Dr. Nesli Beril 0ZEN COLAK

TOPLU YAPILARDA
ORTAK YERLER






Dr. Nesli Beril 0ZEN COLAK

TOPLU YAPILARDA
ORTAK YERLER

ADALET YAYINEVi
Ankara - 2026



ADALET BASIM YAYIM DAGITIM SAN. ve TiC. LTD. STi.

Toplu Yapilarda Ortak Yerler
Nesli Beril Ozen Colak

Hukuk Yayinlari Dizisi — 4465

Birinci Baski  : Subat, 2026

ISBN : 978 -625-377-704-3

ADALET YAYINEVI

Merkez istanbul Sube

Strazburg Caddesi No: 10/B Sihhiye-Ankara Mustafa Kemal Caddesi No: 60/C

Tel :(0312) 2311700 (Anadolu Adliyesi Karsisi) Kartal-istanbul
Fax :(0312) 23117 10 Tel :(0216) 3057281

Dagitim Bursa Sube

Strazburg Caddesi No: 17/B Sihhiye-Ankara Bursa Adliye Sarayi Zemin Kat Bursa

e : adalet.com.tr — adaletyayinevi.com ﬂ : facebook.com/adaletyayinevi

: adalety@adaletyayinevi.com 3 : twitter.com/adaletyayinevi
Sayfa Tasarimi: Kapak Tasarimi:
Bilgin Teren Yasin Ozbudak
Baski:

Adalet Basim Yayim Dagitim San. ve Tic. Ltd. Sti.
Matbaa Sertifika No: 49610



Canim aileme...






ONSOZ

Bu kitap, uzun soluklu ve 6zverili bir ¢alisma siirecinin sonucu olan
doktora tezimin kitaplasmasi ile hazirlanmistir. Ancak kuskusuz, bu ca-
lismanin nihayete ermesinde bircok degerli kisinin katkisi olmustur. Bu
vesileyle, destegini hicbir zaman esirgemeyen saygideger hocalarima,
kiymetli arkadaslarima ve sevgili aileme en icten siikran ve saygilarimi
sunarim.

flk olarak, tez danismanhgimi kabul ederek beni onurlandiran; tez
konumun belirlenmesinden tez calismamin tamamlanmasina kadar her
asamada destegini ve rehberligini esirgemeyen, tiim siire¢ boyunca soru-
larima sabirla yanit veren, karsilastigim her hukuki meselede bana yol
gosteren ve daima arkamda oldugunu hissettiren sayin hocam Prof. Dr.
Saibe OKTAY OZDEMIR’e tesekkiirlerimi sunarim.

Sekiz yildir Altinbas Universitesi Hukuk Fakiiltesi’'nde asistan1 olma
ayricaligini yasadigim, jiirimde yer alarak bu stirecte de yanimda olan ve
destegini her daim hissettigim sayin hocam Prof. Dr. Stikran SIPKA'ya
tesekkiir ederim. Asistanligimin ilk gliniinden bu yana birlikte ¢alisma
firsat1 buldugum ve derslerini biiytlik bir zevkle takip ettigim icin kendimi
sanslh addettigim hocamdan, dersleri yiiriitme konusunda ¢ok sey 6gren-
dim. Ayrica bugiline kadarki akademik yolculugumda sabir ve sevgiyle
bana rehberlik ederek, bana nasil bir akademisyen olunacagini da gos-
termistir.

Tez jlirimde ve tez izleme komitemde yer alarak, gerek savunma sii-
recine hazirlik asamasinda gerekse de tez savunmamada yol gosterici de-
gerlendirmeleri ve kiymetli katkilariyla tezime deger katan sayin hocam
Prof. Dr. Arzu GENC ARIDEMIR’e tesekkiirlerimi sunarim.

Zamanlarini ayirarak tez jirimde yer almayi kabul eden, kiymetli
katkilar1 ve yapici degerlendirmeleriyle calismamin gelisimine 6nemli
katkilar saglayan sayin hocalarim Prof. Dr. Seda OKTEM CEVIK ve Dog. Dr.
Ciineyt PEKMEZ’e de tesekkiirlerimi sunarim.

Tez ¢alismamin kisa bir désneminde Koéln’e giderek Kéln Universitesi
Uluslararas1 Ozel Hukuk ve Karsilastirmali Hukuk Enstitiisii’'nde kaynak
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taramasi yapabilmem i¢in bana davet mektubu gonderen sayin Prof. Dr.
Heinz-Peter MANSEL’e tesekkiir ederim. Sayin Prof. Dr. Heinz-Peter
Mansel ile iletisim kurmamda yardimci olan Lorenz Nachreiner’e de ayri-
ca tesekkiir ederim.

Bu siirecte yardimlari i¢in kiirsii hocalarimdan sayin hocam Dr. Bilge
ERTAN’a, birlikte calisma sansini elde ettigim ve akademik kariyerimin
baslangicina vesile olan sayin hocalarim Prof. Dr. Umut YENIOCAK’a ve
Dog. Dr. Meliha Sermin PAKSOY KUCUK'e tesekkiir ederim.

Calisma arkadaslarim ve ayni zamanda hepsi de dostum olan; 6zel-
likle bu silirecte benden yardimlarini, degerli goriis ve onerilerini esirge-
meyen ve tezimi okuyarak yorumlariyla bana yol gosteren, arastirma
gorevlisi olarak ise basladigim ilk glinden beri dostlugunu hep hissettigim
Dr. Ali Yagar GELIKEL'e; tiim tez siirecimde kiirsii islerimi kolaylastirma-
ya calisan ve destegini benden hi¢ esirgemeyen sevgili kiirsii arkadasim
Ars. Gor. Zeynep Ozge OGUZ'a; dostluklarini ve samimi desteklerini daima
hissettigim Ars. Goér. Aylin ARMAGAN GARiP’e, Dr. Melike YAMAN
ALCl'ya, Dr. Bur¢ak BAL YALCIN’a, Dr. Sinem SIRIN ISIK’a ve Ars. Gor.
Beliz HABERDAR'a ve diger tiim ¢alisma arkadaslarima tesekkiir ederim.
Iyi ki yollarimiz kesisti. Bu zorlu siiregte yanimda olduklarini bilmek be-
nim i¢in cok kiymetliydi.

Doktora tez siirecini birlikte yuriittiigtim, uzun yillardir tanimama
ragmen bu siire¢ vesilesiyle daha da yakinlastigimiz sevgili arkadasim
Dr. N. Tugce BILGETEKIN’e tesekkiir ederim. Tezin basindan sonuna ka-
dar benzer yollardan ge¢cmek, birbirimize danisarak ve dertleserek iler-
lemek, siireci hem kolaylastirdi hem de daha ¢ekilir kild1.

Avukatlik siirecinde ayni ofiste calisarak tanisma firsati buldugum ve
o giinden bu yana yakin dostum olan, her zaman yanimda olup destegini
hi¢ esirgemeyen, Koln’de kaldigim kisa ama kiymetli dénemde evini bana
acan, kiitiphane yoldasim, canim arkadasim Ars. Gor. Merve AKBULUT a
tesekkiir ederim.

Istanbul Universitesi'ndeki lisans egitimimle birlikte hayatima giren,
her asamada yanimda olan, dostluklarini ve desteklerini benden hic esir-
gemeyen sevgili arkadaslarim Dr. Arzu HACIOGLU CALISKAN’a, Dr. Bahar
SIMSEK’e ve Av. Seda OZTEKIN’e tesekkiir ederim.

Tezimin basindan itibaren, uygulamada toplu yapilara iliskin siirec-
lerin isleyisini anlamamda biiyiik katkisi olan, deneyimleriyle beni yon-
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lendiren, her tiirlii siireci birebir yasayan biri olarak uygulamada neler
oldugunu bana ag¢iklayan ve sadece bununla kalmayip her zaman manevi
destegini hissettigim canim babam Insaat Mithendisi Turgay OZEN’e en
derin tesekkiirlerimi sunarim. Bu stlire¢ boyunca desteklerini ve sevgile-
rini her zaman hissettigim canim annem Ziibeyde OZEN’e ve canim kar-
desim Tun¢ Mehmet OZEN’e goniilden tesekkiir ederim. Varliklariyla her
zaman gii¢ buldugum aileme, sevgileri ve inang¢lariyla hayatimin her do-
neminde en biiylik dayanagim olduklari i¢in minnettarim. Onlarin kosul-
suz sevgisi, sabri ve destegi sayesinde bugiinlere ulasabildim.

Son olarak, bu zorlu siiregte her zaman ne olursa olsun yanimda olan,
sabri, anlayisi ve sevgisiyle bana gii¢ veren, destegini benden hi¢ esirge-
meyen, ayni zamanda tezimde takildigim noktalarda da her zaman bana
yardimci olmaya calisan sevgili esim Av. Yilmaz COLAK’a en icten tesek-
kiirlerimi sunarim. Kendisine ne kadar tesekkiir etsem az kalir. Onun
varligl, en zor anlarda bile bana huzur ve cesaret verdi; bu yolculugu bir-
likte yiirtimek, hayatimin en biiyiik sansi oldu.

Ve elbette, tiim siire¢ boyunca bana huzur ve mutluluk veren, manevi
olarak iyi hissetmemi saglayan canim kizlarim kedilerim Cimcime ve
Vinter’e de ayrica tesekkiir ederim. Iyi ki varlar.

Bu kitabin yayimlanmasi siirecinde yardimlar icin Adalet Yayinevi
ve ¢alisanlarina da tesekkiirlerimi sunarim.

Dr. Nesli Beril O0ZEN COLAK
[stanbul, 2026






OZET

1965 tarihli Kat Miilkiyeti Kanunu cikarildigi donemde toplu yapilara
ihtiya¢c bulunmamakla birlikte, artan sehirlesme, go¢ ve niifus yogunlugu
sebebiyle zamanla toplu yapilar kaginilmaz hale gelmistir. 2007 yilinda
yapilan degisikliklerle kanuna toplu yapilara iliskin 6zel hiikiimler ek-
lenmisse de, 6zellikle ortak yerler konusunda getirilen diizenlemeler ye-
tersiz kalmis ve uygulamada birgok belirsizlik dogurmustur. Bu ¢alisma-
nin amaci, toplu yapilarda ortak yerlere iliskin kavramsal ve hukuki so-
runlari tespit etmek, mevcut diizenlemelerin eksikliklerini ortaya koymak
ve ¢0ziim Onerileri sunmaktir.

Kitap ii¢ béliimden olusmaktadir. ilk béliimde toplu yap:1 kavramy,
Tiirk, Isvigre ve Alman hukukundaki diizenlemeler ile kavramsal ¢erceve-
si ele alinmakta; toplu yapi tiirleri ve kurulus sekilleri agiklanmaktadir.
Ikinci boliimde toplu yapilarda ortak yer kavrami, unsurlari, tiirleri ve
sicile kaydi incelenmekte; kanundan ve sozlesmeden dogan ortak yerler
ile 6zgiileme yoluyla olusturulan ortak yerlerin hukuki niteligi tartisil-
maktadir. Ugiincii béliimde ise toplu yapilarda ortak yerlere iliskin hak ve
yukiimliliikler degerlendirilmekte, yiikiimliiliiklerin sonuclar1 da ayrintili
bicimde ele alinmaktadir.
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GIRIS

1965 tarihli 634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanunu (bundan sonra KMK
olarak anilacaktir) hentiz toplu yapilarin olmadig, toplu yapilara ihtiyag
da duyulmadig1 bir dénemde c¢ikarilmistir. Ancak sehirlesmenin artmasi,
biiylik sehirlere gociin artmasi, niifusun artmasi gibi sebeplerle toplu
yapilara ihtiyac¢ ortaya ¢ikmistir. 5711 Sayili Kanun ile toplu yapilara ilis-
kin 6zel hiikiimler KMK’de diizenlenene kadar kanuna eklenen bazi hii-
kiimlerle ihtiyaclar karsilanmaya calisilsa da bu diizenlemeler yeterli
olmamistir. Nihayet 2007 yi1linda kanuna 6zel bir boliim olarak toplu ya-
pilar boliimi eklenmistir. KMK’ye toplu yapilara iliskin eklenen 6zel dii-
zenlemelere kadar toplu yapilar hususundaki eksiklikler maalesef getiri-
len hiiktimler ile de tam anlamiyla saglanamamis, hatta daha ¢ok karma-
saya sebebiyet verebilecek nitelikte olmustur.

Toplu yapilarda ortak yerler KMK m. 67’de diizenlenmis olup her-
hangi bir tanimlama kanunda yapilmamistir. Sadece tanim eksikligi degil
ayrica dizenlemede de bir¢ok eksiklik s6z konusudur. Bu sebeple KMK
m. 74 geregi genel hiikiimlerin dogrudan ve kiyasen uygulanabilecegi
kural geregi KMK’de yer alan genel hiikiimler toplu yapilarda ortak yer-
ler i¢cin de uygulanabilmektedir. Bu agidan KMK m. 2’de yer alan tanimlar
geregi ortak yerlerin tanimi anagayrimenkuliin bagimsiz boltimleri disin-
da kalip, korunma ve ortaklasa kullanma veya faydalanmaya yarayan
yerler olarak yapilmaktadir. Toplu yapilarda anagayrimenkul tabirinin
daha farkli oldugunu belirterek tanimi diizeltmek isteriz. Birden fazla
parselden olusabilen toplu yapilarda ortak yerlerin de baska bir parselde
yer alabilecegi goz 6niinde bulunduruldugunda tanimi, toplu yapilarda
bagimsiz boliimler disinda kalan, ayni zamanda bagimsiz bélim ve eklen-
ti niteliginde olmayan, korunma, ortaklasa kullanma veya faydalanmaya
yarayan, toplu yap1 i¢inde yer alan ve bagimsiz boliim kat maliklerinin
payli miilkiyetinde olan yerler olarak yapabiliriz.

Her ne kadar 6zel hiikiimlerde yer almayan hususlar KMK m. 74 atfi
ile ¢6zlilmek istenmisse de kat miilkiyetinin genel hiikiimleri de her za-
man toplu yapilar icin yeterli olmamaktadir. KMK’de hiikiim olmamasi
halinde 4721 Sayili Tiirk Medeni Kanunu (bundan sonra TMK olarak ani-
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lacaktir) ve ilgili baskaca hiikiimlere de basvurulabilecektir. Bu bakimdan
konumuz agisindan hukukumuzda yer alan diizenlemeler kapsaminda
yapilan incelemeler sonucunda eksiklikler tespit edilmis olup olabildigin-
ce oneriler getirilmeye calisilmistir. Bunu yaparken gerek karsilastirmali
hukuk gerekse de Yargi kararlarindan yararlanilmistir.

Toplu yapilarda ortak yerler konusunu se¢gmemizdeki en énemli se-
bep de iste KMK’de yer alan toplu yapilara iliskin diizenlemelerin yeter-
sizligidir. Gercekten de konuyu ilgilendiren KMK m. 66 ve devami hiikiim-
lerine bakildiginda ifadelerdeki yetersizlik géze carpmakta ve yoruma
ihtiya¢ duyulmaktadir. KMK'nin genel hiikiimlerinde yer alan birgok kav-
ram tanimi dahi toplu yapilarda acik¢a karsiligini bulamamaktadir. S6z
gelimi toplu yapilarda artik anayapi diye bir husus yer almamakta ve blok
yapilar ortaya ¢ikmaktadir; ancak tanimlar béliimiinde blok yapilara ilis-
kin bir tanim bulunmamaktadir ve bir¢ok hiikiimde de genel hiikiimler-
deki terimlere gore diizenleme yapildig1 goriilmektedir. Bu sebeple tiim
bu terimlerin ilk béliimde toplu yapilar bakimindan incelenmesi gerek-
migtir.

Toplu yapilarin sadece tek parsel toplu yapi olarak ortaya cikmamasi
birden ¢ok parselden olusan komsu parsel toplu yapi1 seklinde de ortaya
¢ikabilecegi durumlarda ise konu daha da karmasiklasmaktadir. Zira ka-
nunun diizenlemelerine baktigimizda tek parsel toplu yapilar i¢in dahi
yeterli olmayan diizenlemeler komsu parsel toplu yapilarda daha da ¢o6-
ziimsliz kalmaktadir. Biz de bu eksiklikleri tespit ederek toplu yapilarda
ortak yerleri ve ortak yerlerle ilgili hak ve yiikiimliiliikleri belirlemeye
calisacagiz.

Kitap li¢ ana boéliimden olusmaktadir. Birinci bélimde toplu yapi
kavrami incelenecek ve éncelikle Tiirk hukukunda, ardindan isvi¢re hu-
kuku ve Almanya hukuku kapsamindaki diizenleme ve gelismeler anlati-
lacaktir. Bu béliimde ayrica konuyu ilgilendiren kavramlarin tanimlarina
da yer verilecektir. Ardindan toplu yapi cesitleri belirlenecek ve toplu
yapilarin nasil kurulabilecegi anlatilacaktir.

Ikinci boliimde ise toplu yapilarda ortak yer kavraminin ne oldugu
belirlendikten sonra hangi yerlerin ortak yer kavramina girmeyecegi in-
celenecektir. Ardindan toplu yapilarda ortak yerlerin unsurlari belirlene-
cek ve ortak yerlerin nasil olusturulabilecegi anlatilacaktir. Burada 6nce-
likle kanundan dogan ortak yerlerin neler oldugu, sonrasinda sézlesme
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ile olusturulabilecek ortak yerler belirlenecek ve s6zlesme kavramina
hangi belgelerin girdigi belirtilerek bu belgelerin 6zellikleri anlatilacaktir.
Tim bunlardan sonra KMK’de ortak yerlerin sicile kaydina iliskin diizen-
lemeler anlatilacak, ancak kanunda yer almasa da sonradan olusturulacak
ortak yerler i¢in sicile kaydin nasil gerceklestirilecegi de incelenecektir.
Daha sonra toplu yapilarda ortak yerlerin c¢esitlendirilmesi yapilacaktir.
Bu cesitlendirme ortak yerlerin toplu yapilarda bulunduklari yere gore ve
niteligine gore bir ayrim yapilarak belirlenecek olup sonrasinda 6zgiile-
me ile olusturulan ortak yerlerin hukuki niteligi doktrindeki tartismalar
da goz 6niinde bulundurularak tespit edilecektir. ikinci boliimii kapatir-
ken son olarak kamuya ayrilan yerlerin 6zgiilenmesi incelenecektir.

Son boliim olan tiglincii boliimde ise artik toplu yapilarda ortak yer-
lerle ilgili hak ve yiikiimliliikler incelenecektir. Bu boéliimde oncelikle
haklar incelenecek, ardindan ise yilikiimliiliiklere gecilecektir. Burada
belirlenecek her tiirlii ylikiimliiliik kendi icinde sonuclariyla incelenecek-
tir.

Son olarak kat miilkiyeti hukuku kapsaminda kanunen getirilen kav-
ramlarin uygulamada farkl ifade edildigine iliskin tespitler yaparak bu
kavramlarin kanuni karsiliklari verilmeye ¢alisiimistir.
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