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ÖNSÖZ 

Bu kitap, uzun soluklu ve özverili bir çalışma sürecinin sonucu olan doktora tezimin kitaplaşması ile hazırlanmıştır. Ancak kuşkusuz, bu ça-lışmanın nihayete ermesinde birçok değerli kişinin katkısı olmuştur. Bu vesileyle, desteğini hiçbir zaman esirgemeyen saygıdeğer hocalarıma, kıymetli arkadaşlarıma ve sevgili aileme en içten şükran ve saygılarımı sunarım. İlk olarak, tez danışmanlığımı kabul ederek beni onurlandıran; tez konumun belirlenmesinden tez çalışmamın tamamlanmasına kadar her aşamada desteğini ve rehberliğini esirgemeyen, tüm süreç boyunca soru-larıma sabırla yanıt veren, karşılaştığım her hukuki meselede bana yol gösteren ve daima arkamda olduğunu hissettiren sayın hocam Prof. Dr. Saibe OKTAY ÖZDEMİR’e teşekkürlerimi sunarım. Sekiz yıldır Altınbaş Üniversitesi Hukuk Fakültesi’nde asistanı olma ayrıcalığını yaşadığım, jürimde yer alarak bu süreçte de yanımda olan ve desteğini her daim hissettiğim sayın hocam Prof. Dr. Şükran ŞIPKA’ya teşekkür ederim. Asistanlığımın ilk gününden bu yana birlikte çalışma fırsatı bulduğum ve derslerini büyük bir zevkle takip ettiğim için kendimi şanslı addettiğim hocamdan, dersleri yürütme konusunda çok şey öğren-dim. Ayrıca bugüne kadarki akademik yolculuğumda sabır ve sevgiyle bana rehberlik ederek, bana nasıl bir akademisyen olunacağını da gös-termiştir. Tez jürimde ve tez izleme komitemde yer alarak, gerek savunma sü-recine hazırlık aşamasında gerekse de tez savunmamda yol gösterici de-ğerlendirmeleri ve kıymetli katkılarıyla tezime değer katan sayın hocam Prof. Dr. Arzu GENÇ ARIDEMİR’e teşekkürlerimi sunarım. Zamanlarını ayırarak tez jürimde yer almayı kabul eden, kıymetli katkıları ve yapıcı değerlendirmeleriyle çalışmamın gelişimine önemli katkılar sağlayan sayın hocalarım Prof. Dr. Seda ÖKTEM ÇEVİK ve Doç. Dr. Cüneyt PEKMEZ’e de teşekkürlerimi sunarım. Tez çalışmamın kısa bir döneminde Köln’e giderek Köln Üniversitesi Uluslararası Özel Hukuk ve Karşılaştırmalı Hukuk Enstitüsü’nde kaynak 



Önsöz 8 taraması yapabilmem için bana davet mektubu gönderen sayın Prof. Dr. Heinz-Peter MANSEL’e teşekkür ederim. Sayın Prof. Dr. Heinz-Peter Mansel ile iletişim kurmamda yardımcı olan Lorenz Nachreiner’e de ayrı-ca teşekkür ederim.  Bu süreçte yardımları için kürsü hocalarımdan sayın hocam Dr. Bilge ERTAN’a, birlikte çalışma şansını elde ettiğim ve akademik kariyerimin başlangıcına vesile olan sayın hocalarım Prof. Dr. Umut YENİOCAK’a ve Doç. Dr. Meliha Sermin PAKSOY KÜÇÜK’e teşekkür ederim. Çalışma arkadaşlarım ve aynı zamanda hepsi de dostum olan; özel-likle bu süreçte benden yardımlarını, değerli görüş ve önerilerini esirge-meyen ve tezimi okuyarak yorumlarıyla bana yol gösteren, araştırma görevlisi olarak işe başladığım ilk günden beri dostluğunu hep hissettiğim Dr. Ali Yaşar ÇELİKEL’e; tüm tez sürecimde kürsü işlerimi kolaylaştırma-ya çalışan ve desteğini benden hiç esirgemeyen sevgili kürsü arkadaşım Arş. Gör. Zeynep Özge OĞUZ’a; dostluklarını ve samimi desteklerini daima hissettiğim Arş. Gör. Aylin ARMAĞAN GARİP’e, Dr. Melike YAMAN  ALÇI’ya, Dr. Burçak BAL YALÇIN’a, Dr. Sinem ŞİRİN IŞIK’a ve Arş. Gör. Beliz HABERDAR’a ve diğer tüm çalışma arkadaşlarıma teşekkür ederim. İyi ki yollarımız kesişti. Bu zorlu süreçte yanımda olduklarını bilmek be-nim için çok kıymetliydi.  Doktora tez sürecini birlikte yürüttüğüm, uzun yıllardır tanımama rağmen bu süreç vesilesiyle daha da yakınlaştığımız sevgili arkadaşım  Dr. N. Tuğçe BİLGETEKİN’e teşekkür ederim. Tezin başından sonuna ka-dar benzer yollardan geçmek, birbirimize danışarak ve dertleşerek iler-lemek, süreci hem kolaylaştırdı hem de daha çekilir kıldı. Avukatlık sürecinde aynı ofiste çalışarak tanışma fırsatı bulduğum ve o günden bu yana yakın dostum olan, her zaman yanımda olup desteğini hiç esirgemeyen, Köln’de kaldığım kısa ama kıymetli dönemde evini bana açan, kütüphane yoldaşım, canım arkadaşım Arş. Gör. Merve AKBULUT’a teşekkür ederim. İstanbul Üniversitesi’ndeki lisans eğitimimle birlikte hayatıma giren, her aşamada yanımda olan, dostluklarını ve desteklerini benden hiç esir-gemeyen sevgili arkadaşlarım Dr. Arzu HACIOĞLU ÇALIŞKAN’a, Dr. Bahar ŞİMŞEK’e ve Av. Seda ÖZTEKİN’e teşekkür ederim. Tezimin başından itibaren, uygulamada toplu yapılara ilişkin süreç-lerin işleyişini anlamamda büyük katkısı olan, deneyimleriyle beni yön-



Önsöz 9 lendiren, her türlü süreci birebir yaşayan biri olarak uygulamada neler olduğunu bana açıklayan ve sadece bununla kalmayıp her zaman manevi desteğini hissettiğim canım babam İnşaat Mühendisi Turgay ÖZEN’e en derin teşekkürlerimi sunarım. Bu süreç boyunca desteklerini ve sevgile-rini her zaman hissettiğim canım annem Zübeyde ÖZEN’e ve canım kar-deşim Tunç Mehmet ÖZEN’e gönülden teşekkür ederim. Varlıklarıyla her zaman güç bulduğum aileme, sevgileri ve inançlarıyla hayatımın her dö-neminde en büyük dayanağım oldukları için minnettarım. Onların koşul-suz sevgisi, sabrı ve desteği sayesinde bugünlere ulaşabildim. Son olarak, bu zorlu süreçte her zaman ne olursa olsun yanımda olan, sabrı, anlayışı ve sevgisiyle bana güç veren, desteğini benden hiç esirge-meyen, aynı zamanda tezimde takıldığım noktalarda da her zaman bana yardımcı olmaya çalışan sevgili eşim Av. Yılmaz ÇOLAK’a en içten teşek-kürlerimi sunarım. Kendisine ne kadar teşekkür etsem az kalır. Onun varlığı, en zor anlarda bile bana huzur ve cesaret verdi; bu yolculuğu bir-likte yürümek, hayatımın en büyük şansı oldu. Ve elbette, tüm süreç boyunca bana huzur ve mutluluk veren, manevi olarak iyi hissetmemi sağlayan canım kızlarım kedilerim Cimcime ve  Vinter’e de ayrıca teşekkür ederim. İyi ki varlar. Bu kitabın yayımlanması sürecinde yardımları için Adalet Yayınevi ve çalışanlarına da teşekkürlerimi sunarım. 
Dr. Nesli Beril ÖZEN ÇOLAK İstanbul, 2026 





ÖZET 

1965 tarihli Kat Mülkiyeti Kanunu çıkarıldığı dönemde toplu yapılara ihtiyaç bulunmamakla birlikte, artan şehirleşme, göç ve nüfus yoğunluğu sebebiyle zamanla toplu yapılar kaçınılmaz hale gelmiştir. 2007 yılında yapılan değişikliklerle kanuna toplu yapılara ilişkin özel hükümler ek-lenmişse de, özellikle ortak yerler konusunda getirilen düzenlemeler ye-tersiz kalmış ve uygulamada birçok belirsizlik doğurmuştur. Bu çalışma-nın amacı, toplu yapılarda ortak yerlere ilişkin kavramsal ve hukuki so-runları tespit etmek, mevcut düzenlemelerin eksikliklerini ortaya koymak ve çözüm önerileri sunmaktır. Kitap üç bölümden oluşmaktadır. İlk bölümde toplu yapı kavramı, Türk, İsviçre ve Alman hukukundaki düzenlemeler ile kavramsal çerçeve-si ele alınmakta; toplu yapı türleri ve kuruluş şekilleri açıklanmaktadır. İkinci bölümde toplu yapılarda ortak yer kavramı, unsurları, türleri ve sicile kaydı incelenmekte; kanundan ve sözleşmeden doğan ortak yerler ile özgüleme yoluyla oluşturulan ortak yerlerin hukuki niteliği tartışıl-maktadır. Üçüncü bölümde ise toplu yapılarda ortak yerlere ilişkin hak ve yükümlülükler değerlendirilmekte, yükümlülüklerin sonuçları da ayrıntılı biçimde ele alınmaktadır.  
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GİRİŞ 

1965 tarihli 634 Sayılı Kat Mülkiyeti Kanunu (bundan sonra KMK olarak anılacaktır) henüz toplu yapıların olmadığı, toplu yapılara ihtiyaç da duyulmadığı bir dönemde çıkarılmıştır. Ancak şehirleşmenin artması, büyük şehirlere göçün artması, nüfusun artması gibi sebeplerle toplu yapılara ihtiyaç ortaya çıkmıştır. 5711 Sayılı Kanun ile toplu yapılara iliş-kin özel hükümler KMK’de düzenlenene kadar kanuna eklenen bazı hü-kümlerle ihtiyaçlar karşılanmaya çalışılsa da bu düzenlemeler yeterli olmamıştır. Nihayet 2007 yılında kanuna özel bir bölüm olarak toplu ya-pılar bölümü eklenmiştir. KMK’ye toplu yapılara ilişkin eklenen özel dü-zenlemelere kadar toplu yapılar hususundaki eksiklikler maalesef getiri-len hükümler ile de tam anlamıyla sağlanamamış, hatta daha çok karma-şaya sebebiyet verebilecek nitelikte olmuştur. Toplu yapılarda ortak yerler KMK m. 67’de düzenlenmiş olup her-hangi bir tanımlama kanunda yapılmamıştır. Sadece tanım eksikliği değil ayrıca düzenlemede de birçok eksiklik söz konusudur. Bu sebeple KMK m. 74 gereği genel hükümlerin doğrudan ve kıyasen uygulanabileceği kuralı gereği KMK’de yer alan genel hükümler toplu yapılarda ortak yer-ler için de uygulanabilmektedir. Bu açıdan KMK m. 2’de yer alan tanımlar gereği ortak yerlerin tanımı anagayrimenkulün bağımsız bölümleri dışın-da kalıp, korunma ve ortaklaşa kullanma veya faydalanmaya yarayan yerler olarak yapılmaktadır. Toplu yapılarda anagayrimenkul tabirinin daha farklı olduğunu belirterek tanımı düzeltmek isteriz. Birden fazla parselden oluşabilen toplu yapılarda ortak yerlerin de başka bir parselde yer alabileceği göz önünde bulundurulduğunda tanımı, toplu yapılarda bağımsız bölümler dışında kalan, aynı zamanda bağımsız bölüm ve eklen-ti niteliğinde olmayan, korunma, ortaklaşa kullanma veya faydalanmaya yarayan, toplu yapı içinde yer alan ve bağımsız bölüm kat maliklerinin paylı mülkiyetinde olan yerler olarak yapabiliriz.  Her ne kadar özel hükümlerde yer almayan hususlar KMK m. 74 atfı ile çözülmek istenmişse de kat mülkiyetinin genel hükümleri de her za-man toplu yapılar için yeterli olmamaktadır. KMK’de hüküm olmaması halinde 4721 Sayılı Türk Medeni Kanunu (bundan sonra TMK olarak anı-



Giriş 24 lacaktır) ve ilgili başkaca hükümlere de başvurulabilecektir. Bu bakımdan konumuz açısından hukukumuzda yer alan düzenlemeler kapsamında yapılan incelemeler sonucunda eksiklikler tespit edilmiş olup olabildiğin-ce öneriler getirilmeye çalışılmıştır. Bunu yaparken gerek karşılaştırmalı hukuk gerekse de Yargı kararlarından yararlanılmıştır.  Toplu yapılarda ortak yerler konusunu seçmemizdeki en önemli se-bep de işte KMK’de yer alan toplu yapılara ilişkin düzenlemelerin yeter-sizliğidir. Gerçekten de konuyu ilgilendiren KMK m. 66 ve devamı hüküm-lerine bakıldığında ifadelerdeki yetersizlik göze çarpmakta ve yoruma ihtiyaç duyulmaktadır. KMK’nin genel hükümlerinde yer alan birçok kav-ram tanımı dahi toplu yapılarda açıkça karşılığını bulamamaktadır. Söz gelimi toplu yapılarda artık anayapı diye bir husus yer almamakta ve blok yapılar ortaya çıkmaktadır; ancak tanımlar bölümünde blok yapılara iliş-kin bir tanım bulunmamaktadır ve birçok hükümde de genel hükümler-deki terimlere göre düzenleme yapıldığı görülmektedir. Bu sebeple tüm bu terimlerin ilk bölümde toplu yapılar bakımından incelenmesi gerek-miştir.  Toplu yapıların sadece tek parsel toplu yapı olarak ortaya çıkmaması birden çok parselden oluşan komşu parsel toplu yapı şeklinde de ortaya çıkabileceği durumlarda ise konu daha da karmaşıklaşmaktadır. Zira ka-nunun düzenlemelerine baktığımızda tek parsel toplu yapılar için dahi yeterli olmayan düzenlemeler komşu parsel toplu yapılarda daha da çö-zümsüz kalmaktadır. Biz de bu eksiklikleri tespit ederek toplu yapılarda ortak yerleri ve ortak yerlerle ilgili hak ve yükümlülükleri belirlemeye çalışacağız.  Kitap üç ana bölümden oluşmaktadır. Birinci bölümde toplu yapı kavramı incelenecek ve öncelikle Türk hukukunda, ardından İsviçre hu-kuku ve Almanya hukuku kapsamındaki düzenleme ve gelişmeler anlatı-lacaktır. Bu bölümde ayrıca konuyu ilgilendiren kavramların tanımlarına da yer verilecektir. Ardından toplu yapı çeşitleri belirlenecek ve toplu yapıların nasıl kurulabileceği anlatılacaktır.  İkinci bölümde ise toplu yapılarda ortak yer kavramının ne olduğu belirlendikten sonra hangi yerlerin ortak yer kavramına girmeyeceği in-celenecektir. Ardından toplu yapılarda ortak yerlerin unsurları belirlene-cek ve ortak yerlerin nasıl oluşturulabileceği anlatılacaktır. Burada önce-likle kanundan doğan ortak yerlerin neler olduğu, sonrasında sözleşme 



Giriş 25 ile oluşturulabilecek ortak yerler belirlenecek ve sözleşme kavramına hangi belgelerin girdiği belirtilerek bu belgelerin özellikleri anlatılacaktır. Tüm bunlardan sonra KMK’de ortak yerlerin sicile kaydına ilişkin düzen-lemeler anlatılacak, ancak kanunda yer almasa da sonradan oluşturulacak ortak yerler için sicile kaydın nasıl gerçekleştirileceği de incelenecektir. Daha sonra toplu yapılarda ortak yerlerin çeşitlendirilmesi yapılacaktır. Bu çeşitlendirme ortak yerlerin toplu yapılarda bulundukları yere göre ve niteliğine göre bir ayrım yapılarak belirlenecek olup sonrasında özgüle-me ile oluşturulan ortak yerlerin hukuki niteliği doktrindeki tartışmalar da göz önünde bulundurularak tespit edilecektir. İkinci bölümü kapatır-ken son olarak kamuya ayrılan yerlerin özgülenmesi incelenecektir. Son bölüm olan üçüncü bölümde ise artık toplu yapılarda ortak yer-lerle ilgili hak ve yükümlülükler incelenecektir. Bu bölümde öncelikle haklar incelenecek, ardından ise yükümlülüklere geçilecektir. Burada belirlenecek her türlü yükümlülük kendi içinde sonuçlarıyla incelenecek-tir.  Son olarak kat mülkiyeti hukuku kapsamında kanunen getirilen kav-ramların uygulamada farklı ifade edildiğine ilişkin tespitler yaparak bu kavramların kanuni karşılıkları verilmeye çalışılmıştır.  
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