan KMK m.
20/’deki paylasim kurallar1 esas alinir. Daha oOnce kat maliklerinin
belirledigi baska bir ortak gidere katilma pay1 oldugu takdirde ise, iptal
karariin ardindan bu paylasim uygulanmaya devam eder.

SONUC

Kat Miilkiyeti Kanunu’na gore bagimsiz bolim maliklerinin
yiikiimliiliklerinden biri ortak gidere katilma yiikiimliiliigiidir. Bu
yiikiimliillik KMK m. 20’de diizenlenmektedir. Bagimsiz bolim malikleri,
KMK m. 20/l-a bendine gore “kapici, kaloriferci, bah¢ivan ve bekgi
giderlerine” esit olarak, b bendine gore ise “anagayrimenkuliin sigorta
primlerine ve biitiin ortak yerlerin bakim, koruma, giiclendirme ve onarim
giderleri ile yonetici ayligi gibi diger giderler ve ortak tesislerin isletme
giderlerine” arsa pay1 oraninda katilmalidirlar. Ancak kat malikleri anlasarak
ortak gidere katilma paymnda degisiklik yapabilirler. Kat malikleri, ortak
giderlerden bazilar1 veya tamamu ig¢in farkli bir katilma pay1
kararlagtirabilirler. Ayrica kat maliklerinin, ortak giderlere katilma
konusunda aralarindan biri veya bazilar1 bakimindan degisiklik yapmalari
veya onlari katilma payindan muaf tutmalar1 da miimkiindiir.

Bagimsiz bolim malikleri, ortak gidere katilma payinda yaptiklar
degisikligi bir veya birden fazla unsura baglayabilirler. Diger bir ifadeyle
bazi ortak giderler i¢in bir unsur, diger bazi1 giderler bakimindan farkli bir
unsur esas almmast mimkiindiir. Doktrinde veya yargi kararlarinda
karsilagilan ve ortak gidere katilma payr i¢in esas alman unsurlar; esit
dagilim, arsa pay1 orani, bagimsiz boliimlerin alani, bagimsiz boliimlerin
amaci, fiili kullanim, bagimsiz boliimlerin konumu, bagimsiz bdoliimlerin
degeri, bagimsiz boliimlerde ikamet edenlerin sayisidir.

> Meier-Hayoz ve Rey, BK, Art. 712h ZGB, N. 67; Wermelinger, ZK, Art. 712h ZGB,
N. 21; Wermelinger, SVIT, Art. 712h ZGB, N. 87; Rey ve Maetzke,
Stockwerkeigentum, N. 572; Zgraggen, “Kostenverteilung,” N. 927. Ayn1 yonde bkz.
Y. 18. HD, E.2013/2413, K.2013/3073, 05.03.2013 (Kazanci); Y. 18. HD,
E.2012/9381, K.2012/11154, 15.10.2012 (Kazanc1).
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Bagimsiz boliim maliklerinin ortak gidere katilma payinda degisiklik
yapabilmeleri i¢in yoOnetim planinda bu konuda bir hiikiim yoksa kat
malikleri kurulu karar1 almalari gerekir. Bu karar bagimsiz bolim
maliklerinin oybirligi ile alinabilir. Yonetim planinda ortak gidere katilma
payma iligkin bir hiikim bulundugu takdirde ise kat malikleri yonetim
planindaki bu hiikiimde degisiklik yapmalidirlar. Yonetim planindaki bu
hiikiimde degisiklik yapmak i¢in de kat maliklerinin oybirligi gerekir. Ortak
gidere katilma payinda yapilan degisiklik hem kat maliklerini hem de onlarin
kiilli ve ciizi haleflerini baglar. Degisiklik yapmak icin aranan ¢ogunluk, kat
malikleri kurulu karart ile degistirilemez. Aksi takdirde kanun kars1 hile s6z
konusu olur ve alinan karar hiikiimsiiz olur. Kat maliklerinin ortak gidere
katilma payma iligkin kendi aralarinda yaptiklar1 anlagmalar ise nispi hak
dogurur ve sadece anlagsmaya taraf olan kat maliklerini ve onlarin killi
haleflerini baglar. Bu anlagma, anlagsmaya taraf olan kat maliklerinin ciizi
haleflerine karsi ileri siiriilemez.

Bagimsiz bolim maliklerinin ortak gidere katilma payinda degisiklik
yapmamalarina iliskin iradelerine veya degisiklik yapilmasina yonelik
kararlarina hakim miidahale edemez. Ancak kat maliklerinin aldiklar1 karar
hakkin kotiiye kullanilmasi niteligindeyse hakimin miidahalesi miimkiindiir.
Ayrica yeterli gogunluk saglanmadan alinan kat malikleri kurulu karar veya
yapilan yonetim plani degisikligi de hakim tarafindan iptal edilebilir.
Hakimin iptal kararinin ardindan, kat maliklerinin ortak gidere katilma pay1
konusunda onceden aldigi bir karar varsa bu karar gecerli hale gelir. Kat
maliklerinin daha 6nce bu konuda aldigi bir karar bulunmadig: takdirde ise,
ortak gidere katilma payma ilisgkin KMK m. 20/l hiikkmii uygulama alani
bulur.
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