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1. Giris

Kat miilkiyeti, modern sehirlesmenin dogurdugu sosyo-ekonomik, hukuki ve
mekansal doniisiimlerin bir sonucu olarak ortaya ¢ikan Ozgiin bir miilkiyet
bicimidir. Klasik anlamda miilkiyet hakki, bireyin tasinmaz iizerindeki mutlak
tasarruf yetkisini ifade ederken, kentlesmenin hizlanmasiyla birlikte ayn1 yapi
icinde birden fazla malik veya kullanicinin bir arada yasamasini zorunlu kilan
yeni bir miilkiyet diizeni dogmustur (Arpaci, 1990). Bu baglamda kat miilkiyeti,
hem bireysel miilkiyet hakkini hem de kolektif yagsamin gerektirdigi ortak diizeni
bilinyesinde barindiran hibrit bir hukuki kurum niteligi kazanmigtir. Tirk
hukukunda 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu (KMK), bu yeni miilkiyet bigimini
normatif zemine oturtan temel diizenleme olarak 1965 yilinda kabul edilmis, 2
Ocak 1966 tarihinde yiiriirlige girerek modern kent yasaminin hukuki
omurgalarindan birini olusturmustur.

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun temel amaci, bir yapida birden fazla bagimsiz
bolimiin miilkiyetinin giivence altina alinmasi, ortak yerlerin kullanimina iligkin
hak ve yiikiimliiliiklerin belirlenmesi, ortak giderlerin paylagimi ve toplu yasamin
hukuki ¢ergevesinin tesis edilmesidir (Germeg, 2015). Kanun, esasen miilkiyetin
bireysel yonii ile toplu yasamin kolektif yonii arasindaki dengeyi kurmaya
calismis; bir yandan bagimsiz boliimlerin maliklerine klasik miilkiyet haklarini
tanirken, diger yandan ortak alanlarin kullanimina iliskin diizenlemeler
araciligiyla komsuluk iligkilerini ve dayanisma yikimliliiklerini normatif bir
gergeveye oturtmustur (Oguzman, 1958). Boylece kat miilkiyeti hukuku, yalnizca
tasinmazlarin fiziksel paylasimimi degil, ayn1 zamanda toplu yasamin etik ve
sosyal dinamiklerini de diizenleyen bir sistem olarak insa edilmistir.

Tirkiye’de 1960’11 yillarin toplumsal ve ekonomik baglami, Kat Miilkiyeti
Kanunu’nun ortaya ¢ikisini hazirlayan baslica etkenler arasinda yer almaktadir.
II. Diinya Savast sonrasi hizlanan kirsal go¢ olgusu, sehirlerde konut talebini
olaganiistii dlizeyde artirmis; buna karsilik sinirli arsa kaynaklari, dikey
yapilagmay1 zorunlu hale getirmistir (Zorlu, 2023). Bu déonemde gelisen insaat
teknolojileri, ¢cok katli binalarin yayginlasmasim kolaylastirirken, miilkiyet
iligkilerinin karmasiklagsmasina da neden olmustur. Kat miilkiyeti sistemi, tam da
bu baglamda, miilkiyetin yatay paylasimindan dikey paylasimina gecisi hukuken
miimkiin kilan bir yenilik olarak degerlendirilmistir (Pulak, 2021). Ancak 1965
tarihli Kanun, temelde donemin mimari tipolojisine ve kiigiik 6lgekli apartman
yasamina uygun olarak tasarlandigindan, ilerleyen yillarda ortaya ¢ikan toplu
konut, rezidans, karma kullanimli yap1 ve site yonetimi gibi modern mekansal
bicimlere cevap vermekte giderek yetersiz kalmaya baglamistir.

Kanunun ytiriirliige girmesinden sonraki donemde yasanan hizli kentlesme,
ekonomik liberallesme ve insaat sektdriindeki biiylime, kat miilkiyetinin
kapsamini genisletmis; buna paralel olarak yasa da cesitli tarihlerde degisiklige
ugramigtir (Kisacitk ve Kaya, 2020). Ozellikle 1983 tarihli 2814 sayili, 2007

6



tarihli 5711 sayili, 2009 tarihli 5912 sayili ve 2011 tarihli 6111 sayili kanunlarla
yapilan degisiklikler, toplu yap1 kavraminin tanimlanmasi, yonetim planlarinin
standardizasyonu ve ortak giderlerin paylasimi gibi alanlarda 6nemli yenilikler
getirmistir. Bununla birlikte, bu reformlarin gogu parca parga gergeklestirilmis,
dolayisiyla sistem biitiinliigii i¢inde kalict bir denge olusturulamamigtir. Kat
miilkiyeti hukuku bugiin, 06zellikle karma nitelikli yapilarin yOnetimi,
miiteahhitlerin yetki suiistimalleri, profesyonel site yonetimlerinin denetimi ve
aidat paylasiminda adalet gibi konularda kapsamli bir yasal revizyona ihtiyag
duymaktadir.

Giliniimiizde kat miilkiyeti rejimi, artik yalnizca miilkiyet paylagiminin teknik
bir aract degil, ayn1 zamanda kent yasaminda sosyal uyumun ve ortak yasam
kiiltiiriinin belirleyicisi haline gelmistir. Ortak alanlarm kullanimi, ydnetim
planlarinin baglayiciligi, aidatlarin paylagimi, yenilenebilir enerji altyapilarinin
kurulmast, dijital iletisim sistemlerinin entegrasyonu ve toplu yap1 yonetimlerinin
seffaflig1 gibi konular, hem 6zel hukuk hem de kamu hukuku yonleriyle yeni
tartisma alanlar1 dogurmaktadir. Ozellikle toplu konut sitelerinde ortaya cikan
aidat, yonetim ve komsuluk uyusmazliklari, Kat Miilkiyeti Kanunu’nun artik
yalnizca taginmaz miilkiyetini degil, ayn1 zamanda sosyoteknik sistemleri ve yeni
toplumsal iligkileri de diizenlemesi gerektigini gostermektedir (Aynay, 2008). Bu
baglamda c¢alismanin giris kismi, kat miilkiyetinin tarihsel gelisimini ve normatif
temellerini  Gzetledikten sonra, giiniimiiz uygulamalarinda Kkarsilasilan
uyusmazliklar sistematik bigimde ele almayi1 ve bu uyusmazliklarin ¢dzimii igin
reform ihtiyacini ¢ok boyutlu bir yaklasimla tartismay1 amaglamaktadir. izleyen
bolimlerde, oncelikle kat miilkiyetinin hukuki ¢ercevesi ve unsurlar1 doktrinsel
perspektiften incelenecek; ardindan aidat, yonetim, ortak alan kullanimi, mimari
degisiklikler ve arabuluculuk gibi giincel uyusmazlik alanlar1 yarg: kararlar1 ve
literatiir 151¢1nda degerlendirilecektir. Son olarak, hem mevzuatin yapisal sinirlart
hem de toplu yasamin kiiltiirel ve ekonomik dinamikleri dikkate alinarak, kat
miilkiyeti hukukunun yeniden yapilandirilmasi yoniindeki reform onerileri ortaya
konacaktir. Boylelikle bu calisma, yalnizca pozitif hukukun sinirlari icinde kalan
bir inceleme olmanin &tesine gegerek, kat miilkiyeti rejiminin sosyo-hukuki
boyutlarini biitiinciil bigimde analiz etmeyi hedeflemektedir.

2. Kat Miilkiyetinin Hukuki Temelleri
2.1 Kat Miilkiyeti Kavrami ve Kurulusu

Kat miilkiyeti, modern tasinmaz hukukunun en karmasik fakat ayni zamanda
en dinamik kurumlarindan biridir. Bu kurum, miilkiyet hakkinin bireysel
niteliklerini korurken ayni yap1 biinyesinde ortak yasami ve kolektif yonetimi
zorunlu kilan yonleriyle klasik miilkiyet kavraminin sinirlarii genisletmistir
(Kal, 2021). Tiirk hukukunda kat miilkiyeti, 634 sayili Kat Miilkiyeti
Kanunu’nun (KMK) 1. maddesi uyarinca, tamamlanmig bir yapinin kat, daire,
diikkan, magaza, mahzen veya depo gibi bagimsiz boliimlerinden, bash basina
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kullanilmaya elverigli olanlan iizerinde kurulan ayr1 ve bagimsiz bir miilkiyet
hakki olarak tanimlanmigtir (Sengiil, 2012). Bu tanim, miilkiyetin yalnizca
topraga veya arsa biitlinline degil, yapmin mimari olarak bagimsizlagsmig
boliimlerine de 6zgiilenebilmesini miimkiin kilmaktadir.

Kat miilkiyetinin hukuki dogasi, klasik anlamda payli miilkiyet (miisterek
miilkiyet) ile miinferit miilkiyet arasindaki sinirda konumlanmaktadir. Zira her
bagimsiz boliim maliki, kendi boliimii iizerinde tam bir miilkiyet yetkisine sahip
olmakla birlikte, ortak alanlarda paydaslik iligkisi i¢inde bulunmaktadir. Bu ¢ift
yonlii yapi, kat miilkiyetini ne tamamen ferdi miilkiyet ne de tam anlamiyla ortak
miilkiyet olarak nitelendirmeye imkan verir; dolayisiyla bu miilkiyet tiirii,
kendine 6zgii (sui generis) bir hukuki rejim olusturmaktadir. KMK m.10 uyarinca
kat miilkiyeti, resmi senet diizenlenmesi ve tapu siciline tescil ile dogmaktadir.
Bu yo6niiyle kat miilkiyeti, yalnizca taraf iradelerine degil, ayn1 zamanda resmi
sekil ve tescil sartina baglidir; bu da kurucu iglem niteliginin agik gdstergesidir.

Kat miilkiyetinin kurulabilmesi i¢in her bagimsiz boliimiin arsa payinin
belirlenmesi zorunludur. Arsa payi, yapinin lizerinde bulundugu arsanin bagimsiz
bolimler arasinda paylastirilan ideali oranini ifade etmekte ve kat miilkiyetinin
hem ekonomik hem de hukuki boyutlarini birbirine baglamaktadir. Arsa pay1
belirlemesi, yalnizca ortak alanlara katilim agisindan degil, ayn1 zamanda oy
hakki, ortak giderlere katilim, gelir paylasimi ve tasarruf yetkisinin sinirlari
bakimindan da belirleyicidir. Arsa payinin belirlenmesinde genellikle bagimsiz
bolimiin alani, kullanim amaci, konumu ve degeri dikkate alinmaktadir. Ancak
uygulamada bu kriterlerin keyfi bi¢cimde belirlendigi ve ¢ogu zaman adalet
duygusunu zedeleyen sonuglar dogurdugu goriilmektedir (Yasaman, 2023).

Kat miilkiyetinin en énemli 6zelliklerinden biri, bagimsiz boliimler ile ortak
alanlar arasindaki zorunlu baglantidir. Her bagimsiz boliim maliki, ayn1 zamanda
ortak yerlerin paydasidir ve bu paydaslik, kat miilkiyetinin kurulmasiyla
kendiliginden dogmaktadir. Bagimsiz bolimiin devri, kiralanmas: veya
rehnedilmesi gibi tasarruf islemleri, ortak alanlardaki pay1 da kapsamakta; bu
durum, kat miilkiyetini klasik miilkiyet iliskilerinden ayiran temel farklardan
biridir (Ozmen, 1990). Zira burada miilkiyet konusu yalnizca fiziksel bir mekan
pargasi degil, ayn1 zamanda ortak yagamin hukukilesmis bir payidir.

Kat miilkiyeti, esas itibariyla modern sehirlesme, planlt yapilasma ve kolektif
yasam olgularinin hukuki yansimasidir. Bu nedenle, yalmzca miilkiyetin
bolinmesiyle ilgili teknik bir mekanizma degil, aym1 zamanda kentlesmenin
sosyal Orglitlenmesini sekillendiren bir aragtir. Gliniimiiz kentlerinde konutun
islevi, yalnizca barinma olmaktan ¢ikip ekonomik ve kiiltiirel bir sermaye
bi¢imine doniistiigiinden, kat miilkiyeti iligkileri de salt hukuki olmaktan ziyade
sosyoekonomik bir boyut kazanmistir (Goknar, 1991). Dolayistyla kat
miilkiyetinin kurulusu, hukukun ekonomik, toplumsal ve kiiltiirel dinamiklerle i¢
ice gectigi bir alandir. Hukuk diizeni, bu karmasik iligki aginda hem bireysel
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miilkiyet Ozgiirliigiinii hem de toplu yasamin gerektirdigi uyum ve dengeyi
giivence altina almak zorundadir. Bu dengeyi saglayan kurumsal cergeve, Kat
Miilkiyeti Kanunu’nun o6ziinii olusturmakta; her bir bagimsiz boliimiin
ozerkligini korurken, yapiin biitiiniine iliskin dayanigsma sorumlulugunu da
normatif zeminde tanimlamaktadir (Cemiloglu, 2021).

2.2 Kat Miilkiyetinin Unsurlar

Kat miilkiyetinin sistematik yapisi, {i¢ temel unsurun biitiinlesmesinden
olugmakta: bagimsiz boliim, eklenti ve ortak yer. Ancak bu ti¢lii yapi, salt fiziksel
bir mekan paylasimim degil, ayn1 zamanda miilkiyetin islevsel ve kolektif
yonlerini temsil etmektedir. Her bir unsur, hem miilkiyet hakkinin sinirlarini hem
de maliklerin karsilikli yilikiimliiliikklerini belirleyen bir normatif alan
yaratmaktadir. Birinci unsur olan bagimsiz boliim, kat miilkiyetinin maddi
temelini olusturmaktadir. Bagimsiz boliim, baslhi bagina kullanilmaya elverisli,
yapmin tamamindan ayrilabilir nitelikteki mekan birimidir (Geng Aridemir,
2023). Hukuki anlamda bagimsiz boliim, malike bireysel miilkiyet hakk: tanisa
da, bu hakkin kullanimi mutlak degildir; zira miilkiyet hakki, diger maliklerin
haklarmi ihlal etmeyecek ve ortak alanlara zarar vermeyecek sekilde
kullanilmalidir (Aybay, 2010; Kurak, 2023). Bu durum, Anayasa’nin 35.
maddesinde giivence altina alinan miilkiyet hakkinin “toplumsal sorumlulukla
sinirlanmas1” ilkesinin somut yansimasidir. Dolayisiyla bagimsiz bolim
lizerindeki tasarruf Ozgiirligii, toplu yasamin gerektirdigi komsuluk hukuku
ilkeleriyle dengelenmistir (Tekinay, 1991).

Kat miilkiyetinin ikinci unsuru olan eklenti, bagimsiz bdliimiin ayrilmaz
pargasi niteligindeki, fiziksel veya islevsel olarak ona bagl yerleri ifade eder.
Eklentiler, bagimsiz béliimle birlikte devredilir ve miilkiyetin bir biitiin olarak
korunmasini saglamaktadir (Ozmen, 1990). Eklentinin bu niteligi, Roma
hukukundan itibaren kabul goren “biitiinleyici parca (pars principalis — pars
accessoria)” ilkesinin modern tasinmaz hukukundaki devamidir. Kat miilkiyeti
bakimindan eklentinin belirlenmesi, yalnizca miilkiyetin sinirlarinin tayini
acisindan degil, ayn1 zamanda ortak alan kullanimindan dogabilecek ihtilaflarin
onlenmesi bakimindan da 6nem tagimaktadir (Cemiloglu, 2021; Germeg, 2016).

Ugiincii unsur olan ortak yerler, kat miilkiyetinin kolektif yoniinii temsil eder.
Merdivenler, asansorler, catilar, otoparklar, bahceler ve sosyal tesisler gibi
yapinin biitiin maliklerinin kullanimina tahsis edilmis alanlar, ortak yer
kapsamidadir (Aksan Nar, 2015). Ortak yerler iizerindeki paydaslik, kat
miilkiyetinin kurulmasiyla kendiliginden dogar ve bagimsiz bdliimiin devriyle
birlikte gecerliligini siirdiirmektedir. KMK m.18’e gore, kat malikleri bagimsiz
bolimlerini, eklentilerini ve ortak yerleri kullanirken diiriistlitk kuralina uymak
ve yonetim plani1 hiikiimlerine riayet etmekle yiikiimlidiir (Germeg, 2015). Bu
hiikiim, sadece hukuki degil, ayn1 zamanda etik bir diizenleme niteligi tasimakta;



zira toplu yasamin siirdiiriilebilirligi, bireylerin karsilikli saygi ve sorumluluk
bilinciyle miimkiindjir.

Kat miilkiyetinin bu {i¢ temel unsurunun birbirine siki sikiya bagli olmasi,
sistemin i¢ tutarliligimi saglamaktadir. Bagimsiz boliim bireysel miilkiyetin
alanini, eklenti miilkiyetin biitiinliigiinii, ortak yerler ise toplumsal dayanigmanin
hukuki g¢ercevesini temsil etmektedir (Kurak, 2020). Bu unsurlar arasindaki
denge, yalnizca kanun hiikiimleriyle degil, ayn1 zamanda yonetim plam ve fiili
kullanim pratikleri ile de bigimlenmektedir (Bozkurt, 2010; Karahasan, 2006).
Dolayisiyla kat miilkiyeti, hukuki metinlerle tanimlanan statik bir kurum
olmaktan ziyade, toplumsal iligkilerin siirekli degisen yapisi i¢inde canli bir
sistem olarak degerlendirilmelidir. Bu sistemde miilkiyet hakki, bireysel
c¢ikarlarin 6tesinde, ortak yasamin siirdiiriilebilirligini saglamak {izere toplumsal
sorumlulukla i¢ ice gecmis bir hukuki statiiye doniismektedir (Germeg ve
Tanriverdi, 2022).

2.3 Kat Maliklerinin Hak ve Yiikiimliiliikleri

Kat miilkiyeti sisteminin siirdiiriilebilirligi, bireysel haklarin kolektif
yukimliiliiklerle dengelenmesine dayanmaktadir. Bu baglamda kat maliklerinin
haklar1 ve borglari, yalnizca miilkiyetin sinirlarini degil, ayn1 zamanda toplu
yasamin ahlaki ve hukuki ilkelerini de tanimlamaktadir. Kat maliklerinin haklari
arasinda en temel unsur, bagimsiz boliimleri {izerinde sahip olduklar1 milkiyet ve
tasarruf yetkisidir. Malik, kendi bagimsiz boliimii lizerinde diledigi gibi tasarrufta
bulunabilir, kiraya verebilir, ipotek tesis edebilir veya devredebilir; ancak bu
yetkilerin kullanimi, ortak alanlarin korunmasi ve diger maliklerin huzuru ile
sinirhdir (Germeg, 2016; Kurak, 2020). Dolayisiyla kat miilkiyetinde miilkiyet
hakki mutlak nitelikte degil, karsilikli bagimliliga dayali bir hak niteligi
tasimaktadir (Aybay, 2010).

Kat malikleri ayrica, ortak alanlardan yararlanma ve yonetimde s6z sahibi
olma haklarina sahiptir. Ortak yerlerin kullanimi, miilkiyetin kolektif yoniinii
temsil etmekte ve her malik bu alanlardan esit sekilde yararlanma hakkina
sahiptir (Aksan Nar, 2015). Bununla birlikte, ortak alanlarin kullanim bi¢imi
yonetim plani, apartman kararlari ve diiriistlik ilkesi cergevesinde
sinirlandirmaktadir (Germeg ve Tanriverdi, 2022). Yonetim hakki ise, maliklerin
arsa payt oranina bagli olarak genel kurulda oy kullanma ve karar alma
siireclerine katilmalarini ifade etmektedir. Arsa payi, hem oy agirligini hem de
ortak giderlere katilma oranimi belirledigi icin kat miilkiyeti hukukunda
ekonomik degerle demokratik temsilin kesisim noktasi olarak kritik bir 6neme
sahiptir (Cemiloglu, 2021; Yildirim, 2022). Arsa pay1 yiiksek olan malik,
yoOnetime daha fazla etki etme giicline sahip olurken, ayn1 zamanda giderlere ve
zararlara da orantili bicimde katlanmakla yiikiimlidiir.

Kat maliklerinin yiikiimliilikleri ise Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 18 ila 20.
maddelerinde sistematik bicimde diizenlenmistir (Pulak, 2021). Bu
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yiikiimliiliklerin ortak &zelligi, bireysel miilkiyet hakkinin toplu yasamin
gerektirdigi sinirlarla uyumlu hale getirilmesidir. Oncelikli yiikiimliiliik, ana
taginmazin korunmasi ve bakimidir. Her malik, binanin estetik, mimari ve yapisal
biitlinliglinii korumakla yiikiimliidiir. Bu yiikiimliiliik, miilkiyetin yalnizca bir
hak degil, ayn1 zamanda bir sorumluluk statiisii oldugunu gostermektedir. Kanun,
ortak yerlerde yapilacak degisikliklerin tiim maliklerin beste dordiiniin onayini
gerektirdigini diizenleyerek, yapisal miidahalelerde kolektif iradenin iistiinliigiinii
esas almistir (Karahasan, 2006). Ancak acil onarim veya can giivenligini
ilgilendiren durumlarda mahkeme karariyla m1za aranmaksizin islem
yapilabilmesi, kamu yarart ilkesi ile bireysel haklar arasindaki dengeyi saglamaya
yoneliktir (Delikaya, 2022).

Kat maliklerinin ikinci temel ylkiimliliigi, ortak giderlere adil bigimde
katilmaktir. Bu yikiimlilik, hem mali esitligi hem de ortak yasamin
sirdirilebilirligini saglamaktadir. Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 20. maddesi
uyarinca, kapici, giivenlik veya enerji giderleri gibi hizmet bedellerine maliklerin
esit; sigorta primi, onarim, bakim ve tesisat giderlerine ise arsa payi oraninda
katilmast Ongoriilmiistiir (Ayar, 2021). Ortak alanlardan yararlanmaktan
vazgecmek bu yikiimliiliigli ortadan kaldirmaz; zira sistemin isleyebilmesi igin
giderlerin siirekli olarak karsilanmasi gerekmektedir. Bu noktada kanun koyucu,
aidat yukimliliiglini siirekli borg¢ niteliginde diizenlemistir. Gider veya avans
paymn1 O0demeyen malike karsi, yonetici veya diger maliklerin icra takibi
baslatabilmesi, toplu yasamin ekonomik disiplininin korunmasi agisindan
zorunlu bir yaptirim mekanizmasidir (Kurak, 2023; Germeg ve Tanriverdi, 2022).
Bir diger 6nemli yiikiimliiliik, 6zen ve komsuluk sorumlulugudur. Kat malikleri,
bagimsiz boliimlerini kullanirken diger maliklerin haklarini ihlal edemez, onlari
rahatsiz edici davranislarda bulunamaz ve yonetim planina aykir tasarruflarda
bulunamazlar. Giiriiltl, kotii koku, izinsiz ticari faaliyet veya ortak alanlarin
isgali gibi davranislar, yalnizca medeni hukuk ihlali degil, ayn1 zamanda toplu
yasam etiginin zedelenmesi anlamina gelmektedir (Germeg, 2015; Yildirim,
2022). Bu yiikiimliilik, Medeni Kanun’un 737. maddesinde diizenlenen
komsuluk hukuku ilkeleriyle tamamlanir; bdylece 6zel miilkiyetin sinirlari,
toplumsal barisin gerekleriyle uyumlu hale getirilmektedir. Son olarak, onarim
ve degisikliklerde malik rizasinin aranmasi, yap biitiinligi ile bireysel tasarruf
arasinda hassas bir denge kurmaktadir. Malik, kendi bagimsiz boliimiinde bile
binanin tasiyici sistemine veya ortak unsurlarina zarar verecek degisiklikler
yapamaz (Ertas, 2015). Bu yasak, yalnizca miilkiyet hakkinin siirlandirilmasi
degil, ayn1 zamanda yapinin giivenligi ve estetiginin korunmasina yonelik bir
kamusal yarar ilkesinin yansimasidir. Kat maliklerinin bor¢lariin kiracilara ve
diger kullanicilarina da uygulanacagina iligskin diizenleme ise, miilkiyetin
dogurdugu sorumluluklarin devredilemeyecegini ve malik sifatinin yalnizca hak
degil, aym1 zamanda siirekli bir yilkiimlilik rejimi ifade ettigini ortaya
koymaktadir (Zorlu, 2023).
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2.4 Toplu Yapilar ve Yonetim Plam

Kat miilkiyetinin tarihsel gelisimi, toplu yapilarin ortaya ¢ikmasiyla birlikte
yeni bir doneme girmistir. Baslangicta bireysel apartman bloklarini diizenlemek
amacityla hazirlanan Kat Miilkiyeti Kanunu, sehirlesme siirecinde ¢ok bloklu ve
karma kullanimli sitelerin yayginlagmasiyla yetersiz hale gelmistir (Germeg,
2007; Kurak, 2023). Bu nedenle, 1983 tarihli 2814 sayili Kanun ile bir parsel
tizerinde birden ¢ok blogun bulundugu yerlesim bigimleri i¢in 6zel hiikiimler
getirilmig, 2007 tarihli 5711 sayili Kanun ile “toplu yap1” kavrami hukuken
tanimlanmistir. Toplu yapilar, artik yalmzca konut bloklarini degil, ayn1 zamanda
ticari birimleri, sosyal tesisleri, agik alanlar1 ve teknik altyapiy1 kapsayan karma
mekansal sistemleri ifade etmektedir. Bu sistemlerin hukuki diizenlenisi, klasik
apartman yonetiminden ¢ok daha karmasik olup, hem 6zel hukuk hem de idare
hukuku ilkelerinin birlikte isletilmesini gerektirmektedir (Aksan Nar, 2015).

Toplu yapilarin en belirgin 6zelligi, genis Olgekli ortak alan ve tesislerin
varligidir. Havuzlar, spor alanlari, otoparklar, enerji merkezleri ve giivenlik
sistemleri gibi donatilar, tiim maliklerin ortak yararlanmasina tahsis edilmistir.
Ancak bu ortaklik, ayn1 zamanda yonetim, maliyet ve sorumluluk paylagim
sorunlarin1 da beraberinde getirmektedir. Bu nedenle toplu yapilarda yonetim
plani, adeta anayasal bir islev iistlenmektedir (Bozkurt, 2010; Karahasan, 2008).
Yonetim plani, kat miilkiyeti iliskisinin temel belgesi olup, yoOneticinin
yetkilerini, aidatlarin belirlenmesini, karar alma siire¢lerini, cezai sartlar1 ve ortak
alanlarin kullanim esaslarini diizenlemektedir. Hukuken bir sdzlesme niteligi
tasimasina ragmen, tescil edilmesiyle birlikte biitiin malik ve kullanicilar igin
baglayici hale gelmektedir (Celiker, 2012; Geng Aridemir, 2023). Yonetim plani
bu yoniiyle, klasik 6zel hukuk sézlesmelerinden farkli olarak normatif bir etki
giicline sahiptir; clinkii bireysel rizaya dayali olmanin &tesinde, toplu yagamin
diizenleyici ¢ercevesini belirlemektedir.

Kat Miilkiyeti Kanunu, toplu yapilar icin gecici yonetim kurumunu da
ongdrmiistiir. KMK m.73’e gore, yonetim planinda toplu yap1 temsilciler kurulu
olusuncaya kadar gecici bir yonetim 6ngoriilebilir; ancak bu gegici yonetimin
gorev siiresi, yapinin tamamlanmasin izleyen bir yili agsamaz ve her haliikarda
ilk yap1 ruhsatinin alindigi tarihten itibaren on yilin sonunda sona ermektedir
(Kurak, 2020). Bu hiikiim, miiteahhitlerin insaat sonrasi donemde site yonetimi
iizerinde uzun siireli kontrol kurmalarini 6nlemeye yoneliktir. Ancak uygulamada
bazi miiteahhitlerin yonetim planlarina 10 ila 15 yil siireyle “gegici yonetim”
hakki tantyan hiikiimler ekleyerek maliklerin iradesini fiilen ortadan kaldirdig:
goriilmektedir (Yasaman, 2023; Unsal Karasen, 2024). Bu durum, hem sézlesme
Ozgiirliighh hem de miilkiyet hakki bakimindan ciddi bir ihlal tegkil etmektedir.

Yargitay ictihatlari, bu tiir diizenlemelerin emredici hiikiimlere aykir
oldugunu ve iptal edilmesi gerektigini acik¢a ortaya koymustur. Ozellikle
Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 20 Eylil 2004 tarihli karari, yonetim planinda
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miiteahhide uzun siireli yonetim hakki tantyan hiikiimlerin KMK m.73’e aykin
oldugunu belirterek, malik iradesinin istiinligiinii vurgulamistir (Germeg ve
Tanriverdi, 2022). Bu karar, toplu yap1 yonetiminde katilime1 demokrasi ilkesinin
hukuk tarafindan korundugunu gdstermesi bakimindan oOnemlidir. Ancak
uygulamada maliklerin hukuki bilgi eksikligi, yonetim planlarinin teknik
karmagikligi ve yargi siireclerinin uzunlugu, bu tiir ihlallerin siirmesine zemin
hazirlamaktadir (Delikaya, 2022; Kurak, 2023).

Glinlimiizde toplu yapi yonetim planlarinin, yalnizca bir idari diizenleme
degil, ayn1 zamanda ekonomik, sosyal ve kiiltiirel bir s6zlesme niteligi kazandig1
goriilmektedir. YOnetim planlarimin  standartlagtirilmasi, noter onayina
baglanmas1 ve tapu siciline tescil edilmesi zorunlulugu, hukuk giivenligi
acisindan elzemdir (Yildinm, 2022). Ayrica gegici yonetim siiresinin kanuni
sinirlar i¢inde tutulmasi ve miiteahhitlerin yonetim tizerindeki etkisinin ortadan
kaldirilmasi, kat miilkiyetinin demokratik yapisint giliglendirecektir. Toplu
yapilarin karmasik yapisi karsisinda, hukuk diizeni artik yalnizca miilkiyet
iligkilerini degil, ayn1 zamanda yonetim etigini, seffaflik ilkesini ve hesap
verebilirligi de diizenlemek zorundadir (Kurak, 2023; Urem, 2022).

3. Giincel Uyusmazhik Tiirleri

Kat miilkiyetinde ortaya ¢ikan uyusmazliklar hem klasik komsuluk hukuku
sorunlarini hem de modern toplu yapilarla birlikte ortaya ¢ikan yeni sorunlar
kapsamaktadir. Asagida giincel uyusmazlik tiirleri bashiklar halinde
incelenmektedir.

3.1 Ortak Giderlerin Paylasimi ve Aidat Uyusmazhklar:

Kat maliklerinin ortak giderlere katilma borcu, Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 20.
maddesinde ayrintili sekilde diizenlenmistir (Pulak, 2021). Uygulamada en ¢ok
karsilagilan ihtilaflar, aidatlarin 6denmemesi veya eksik 6denmesi, aidatlarin
miktariin belirlenmesi ve aidatlarin nereye harcandiginin seffaf olmamasi
nedeniyle ¢ikmaktadir. Kat maliklerinin sigorta primleri, ortak alanlarin bakim
ve onarim giderleri, yonetici iicretleri ve tesislerin isletme giderlerine arsa pay1
oraninda katilmakla yiikiimlii olduklari; bu giderlere katilmayan maliklere karsi
dava acilabilecegi ve gecikme tazminati talep edilebilecegi, doktrinde de acikga
ifade edilmektedir (Germeg, 2015; Urem, 2022).

Aidat sorunu, son yillarda biiylik sitelerde ciddi toplumsal huzursuzluk
kaynagi olmustur. Artan maliyetler ve yetersiz denetim mekanizmalar1 nedeniyle
aidatlarin hizla yiikselmesi, bazi yoneticilerin mali giicii kotiiye kullanmasina yol
acmaktadir (Kurak, 2023; Yildirim, 2022). Bu durum, ézellikle gelir diizeyi farkli
maliklerin bulundugu toplu yapilarda sosyal catismalara da neden olmaktadir.
Nitekim hukuk uygulayicilart ve akademisyenler, 634 sayili Kat Miilkiyeti
Kanunu’nun mevcut diizenlemelerinin  modern toplu yap1 ihtiyaclarini
karsilamaktan uzak oldugunu, yonetimlerin hesap verebilirligini ve denetimini
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artiracak bir revizyona ihtiya¢ bulundugunu vurgulamaktadir (Germeg ve
Tanriverdi, 2022; Yasaman, 2023).

Aidat miktariin belirlenmesinde arsa payi, bagimsiz boliimiin biiyUkIigi,
bagimsiz boliimiin konumu (zemin, ara kat, ¢ati kat1), 1sitma sistemi, manzara ve
eklentiler gibi unsurlar dikkate alimmalidir (Ayar, 2021). Ancak kanun,
hesaplamanin hangi kriterlere gore yapilacagi konusunda ayrintili bir metodoloji
sunmamaktadir. Nitekim literatlirde, Tiirkiye’de co-ownership paylarinin
belirlenmesinde net bir yontem bulunmadigi; paylarin ¢ogunlukla bagimsiz
boliimiin alanina veya proje mimarinin takdirine gore belirlendigi ve sonradan
deger artisina gore degistirilemedigi belirtilmektedir (Kurak, 2020; Ozmen ve
Cakmak, 2013). Bu belirsizlik, 6zellikle ticari birimlerin bulundugu karma
kullanimhi yapilarda adil olmayan paylasim sorunlarina yol ag¢maktadir.
Aidatlarin seffaf bicimde yonetilmemesi, toplu yapi yonetimlerinde giliven
krizine neden olmaktadir. Kat maliklerinin hesap denetimi hakkinin ydnetim
planinda agikca giivence altina alinmamasi, uygulamada kotiiye kullanimlar
artirmaktadir. Bu nedenle, aidatlarin belirlenmesi, toplanmasi ve harcanmasina
iligkin  siire¢clerde seffaflik, hesap verebilirlik ve bagimsiz denetim
mekanizmalarmin gii¢clendirilmesi gerekmektedir. Aidat uyusmazliklarinin
¢oziimiinde hizh, maliyetsiz ve etkili yargisal prosediirlerin olusturulmasi da
toplu yasam barisimin saglanmasi agisindan biiyiik énem tasimaktadir (Unsal
Karagen, 2024; Kurak, 2023).

3.2 Ortak Alanlarin Kullanimi ve Fena Kullanim Uyusmazhiklari

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 18. maddesi, kat maliklerinin ve kiracilarin ortak
yerleri kullanirken diiriistliik kurallarina uymasi, birbirlerini rahatsiz etmemesi ve
yOnetim planina riayet etmesi gerektigini diizenlemektedir. Ortak alanlarin isgal
edilmesi ya da ortak tesislerin (havuz, spor salonu vb.) amacina aykir1 sekilde
kullanilmasi, siklikla uyusmazliklara yol agmaktadir (Germeg, 2016; Yildirim,
2022). Bu tiir fiiller, yalnizca miilkiyet hakkinin sinirlarini ihlal etmekle
kalmamakta, ayn1 zamanda toplu yasamin baris ve diizenini de zedelemektedir
(Tekinay, 1991).

Yarg:t kararlari, ortak alanlarin miinhasiran bir bagimsiz bdliim malikinin
kullanimina birakilmasina genellikle izin vermemektedir. Zira ortak yerlerin 6zel
kullanima tahsisi, KMK m.16 ve m.19 hiikiimleri geregince, ancak ydnetim
planinda agik¢a Ongdriilmiisse ve diger maliklerin rizasi varsa miimkiin
olabilmektedir. Bu nedenle, ortak alanlarin tahsisi veya 6zel kullanimi yoniindeki
diizenlemeler, maliklerin oybirligi ile alinacak kararlar ve tapuya tescilli yonetim
planm1 hiikiimleriyle sinirlandirilmalidir (Aksan Nar, 2015; Karahasan, 2008).
Ozellikle toplu yap1 niteligindeki yerlesimlerde; hayvan besleme, giiriiltii, ¢op
toplama saatleri, otopark kullanimi ve sosyal tesislerden yararlanma gibi
konularda uyusmazliklarin sik¢a giindeme geldigi goriilmektedir (Germeg, 2015;
Yasaman, 2023). Bu tiir sosyal diizenlemelerin, yonetim planlarinda ayrintil
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bicimde diizenlenmemesi durumunda, her bir olayin yargi konusu haline gelmesi
kaginilmaz olmaktadir. Bu sebeple, toplu yasamin siirdiiriilebilirligi agisindan,
yonetim planlarmin yalnizca teknik hiikiimler iceren bir belge degil, aym
zamanda toplumsal yasam kurallarin1 belirleyen bir hukuki metin olarak
kurgulanmasi gerekmektedir (Y1ldirim, 2022; Kurak, 2023).

3.3 Mimari Degisiklikler ve Onarim Uyusmazhklari

Kat miilkiyeti sisteminde mimari biitiinliik, sadece estetik bir unsur degil, aynm
zamanda miilkiyet hakkinin toplu yasam diizeniyle bagdastirilmasini saglayan
hukuki bir ilkedir (Karahasan, 2008; Germeg, 2016). Kat Miilkiyeti Kanunu’nun
19. maddesi, kat maliklerinin ana gayrimenkuliin mimari durumu ve giizelligini
koruma yiikiimliiligiinii emredici bigimde diizenleyerek, bireysel miidahalelerin
yapt biitiinliigiinii zedelemesini Onlemeyi amaglamigtir. Bu hiikiim, bireysel
tasarruf 6zgirliigi ile ortak yasamin gerektirdigi estetik, glivenlik ve dayaniklilik
ilkeleri arasindaki siniri gizer. Kat malikleri, ana yapinin dis goriiniimiinii, mimari
karakterini veya ortak unsurlarini etkileyen herhangi bir degisikligi tek tarafli
olarak yapamaz; zira bu tiir degisiklikler, yapinin ortak yararina iligkin olup tim
maliklerin kolektif iradesine tabidir (Yildirim, 2022; Delikaya, 2022).

Uygulamada sik¢a karsilagilan uyusmazliklar; balkonlarin kapatilmasi, dis
cephe boyasinin degistirilmesi, ortak bahgeye yapi eklenmesi veya ¢ati katina
izinsiz tesis kurulmasi gibi eylemlerden kaynaklanmaktadir (Germeg, 2015;
Zorlu, 2023). Bu tir miidahaleler yalnizca fiziki diizeni degil, aym zamanda
maliklerin miilkiyet degerini ve komsuluk iliskilerini de dogrudan etkilemektedir.
Dolayisiyla Kat Miilkiyeti Kanunu, ortak alanlarda ingaat veya onarim
yapilabilmesi i¢in beste dort c¢ogunluk sartim1 getirerek estetik ve yapisal
miidahalelerde yiiksek diizeyde kolektif mutabakat aramistir. Bu oran, toplu
miilkiyet iliskilerinde demokratik karar alma siirecinin giivence altina alinmasi
ve keyfl degisikliklerin 6nlenmesi a¢isindan 6nem tasimaktadir (Aksan Nar,
2015).

Yargitay ictihatlari, mimari biitiinliigii koruma yiikiimliliigiinii istikrarlt
bicimde yorumlamaktadir. Yiiksek Mahkeme, ozellikle binanin dis cephesine
yapilan miidahaleleri (6rnegin farkli renge boyama veya balkon kapatma
islemleri) tiim maliklerin rizasina baglamaktadir (Germeg ve Tanriverdi, 2022).
Bu yaklasim, estetik biitiinliigiin yalnizca gorsel degil, ayn1 zamanda miilkiyet
hakkinin ekonomik ve sosyal boyutunu da etkileyen bir unsur oldugu diisiincesine
dayanmaktadir. Buna karsilik, binanin tasiyici sistemini veya giivenligini
ilgilendiren zorunlu onarim ve giiglendirme islemlerinde riza aranmadig1 kabul
edilmektedir. Ozellikle deprem riski yiiksek bdlgelerde binanin giiglendirilmesi
veya statik dayanikliliginin artirilmasi gibi teknik miidahaleler, kamu yarari
kapsaminda degerlendirilmekte ve maliklerin rizasindan bagimsiz olarak
yapilabilmektedir (Kurak, 2020; Delikaya, 2022). Bu durum, bireysel miilkiyetin
smirlandirilmasi pahasina kamu giivenliginin 6ncelenmesinin tipik bir 6rmegidir.
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Ancak uygulamada en tartigmali hususlardan biri, zorunlu onarim ve gii¢clendirme
projelerinin finansmani1 ve maliyet paylagimidir. Kat malikleri arasinda ekonomik
durum, kullanim bi¢imi veya bagimsiz boliimiin niteligi bakimindan farkliliklar
bulunmasi, bu tiir projelerin finansmaninda ciddi uyusmazliklara yol agmaktadir
(Urem, 2022; Cemiloglu, 2021). Kimi maliklerin “kullanmadiklar1” ortak tesisler
icin 6deme yapmak istememesi veya giiclendirme masraflarinin paylasiminda
adaletsizlik iddialari, yargiya taginan ¢ok sayida davaya neden olmustur. Yargi
organlari, gider paylasiminin arsa pay1 esasina gore yapilmasi gerektigini; ancak
kat maliklerinin oybirligiyle farkli bir paylasim yontemi kararlastirabilecegini
kabul etmektedir (Ayar, 2021). Bununla birlikte, ekonomik adalet ve dayanisma
ilkesi bakimindan mevcut yasal diizenlemelerin esnek olmadigi; bu nedenle
enerji verimliligi, bina yenileme ve gii¢lendirme projeleri igin alternatif maliyet
paylasim modellerine ihtiya¢ duyuldugu goriilmektedir (Kurak, 2023; Germeg,
2024).

Mimari degisikliklere iliskin uyusmazliklar, ayn1 zamanda bireysel 6zgiirliik
ile toplu yasam disiplini arasindaki gerilimi yansitmaktadir. Kat miilkiyetinde her
malik, yalnizca kendi dairesinin sahibi degil, ayn1 zamanda yapinin ortak
kaderine ortak olan bir aktordiir (Germeg, 2015). Bu nedenle, bireysel estetik
tercihlerin toplu yasamin biitiinliigiine zarar vermemesi yalnizca bir yasal
zorunluluk degil, ayn1 zamanda komsuluk hukukunun etik bir geregidir (Tekinay,
1991; Delikaya, 2022). Hukuk diizeni, bu dengeyi saglamak iizere miilkiyet
hakkini sinirlarken, ortak yasamin devamliligini giivence altina almaktadir.

3.4 Yonetim ve Yonetici Secimi Uyusmazhklar

Kat miilkiyetine dayali yapilarda yonetim, toplu yasamin isleyisini ve
diizenini belirleyen en kritik kurumsal mekanizmadir. YOnetim organinin
olusumu, yetkileri, sorumluluklar1 ve denetimi, dogrudan dogruya maliklerin
haklarinin korunmasi ve ortak yasamin siirdiiriilebilirligi agisindan belirleyicidir
(Yildirim, 2022; Kurak, 2023). Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 34. maddesi, yonetici
secimini kat malikleri kurulunun say1 ve arsa payr ¢ogunlugu ile yapmasini
ongdrmektedir. YOnetici, ana gayrimenkuliin idaresinden, bakim ve onarim
islerinin ylriitilmesinden, aidatlarin toplanmasindan ve alinan kararlarin
uygulanmasindan sorumludur. Bu gérev, niteligi geregi vekalet sozlesmesine
benzer bir giiven iliskisine dayanmaktadir (Aydos, 2023). Ancak yoneticilik,
siradan bir idari gérev olmaktan ¢ok, malikler adina temsil yetkisi iceren, mali ve
hukuki sorumluluk doguran bir statiidiir.

Giliniimiizde site yonetimlerinin karmasiklasmasi, yoneticiligin profesyonel
bir hizmet alanina déniismesine yol agmustir. Ozellikle biiyiik toplu yapilarda
yoOnetim gorevleri, arttk maliklerden birine degil, profesyonel yoOnetim
sirketlerine devredilmektedir (Cemiloglu, 2021; Germeg¢ ve Tanriverdi, 2022).
Bu sirketler, genellikle tesis yonetimi, bakim, giivenlik, temizlik ve muhasebe
hizmetlerini biitlinciil bicimde yiiriitmekte; ancak bu durum, seffaflik, hesap
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verebilirlik ve denetim eksikligi gibi yeni hukuki sorunlari da beraberinde
getirmektedir. Kat miilkiyeti hukuku, profesyonel yonetim anlayisina uygun bir
denetim ve lisans mekanizmas1 6ngdrmedigi i¢in, bazi yoneticiler veya sirketler
mali suiistimallerde bulunabilmekte, aidat tahsilatlarm keyfi bigimde
belirleyebilmekte ve maliklerin bilgi alma haklarim kisitlayabilmektedir (Kurak,
2023; Unsal Karagen, 2024). Bu noktada y&netimle ilgili uyusmazliklar, yalnizca
bireysel ¢ikar catigmalarini degil, ayn1 zamanda yonetisim ve demokratik temsil
sorunlarini da icermektedir.

Yonetici se¢imi ve gorev siiresi konularinda da Onemli tartigmalar
bulunmaktadir. Kanun, yoneticinin bir yil i¢in atanabilecegini belirtmekle
birlikte, fiiliyatta bu siire ¢ogu zaman uzamakta; &zellikle miiteahhitlerin
kontroliindeki yapilarda “gecici yoOnetim” adi altinda uzun siireli yonetim
diizenlemeleri yapilmaktadir (Germeg, 2024). Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 20
Eyliil 2004 tarihli karari, yonetim planinda miiteahhide uzun siireli yonetim
yetkisi tanityan hiikiimlerin hiikiimsiiz oldugunu belirleyerek, maliklerin irade
serbestisini koruma altina almistir (Germeg ve Tanriverdi, 2022). Bu karar, toplu
yapt yonetiminde hukuki mesruiyetin kaynaginin malik iradesi oldugunu
vurgulamasi bakimindan dnemlidir. Ancak uygulamada miiteahhitlerin s6zlesme
hazirlama giiciinden dogan asimetrik konumlari, maliklerin bu haklarin
kullanmalarini zorlagtirmaktadir. Yonetim planlarinin ¢ogu, maliklerin katilimi
olmadan hazirlanmakta ve tapuya serh edilerek fiilen baglayici hale gelmektedir.
Bu durum, miilkiyet hakkiin 6ziine dokunan bir temsil krizi yaratmaktadir
(Yasaman, 2023; Aydos, 2023). Bu nedenle yodnetim ve ydnetici se¢imi
uyusmazliklari, yalnizca idari bir sorun degil, ayn1 zamanda kat miilkiyetinde
yoOnetisim reformunun gerekliligini ortaya koyan yapisal bir meseledir. Hukuk
diizeni, yonetici se¢imi ve faaliyetlerinde seffaflik, denetim ve katilimcilik
ilkelerini kurumsallastirmak zorundadir (Germeg, 2016; Kurak, 2023). Yonetici
veya yonetim sirketlerinin gorevleri i¢in lisans, mali raporlama ve denetim
yukiimliiliikleri getirilmesi; aidatlarin belirlenmesinde objektif kriterlerin
tanimlanmas1 ve maliklerin bilgiye erisim hakkinin gii¢lendirilmesi, cagdas
hukuk sistemlerinde oldugu gibi Tiirkiye’de de kat miilkiyeti hukukunun gelecegi
acisindan zorunludur. Zira yonetim, yalnizca bina diizenini saglamakla kalmaz,
ayn1 zamanda miilkiyetin sosyal boyutunu ve ortak yasamin demokratik niteligini
somutlastirmaktadir (Germeg, 2015).

.3.5 Kiraci ve Kullanic1 Uyusmazhiklari

Kat miilkiyeti iliskilerinde, miilkiyet hakkinin yaninda kullanim hakkina sahip
olan kiracilar ve diger kullanicilarin konumu, sistemin isleyisinde hem pratik hem
de hukuki bakimdan Onemli bir karmasiklik yaratmaktadir. Kat Miilkiyeti
Kanunu, temel olarak maliklerin hak ve borglarin1 diizenlemekteyse de,
kiracilarin ve fiili kullanicilarin bu iliski i¢indeki davranislarindan dogan
sorumluluklart da dogrudan malik iizerinden sonu¢ dogurmaktadir (Germeg,
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2015; Delikaya, 2022). Nitekim KMK m.18-20 hiikiimleri, maliklerin
borglarinin kiracilar ve diger kullanicilar i¢in de gegerli oldugunu ongorerek,
“kullanici eliyle islenen ihlallerde malik sorumlulugu” ilkesini benimsemistir. Bu
diizenleme, malik sifatinin yalnizca bir miilkiyet hakki degil, ayn1 zamanda
stirekli gdzetim ve sorumluluk yiikleyen bir statii oldugunu agikg¢a gostermektedir
(Y1ldirim, 2022; Germeg ve Tanriverdi, 2022).

Uygulamada en sik rastlanan uyusmazliklar, kiracilarin aidat borglarini
O6dememesi, ortak alan kullanim kurallarina uymamas, giiriiltii, koku veya diizen
bozucu davraniglarda bulunmasi gibi durumlarda ortaya ¢ikmaktadir (Kurak,
2023; Urem, 2022). Her ne kadar bu eylemler fiilen kirac1 tarafindan
gerceklestirilse de, sorumluluk dogrudan malike aittir. Bu durum, malik ile kiract
arasindaki 0zel hukuk iligkisi ile kat miilkiyetinden kaynaklanan kolektif
yiikiimliilikler arasinda ikili bir sorumluluk zinciri yaratmaktadir. Hukuken
malik, kiracisinin davraniglarindan dolay1 diger maliklere ve ydnetime karsi
dogrudan sorumludur; sonrasinda, bu zarar1 veya yaptirimi kiraciya riicu etme
hakkina sahiptir (Aydos, 2023). Bdylece malik, bir tiir “sosyal kefil” rolil
iistlenmis olmaktadir. Kiracilarin yonetim planina ve site i¢i diizenlemelere aykiri
davraniglari, 6zellikle ortak alanlarin amaci disinda kullanimi, arag park diizenine
uymama veya evcil hayvan yasagina riayet etmeme gibi konularda sikca yargiya
taginmaktadir (Aksan Nar, 2015; Yasaman, 2023). Bu tiir ihlallerin 6nlenebilmesi
igin, kira sozlesmelerinde yonetim planina uyma yikiimliliiginiin agik¢a
diizenlenmesi, hatta bu yiikiimliiliigiin ihlali halinde malikin kiraciy1 tahliye etme
veya sOzlesmeyi feshetme hakkinin bulunduguna dair hiikiimlere yer verilmesi
onerilmektedir. Bu yaklasim, hem maliklerin hukuki giivenligini saglamakta hem
de site diizeninin korunmasina katki sunmaktadir (Delikaya, 2022).

Kanun kiracilara, kat malikleri kurulunda oy kullanma hakki tanimamustir;
zira yOnetim organlarinda temsil hakki, miilkiyet hakkina dayanir ve bu hak
yalnizca maliklere aittir (Pulak, 2021; Kurak, 2020). Ancak modern toplu yagsam
bicimlerinde kiracilar, site niifusunun biiyiik bir kismini olusturdugundan, karar
alma siireglerinden tamamen dislanmalar1 uygulamada ciddi sorunlara yol
acabilmektedir. Bu nedenle doktrinde, kiracilarin yonetim plani hazirliklar veya
giincellemelerinde danigma niteliginde katilim mekanizmalarinin olusturulmasi
onerilmektedir (Y1ildirim, 2022; Germeg ve Tanriverdi, 2022). Bdyle bir katilim,
hukuki baglayicilik tasimamakla birlikte, site huzurunun saglanmasi, toplu yasam
bilincinin gelistirilmesi ve ortak alanlarin etkin kullaniminda onemli iglev
gormektedir. Kiraci ve malik arasindaki c¢ikar catigmasi, kat miilkiyetinde
“kullanic1 sorumlulugu” ilkesinin sinirlarini da tartismaya agmaktadir. Ozellikle
kisa donemli kiralamalar ve dijital platformlar iizerinden yapilan “giinliik ev
kiralama” uygulamalari, toplu yapilarda komsuluk hukukunun ve giivenlik
dengesinin bozulmasina yol agmaktadir (Kurak, 2023; Unsal Karasen, 2024). Bu
noktada mevcut mevzuatin, modern kira iliskilerinin dinamiklerine cevap
vermekte yetersiz kaldigi; dolayisiyla kiracilik statiisiiniin, kat miilkiyeti
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hukukunun 6zerk yapist iginde yeniden tamimlanmas1 gerektigi ileri
stiriilmektedir. Nihayetinde kiracilarin da maliklerle birlikte ortak yasamin
stirdiiriilebilirliginde belirleyici aktorler olduklarn kabul edilmelidir (Yasaman,
2023). Hukuk diizeni, yalnizca malik odakli degil, ayn1 zamanda kullanici
katilimini da gozeten bir sistem anlayisina yonelmelidir.

3.6 Toplu Yapilarda Gegici Yonetimin Suistimali

Kat miilkiyetine dayali toplu yasam diizenlerinde en ¢ok tartisilan giincel
sorunlardan biri, gegici yonetim kurumunun suistimal edilmesi meselesidir.
Kanun koyucu, insaatin tamamlanmasindan sonra maliklerin yeterli sayiya
ulagsmadig1 veya yonetim organlarini olusturamadigi durumlarda, toplu yapinin
isleyisini saglamak amaciyla gegici yonetim kurumunu 6ngérmiistiir (Germeg,
2016; Kurak, 2023). Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 73. maddesi, bu gegici yonetimin
en fazla toplu yapmin tamamlanmasim izleyen bir yil siireyle devam
edebilecegini ve her haliikdrda ilk yapi ruhsati tarihinden itibaren on yilin
sonunda sona erecegini hikkme baglamistir. Bu diizenlemenin amaci,
miiteahhitlerin yap1 tamamlandiktan sonra yonetim iizerinde uzun sireli
hakimiyet kurmalarini 6nlemek ve maliklerin kendi yoneticilerini segme hakkini
korumaktir (Y1ldirim, 2022; Delikaya, 2022). Ne var ki uygulamada, bu hiikmiin
amacimin tam tersine sonuglar dogurdugu goriilmektedir. Miiteahhitler, ¢cogu
zaman proje asamasinda hazirladiklar1i yonetim planlarina, “gegici yonetim”
baslig1 altinda kendilerine veya iliskili sirketlere 10 ila 15 yil arasinda degisen
siirelerle yonetim yetkisi taniyan hiikiimler koymaktadir (Germeg ve Tanriverdi,
2022; Cemiloglu, 2021). Bu hiikiimler, maliklerin fiilen yonetim hakkin
kullanmalarin1 engellemekte; toplanti yapma, temsilci se¢gme ve giderleri
denetleme haklarimi ortadan kaldirmaktadir. Boylece gecici yonetim, kanunun
Oongordiigli istisnai ve smirli siireli bir mekanizma olmaktan ¢ikarak,
miiteahhitlerin ekonomik ve idari niifuz araci haline gelmistir. Bu tiir
uygulamalar, yalnizca miilkiyet hakkinin ihlali degil, ayni zamanda kat
miilkiyetinin demokratik yonetim ilkesine de agik bir aykirilik tegkil etmektedir.
Y 6netim planinda yer alan bu maddeler, cogu zaman maliklerin katilim1 olmadan
hazirlanmakta ve tapuya serh edilmek suretiyle baglayicilik kazanmaktadir
(Aydos, 2023). Ozellikle projelerde konut satin alan bireyler, yonetim planinin
icerigini bilmeden tapu devrini gerceklestirdikleri i¢in, uzun yillar boyunca kendi
konutlarinin yénetiminde sz sahibi olamamaktadirlar (Yildirim, 2022; Kurak,
2023). Bu durum, sozlesme Ozgiirliigii ile irade serbestisinin godriiniirde
korunmasina ragmen fiilen ortadan kalktigi bir hukuki dengesizlige isaret
etmektedir. Nitekim Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin 20 Eyliil 2004 tarihli karari,
yoOnetim planinda miiteahhide uzun siireli yonetim yetkisi taniyan hiikiimlerin
emredici nitelikteki KMK m.73’e aykir1 oldugunu belirterek bu hiikiimlerin
gecersizligini vurgulamis, malik iradesinin {istiinliiglinii ve katilimc1 yonetim
ilkesini koruma altina almistir (Germeg ve Tanriverdi, 2022; Aksan Nar, 2015).
Dolayisiyla, toplu yapilarda gegici yonetim kurumu, hukuki gercevesi itibariyla
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maliklerin Orgiitlenme siirecini kolaylagtirmak igin tasarlanmis olsa da,
uygulamada miiteahhit odakli gii¢ iligkilerinin siirdiiriilmesine hizmet eden bir
ara¢ haline gelmistir. Bu nedenle gegici yonetim diizenlemelerinin yasal siire
siirina baglanmasi, yonetim plani standartlarinin noter onayiyla diizenlenmesi
ve maliklerin yonetim hakkini fiilen kullanabilmeleri i¢in yargisal denetim
yollarinin  kolaylastirilmasi, kat miilkiyetinin demokratiklesmesi agisindan
zorunlu goriinmektedir (Yasaman, 2023; Unsal Karasen, 2024).

3.7 Site Yonetimlerinde Yolsuzluk ve Seffaflik Sorunlari

Kat miilkiyetine dayali toplu yasam alanlarinda son yillarda giderek artan
bigimde ortaya g¢ikan sorunlardan biri, site yonetimlerinde yolsuzluk, keyfi
uygulama ve finansal seffaflik eksikligidir (Germeg, 2016; Kurak, 2023). Toplu
yapilarin 6l¢ek olarak biiylimesi, aidat tutarlarinin yiiksek seviyelere ulagmasi ve
profesyonel yonetim sirketlerinin sisteme dahil olmasiyla birlikte yonetimlerin
mali denetimi gii¢lesmis; bu durum hem maliklerin giiven duygusunu zedelemis
hem de miilkiyet iliskilerinde kurumsal mesruiyet sorunlarina yol agmistir
(Cemiloglu, 2021; Delikaya, 2022). Ozellikle biiyiik sitelerde, yiizlerce hatta
binlerce bagimsiz boliimden toplanan aidatlarin yillik biitgesi milyonlarca lirayi
bulmakta; buna ragmen bu fonlarin denetimsiz ve ¢cogu zaman kayit disi bigimde
yonetilmesi, ciddi bir ekonomik ve hukuki risk dogurmaktadir (; Unsal Karasen,
2024).

Kat Miilkiyeti Kanunu’nda yer alan yonetici sorumlulugu hiikiimleri, toplu
yapilarin bu Olgekteki mali hareketliligini denetlemeye yetersiz kalmaktadir.
KMK m.35, yoneticiye belirli idari gorevler yiiklemekle birlikte gelir-gider
denetimi, mali saydamlik veya bagmmsiz denetim gibi kurumsal
mekanizmalardan s6z etmemektedir. Bu nedenle modern hukuk doktrininde,
“site yonetimlerinin kamuya yararl 6zel kurum” statiisiinde degerlendirilmesi ve
belirli mali denetim standartlarina tabi kilinmasi onerilmektedir (Germeg ve
Tanriverdi, 2022; Kurak, 2023). Bu kapsamda Erdogan’in (akt. Germeg, 2024)
one siirdiigii ¢ézim Onerileri, yalnizca mali disiplinin saglanmasina degil, ayn1
zamanda dijital seffaflik ve kayith iletisim sistemlerinin yerlesmesine de katki
saglayacaktir. Bu Oneriler, mevcut Kat Miilkiyeti Kanunu’'nun ekonomik ve
teknolojik gelismelere uyum saglayamadigini da gostermektedir (Delikaya,
2022; Yasaman, 2023).

Gilintimiizde birgok iilkede apartman ve site yonetimleri, elektronik tebligat
sistemleri, dijital aidat platformlar1 ve vergi kimlik numarasiyla tanimlanmis
seffaf hesap yapilar aracilifiyla denetlenmektedir (Kurak, 2020; Cemiloglu,
2021). Tiirkiye’de ise yonetim toplantilarinin hélen iadeli taahhiitlii mektupla
duyurulmasi zorunlulugu, hem yoneticilere ek maliyet getirmekte hem de ¢agdas
iletisim araglarinin kullanimim engellemektedir. Bu nedenle tebligat har¢larindan
muafiyet saglanmasi ve KEP (Kayith Elektronik Posta) iizerinden yapilan
bildirimlerin resm1 tebligat olarak kabul edilmesi, hem ekonomik verimlilik hem
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de yasal giivenlik acisindan elzemdir (Yildirim, 2022; Kurak, 2023). Site
yonetimlerinde yolsuzluk ve seffaflik eksikligi, miilkiyet hukukunun smirlarini
asarak kamusal denetim ve toplumsal giiven alanina tagmaktadir. Bu nedenle
gelecekteki reformlarin yalnizca kanun diizeyinde degil; denetim, vergi ve
iletisim altyapis1 diizeyinde biitiinciil bir yaklagimla tasarlanmasi gerekmektedir.
Site yonetimlerinin dijital kimlik kazanmasi, diizenli mali raporlamaya tabi
tutulmasi ve bagimsiz denetim mekanizmalarinin olusturulmasi, toplu yagamin
kurumsal giivenilirligini gii¢lendirecek; aym zamanda vatandaslarin miilkiyet
hakkina duydugu giiveni yeniden tesis edecektir (Kurak, 2023; Yildirim, 2022).

3.8 Arabuluculuk ve Alternatif Uyusmazhk Coziim Yollar

Kat miilkiyetinden kaynaklanan uyusmazliklar, genellikle hem hukuki hem de
sosyal yonii agir basan, taraflar arasinda uzun siireli iligkilerin siirdiigii
durumlarda ortaya ¢ikmaktadir. Bu nedenle klasik yargilama yollari, her zaman
etkin, hizli ve bariscil ¢oziimler iiretmede yeterli olamamaktadir (Delikaya, 2022;
Germeg, 2024). Mahkemelerin yogun is yiikii, dava siireclerinin yillarca siirmesi
ve toplu yasamin siirekliligini tehdit eden gerilimlerin artmasi, alternatif
uyusmazlik ¢dziim yontemlerinin 6nemini her zamankinden daha goriiniir hale
getirmistir. Bu baglamda arabuluculuk, kat miilkiyetine iliskin uyusmazliklarin
¢oziimiinde giderek daha fazla basvurulan bir yéntem haline gelmistir (Unsal
Karagen, 2024).

Tiirkiye’de arabuluculuk kurumu, 6325 sayili Hukuk Uyusmazliklarinda
Arabuluculuk Kanunu (HUAK) ile 2012 yilinda hukuk sistemine dahil edilmistir.
Baslangicta ihtiyari nitelikte olan bu kurum, 2018’de is uyusmazliklarinda,
2019°da ticari davalarda ve 2020°de tiiketici davalarinda dava sart1 olarak kabul
edilmistir (Aydos, 2023). Uygulamada saglanan olumlu sonuglar ve toplumda
artan farkindalik iizerine, HUAK’a eklenen 18/B maddesi ile Kat Miilkiyeti
Kanunu’ndan dogan uyusmazliklarda da dava agmadan Once arabuluculuga
basvuru zorunlulugu getirilmistir. Bu diizenleme, hem yargi yiikiinii hafifletmeyi
hem de taraflarin iligkilerini ¢atisma yerine diyalog temelinde siirdiirmesini
amaglamaktadir (Germeg¢ ve Tanriverdi, 2022; Kurak, 2020). Kat miilkiyeti
uyusmazliklarinin niteligi, arabuluculugu 6zellikle uygun bir ¢6ziim yontemi
haline getirmektedir. Zira bu tiir uyusmazliklar, ¢ogu zaman komsuluk, aidat,
ortak alan kullanimi veya yoOnetim kararlar1 gibi taraflar arasinda siireklilik arz
eden iliskilerden dogmaktadir. Bu iligkilerin tamamen kopmasi yerine, uzlasi
yoluyla yeniden diizenlenmesi, toplu yasam barisin1 giliclendirmektedir.
Arabuluculuk, taraflara kendi ¢6ziim alternatiflerini liretme ve karsilikli anlayis
temelinde anlasmaya varma imkan1 tanidigi i¢in, yargisal hiikkiimle ¢oziilemeyen
sosyal boyutlu sorunlarda kalic1 uzlas1 saglamaktadir (Delikaya, 2022; Kurak,
2023). Bununla birlikte, uygulamada arabuluculuk kurumunun tam anlamiyla
etkin islemedigi durumlar da mevcuttur. En oOnemli sorunlardan biri,
arabulucularin uzmanlagma diizeyinin yetersizligidir. Kat miilkiyeti hukuku,
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teknik, mali ve hukuki yonleri bir arada barindiran karmagik bir alandir;
dolayistyla bu tiir uyusmazliklarda gorev yapacak arabulucularin, gayrimenkul
hukuku, ingaat mevzuati ve toplu yap1 yonetimi konusunda 6zel egitim almig
olmalari gerekir (Germeg, 2024; Yasaman, 2023). Ayrica arabuluculuk siirecinde
ulagilan anlagmalarin icra kabiliyeti de 6nemlidir. HUAK’a gore diizenlenen
arabuluculuk anlagsmalar1 ilam niteliginde belge sayilmakta ve icra
edilebilmektedir; ancak wuygulamada bu anlagsmalarin gereginin yerine
getirilmemesi veya taraflarin yiikiimliiliklerini kismen ihlal etmesi halinde
denetim ve yaptinnm eksiklikleri ortaya ¢ikmaktadir (Delikaya, 2022; Kurak,
2023). Bu nedenle, arabuluculuk kurumunun kat miilkiyeti 6zelinde etkin
isleyebilmesi i¢in, uzman arabulucu listeleri olusturulmali, bu kisilere teknik
hukuk egitiminin yani sira toplu yasam psikolojisi ve iletisim yonetimi alaninda
da formasyon verilmelidir. Biiyiik sitelerde ve toplu yapilarda ise yerel diizeyde
“site i¢i arabuluculuk kurullar1” veya “uzlagma komisyonlari” olusturularak,
kiigiik Olgekli anlagmazliklarin mahkemeye tasinmadan ¢o6ziilmesi tesvik
edilmelidir (Germe¢ ve Tanriverdi, 2022; Unsal Karasen, 2024). Bu tiir
uygulamalar, hem yargisal is yiikiinii azaltacak hem de toplu yasamin
stirdiiriilebilirligini destekleyecektir.

4. Karsilastirmah Hukuktan Faydalanma: Co-ownership Paylar1 ve
Yonetim Modelleri

4.1 Katihm Paylarmin Belirlenmesi

Kat milkiyeti hukukunda katilim payi, maliklerin ortak giderlere ve avans
borglarina hangi oranda katilacagini belirleyen temel oOlgittiir. Katilim payz,
yalnizca mali yiikiimliiliikklerin dagittimini degil, ayn1 zamanda toplu yasamin
adalet ilkesine dayali isleyisini de sekillendirmektedir (Germeg, 2015; Urem,
2022). Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 20. maddesi, giderlere katilim oranlarini
belirlerken iki farkli 6lciit benimsemistir: Esitlik ilkesi ve arsa pay1 orani. Buna
gore, kapici, giivenlik, enerji gibi hizmet giderlerine maliklerin esit; bakim,
onarim, sigorta gibi giderlere ise arsa pay1 oraninda katilmasi dngoriilmiistiir
(Pulak, 2021). Ancak kanunda yer alan bu genel cerceve, uygulamada cesitli
belirsizlikler ve adaletsizlik tartismalarina yol agmaktadir. Ozellikle arsa pay1
kavramimin belirlenmesinde net bir metodolojinin bulunmamasi, katilim
paylarinin objektif bi¢cimde saptanmasini gili¢lestirmektedir. Uygulamada arsa
paylari, cogunlukla bagimsiz boliimiin metrekare biiyiikliigiine veya proje
miiellifinin takdirine gore belirlenmekte; kullanim yogunlugu, konum, manzara
veya eklenti niteligi gibi unsurlar dikkate alinmamaktadir (Akkurt, 2019; Kurak,
2023). Bu durum, kiigiik metrekareli ancak ticari degeri yiiksek bagimsiz
boliimlerin, genis alanli konutlardan daha az gider 6demesine neden olabilmekte;
dolayisiyla adalet ve denge ilkeleri zedelenmektedir (Ayar, 2021; Germeg ve
Tanriverdi, 2022).
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Yargitay, katilim paylarinin belirlenmesinde arsa pay1 ilkesinin emredici
nitelikte oldugunu ve yonetim plani hiikiimleriyle degistirilemeyecegini istikrarl
bicimde vurgulamaktadir. Ancak bazi kararlarinda, maliklerin oybirligi ile farkli
bir paylasim yontemi belirleyebilecegini de kabul etmistir (Delikaya, 2022;
Kurak, 2020). Bu yaklasim, hem kanunun emredici hiikiimlerini hem de s6zlesme
serbestisini dengede tutma ¢abasinin bir yansimasidir. Buna ragmen uygulamada,
ozellikle karma kullanimli toplu yapilarda (konut, ofis, ticari alan karigimi)
giderlerin dogru paylastirlamamas1 ciddi uyusmazliklara neden olmaktadir
(Germeg, 2016; Cemiloglu, 2021). Doktrinde bazi yazarlar, arsa paymin tek
basina gider paylagiminda adil bir dlgiit olamayacagini; bunun yerine karma bir
modelin benimsenmesi gerektigini savunmaktadir. Bu modele gore, giderlerin bir
boliimi esit, bir boliimil kullanim yogunlugu, bir béliimii ise bagimsiz bdliimiin
niteligi veya gelir getirici kapasitesine gére belirlenmelidir. Ozellikle ortak
tesislerin (havuz, fitness salonu, otopark) yalnizca belirli malik gruplan
tarafindan kullanildig1 yapilarda, tiim maliklerin ayni oranda katilimi esitlik
ilkesine aykiri sonuclar dogurmaktadir (Aksan Nar, 2015; Yasaman, 2023).
Ayrica, arsa paylarinin yapi tamamlandiktan sonra revize edilememesi de
sistemin bir diger yapisal zafiyetidir. Arsa pay1 bir kez tescil edildikten sonra,
maliklerin rizast olmaksizin degistirilmesi mimkiin degildir. Ancak yap1
kullanim bi¢imi zamanla degisebilmekte; 6regin zemin katlar ticari birimlere
dontsiirken st katlar konut olarak kalabilmektedir. Bu durumda, mevcut arsa
payr oranmi fiili duruma uygun olmamakta, gider paylasiminda dengesizlik
yaratmaktadir. Bu nedenle doktrinde, arsa pay1 diizeltim davasi yolunun daha
erigilebilir hale getirilmesi ve hakimin re’sen denetim yetkisinin genisletilmesi
onerilmektedir (Germeg, 2007; Yildirim, 2022).

4.2 Toplanti ve Oy Kullanma Kurallar

Kat miilkiyetine dayali yonetim sistemlerinin isleyisinde, toplanti ve oy
kullanma kurallart1 demokratik katilimin temel aracini olusturmaktadir. Oy
haklarinin adil ve dengeli bicimde dagitilmasi, hem miilkiyet hakkinin korunmasi
hem de toplu yasamin katilimci niteliginin siirdiirtilebilmesi acisindan kritik
oneme sahiptir (Kurak, 2023; Yildirim, 2022). Farkl iilkelerin uygulamalar1
incelendiginde, oy hakkinin dagitiminda farkli yaklasimlarin benimsendigi
gorlilmektedir.

Co-ownership systems iizerine yapilan karsilastirmali c¢aligmalara gore,
Hollanda’da apartman yonetimi kanunla belirlenen asgari diizenlemeyi saglar;
ancak oy haklarinin dagitimi, ydnetim plan1 veya ana sozlesme ile
farklilastirilabilir (Akkurt, 2019). Bu sistem, esneklik ilkesine dayali olup,
maliklerin sozlesmesel iradesine genis bir alan tanimaktadir. Isveg’te ise genel
kural, her dairenin bir oy hakkina sahip olmasidir; ancak ekonomik konularda oy
oranlari, ortak pay oranina gore hesaplanabilir ve bir kisinin toplam oy sayisi
%20’yi gecemez (Germeg ve Tanriverdi, 2022). Bu sinirlama, ekonomik giicii
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yiiksek maliklerin yonetim kararlar iizerinde orantisiz etki kurmasini dnlemeye
yoneliktir.

Tiirkiye’de ise Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 31. maddesi, her bagimsiz boliim
i¢in bir oy verilmesini 6ngdrmekte; bir kisi birden fazla bagimsiz boliime sahipse,
toplam oy sayisi licte biri gegememektedir (Kurak, 2020). Bu sinirlama, 6zellikle
biiyiikk ingaat firmalarinin veya tek elden yonetim hakimiyetinin Oniine
gecilmesini hedeflemektedir. Ancak uygulamada, bu hiikmiin fiilen etkili bir
engelleyici sonu¢ dogurmadigi goriilmektedir. Miiteahhitler, ¢cogu zaman
yonetim planlarina ekledikleri 6zel hiikiimler araciligiyla dolayli kontrol
mekanizmalar1 kurmakta; bdylece yonetim lizerindeki niifuzlarimi uzun siire
koruyabilmektedir (Delikaya, 2022; Yildirim, 2022). Bu durum, kat miilkiyeti
sisteminde seklen demokratik ama fiilen asimetrik bir yonetisim yapisi ortaya
cikarmaktadir. Oy smirina ragmen miiteahhit veya yatirimci gruplarin temsil
giicli yiiksek kalmakta, maliklerin iradesi karar alma siireglerinde ikinci planda
kalmaktadir. Bu nedenle, Tirkiye’deki sistemin yalnizca oy sayisi siniri
lizerinden degil, ayn1 zamanda karar alma siirecinde seffaflik, bilgiye erisim ve
denetim hakki gibi unsurlar iizerinden yeniden yapilandirilmasi gerektigi
savunulmaktadir (Kurak, 2023; Unsal Karasen, 2024).

4.3 Kat Miilkiyetinin Sona Ermesi

Kat miilkiyetinin sona ermesi, miilkiyet hakkinin déniisiim siirecine iliskin en
karmasik konulardan biridir. Bu siire¢, yalnizca fiziksel bir yapmin ortadan
kalkmasiyla degil, ayn1 zamanda hukuki statiiniin, miilkiyet tiiriiniin ve paydaslik
iligkilerinin de degismesiyle ilgilidir (Germeg, 2016; Kurak, 2023). Uluslararasi
diizeyde farkli hukuk sistemleri, bu sona erme halini birbirinden oldukga farkli
esaslara dayandirmaktadir. Karsilastirmali hukuk incelemeleri, o6zellikle
Hollanda, Isveg ve Tiirkiye 6rneklerinin, kat miilkiyetinin sona ermesine iliskin
yaklagimlarinda belirgin yapisal farkliliklar bulundugunu ortaya koymaktadir.

Hollanda’da apartman miilkiyeti sisteminde, ortak paylarin devreye girmesi
genellikle yapmin kismen veya tamamen feshedilmesi halinde s6z konusu
olmaktadir. Bu modelde miilkiyetin sona ermesi, hukuki bir islem olmaktan
ziyade kolektif bir karar siirecine baglidir. Malikler, yapinin ekonomik degerini,
onarim maliyetlerini ve kullanom Omriinii dikkate alarak fesih karar
alabilmektedir (Co-ownership, 2024). Bu durumda arsa paylar1 ve ortak alanlar,
miilkiyetin ilk kurulusunda belirlenen co-ownership oranlarina gore yeniden
paylastirllmaktadir. Béylece sistem, bireysel miilkiyetin sona ermesini kolektif
uzlasma mekanizmasiyla biitiinlestirmekte; maliklerin ekonomik menfaatleri ile
sosyal dayanisma ilkeleri arasinda denge kurmaktadir. Isve¢ hukukunda ise kat
miilkiyeti kavrami gorece yenidir ve bu alanda kapsamli bir diizenleme heniiz
yerlesmis degildir. isve¢ modelinde konut kooperatifleri ve toplu miilkiyet
yapilart agirliktadir; dolayisiyla bireysel kat miilkiyeti yerine kooperatif
miilkiyeti 6n plandadir. Bu nedenle miilkiyetin sona ermesi, bireysel malik
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iradesine  degil, kooperatif tiizel Kkisiliginin kararma bagli olarak
gergeklesmektedir. Bu durum, miilkiyetin ekonomik degerinden ziyade sosyal
dayanisma ve kolektif karar alma ilkeleri iizerinden tanimlandigini
gostermektedir (Ayar, 2021).

Tiirk hukukunda ise kat miilkiyetinin sona ermesi, Kat Miilkiyeti Kanunu’nun
47. maddesi uyarinca; ana yapinin tamamen harap olmasi, kamulastirma islemleri
veya tiim kat maliklerinin yazili talebi gibi durumlarda gerceklesmektedir (Pulak,
2021; Yiudirim, 2022). Kanun bu hallerde, tasinmazin payli miilkiyete
doniisecegini ve maliklerin paylariin dnceden belirlenmis arsa paylari oraninda
yeniden diizenlenecegini dngérmektedir. Bu doniisiim, miilkiyetin hem hukuki
hem de ekonomik rejimini degistirmekte; bagimsiz boliimler iizerindeki bireysel
miilkiyet hakki sona ermekte, maliklerin arsa iizerinde miisterek miilkiyet
iligkisine dayali bir hakka sahip olduklart kabul edilmektedir (Germeg, 2015).
Uygulamada ise 6zellikle deprem veya dogal afet sonucu yikilan yapilarda, kat
miilkiyetinin sona ermesine iliskin siire¢lerin olduk¢a karmasik oldugu
goriilmektedir. Yikim sonrasinda bagimsiz boliimler fiilen ortadan kalktig1 halde,
tapu kayitlarinda kat miilkiyeti statiisii uzun siire devam edebilmekte; bu da
yeniden insa veya kentsel doniisiim siireclerinde ciddi uyusmazliklara yol
acmaktadir (Germeg, 2007; Cemiloglu, 2021). Ozellikle kentsel doniisiim
projelerinde maliklerin arsa paylarina gore yeni bagimsiz bdliimlerden pay alma
hakki konusunda ag¢ilan davalar, miilkiyet rejiminin yeniden kurgulanmasi
geregini ortaya koymaktadir. Dolayisiyla, kat miilkiyetinin sona ermesi yalnizca
bir yikim veya fesih islemi olarak degil, ayn1 zamanda yeniden yapilanmanin
miilkiyet rejimini belirleyen kurucu bir siireg olarak goriilmelidir. Hukuk diizeni,
hem maliklerin miilkiyet hakkini hem de kamusal giivenlik ve yeniden insa
gerekliliklerini dengeleyen esnek ve hizli isleyen bir sistem kurmakla
yukiimlidiir (Yildirim, 2022; Germeg, 2024).

5. Reform Thtiyaci ve Oneriler
Yasal Reformlar

Kat miilkiyeti hukukunun temelini olusturan 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu
(KMK), 1960’lh yillarin kentlesme anlayisina ve konut ihtiyacina gore
tasarlanmis bir normatif ¢ercevedir (Pulak, 2021; Germeg, 2024). O donemde
hedeflenen, tek bir yapi biinyesinde birden ¢ok bagimsiz boliimiin miilkiyetini
diizenlemek, ortak alanlarin kullanimimi belirlemek ve maliklerin hak ve
yukiimliiliiklerini tanimlamakti. Ancak gecen altmigs yila yakin slirecte
Tiirkiye’nin sehirlesme bicimi, miilkiyet iliskileri ve insaat teknolojileri koklii
bicimde degismistir. Giiniimiizde kat miilkiyeti yalnizca konut bloklarmi degil;
aligveris merkezlerini, rezidanslari, sosyal tesisleri, otelleri ve ofis komplekslerini
iceren karma toplu yap1 modellerini de kapsamaktadir (Delikaya, 2022; Germeg
ve Tanriverdi, 2022). Bu nedenle KMK’nin tarihsel baglamda tasidigi islev
glinimiiz kosullarinda yetersiz kalmakta; normatif ¢erceve ile sosyoekonomik
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gergeklik arasindaki uyumsuzluk, ¢ok boyutlu bir reform ihtiyacin1 zorunlu
kilmaktadir. Oncelikle, Kat Miilkiyeti Kanunu’nun yapisal kurgusu tek bina
esasina dayal1 olarak olusturulmustur. Oysa toplu yapilar, birbirine bagli onlarca
hatta yiizlerce bloktan olusan, sosyal donatilarla biitliinlesmis ¢ok katmanl
mekansal sistemlerdir (Cemiloglu, 2021; Germeg, 2016). Bu yap1 tiirlerinin
yalnizca 70 ila 74. maddeler arasinda sinirli hiikiimlerle diizenlenmesi,
giinimiiziin yonetim, denetim ve finansal karmagikliklarini kargilamaktan
uzaktir. Bu nedenle reform siirecinde, toplu yapilar i¢in bagimsiz bir yasal boliim
olusturulmali; bu boliimde yonetim planlarinin hazirlanmasindan denetim
mekanizmalarina, profesyonel yonetim sirketlerinin yetki ve sorumluluklarindan
malik temsil haklarina kadar ayrintili diizenlemelere yer verilmelidir (Yildirim,
2022; Unsal Karasen, 2024). Ozellikle yonetim planlarinin igerigi, siiresi ve
gegerliligine iliskin asgari standartlarin  belirlenmesi, bu planlarin noter
onayindan gegirilerek tapuya serh edilmesi zorunlulugu getirilmelidir. Bu
uygulama, hem maliklerin bilgiye erisim hakkini hem de planin baglayiciligin
giivence altina alacaktir. Ayrica gegici yonetim siiresi, kanunda 6ngoriilen bir yili
asamayacak bigimde kesinlestirilmeli; miiteahhitlerin on yili asan yoOnetim
haklarini koruyan plan hiikiimleri kesin hiikiimsiiz sayilmalidir (Kurak, 2023;
Yasaman, 2023). Boyle bir diizenleme, malik iradesinin iistiinliigiinii koruyarak
yonetimde seffaflik ve demokratik katilimi giiglendirecektir.

Yasal reform ihtiyacinin bir diger yonii, co-ownership (ortak miilkiyet)
paylariin hesaplanmasi ve ortak giderlerin adil bigimde paylasimi konusundadir
(Akkurt, 2019; Ayar, 2021). Mevcut sistem, arsa paylarini ¢ogunlukla bagimsiz
boliimiin alanina veya piyasa degerine gore belirlemekte, ancak konum, manzara,
kullanim amaci veya eklenti niteligi gibi kriterleri g6z ardi etmektedir. Bu durum,
hem esitsizlik hem de siirekli uyusmazlik doguran bir zemin yaratmaktadir.
Dolayisiyla reform siirecinde, arsa payr hesaplamasinda ¢ok boyutlu bir
metodoloji benimsenmeli; bagimsiz boliimiin fiziksel 6zelliklerinin yani sira
ekonomik deger, fonksiyonel kullanim ve ortak alan yararlanma diizeyi gibi
Olciitler de dikkate alinmalidir (Germeg, 2024; Yildirim, 2022).

Isvec ve Hollanda modellerinde oldugu gibi, esnek paylasim sistemleri
olusturularak, ortak giderlerin sabit oranlarla degil, gercek tiikketim ve kullanim
Olciimleri {izerinden hesaplanmasi saglanmalidir (Co-ownership, 2024).
Ozellikle su, enerji, 1s1tma ve giivenlik hizmetlerinde akilli sayag sistemleri ve
dijital ol¢iim altyapilariyla gider dagilimi yapilmasi, hem adalet hem de
verimlilik ilkesi agisindan zorunludur (Ayar, 2021; Germeg, 2015). Ayrica co-
ownership paylarinin zaman i¢inde deger artisi veya kullanim degisiklikleri
dogrultusunda giincellenebilmesi i¢in hukuki mekanizmalar olusturulmalidir.
Mevcut sistemde pay degisikligi icin oybirligi sart1 aranmakta, bu da uygulamada
neredeyse imkénsiz bir tikanma yaratmaktadir. Reform kapsaminda bu tiir
degisikliklerin arsa pay1 ve say1 ¢ogunlugu ile yapilabilmesine olanak taniyan
esnek karar mekanizmalar1 gelistirilmelidir (Yildinm, 2022; Germeg ve
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Tanriverdi, 2022). Boyle bir yaklasim, miilkiyetin dinamik niteligini dikkate
alarak hem maliklerin hakkaniyetli bir paylasim i¢inde hareket etmesini hem de
uyusmazliklarin dnlenmesini saglayacaktir.

Kat miilkiyeti hukukunun giincellenmesi yalnizca normatif diizenleme ile
sinirl kalmamali; ayn1 zamanda seffaflik, denetim ve kurumsal yonetisim ilkeleri
ile desteklenmelidir (Delikaya, 2022; Kurak, 2023). Site yonetimleri, yillik
faaliyet ve denetim raporlarini tiim maliklerle paylagmakla yiikiimlii olmali; bu
raporlarin bagimsiz denetim kuruluslan tarafindan incelenmesi zorunlu hale
getirilmelidir. Ozellikle profesyonel yonetim sirketleri icin sertifikasyon ve lisans
sistemi getirilmeli, yoneticilerin mali ve hukuki sorumluluklart agik bigimde
tanimlanmalidir (Yasaman, 2023). Denetim eksikliginin yarattig1 yolsuzluk riski,
yalnizca bireysel magduriyet degil, ayn1 zamanda kamusal giiven kayb1 anlamina
gelmektedir. Bu nedenle reform, hukukun maddi adalet ilkesini gii¢lendirmenin
Otesinde, miilkiyetin etik ve kurumsal giivenilirlik boyutunu da yeniden insa
etmelidir.

5.1.1 Profesyonel Site Yonetimlerinin Diizenlenmesi

Kat miilkiyeti hukukunun en giincel reform alanlarindan biri, profesyonel site
yoOnetimlerinin hukuki statiisiiniin agik bi¢imde tanimlanmasidir (Germeg, 2024;
Kurak, 2023). Tiirkiye’de son on yilda toplu yap1 dl¢eklerinin hizla biiytimesiyle
birlikte, yonetim faaliyetleri klasik anlamda apartman yoneticiligi olmaktan
¢ikmis, milyonlarca liralik biit¢eleri yoneten yari-kurumsal organizasyonlara
doniismistiir. Bu doniisiim, site yonetiminin yalnizca bir idari goérev degil; teknik
bilgi, finansal disiplin ve dijital seffaflik gerektiren profesyonel bir alan haline
geldigini gostermektedir. Ancak mevcut Kat Miilkiyeti Kanunu (KMK),
profesyonel yonetim sirketlerinin  statiisiinii, yetkilerini ve denetim
yikiimliiliiklerini agik¢a tanimlamadigi i¢in, bu alan halen kayit disi, denetimsiz
ve yolsuzluga acik bicimde islemektedir (Germeg ve Tanriverdi, 2022; Unsal
Karasen, 2024). Insan Kaynaklar1 ve Tesis Yonetimi Uzman1 Murat Erdogan’mn
da belirttigi iizere, tesis yonetim sektoriinde artan maliyet baskilart ve vergi
yiikleri, baz1 yonetimlerin kayit disi isleyise yonelmesine neden olmus; bu durum
sistematik bir yolsuzluk riski yaratmistir (Erdogan, 2023). Bu nedenle Kat
Miilkiyeti Kanunu’nun reformu, profesyonel yonetim faaliyetlerinin mali, idari
ve etik boyutlarin1 kapsayacak bicimde yeniden yapilandirilmalidir. Oncelikle,
site yonetimlerinin mali isleyisine iliskin vergi ve KDV diizenlemeleri agik
bicimde belirlenmelidir. Yonetimlerin vergi kimlik numarasi almasi, muhasebe
kayitlarmin  diizenli tutulmasimt ve kamu denetimiyle iliskilendirilmesini
kolaylastiracaktir. Benzer bicimde, site harcamalarina uygulanan KDV oraninin
%1-5 araliginda sabitlenmesi veya belirli hizmetlerde muafiyet taninmasi,
aidatlara yansiyan vergi yiikiinli azaltarak ekonomik siirdiiriilebilirligi
destekleyecektir (Kurak, 2020; Yasaman, 2023). Bunun yani sira, iletisim ve
tebligat siireglerinde dijital doniisiimiin saglanmas1 artik kaginilmaz bir
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gerekliliktir. Glnlimiizde ¢agrilar, aidat bildirimleri ve ihtarlar halen iadeli
taahhiitlii mektupla yapilmakta; bu durum hem maliyetleri artirmakta hem de
iletisimde gecikmelere yol agmaktadir. Kayitli Elektronik Posta (KEP) sisteminin
site yonetimlerinde resmi tebligat yontemi olarak kabul edilmesi, bilgiye erisim
hakkini giiclendirecek ve yonetim siireglerinin zaman—maliyet etkinligi agisindan
dijitallesmesini saglayacaktir (Unsal Karasen, 2024). KEP iizerinden yapilan
bildirimlerin yasal gegerlilige sahip olmasi, site igi yonetim faaliyetlerini hem
seffaf hem de izlenebilir hale getirecektir.

Profesyonel yonetim sirketleri bakimindan en kritik reform alani, lisans ve
denetim sisteminin olusturulmasidir. Bu sirketler belirli bir mesleki standart, etik
ilke ve mali seffaflik kuralina bagli olarak faaliyet gostermek zorundadir. Bu
nedenle, lisanssiz yonetim faaliyetleri yasaklanmali, her profesyonel yonetim
sirketi yetkili kamu kurumu veya meslek birliginden ruhsat almakla yikimli
olmalidir (Kurak, 2023; Yildirim, 2022). Ayrica bu sirketler bagimsiz denetime
tabi tutulmali ve yillik faaliyet raporlarin1 maliklerle paylagma yikiimliiligii
getirilmelidir. Boylelikle site yonetimleri yalnizca i¢ denetim degil, ayn1 zamanda
kamuya agik hesap verebilirlik ilkesine de tabi hale gelecektir. Bu diizenlemeler,
profesyonel yonetim kavramimi “6zel girisim” mantigindan ¢ikarip “kamusal
giiven kurumu” niteligine yaklastiracaktir. Yonetim sirketlerinin mali disiplin,
seffaflik ve etik sorumluluk ilkeleri gergevesinde faaliyet gostermesi, toplu
yasamin giivenilirligini artiracak; miilkiyetin sosyal boyutunu giiglendirecektir.
Bu baglamda profesyonel site yonetimlerinin diizenlenmesi, yalnizca mali
denetim degil, aym1 zamanda yonetisim, dijitallesme ve etik standartlarin
kurumsallagtirilmas:t  acgisindan da zorunlu bir reform alan1 olarak
degerlendirilmelidir (Kurak, 2023; Unsal Karasen, 2024).

5.1.2. Arabuluculuk ve Alternatif Céziim Yollar

Kat miilkiyeti uyusmazliklarinin artan cesitliligi, geleneksel yargi yollarinin
etkinligini 6nemli dl¢lide azaltmis ve bu durum, alternatif uyusmazlik ¢coziim
yontemlerinin (ADR) hukuk sistemine entegrasyonunu zorunlu hale getirmistir
(Germeg, 2024; Kurak, 2023). Arabuluculuk kurumu, bu baglamda hem yargi
iizerindeki is ylkiinii azaltan hem de toplu yasamin bariscil ¢oziim
mekanizmalarini giliglendiren en 6nemli reform araglarindan biridir (Delikaya,
2022; Unsal Karasen, 2024). Tiirkiye’de 6325 sayili Hukuk Uyusmazliklarinda
Arabuluculuk Kanunu (HUAK) ile 2012 yilinda hukuk sistemine dahil edilen
arabuluculuk, 2020 yilinda yapilan degisiklikle Kat Miilkiyeti Kanunu’ndan
kaynaklanan uyusmazliklarda da dava sart1 haline getirilmistir. Bu diizenleme,
hukukun yalnizca cezalandirict degil, ayn1 zamanda uzlastirici ve onarici bir islev
istlenmesi bakimindan 6nemli bir paradigma degisimini temsil etmektedir
(Germeg ve Tanriverdi, 2022). Bununla birlikte, arabuluculugun kat miilkiyeti
uyusmazliklarinda etkin  bigimde uygulanabilmesi i¢in uzmanlagma
gerekmektedir. Kat miilkiyeti, hem teknik hem de hukuki boyutlariyla karmagik
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bir alandir; bu nedenle, arabulucularin yalmzca genel hukuk bilgisiyle degil,
gayrimenkul hukuku, toplu yapt yonetimi, komsuluk hukuku ve miilkiyet
iligkileri konularinda da egitim almis kisilerden secilmesi gerekir. Bu kapsamda,
arabuluculuk egitim programlarina “kat miilkiyeti hukuku” dersi eklenmeli;
belirli bir deneyim esigini asan hukukgulara “uzman arabulucu” unvam
verilmelidir. Bu sekilde, arabulucular yalnizca taraflar arasinda uzlasmayi
saglamakla kalmayacak, ayn1 zamanda hukuki dengeyi ve toplu yagam barisini
koruyacak bilgi birikimine sahip olacaktir (Y1ldirim, 2022).

Arabuluculuk kurumunun yerel diizeyde kurumsallagmasi da reformun 6nemli
bir pargasidir (Pulak, 2021). Ozellikle biiyiik sitelerde veya toplu yapi
komplekslerinde, “site i¢i arabuluculuk kurullar1’” ya da “kurumsal uzlagsma
merkezleri” olusturulmasi, kii¢iik ¢apli uyusmazliklarin mahkemeye taginmadan
¢oziilmesini saglayacaktir. Bu kurullar, aidat borcu, ortak alan kullanimi, giiriilti,
park yeri veya komsuluk iligkileri gibi diisiikk yogunluklu anlagmazliklar1 barig¢il
yollarla ¢6zebilir. Boylece, hem yarg: siiregleri hafifleyecek hem de toplu
yasamin sosyal dayanisma dokusu korunacaktir (Delikaya, 2022; Kurak, 2023).
Son olarak, arabuluculuk anlagsmalarinin icra kabiliyeti ve yaptirim giicii
artirilmalidir. HUAK kapsaminda diizenlenen anlagmalar her ne kadar “ilam
niteliginde belge” sayilmakta olsa da, uygulamada taraflarin anlagsmaya
uymamalart durumunda etkin bir yaptirim mekanizmasi bulunmamaktadir
(Germeg, 2016). Bu sorunun ¢éziimii igin, anlagsmaya aykiri davranan taraflara
caydirici para cezalarl, dava masrafi yiikimliligi veya “kotd niyetli taraf”
statiisii verilmesi gibi diizenlemeler getirilebilir (Kurak, 2020; Yasaman, 2023).
Boylece, arabuluculuk yalnizca goniillii degil, ayn1 zamanda disipline edici bir
uzlas1 kurumu haline gelecektir. Bu yoniiyle, arabuluculuk kurumu kat miilkiyeti
hukukunda etkin ydnetisimin, bariscil ¢oziimiin ve toplumsal dayanismanin
hukuki aracit olarak degerlendirilmeli; yargisal ¢oziim mekanizmalarinin
tamamlayicisi1 degil, onlarin 6nleyici ve uzlastirici alternatifi haline getirilmelidir
(Germeg ve Tanriverdi, 2022; Unsal Karasen, 2024).

Teknoloji ve Yenilikci Coziimler

Kat miilkiyeti sisteminin siirdiiriilebilirligi ve etkinligi, yalnizca hukuki
diizenlemelerin yenilenmesine degil, ayn1 zamanda teknolojik doniisiimiin bu
alana entegre edilmesine de baghdir. Giinlimiiz toplu yasam bicimleri,
dijitallesmenin, enerji verimliligi politikalarinin  ve yesil doniisiim
uygulamalarinin belirleyici oldugu bir doneme girmistir (Delikaya, 2022;
Yildirim, 2022). Bu nedenle, Kat Miilkiyeti Kanunu’nun ¢agdas bir reform
perspektifiyle yeniden yapilandirilmasi, akilli teknolojiler, dijital yonetim
platformlar: ve siirdiiriilebilir enerji ¢dzlimlerinin yasal zemine kavusturulmasini
zorunlu kilmaktadir. Oncelikli olarak, enerji tiikketiminin adil paylagimi ve
cevresel siirdiiriilebilirlik agisindan akilli sayag sistemleri yasal diizeyde tesvik
edilmelidir (Kurak, 2020). Giiniimiizde birgok apartman ve site, merkezi 1sitma
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ve enerji dagitim sistemleri kullanmakta; giderlerin paylasimi genellikle arsa
paymna gore yapilmaktadir. Bu durum, fiili tiketimle uyumsuz bir mali yiik
dagilimi dogurarak hem adaletsizlik hem de enerji israfi yaratmaktadir. Akill
sayagclar araciligiyla her bagimsiz boliimiin su, elektrik ve 1sitma tiiketiminin ayr1
ayrt Olgiilmesi, giderlerin gergek tiiketim tlizerinden hesaplanmasina imkan
taniyacak; boylece enerji verimliligini tegvik eden ve ¢evresel farkindaligi artiran
bir sistem kurulacaktir (Kurak, 2023; Germeg, 2024). Bu uygulama, aym
zamanda Avrupa Birligi’nin “enerji tiikketiminde bireysel 6l¢lim” ilkesi ile de
uyum saglayarak Tirkiye’nin g¢evre hukukuna ve enerji politikalarina
biitiinlesmesini kolaylastiracaktir (European Union, 2020). Enerji doniisiimii
baglaminda, elektrikli arag sarj istasyonlarmin kat miilkiyeti diizenlemeleri i¢ine
dahil edilmesi de artik kagimilmaz bir gerekliliktir. Elektrikli ara¢ kullaniminin
hizla arttig1 glinimiizde, bu araglarin sarj altyapisinin toplu yapilarda
planlanmasi, hem teknik hem de hukuki a¢idan yeni bir diizenleme alani
dogurmustur (Germeg¢ ve Tanriverdi, 2022). Kanun, site yonetimlerinin ortak
alanlarda sarj istasyonu kurabilmesine iliskin oy ¢oklugu, maliyet paylagimi ve
giivenlik standartlarini a¢ik bigimde belirlemelidir. Aksi halde, enerji tesislerinin
kurulumu maliklerin keyfi rizasina birakilacak; bu da gevreci teknolojilerin
yayginlagmasini engelleyecektir (Kurak, 2023).

Elektrikli ara¢ sarj altyapisinin ortak tesis niteliginde degerlendirilmesi, toplu
yasam alanlariin yesil doniisiim siirecine katki saglamasinin 6niinii agacaktir
(Delikaya, 2022). Bu kapsamda, Enerji Piyasas1 Diizenleme Kurumu (EPDK) ve
Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanlig1 koordinasyonunda, “Yesil Toplu
Yap1 Sertifikas1” benzeri uygulamalar tesvik edilmelidir. Bdylece, enerji
verimliligi yiiksek, karbon ayak izi diisiik toplu yasam alanlar1 hukuken
desteklenebilir hale gelecektir. Bunun yani sira, kat miilkiyetinde yonetim
siireclerinin dijitallesmesi, seffaflik, katilm ve veri giivenligi bakimindan
stratejik oneme sahiptir (Unsal Karasen, 2024). Site ici iletisim, aidat takibi, genel
kurul oylamalar1 ve yonetim plan1 degisiklikleri gibi islemlerin dijital yonetim
platformlar: {izerinden yiiriitiilmesi, yonetimsel islemlerde hiz, erisilebilirlik ve
verimlilik saglayacaktir. Ozellikle blockchain tabanli yénetim sistemleri, site
aidatlarinin ve harcama verilerinin degistirilemez kayitlar olarak tutulmasini
miimkiin kilarak finansal seffafligi en st diizeye ¢ikarabilir (Germec, 2024). Bu
tir teknolojiler, yonetici-malik iliskilerindeki giiven sorunlarin1 azaltacak;
denetim mekanizmalariin objektif verilerle desteklenmesini saglayacaktir.
Dijitallesme yalmzca teknik bir yenilik degil, ayn1 zamanda hukukun
islevselligini artiran bir yonetisim devrimi olarak degerlendirilmelidir (Yasaman,
2023; Kurak, 2023). Bu ¢ercevede, Kat Miilkiyeti Kanunu’nun dijital yonetim, e-
tebligat ve dijital denetim hiikiimleriyle gilincellenmesi, miilkiyet iliskilerinde
hem adalet hem de seffaflik ilkelerinin kalic1 bigimde kurumsallasmasini
saglayacaktir.

5.2 Kiiltiirel ve Sosyal Reformlar
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Kat miilkiyeti hukukunun basarili ve siirdiiriilebilir bigimde islemesi, yalnizca
normatif diizenlemelerin etkinligine degil, aym1 zamanda bu diizenlemelerin
dayandigi toplumsal kiiltiiriin, kolektif biling diizeyinin ve yonetisim ahlakinin
gelismigligine  baghidir.  Hukuki  reformlar, toplumsal  degerlerle
biitiinlesmediginde kalici bir etki yaratamaz; dolayisiyla yasal revizyonlarin
yaninda, toplu yasam kiiltiiriinii giiclendirecek sosyal politikalar da gereklidir
(Delikaya, 2022; Yasaman, 2023). Tiirkiye’de kat miilkiyetine iligkin
uyusmazliklarin biiylik kismi, aslinda hukuki yetersizlikten degil, ortak yasam
bilincinin zayifligindan ve yonetisim kiiltliriinliin yerlesmemis olmasindan
kaynaklanmaktadir (Yildirim, 2022; Germeg ve Tanriverdi, 2022). Bu baglamda,
ilk olarak egitim ve farkindalik diizeyinin artirilmasi elzemdir. Kat malikleri,
kiracilar ve yoneticiler ¢ogu zaman hak ve yiikiimliiliikleri konusunda yeterli
bilgiye sahip degildir. Belediyeler, barolar, iiniversiteler ve meslek odalari
tarafindan diizenlenecek seminerler, sertifika programlart ve ¢evrimici egitim
platformlar1 araciligiyla toplu yasam bilinci gelistirilmeli; yoneticilere yonelik
“kat miilkiyeti yonetimi” temali profesyonel egitim programlari zorunlu hale
getirilmelidir (Kurak, 2020). Bu yaklagim, yalnizca bilgi eksikligini gidermekle
kalmayacak, ayni zamanda yoneticilerin hukuki, mali ve etik sorumluluk
bilincine sahip profesyoneller olarak yetigsmesini saglayacaktir.

Kat miilkiyeti rejiminin demokratiklesmesi acisindan bir diger 6nemli unsur,
katilim ve temsil mekanizmalarinin gii¢lendirilmesidir. Site genel kurullarina
katilim oraninin  disiikliigii, yoneticilerin denetimden uzaklagsmasina ve
seffafligin zayiflamasina neden olmaktadir. Bu baglamda, dijital oylama
sistemleri, elektronik imza uygulamalart ve vekdlet prosediirlerinin
kolaylastirilmasi, maliklerin karar siire¢lerine daha aktif katilimini tesvik
edecektir (Delikaya, 2022). Ayrica, katilimi artiran tesvik mekanizmalari
(6rnegin belirli aidat indirimleri veya bilgi alma oOnceligi gibi) ile siirekli
toplantilara katilmayan maliklere yonelik idari yaptirimlarin getirilmesi,
demokratik denetimin kurumsallagmasini destekleyecektir (Kurak, 2023; Germeg
ve Tanriverdi, 2022). Ancak kiiltiirel doniisiim, yalnizca yonetsel araglarla
saglanamaz; ayni zamanda kolektif yasam bilinci, komsuluk kiiltiirii ve topluluk
dayanigmasi gibi sosyokiiltiirel degerlerin gii¢lendirilmesini de gerektirmektedir
(Ayar, 2021). Bu c¢ercevede, belediyeler, sivil toplum kuruluslart ve
iiniversitelerin is birligiyle apartman toplantilarini sosyal etkinliklerle birlestiren,
komsuluk iliskilerini canlandiran ve ortak yasam bilincini gii¢lendiren projeler
gelistirilmelidir. Ornegin, “Kat Miilkiyetinde Ortak Yasam Giinleri” veya
“Komsuluk Kiiltiirii Haftas1” gibi yerel diizeyde topluluk temelli uygulamalar,
bireysel miilkiyet algismin toplumsal sorumlulukla biitiinlesmesini saglayabilir.
Boylece, kat miilkiyeti yalnizca bir miilkiyet bigimi degil, ayn1 zamanda bir
topluluk yasam modeli olarak yeniden tanimlanacaktir (Germeg, 2024; Unsal
Karasen, 2024).

5.3 Yargisal Yorum ve ictihatlarin Gelistirilmesi
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Kat milkiyeti hukukunun etkin isleyebilmesi, yalnizca normatif
diizenlemelerin giincelligine degil, ayn1 zamanda bu diizenlemelerin yargi
organlar1 tarafindan tutarli, Ongoriilebilir ve hakkaniyete uygun bigimde
yorumlanmasina baghdir (Germeg, 2024; Kurak, 2023). Hukukun genel
ilkelerinden biri olan hukuki giivenlik (legal certainty) ilkesi, bireylerin hak ve
yiikiimliilikklerini 6ngdrebilmeleri i¢in yargi kararlarinda istikrarin saglanmasin
zorunlu kilmaktadir. Bu baglamda, Yargitay ve istinaf mahkemeleri, Kat
Miilkiyeti Kanunu’nun uygulanmasinda ortak bir yorum dili gelistirerek igtihat
birligi tesis etmelidir (Y1ildirim, 2022).

Kat miilkiyetine iliskin uyusmazliklar; miilkiyet hakki, sdzlesme serbestisi,
komsguluk hukuku ve kamu diizeni ilkelerinin kesistigi karmasik bir alanda yer
almaktadir. Ozellikle gecici ydnetim, aidat paylasimi, ortak alan kullanimi,
mimari degisiklikler ve yonetim plan1 hiikiimlerinin gegerliligi gibi konular,
uygulamada farkli mahkemelerce ¢esitli yorumlara tabi tutulmakta, bu da
belirsizlik ve adaletsizlik yaratmaktadir (Kurak, 2020). Hukukun istinligi
ilkesinin tesisi bakimindan, Yargitay’in ve Bolge Adliye Mahkemelerinin bu
konularda tutarli bir ictihat politikas1 benimsemesi zorunludur. Ozellikle KMK
m.73 uyarinca gegici yonetim siiresinin sinirlandirilmasi ve miiteahhitlerin
yoOnetim plani yoluyla malik iradesini asirt 6lgiide sinirlamasinin dnlenmesi
konularinda Yargitay’in verdigi kararlar, hukuk devleti ve malik iradesinin
korunmasi agisindan belirleyici niteliktedir. Bu igtihatlarin istikrar kazanmasi, alt
derece mahkemelerine rehberlik edecek ve maliklerin 6ngdriilebilir bir hukuki
zeminde hareket etmelerini saglayacaktir (Kurak, 2023).

Aidat paylasimi ve ortak giderlere katilma yikiimliligii alaninda da yargisal
yorumun standardizasyonu gereklidir., KMK m.20’nin uygulanmasinda, bazi
mahkemeler arsa payi esasini mutlak bicimde yorumlarken, digerleri fiili
kullanim ve faydalanma kriterlerini esas alarak hakkaniyet temelli kararlar
vermektedir (Germeg, 2016; Delikaya, 2022). Oysa ortak giderlerin adil bicimde
paylastirilmasi, yalnizca kanun metnine degil, ayn1 zamanda Anayasa’nin 35.
maddesinde gilivence altina alinan miilkiyet hakkinin sosyal islevi ilkesine de
uygun bi¢imde degerlendirilmelidir. Bu noktada Yargitay’in, miilkiyetin
toplumsal yoniinii gbzeten, hakkaniyet ve 6l¢iiliiliik ilkelerini 6nceleyen kararlar
iiretmesi, kat miilkiyeti rejiminin mesruiyetini ve giivenilirligini gli¢lendirecektir.
Benzer bicimde, ortak alanlarin kullanimina iliskin yargisal denetim, toplu
yasamin baris ve diizeninin korunmasi ac¢isindan belirleyici bir iglev
iistlenmektedir (Unsal Karasen, 2024). Mahkemeler, dzellikle ortak alanlarin
Ozellestirilmesi, otoparklarin belirli maliklere tahsis edilmesi veya bahce ve
catilarin miinhasir kullanimina izin verilmesi gibi durumlarda, kat miilkiyetinin
Oziinii zedeleyecek keyfl uygulamalara karsi emredici hiikiimlerin istiinliigiinii
gozetmelidir. Bu kapsamda, KMK m.19 ve m.42 hiikiimlerinin dar yorumlanmasi
yerine, kolektif miilkiyet bilinci ve toplu yasam siirdiiriilebilirligi perspektifinden
yorumlanmasi gerekmektedir (Germeg, 2024).
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Yargisal igtihatlarin gelistirilmesi yalnizca uygulamaya yon vermekle
kalmayip, aym1 zamanda yasama organi igin dolayli bir rehberlik islevi de
gormektedir. Yargitay kararlari, uygulamada ortaya c¢ikan bosluklarn ve
celiskileri goriinlir hale getirerek yasa koyucuya reform ihtiyacinin yoniinii
gostermekte; bu anlamda “yargisal hukuk yaratma” (judge-made law) siirecinin
bir parcasi haline gelmektedir (Lehavi, 2013). Kat miilkiyeti alaninda da,
Yargitay ictihatlari, normatif sistemin yasayan bir organizma gibi toplumsal
degisimlere uyum saglamasina katkida bulunmalidir (Delikaya, 2022; Kurak,
2020). Son olarak, yargisal yorumun gii¢lendirilmesi siirecinde yargiglarin
uzmanlagmasi biiyilk 6nem tasimaktadir. Kat miilkiyeti davalari, teknik bilgi,
ingaat hukuku bilgisi ve toplu yasam psikolojisine hakimiyet gerektirdigi igin,
gayrimenkul hukuku alaninda uzmanlagmis hakimlerin gorevlendirilmesi ve
mahkemelerde “Kat Miilkiyeti Ihtisas Daireleri” kurulmas1 yoniinde idari
diizenlemeler yapilmasi uygun olacaktir (Kurak, 2023; Yasaman, 2023). Bu tiir
bir uzmanlagma, hem kararlarin niteliksel giivenilirligini artiracak, hem de igtihat
birliginin kurumsallagmasini hizlandiracaktir.

6. Sonuc

Kat milkiyeti hukuku, modern kentlesmenin getirdigi yeni miilkiyet
bicimlerinin en 6nemli yansimalarindan biridir. Tiirkiye’de milyonlarca bireyin
konut, isyeri ve yasam alani iligkilerini dogrudan belirleyen bu hukuk dali,
yalnizca bir miilkiyet paylasim modeli degil, ayn1 zamanda ortak yasamin hukuki
ve kiiltlirel orgiitlenme bigimidir. 1965 tarihli 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu,
kabul edildigi donemde bireysel miilkiyet ile kolektif sorumluluk arasinda denge
kurmay1 hedefleyen ileri bir diizenleme niteligindeydi. Ancak giinlimiizde
kentlerin biiylimesi, toplu konut projelerinin karmasiklasmasi, miilkiyetin
ticarilesmesi ve dijital teknolojilerin yasamin her alanina niifuz etmesi, bu
yasanin 6ngordiigl cercevenin ¢ok 6tesinde bir toplumsal ve ekonomik gerceklik
ortaya c¢ikarmistir. Bu nedenle, kat miilkiyeti sisteminin islevsel, adil ve
siirdiiriilebilir bicimde islemeye devam etmesi, ¢ok boyutlu bir reform siirecini
zorunlu kilmaktadir.

Bu c¢alisma kapsaminda, kat miilkiyetinin kavramsal ve normatif temelleri,
maliklerin hak ve yiikiimliiliikkleri, yonetim plani, toplu yapilar, ortak alan
kullanim1 ve profesyonel yoOnetim gibi temel unsurlar ayrintili bicimde ele
alinmistir. Inceleme, mevcut mevzuatin giincel ihtiyaclara cevap vermekte
yetersiz kaldigim acikca gostermektedir. Ozellikle co-ownership paylarinin
belirlenmesindeki metodolojik eksiklikler, site yonetimlerinde denetimsizlik ve
mali seffaflik yoksunlugu, miiteahhitlerin yonetim plani yoluyla uzun siireli idari
hakimiyet kurmalar1 ve aidatlarin orantisiz bi¢imde artirilmasi, sistemin hem
hukuki hem de etik acidan zedelenmesine yol agmaktadir. Bu sorunlar, yalnmzca
idari diizenleme eksikliginden degil, ayn1 zamanda normatif altyapinin toplumsal
ve teknolojik doniisiimlere ayak uyduramamasindan kaynaklanmaktadir.
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Karsgilagtirmali hukuk incelemeleri, Tiirkiye’nin kat miilkiyeti sistemini
yeniden insa ederken uluslararasi modellerden yararlanabilecegini
gostermektedir. Hollanda’daki esnek paylastirma ydntemleri, Isvec’teki deger
esasli miilkiyet paylagimi ve Anglo-Sakson hukukunda goriilen giiglii denetim ve
temsil mekanizmalari, Tiirk hukukunun kendine 6zgii yapisina uyarlanabilecek
ornekler sunmaktadir. Ancak, Amnon Lehavi’nin vurguladigi gibi, her hukuki
reformun toplumsal kiiltiir ve kolektif eylem dinamikleriyle uyumlu olmasi
gerekir. Bu nedenle, kanun degisikligi kadar, toplu yasam kiiltiiriinii, katilim
bilincini ve komsuluk etigini gii¢clendiren sosyal politikalarin da paralel bigimde
gelistirilmesi zorunludur.

Kat miilkiyeti reformu yalnizca mevzuat degisikligiyle sinirli olmamali, ayn
zamanda ekonomik, teknolojik ve kiiltiirel boyutlariyla biitiinciil bir yeniden
yapilanma siireci olarak ele alinmalidir. Kanunun giincellenmesi; profesyonel site
yonetimlerinin lisanslanmasi, mali denetim sisteminin bagimsizlastirilmasi, aidat
paylasiminda adaletin saglanmasi, gegici yonetim suiistimallerinin dnlenmesi ve
alternatif uyusmazlik ¢6ziim yollarinin yayginlagtirilmasiyla desteklenmelidir.
Bunun yaninda, dijital yonetim platformlari, blockchain tabanli kayit sistemleri
ve akilli sayag teknolojileri gibi yenilik¢i araglar, hem seffaflik hem de hesap
verebilirlik ilkelerini gili¢lendirecektir.

Yargisal i¢tihatlarin tutarliligi da reform siirecinin vazgegilmez bir unsurudur.
Yargitay ve istinaf mahkemelerinin Ongoériilebilir, istikrarli ve emredici
hiikiimlere uygun kararlar iiretmesi; 6zellikle yonetim planlarmin gegerliligi,
aidat paylasimi ve ortak alan kullanimi konularinda igtihat birligi tesis etmesi
gerekmektedir. Bu sayede hem hukuk giivenligi saglanacak hem de uygulamada
farkli yorumlardan kaynaklanan belirsizlikler giderilecektir.
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GIRIS

765 sayili Tirk Ceza Kanunu’nun yiiriirliikte oldugu dénemde suglar, ciiriim
ve kabahat olarak simiflandirilmistir. Ancak zamanla toplumun yapisinda
meydana gelen degisiklikler ve kamu diizenine yonelik ihtiyaglarin gesitlenmesi,
yalnizca ceza yargisi eliyle siirdiiriilen bir yaptirim sisteminin yetersiz kalmasina
neden olmustur. Bu gelismeler dogrultusunda, idarenin listlendigi gorev ve
fonksiyonlar da 6nemli Ol¢lide genislemis, kamu hizmetinin etkin, hizli ve
diizenli bir bigimde yiiriitiilebilmesi i¢in idari otoritenin daha aktif bir rol
{istlenmesi zorunlu hale gelmistir.> Bu baglamda, idarenin sadece diizenleyici
degil, aym1 zamanda denetleyici ve yaptirim yetkisine sahip bir organ olarak
konumlandirilmasi geregi dogmustur. Kamu hizmetlerinin kesintisiz ve hukuka
uygun sekilde siirdiiriilebilmesi igin idari makamlarin, belirli hukuka aykiriliklar
karsisinda dogrudan idari yaptirirm uygulama yetkisiyle donatilmasi, modern
kamu ydnetimi anlayisinin bir geregi olarak ortaya ¢ikmigtir. Boylelikle,
toplumsal diizeni korumak ve bu amagla birtakim haksizliklarin diizen bozucu
etkisini 6nlemek sug¢ politikasi lizerinde etkili olmus ve 5237 sayili Tiirk Ceza
Kanunu’nun ihdas edilmesiyle beraber kabahatler su¢ olmaktan cikartilmistir.®
Nitekim, 5326 sayil1 Kabahatler Kanunu’nun genel gerekgesinde de bu yaklagim
acikca ortaya konulmustur: “esas itibariyla haksizlvk olusturan bir fiilin su¢ veya
kabahat olarak tamimlanmasinda, izlenen su¢ politikast etkili olmaktadir”. Bu
ifade, kanun koyucunun sugun tanimini yaparken yalnizca fiilin hukuka aykirilik
niteligini degil, aym zamanda fiilin agirhigim, kamu diizenine etkisini ve
toplumsal tepki diizeyini de dikkate aldigini agik¢a gdstermistir. 5236 sayili
Kabahatler Kanunu’nun yiriirliige girmesiyle suglar ve kabahatler ayrimi
kalkmis ve kabahat, “karsiiginda idari yaptiim wuygulanmasi ongoriilen
haksizlik” olarak tanimlanmistir. Kabahatlerin bir biitlin olarak ayr1 bir kanunda
diizenlenmesiyle, idari yaptirimlar ile ceza yaptirimi arasindaki sinirlarin net bir
bicimde ortaya konulmasini saglanacag: diisiiniilebilir.

13

Anayasa Mahkemesi bir kararinda idari yaptirimi: “... idarenin, bir yargi
kararina gerek olmaksizin yasalarin agikca verdigi bir yetkive dayanarak Idare
Hukukuna o6zgii yontemlerle, dogrudan dogruya bir islemi ile uyguladigi
yaptirimlar, verdigi cezalar...” seklinde tanimlamustir.* Danistay’da benzer
sekilde “... dgretide de kabul edildigi gibi, idarenin, bir yargi kararina gerek

2 Giinday, Metin: idare Hukuku, imaj Yaynevi, Ankara 2015, s.21.

3 Kabahatler Kanunu Genel Gerekgesinde: “Esas itibartyla haksizlik olusturan bir fiilin
su¢ veya kabahat olarak tanimlanmasinda, izlenen su¢ politikas: etkili olmaktadir.”
ifadesi yer almistir. Yurtcan, Erdener: Yargitay Kararlari Isiginda Kabahatler Kanunu ve
Yorumu, Tiirkiye Barolar Birligi Yayinlari, Ankara, s.15.
4 AYM, Ahmet Altuntas ve digerleri [GK], T.17.5.2018, B. No: 2015/19616 (Anayasa
Mahkemesi Kararlar Bilgi
Bankasi, Erisim Tarihi: 27.10.2024) https:/kararlarbilgibank  asi.anayasa.go
v.tr/BB/2015/19616.
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olmaksizin yasalarin agik¢a verdigi bir yetkiye dayanarak idare hukukuna ozgii
yontemlerle, dogrudan dogruya uyguladigi yaptirimlar idari yaptirim ...”” olarak
ifade etmistir.’

Idari makamlar ancak Anayasa, kanun veya Cumhurbaskanlig: kararnameleri
ile kendilerine verilen yetkileri kullanabilir. Zira idare hukukunda kural olan
yetkisizliktir.® Ayn1 sekilde Anayasanin 123. maddesinde yer alan “idare kurulus
ve gorevieriyle bir biitiindiir ve kanunla diizenlenir” hikmii, kanuni idare
ilkesinin bir geregidir.” Idari islem kanunla belirlenmis olan yetkili kisi, kurul
veya makamlarca yapilabilir.® Idarenin islem niteliginde olan idari yaptirima
hiilkmetme yetkisinin dayana@: kanuni idare ilkesidir. idari yaptirima hiikkmetme
yetkisi kural olarak idareye verilmistir. Burada organik anlamda idareyi
kastedilmektedir. Zira Uyusmazlik Mahkemesi bir kararinda idari yaptirim ile
ceza yaptirimi arasindaki farki organik dlgiite gore ortaya koymustur.” Anilan
karar dogrultusunda, idarenin yaptirim uygulamasi durumunda idari yaptirimdan
s0z edilebilecektir. Organik 6l¢iite gore, yasama ve yargi organlari ile yliriitmenin
Cumbhurbagkan1 disinda kalan merciin yaptirrm Kkarart vermesi ve bunu
uygulamasi halinde idari yaptirim tesis ettigini sdyleyebiliriz.'

Kabahatler Kanunu’nun 23. ve 24. maddesi, Cumhuriyet Savcisina ve
mahkemelere bazi durumlarda idari yaptinm karar1 verme yetkisi tanimustir."!
Ancak 5237 sayili Kanun’un ihdas edilmesiyle beraber adli yarginin is yukiini
azaltmak icin hafif nitelikteki ihlalleri su¢ olmaktan ¢ikartma hareketlerinden s6z
edilirken, Cumhuriyet savcisina ve mahkemeye idari yaptirim karari tesis etme

5 Dan. 13. D., T.25.12.2006, E.2005/9375, K. 2006/4919, (Danistay Baskanlig1 Karar
Arama, Erisim Tarihi:

28.10.2024)
https://karararama.danistay.gov.tr/getDokuman?id=18297700&arananKelime=13.%20
Daire,2005/93752006/49.

6 Akyilmaz Bahtiyar/ Sezginer Murat/ Kaya Cemil: Tiirk idare Hukuku, Savas Yayinevi,
Ankara 2021, s.367.

7 Akyilmaz Bahtiyar/ Sezginer Murat/ Kaya Cemil, s.370-371.

8 Ulusoy, Yeni Tiirk Idare Hukuku, s.382.

9 Uyusmazlik Mahkemesi Hukuk Bolimii, T. 28.4.2003, E. 2003/22, K. 2003/25,
(Kazanci Ictihat Bilgi Bankast,

Erisim Tarihi: 18.05.2025) https:/lib.kazanci.com.tr/kho3/ibb/files/dsp.php?fn=umh-
2003 22.htm&kw=+E.+72003/22" &cr=uyusmazlik#fm.

10 Giinday, s.4.

11 Kabahatler Kanunu md. 23/3: “Sorusturma konusu fiilin kabahat olusturdugunun
anlagilmasi halinde Cumhuriyet savcisi bu nedenle idari yaptirim karart verir”, md. 24:
“Kovusturma konusu fiilin kabahat olusturdugunun anlagilmasi halinde mahkeme
tarafindan idari yaptirim karari verilir" diizenlemesiyle cumhuriyet

Savcist ve mahkemeye takdir yetkisi taninmadigi gibi idari yaptirim karari almakla
zorunlu oldugu ifade edilmistir.
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yetkisinin verilmesi ¢eliskisini anlamak giigtiir. Zira ceza adalet sisteminin hafif
ihlallerden arindirilmasi hedeflenirken, ayni ihlaller i¢in yine yargi makamlarinin
karar mercii olarak belirlenmesi, hem is yiikiinii azaltma amaciyla ¢eligmekte
hem de idari siireglerin 6zerkligini zedeleyen bir goriiniim arz etmektedir. Bu
celiski, fonksiyonel anlamda idare ve yargi ayrimi tartigmalarini yeniden
giindeme getirmekte; idari yaptirimlarin hukuksal rejimleri ve ceza siyaseti
acisindan Onleyici niteliklerini degerlendirilmesi gereken onemli bir mesele
olarak karsimiza ¢ikartmaktadir.

Calisma kapsaminda 5326 sayili Kabahatler Kanunu'nun “Emre aykir
davranmis” bashikli 32. maddesinin ilk fikrasindaki hiikiimden hareketle hukuk
mahkemelerinin idari yaptirim uygulama yetkisi degerlendirme dis1 birakilmistir.
Bu nedenle, s6z konusu calisma yalnizca ceza mahkemelerinin idari yaptirim
yetkisini konu edinmistir.

I. idari Yaptirm
A. Idari Yaptinm Kavram

765 sayili Tirk Ceza Kanunu’nun yiiriirliikte oldugu donemde suglar, ciiriim
ve kabahat olarak siniflandirilmistir. Degisen ve gelisen toplumsal ihtiyaglarin
artmasiyla beraber idarenin gorev ve fonksiyonlart da artmak mecburiyetinde
kalmistir. Idarenin, kamu hizmetini yerine getirirken idari faaliyetlerini icra
edebilmesi i¢in yaptirim uygulama yetkisine sahip olmasi gereksinimi
dogmustur.'” Toplumsal diizeni korumak ve bu amagla birtakim haksizliklarin
diizen bozucu etkisini 6nlemek sug¢ politikasi {izerinde etkili olmustur ve 5237
sayili Tirk Ceza Kanunu’nun ihdas edilmesiyle kabahatler su¢ olmaktan
cikartilmistir.”  Bunun igin 2005 yilinda 5236 sayili Kabahatler Kanunu’nun
ihdas edilmesiyle, kabahat karsiliginda idari yaptirim uygulanmasi dngoriilen
haksizlik olarak tanimlanmustir.

Kabahatlerin su¢ olarak sayilmamasi bazi tartismalart da beraberinde
getirmektedir. Kabahatler, 765 sayili Kanun’un yiiriirlik déneminde ceza
hukukunun kapsaminda bulundugu i¢in biinyesinde hem idare hukuku hem de
ceza hukuku ilke ve kurallarim1 barindiran interdisipliner bir kavrami teskil

12 Giinday, Metin: Idare Hukuku, Imaj Yayinevi, Ankara 2015, s.21.
13 Kabahatler Kanunu Genel Gerekgesinde: “Esas itibariyla haksizlik olusturan bir fiilin
su¢ veya kabahat olarak tanimlanmasinda, izlenen sug¢ politikas1 etkili olmaktadir.”
ifadesi yer almistir. Yurtcan, Erdener: Yargitay
Kararlan Isiginda Kabahatler Kanunu ve Yorumu, Tiirkiye Barolar Birligi Yaynlari,
Ankara, s.15.
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etmektedir.'"* Oyle ki Tiirk hukukunda karsiliginda idari yaptirrm gerektiren bir
fiilin idari su¢’’, kabahat, idari diizene aykiri eylem’’, diizene aykirilik teskil eden
eylem'” ve idari ihlal'® olarak anilmasi, kabahatlerin hukuk disiplini igerisindeki
yerinin tespitini zorlagtirmaktadir. Ancak su¢ olmaktan ¢ikartilan bir kavramin
tanimlanirken tekrardan “su¢” terimiyle anilmasi kanimizca kavram kargasasina
sebebiyet vermektedir. Calismamizda kavram kargasasina sebebiyet vermemek
icin -Kanun’un lafzindan hareketle- karsiliginda idari yaptirnm uygulanmasimi
gerektiren fiil “kabahat” olarak anilacaktir.

1. Kavram Sorunu

Idari yaptirimlar, idari para cezasi ve idari tedbirler olarak ikiye ayrilir.
Literatiirde kimi yazarlarin “idari yaptirim” yerine “idari ceza” kavramini
kullandiklar1 goriilmektedir."” Zira idarenin kendine has usul ve yetkilerle
toplumsal diizeni korumak i¢in idari yaptirimlara bagvurdugu alani “idari ceza
hukuku” olarak nitelendiren Golciiklii’ye gore, ceza hukukundan ayri bir idari
ceza hukuku mevcuttur’® Ancak kanaatimizce kabahat olarak nitelendirilen
haksizliklar karsisinda tesis edilen idari yaptirimlarin, sug olarak nitelendirilen ve
karsiliginda hiirriyeti baglayici cezalara varan yaptirimlardan ayrilmasi gerekir.
Sug olmaktan ¢ikartma gabasi, sorusturma siirecinin uzun siirmesi dolayisiyla tiir,
nitelik, agirlik bakimindan hafif nitelikteki haksizliklarla mahkemeleri mesgul

etmemeye yoneliktir.?! Zira ceza yaptirmlar1 ve idari yaptirimlarin ortaya

14 Mahmutoglu Fatih Selami: Kabahatleri Su¢ Olmaktan Cikartma Egilimi ve Diizene
Aykiriliklar Hukukunda

(Idari Ceza Hukukunda) Yaptirim Rejimi, Kazanc1 Yayinlari, s.103.

15 Gélciiklii Feyyaz: “Idari Ceza Hukuku ve Anlami; idarenin Cezai Miieyyide Tatbiki”,
Ankara Universitesi

SBF Dergisi, C. 18, S. 2, T. 1963, 5.120.

16 Caglayan Ramazan: “Idari Yaptirimlar Hukuku (Kabahatler Kanunu Yorumu)”, Asil
Yayimn Dagitim, Ankara

2006, s.21.

17 Karabulut Mustafa, “Idari Yaptirimlarin Hukuki Niteligi ve Anayasa Mahkemesi’nin
Kabahatler Kanunu

Hakkindaki Karar”, Terazi Hukuk Dergisi, S. 3, T. 2006, s.64.

18 Ogurlu Yiicel: “Idari Yaptirimlara Genel Bir Bakis ve Idari Yaptirim ve Ceza Yaptirimi
Ayrim1”, Erzincan

Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 3, S. 1, T.1999, s.147.

19 Balta Tahsin Bekir: idare Hukukuna Giris I, Tiirkiye ve Ortadogu Amme Idaresi
Enstitiisii Yayinlari, s.201;

Icel Kayihan/Donay Siiheyl: Karsilastirmali ve Uygulamah Ceza Hukuku, Beta Basim
Yayim, istanbul 1999,

s.30; Mahmutoglu, s.53.

20 Goleiikli, s.117.

2l Kabahatler Kanunu Adalet Komisyonu genel gerekgesinde
olmaktan ve ceza kanunlarinin

113

... Kabahatleri sug

43



cikislar, uygulayicilar1 ve infaz siireci arasinda ciddi farkliliklar vardir. idari
yaptirimi kanuni idare ilkesi 1s13inda tanimlayan Ozay’a gore, kanunla idarenin
yetkilendirilmesi halinde, araya yargisal bir karar girmeksizin, idarenin idari
usullerle tesis etmis oldugu idari islem neticesindeki cezalar idari yaptirimdir.
Giinday’a gore idarenin iistlenmis bulundugu faaliyeti yerine getirirken, idari
ihlallere kars1 idari diizenin korunmast i¢in idari yaptirim uygulanmasi gerekliligi
ortaya ¢ikmistir.”

Ulusoy, idari yaptirimlar1 “idari ceza” ve “idari tedbir” olarak ikiye ayirirken,
idari cezalan da “regiilatif idari cezalar”, “kabahatler” ve “disiplin cezalarr”
olarak kategorize etmistir.”® Giinday, idari yaptinmlar1 “idari ceza” ve “idari
icra” olarak kategorize etmis; idari cezalart “disiplin cezalart”, “idari para
cezalarr” ve “oteki idari cezalar” olarak smiflandirmistir.** Keza Danistay’da
idari yaptinimlarda, “idari cezalar” ve “idari tedbirler” olarak ikili ayrima
gitmistir.”’

II. Mahkemenin Idari Yaptirnm Uygulama Yetkisi

Idare, kamu hizmetlerini yerine getirirken kamu diizenini, dirlik ve esenligi
korumak icin idari yaptirrm uygulama yetkisine sahiptir. idarenin gérevlerini
yerine getirirken diizene aykiri davraniglara karsi tesis etmis oldugu idari
yaptirimlar, idari islem niteligini tasir. Idari yaptirimlar nitelikleri geregi idari
islem olmas1 dolayisiyla araya yargi karar1 girmeksizin idari usuller uygulanmak
suretiyle tesis edilirler.”® Dolayisiyla idari yaptirm kararinin hukuka aykiri
oldugu yarg1 yerlerince tespit edilip iptal edilinceye veya yiirlitmesi
durduruluncaya kadar hukuka uygunluk karinesinden yararlamr.?” Idari islem
teorisi ¢cergevesinde, idari yaptirimin unsurlar yetki, sekil, sebep, konu ve maksat
ogesidir.”® Bu unsurlardan birinin hukuka aykiriligmin tespiti halinde ise 2577

kapsamindan ¢ikarma egiliminin bir sonucu olarak; cesitli hususlarda diizenleme getiren
ozel kanunlarda baz1 fiiller karsiliginda idari yaptirnmlar éngériildiigii...” ifadesi yer
almistir. AYM, T. 23.5.2001, E. 2001/232, K. 2001/89. (Anayasa Mahkemesi Kararlar
Bilgi Bankasi, Erisim Tarihi 27.10.2024) https://normkararlarbil gibankasi.ana
yasa.gov.tr/Dosy alar/K ararlar/KararPDF/2001-89-nrm.pdf.

22 Giinday, s.232-239.

2 Ulusoy, Ali Dursun: Idari Yaptirimlar, OnikiLevha Yayincilik, Istanbul 2013, s.11.

24 Giinday, s.237-239.

% Dan. 8. D., T. 21.4.2022, E.2019/1566, K.2022/2951, (Danistay Baskanligi Karar
Arama, FErigim Tarihi: 28.10.2024) https://karararama.da nistay.gov.tr/getDokum
an?id=797037300&arananKelime=8.%20Daire,2019/1566.

26 AYM, K.2004/60.

27 Ulusoy Ali, Yeni Tiirk idare Hukuku, Yetkin Yayincilik, Ankara 2021, s.457-459.
28 Ogurlu Yiicel: idari Yaptinmlar Karsisinda Yargisal Korunma, s. 41.
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sayili Idari Yargilama Usulii Kanunun 2/1-a maddesi uyarinca idari yaptirim
karari, iptal yaptirimina tabi olacaktir.

A. Yetki Unsuru

Idari yaptinma hiikmetme yetkisi kural olarak idareye verilmistir. Idari
yaptinmlarin, birer idari islem olmasi dolayisiyla yetkili idareden, organik
anlamda idare igerisindeki kisi veya makam kastedilmektedir. Zira Uyusmazlik
Mahkemesi de bir kararinda idari yaptirim ile ceza yaptirimi arasindaki farki
organik dlgiite gore ortaya koymustur.”’ Anilan karar dogrultusunda, idarenin
yaptirim uygulamast durumunda idari yaptirnmdan s6z edilebilecektir. Organik
Olciite gore, yasama ve yargi organlari ile yiirlitmenin Cumhurbagkan1 disinda
kalan merciin yaptirim karar1 vermesi ve bunu uygulamasi halinde idari yaptirim
tesis ettigini sdyleyebiliriz.*°

Fonksiyonel anlamda idare kapsaminda, yasama ve yargi organlar1 da idari
islem tesis edebilir.’’ Anayasa, kanun, Cumhurbaskanlig1 kararnamesi ile yasama
ve yargl organina idari yaptirnm uygulama yetkisi verilebilir. Kabahatler
Kanunu’nun 23. ve 24. maddesi, Cumhuriyet savcisina ve mahkemelere bazi
durumlarda idari yaptinm karari verme yetkisi tanimistir.”> Ne var ki, yargi
organlarinin dogrudan idari yaptinm uygulamasi, idari fonksiyon ile yargi
fonksiyonu arasinda keskin bir ayrimin ortadan kalkmasina yol agmaktadir. Idari
fonksiyon ve yargi fonksiyonunun i¢ ige gegmesi Ulusoy’a gore kuvvetler ayriligi
ilkesine aykiridir.*® Zira yarg1 organi, normatif olarak uyusmazlik ¢oziimiinde

2« kanunun éngérdiigii bir ceza idarenin bir organi eliyle uygulanabiliyorsa bu genel

ceza hukukunun degil, idare hukukunun bir miieyyidesidir. Bu tiir cezalar, uygulama
alam itibariyle, idarenin kamu diizeninin saglanmasi ve korunmasi gorev ve
yiikiimliiliigiiniin yerine getirilmesi amacina yénelik bir hukuki miieyyide niteligini
tasimakta olup; idari ceza uygulamasi, konusu olan sugun niteligi, uygulayan merci ve
uygulanan usul ile hukuki sonuclari itibariyle adli ceza uygulamasindan farklilik
gostermekte  ve  hukuki  miieyyideler, esasen gercek anlamda bir ceza
sayumamaktadirlar.” Uyusmazlik Mahkemesi Hukuk Bolimi, T. 28.4.2003,
E. 2003/22, K. 2003/25, https://kararlar.uyusmazlik.gov.tr/Karar/Content/86d25c9b-
322a-48a4-857669d20f2ee212?excludeGerekce=False&wordsOnly=False Erigim
Tarihi: 18.05.2025.

30 Giinday, s.4.
31 Giinday, s.10.

32 Kabahatler Kanunu md. 23/3: “Sorusturma konusu fiilin kabahat olusturdugunun
anlagilmasi halinde Cumhuriyet savcisi bu nedenle idari yaptirim karart verir”, md. 24:
“Kovusturma konusu fiilin kabahat olusturdugunun anlagilmasi halinde mahkeme
tarafindan idari yaptirnm karart verilir'" diizenlemesiyle cumhuriyet savcist ve
mahkemeye takdir yetkisi taninmadig1 gibi idari yaptirim karar1 almakla zorunlu oldugu
ifade edilmistir.

33 Ulusoy, Idari Yaptirimlar, s.201-202.
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gorevli olmasina ragmen, idari yaptirim yetkisi kullandiginda yargi fonksiyonu
disina ¢ikarak yiirlitme yetkisine ait bir fonksiyonu iistlenmis olmaktadir.

Idari yaptinm kararmin kim veya kimler tarafindan verilebilecegi kisi
bakimindan yetkiyi ifade etmektedir. Kisi bakimindan yetki kurallar1 Kabahatler
Kanunu’nun 22. maddesinde yer almaktadir. Idari yaptirnm karari idari islem
niteligi tasidigindan kanunda idari yaptirim karar1 almaya yetkili kisi; kurul,
makam veya kamu gorevlileri agik¢a gosterilebilecegi gibi kanunda agikga
hiikiim bulunmayan hallerde ilgili kamu kurulusunun en {ist amiri yetkilidir. Idari
yaptirim karar1 almaya ve uygulamaya yetkili organ degerlendirmesi yapilirken
konu, yer ve zaman bakimindan yetki kurallar1 dikkate alinmalidir. Kabahatler
Kanunu’nun 24. ve 43/A maddelerinde ceza mahkemelerinin de idari makamlar
gibi “kovusturma konusu fiil” ile baglantili olmasi kaydiyla idari yaptirim
uygulama yetkisi vardir. Her ne kadar kovusturma siirecinde, yargilama konusu
disinda kalan ve kabahat teskil edebilecek fiiller ortaya ¢ikmis olsa da, ceza
mahkemesi yalnizca oniine gelen “iddianamede unsurlary gésterilen suca iliskin
fiil” (CMK. md. 225) ile sinirli olarak yargilama yapabildiginden, bu tiir fiiller
hakkinda idari yaptinm karart verme yetkisi bulunmamaktadir. Ceza
mahkemelerinin idari yaptirim uygulama yetkisi, ancak kovusturma kapsaminda
degerlendirilen fiilin kabahat olarak nitelendirilmesi durumunda s6z konusu
olabilmektedir.** Nitekim Yargitay Ceza Genel Kurulu’nun bir kararinda ... Bu
diizenlemeye gore kovusturma safhasinda, kovusturma konusu fiilin sug
olusturmayip, kabahat sayildigimin anlasilmast halinde, idari yaptirim karart
verilmesi igin dosyanin ilgili kamu kurum yada kurulusuna gonderilmesi yerine
davayr géren mahkemece idari yaptiruim karart verilecektir. Bu halde
mahkemece, agilan kamu davasi dolayisiyla yiiriitiilmekte olan kovusturma
konusu fiilin su¢ olugturmadigr gerekcesiyle hiikmolunacak beraat karariyla
sonuglandirilmasi ve idari yaptirima karar verilmesi gerekecek ve bu uygulama
5326 sayili Kanunun 27. maddesi, 5237 sayii TCK ve 5271 sayili CMK 'nun
sistematigi  birlikte degerlendiginde  hiikmiin  karistirilmasi1  niteliginde
olmayacaktir...” seklinde idari yaptinm karar1 verilmesi gerektigini
vurgulamaktadir.

Kovusturma siirecinde ortaya g¢ikan, ancak yargilamanin dogrudan konusu
olmayan ve kabahat niteligi tasiyan fiiller bakimindan mahkemenin, ne bu fiilleri
ilgili idari makamlara bildirme ne de kendiliginden idari yaptirim uygulama
yoniinde herhangi bir gorev veya takdir yetkisi bulunmamaktadir.

3% Civan Muharrem, “Kabahatler Kapsaminda Yargi Erkinin Idari Yaptinm Karari
Verme Yetkisi”, AHBVU Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 28 (4), 2024, s.508.
46



Anilan Kanun’un 24. maddesindeki diizenleme, mahkemeye takdir yetkisi
tanimamakta; agikca belirlenen durumlarda baglh yetki kapsaminda idari yaptirim
karar1 verilmesini 6ngoérmektedir. Dolayistyla mahkemenin, yetkisini kullanip
kullanmama konusunda serbestligi bulunmamakta, kanunda 6ngoriilen sartlarin
gergeklesmesi halinde idari yaptinmi uygulamakla yiikiimli oldugu kabul
edilmektedir. Yargitay bir kararinda “....2918 sayili Karayollar: Trafik Kanuna
aykirilik sugundan sanik hakkinda dava agilmigtir. Yargilama sirasinda, saniga
isnat olunan su¢ kabahate, eylem nedeniyle ongériilen hafif hapis ve hafif para
cezasi, idari para cezasina doniistiriilmiistiir (5326 sayili Kanun m.2,16, 5252
saytli Kanun m.7). Kovusturma konusu fiilin kabahat olugturdugunun anlasiimast
halinde mahkeme tarafindan idari yaptirim karart verilir (5326 sayili Kanun
m.24). Bu nedenle, Samsun 1. Sulh Ceza Mahkemesince idari yaptirim karar
yerine gorevsizlik karart verilmesi yasaya aykirnidir.” 24. maddedeki
diizenlemenin bagh yetki tanidiginm1 vurgulamistir.

Kabahatler Kanunu’nun 43/A*° maddesi uyarinca, ceza mahkemelerine belirli
durumlarda idari yaptirim karar1 verme yetkisi taninmistir. Maddede belirtilen
suclarin “tiizel kisinin yararina olarak islenmesi halinde”, mahkeme ceza

35 “Tiizel kisilerin sorumlulugu Madde 43/A- (Ek: 26/6/2009-5918/9 md.)

(1) Daha agir idari para cezasini gerektiren bir kabahat olusturmadigi hallerde, bir ézel
hukuk tiizel kigisinin organ veya temsilcisi ya da organ veya temsilci olmamakla birlikte
bu tiizel kiginin faaliyeti ¢ercevesinde gorev tistlenen bir kisi tarafindan;

a) 5237 sayih Tiirk Ceza Kanununun,

1) 157 nci ve 158 inci maddelerinde tanimlanan dolandiricilik sugunun,

2) (Ek:27/12/2020-7262/19 md.) 188 inci maddesinde tanimlanan uyusturucu veya
uyarict madde imal ve ticareti su¢unun,

3) 235 inci maddesinde tammlanan ihaleye fesat karistirma sugunun,

4) 236 nct maddesinde tammlanan edimin ifasina fesat karistirma su¢unun,

5) 252 nci maddesinde tanimlanan riisvet su¢unun,

6) 282 nci maddesinde tammlanan suctan kaynaklanan malvarligi degerlerini aklama
sugunun,

b) 19/10/2005 tarihli ve 5411 sayili Bankacilik Kanununun 160 mci maddesinde
tanimlanan zimmet sucunun,

¢) 21/3/2007 tarihli ve 5607 sayiui Kacakgilikla Miicadele Kanununda tamimlanan
kacak¢ilik suclarimin,

¢) 4/12/2003 tarihli ve 5015 sayui Petrol Piyasasi Kanununun Ek 5 inci maddesinde
tamimlanan sugun,

d) (Degisik:27/12/2020-7262/19 md.) 7/2/2013 tarihli ve 6415 sayii Terérizmin
Finansmanimn Onlenmesi

Hakkanda Kanunun 4 iincii maddesinde tanimlanan terorizmin finansmam sugunun, tiizel
kisinin yararina olarak islenmesi halinde, ayrica bu tiizel kigiye onbin Tiirk Lirasindan
elli milyon Tiirk Lirasina kadar idari para cezast verilir. (Ek ciimle:27/12/2020-7262/19
md.) Ancak idari para cezasi, isleme veya eyleme konu menfaatin iki katindan az olamaz.
(2) Bu madde hiikiimlerine gére idari para cezasina karar vermeye, birinci fikrada
sayilan su¢lardan dolayr yargilama yapmakla gorevli mahkeme yetkilidir.”
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yargilamasi fonksiyonu diginda, kanunla agikca diizenlenen hallerde idari islem
tesis etme yetkisine de sahip kilimmistir. Boylelikle ceza mahkemesi, yargi
fonksiyonu ¢ergevesinde yiirlitecegi kovusturma sirasinda, 43/A maddesinde
belirtilen sartlarin gerceklesmesi durumunda, idari nitelikte bir yaptirimi
uygulamakla gorevli hale gelmektedir. Bu yetki, kanunda agik¢a diizenlenmis
6zel bir durum niteligindedir.

Kabahatler Kanunu'nun 22/4. maddesi yer bakimindan yetkiyi
diizenlenmektedir. Anilan madde uyarinca 5271 sayili Ceza Muhakemesi
Kanunu’nun yer bakimindan yetki kurallarinin esas alinacagi ifade edilmistir.

Zaman bakimindan yetki kurallar1 Kabahatler Kanunu’nun 5. maddesiyle yer
bakimindan uygulamaya iliskin Tiirk Ceza Kanunu’nun 8. maddesi hiikiimleri,
6zel kanunlarda aksine hiikiim bulunmamasi halinde uygulanacaktir.

III. Mahkemenin Vermis Oldugu Idari Yaptirim Kararlarinin Denetimi

Tipk: idari merciler tarafindan tesis edilen idari yaptirim kararlarinda oldugu
gibi, yargi erki tarafindan verilen idari yaptirim kararlar1 da yargisal denetime
tabidir. Bu c¢ercevede, ceza mahkemeleri tarafindan Kabahatler Kanunu
kapsaminda verilen idari yaptirim kararlarina karsi itiraz hakki giivence altina
alimmistir. Bagka bir ifadeyle, Kanun’un 29. maddesi ceza mahkemesi tarafindan
verilen idari yaptirim kararlarina kars1 itiraz yolunu agik¢a 6ngdrmektedir. Ote
yandan, 27. madde kapsaminda Ongoriilen basvuru yolu, mahkeme degil,
Cumbhuriyet savcisi tarafindan verilen idari yaptirimlar i¢in gegerli kilinmigtir. Bu
baglamda, mahkemece verilen idari yaptirim kararlarina karsi, itiraz yolu agiktir
ve bu itirazin usul ve esaslart Ceza Muhakemesi Kanunu hiikiimlerine gore
belirlenmektedir. S6z konusu usule gore, eger idari yaptirim karar asliye ceza
mahkemesi tarafindan verilmigse, bu karara kars1 yapilacak itiraz yetkili agir ceza
mahkemesine yoneltilmektedir. Itirazi inceleyecek merciin belirlenmesinde,
gorevli mahkemenin tiirii ve cografi yetkisi esas alinmakta, bdylece kararin
hukuka uygunlugu bir {ist dereceli mahkeme tarafindan yeniden
degerlendirilmektedir.*® Ote yandan, idari para cezasi uygulamasi agir ceza
mahkemesi tarafindan tesis edilmisse, bu durumda yapilacak itiraz, cografi
yakinlik esasina gore belirlenen, bir sonraki numarali agir ceza mahkemesi
tarafindan incelenmektedir. Bu sistem, yargi i¢i denetimin etkinligini artirmakta,
ayn1 zamanda mahkeme eliyle tesis edilen idari islemlerin yargisal kontroliinii
saglamaktadir. Boylelikle, idari yaptirimin dogrudan yargi erki tarafindan
uygulanmasi durumunda da, kararin keyfilikten uzak, hukuki giivencelere dayal
sekilde tesis edilmesi temin edilmis olmaktadir. Mahkemeler tarafindan verilen
idari yaptinm kararlarinin da, tipki idari makamlar tarafindan verilen benzeri

36 Civan, s. 520.
48



kararlar gibi denetime tabi olmasi, hukuk devleti ilkesinin ve yargisal denetim
hakkmin bir geregidir. Bu sayede, bireylerin yargi oniinde korunma haklar
gozetilmekte, yargi ici itiraz mekanizmalart araciligiyla hukuka aykiri iglemlerin
giderilmesi saglanmaktadir.

Bu gergevede onemle belirtilmesi gereken bir diger husus ise, Kabahatler
Kanunu’nun md. 27/7’de diizenlenmistir. S6z konusu hiikiimde: "Kovusturma
konusu fiilin su¢ degil de kabahat olusturdugu gerekcesiyle idari yaptirim karar
verilmesi hdlinde; fiilin su¢ olusturmamasi nedeniyle verilen beraat kararina
kars1 kanun yoluna gidildigi takdirde, idari yaptirim kararina karsi itiraz da bu
kanun yolu merciinde incelenir.” denilmektedir. Bu diizenleme, ceza
mahkemesince verilen beraat kararma karst istinaf veya temyiz yoluna
bagvurulmasi halinde, aym1 karar kapsaminda verilmis olan idari yaptirim
kararmin da aym st yargi merci tarafindan incelenmesini 6ngdrmektedir.
Boylelikle, ayni fiile iligkin farkl1 yargi yollarinin igletilmesi sonucu dogabilecek
celiskili kararlarin 6niine gegilmekte ve usul ekonomisi saglanmaktadir. Ayni
zamanda, idari yaptinm Kkararlarinin ceza yargilamasi siirecinden ayri
tutulmayarak birlikte denetlenmesi, hukuki giivenlik ilkesiyle de ortiismektedir.

Istinaf mahkemeleri tarafindan tesis edilen idari yaptirrm kararlarma karsi
yapilacak bagvurular, Kabahatler Kanunu’nun 29. maddesi uyarinca Ceza
Muhakemesi Kanunu’nda Ongoriilen itiraz  usulid ¢ergevesinde
gergeklestirilmektedir. Bu baglamda, Ceza Muhakemesi Kanunu’nun 268.
maddesi dikkate alinarak islem yapilmasi gerekmektedir.’’ Bir bolge adliye
mahkemesi ceza dairesi tarafindan verilen idari yaptirim kararina karsi itiraz
edilmesi halinde, bu basvuru ayni bolgede yer alan bir sonraki numarali ceza
dairesi tarafindan incelenmektedir. Bu usul, ceza yargilamasina iliskin kararlarda
oldugu gibi, bolge adliye mahkemeleri nezdinde verilen idari yaptirim
kararlarinin da hiyerarsik bir sekilde ve aym diizeydeki yargi organlar
tarafindan denetlenmesini saglamaktadir.

7 “Idari yaptirim karart yéniinden ise, Ankara Bélge Adlive Mahkemesi Cumhuriyet
Bagsavciligi yoniinden kararin gelis tarvihinden, kabahatli K2 ile Gida Tarim ve
Hayvancilik Bakanligi yoniinden ise teblig tarihinden itibaren yedi giin icerisinde hiikmii
veren Dairemize bir dilekce verilmesi ya da zabit kdtibine beyanda bulunup tutanak
tutturup hdkime onaylatmak veya bir baska ilk derece ceza mahkemesi ya da bélge adliye
mahkemesi ceza dairesi araciligiyla dilekce gonderilmek, ilgilinin cezaevinde bulunmasi
halinde ceza infaz kurumu ve tutukevi miidiiriine beyanda bulunmak veya bu hususta bir
dilekce vermek suretiyle, 5271 sayili Ceza Muhakemesi Kanununun 268 ve 279.
maddeleri uyarinca ITIRAZ kanun yolu acik olmak iizere...” Ankara BAM 7. Ceza
Dairesi, 06.07.2018 tarihli ve 2017/2514 E., 2018/1331 K. sayil1 karari, Lexpera Hukuk
Bilgi Sistemi.
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IV. Mahkemenin Idari Yaptinm Karar1 Verme Yetkisi Uzerine Bir
Degerlendirme

Idari yaptirim karar1 verme yetkisi, genel kural olarak yiiriitme organi i¢inde
yer alan idari makamlarin gorev alam igerisinde bulunmaktadir. Ancak basta
Kabahatler Kanunu olmak iizere bazi 6zel kanunlarla bu ilkeye istisnalar
getirilmig; Cumbhuriyet savcilart ve mahkemelere de belirli kosullarda idari
yaptirim karar1 verme yetkisi taninmigtir. Bu istisnai diizenlemeler, fonksiyonel
anlamda idare kavrami gercevesinde degerlendirilse de, yargi erkinin idari
fonksiyon icra etmesi sonucunu dogurarak kuvvetler ayriligi ilkesine yonelik
tartigmalart da giindeme getirmistir. Ozellikle yargi organlarinm, ceza
muhakemesi faaliyeti disinda kalan ve asli olarak idareye ait olan yaptirim
yetkisini kullanmasi, organik ve fonksiyonel ayrimlarin grilesmesine,
uygulamada ise yetki karmasasina neden olabilmektedir. Bu baglamda, ilgili
hiikiimlerin somut olaylarda nasil uygulandigi, kuvvetler ayriligi ve usul
ekonomisi ilkeleri bakimindan ¢ok yonlii olarak incelenmeyi ve degerlendirmeyi
zorunlu kilmaktadir.

A. Kuvvetler Ayrilig1 ilkesi Baglaminda Mahkemenin Idari Yaptirim
Karar Verme Yetkisi

Idari yaptirimlar, kural olarak yiiriitme erki biinyesinde faaliyet gsteren idari
otoriteler tarafindan uygulanan ve kamu giiciine dayanan yetkiler olup; kamu
diizeninin korunmasi, toplumsal disiplinin saglanmasi ve idarenin etkin
isleyisinin giivence altina alinmasi bakimindan énemli bir islev iistlenmektedir.
Ancak Kabahatler Kanunu basta olmak iizere baz1 6zel kanunlar, mahkemelere
ve Cumhuriyet savcilarina da idari yaptirim yetkisi tanimis; bdylece klasik gorev
ayrimlari tartismaya agilmustir.

Ozellikle mahkemelere tanian bu yetki, yargi organlarinin karar verirken salt
yargilama fonksiyonunun Otesine gecerek, idari islev iistlenmelerine neden
olmaktadir. Yargi mercilerinin, yargisal prosediir igerisinde verdigi kararlarin
idari islem niteligi tasimasi, hem fonksiyonel hem de organik anlamda idare
tanimimna uymayan karmagsik bir durumu ortaya koymaktdair. Nitekim
yargilamaya konu fiilin kabahat teskil etmesi durumunda ceza mahkemeleri
tarafindan verilen idari para cezalar1 bu cercevede degerlendirilmelidir. Bu
noktada, yargi tarafindan verilen idari yaptinm kararlarinin denetim
mekanizmalar1 da dikkat ¢ekmektedir. Ceza yargilamasi i¢inde verilen idari
yaptirim kararlarina kars1 ongoriilen bagvuru yollari, kimi zaman Cumbhuriyet
savciliglt makami icin agikca belirlenmisken, aym agiklik mahkeme kararlar
acisindan goriilmemektedir. Bu durum, yargisal giivencelerin kapsami ve usul
ekonomisi bakimindan tartismalari beraberinde getirmektedir. Ote yandan, beraat
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karar1 ile wverilen idari yaptinm kararlarinin temyiz merciince birlikte
incelenmesi, yargilamanin biitiinligii agisindan o6nemli bir istisna teskil
etmektedir. Bu istisnai diizenleme, kuvvetler ayrilig1 ilkesinin esnek bir sekilde
yorumlanmasi gerektigini ortaya koymakta; ancak bu esnekligin sinirlarinin
nerede cizilecegi, tartisilmaktadir.Baska bir ifadeyle yargi organinmn idari
yaptirim yetkisiyle donatilmasi, salt bir gérev genislemesi degil; ayni zamanda
anayasal bir ilke olan kuvvetler ayriligi ilkesinin tartisilmasina sebebiyet
vermektedir. Kuvvetler ayriligi, yalmzca erklerin organik ayrimini degil, aynm
zamanda fonksiyonel manasini da koruma altina alir. Bu nedenle, mahkemelerin
idari yaptirim uyguladigi her durumda, kuvvetler ayriligi ilkesi zedelenmektedir.

B. Usul Ekonomisi Baglaminda Mahkemenin Idari Yaptinm Karan
Verme Yetkisi

Kabahatler Kanunu’nun 23. maddesinin ikinci ve lgilincii fikralari ile 24.
maddesi, ceza yargilamasinda Cumhuriyet savcilari ile ceza mahkemelerine fiilin
kabahat olusturma ihtimalini re’sen degerlendirme ve gerekirse idari yaptirim
karar1 verme yiikiimliligi getirmektedir. Bu yiikiimliiliik, ilk bakista “isleyisin
hizlanmas1” ve “miikerrer islemlerin 6nlenmesi” gerekgeleriyle mesrulastirilsa
da, uygulamada bu amacin tam tersi bir sonu¢ dogurdugu gériilmektedir.*® Zira
bu hiikiimler, sorusturma veya kovusturma konusu eylemin sug¢ degil, kabahat
olabilecegi durumlarda dahi, dosya islemlerinin siirdiiriilmesini zorunlu kilmakta
ve yargl organlarinin gorev yiikiinii ciddi bigimde artirmaktadir. Ozellikle
kovusturma siirecinde eylemin sug¢ teskil etmedigi kanaatine varildiginda
dogrudan beraat karar1 verilmesi miimkiin olamamakta; mahkemelerden ayrica
bu eylemin kabahat olusturup olusturmadigini arastirmalar1 ve gerekiyorsa idari
yaptirim uygulamalar1 beklenmektedir. Bu cergevede, kabahatlerin daginik bir
sekilde diizenlenmis olmasi da siireci daha karmasik hale getirmekte, hukuk
giivenligini zedelemekte ve usul ekonomisi ilkesini ihlal etmektedir. Ayni fiilden
dolay1 birden fazla yaptirim uygulanamayacagi i¢in yargi organlarinin bu konuda
ayrica degerlendirme yapmak zorunda kalmasi, gorevleri disinda bir arastirma
yikiinii de beraberinde getirmektedir. Oysa bu tiir teknik ve uygulamaya 6zgii
degerlendirmelerin, idari makamlarin uzmanlik alanina birakilmasi daha isabetli

38 “Itiraz konusu kurallar 5326 sayili Yasa'min 22., 23. ve 24. maddeleri ve ayni Yasa'mn

3. maddesinin iptal gerekgesi ile birlikte degerlendirildiginde, Cumhuriyet savcisinin
kabahat dolayisiyla idari yaptirim uygulamasinin istisnai oldugu, hafif hapis ve hafif para
cezasindan doniistiiriilenler disinda bu konuda asil yetkinin idareye tanindig
goriilmektedirv. Cumhuriyet savcisina bu yetkinin taninmast nedeninin gorevsizlik karart
verilerek isin uzatilmasi yerine siiratle bitirilmesi oldugu anlasildigindan, diizenlemelerin
Anayasa'min 123., 125. ve 128. maddelerine aykiri olmadig: gibi, davalarin en az giderle
ve miimkiin olan stiratle sonuglandirilmasin éngoren Anayasa'mn 141. maddesiyle de
uyumlu oldugu kanisina vardmistir.” AYM, E: 2005/108, K: 2006/35, T: 01.03.2006.
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olacaktir.’” Ceza mahkemelerinin bu siirecte yalmzca denetim yetkisini
kullanmalari, hem kuvvetler ayriligi ilkesine uygun diisecek hem de yarginin asli
gorevlerine odaklanmasina olanak saglayacaktir.

Kabahatler Kanunu’nun mevcut diizenlemesi, ceza yargilamasinin siirlarim
zorlamakta ve yargi organlarini idari islevlerle mesgul ederek usul ekonomisini
ciddi bigimde zedelemektedir. Bu nedenle, séz konusu hiikkiimlerin yeniden
degerlendirilerek idari yaptirim yetkisinin idareye birakilmasi, mahkemelerin ise
yalnizca bu kararlarin denetimini {istlenmesi yoniinde bir yargi reformuna
gidilmesi gerekmektedir.

SONUC

5236 sayili Kabahatler Kanunu’nun yiiriirliige girmesiyle birlikte, Tiirk hukuk
sisteminde su¢ ve kabahat ayrimi agik bir bi¢imde yapilandirilmig ve haksizlik
olarak tanimlanan kabahatlerin su¢ olmaktan g¢ikarilmistir. Bu yeni sistemde,
kabahat niteligindeki fiiller icin idari yaptirimlar Ongoriilmiis, daha hafif
ihlallerin adli yargimin goérev alanindan ¢ikarilarak idari mercilere
yoOnlendirilmesi amaglanmistir. Ancak bu temel yaklagimin yani sira, Kanun’un
bazi maddeleri -24. ve 43/A maddeleri- mahkemelere de belirli sartlarda idari
yaptirim karar1 verme yetkisi tanimistir. Bu durum, ilk bakista sug politikasi ile
uyumlu gibi goriinse de, uygulamada onemli sorunlara yol agmaktadir. Her
seyden Once, yargi organlarmin asli gorevi, uyusmazlik ¢O6zimii ve ceza
muhakemesi kapsaminda maddi ger¢ege ulasmay1 gergeklestirmektir. Ancak
Kabahatler Kanunu ile getirilen diizenlemeler, mahkemelere dogrudan idari islem
tesis etme yetkisi tanimis ve boylece yargi erkinin yiiriitme yetkisine ait bir islemi
gerceklestirmesi sonucunu dogurmustur. Bu uygulama, kuvvetler ayriligi ilkesine
dogrudan etki eden bir durumdur. Modern anayasal sistemlerde kuvvetler ayriligi
ilkesi yalnizca erklerin organik ayrimini degil, ayn1 zamanda islevsel ayrimini da
zorunlu kilmaktadir. Bu baglamda, yarginin idari fonksiyonlar iistlenmesi,
yalnizca bir yetki devrinden ibaret olmayip, anayasal diizenin temel taglarindan
biri olan kuvvetler ayriliguni da ihlal etmektedir. Ayrica, mahkemelere taninan
idari yaptirim yetkisi, uygulamada ¢ok sayida yorum sorununu ve ¢eliskili
kararlar1 da beraberinde getirmistir. Ozellikle kovusturma asamasinda fiilin sug
degil kabahat oldugunun anlasilmasi halinde, mahkemelerin beraat karari
vermekle birlikte idari para cezas1 da uygulamasi gerekmekte, bu durum ise hem
sanik acisindan hem de yargi siireci bakimindan karmasik sonuglar
dogurmaktadir. Bu karmasiklik, hukuk giivenligi ilkesini zedelemekte ve hukuki
giivenligi zedelemektedir.

3 Civan, s. 527.
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Usul ekonomisi ilkesi agisindan da mahkemelere taninan idari yaptirim yetkisi
elestiriye aciktir. Kabahat niteligindeki fiillerin mahkemeler tarafindan
degerlendirilmesi, ceza mahkemelerinin is yiikiinii artirmakta ve asil yargilama
faaliyetlerinden sapmasina neden olmaktadir. Ozellikle ceza mahkemelerinin,
yalnizca yargilamaya konu olan suga degil, bu siirecte ortaya ¢ikan diger kabahat
niteligindeki fiillere de idari yaptinm uygulamasi beklenmektedir. Bu da
yargilama siirecini uzatmakta ve dosya yogunlugunu artirmaktadir. Halbuki bu
tir fiillerin idari merciler tarafindan degerlendirilmesi, mesleki ve teknik
yeterlilik agisindan hem daha isabetli hem de daha etkin sonuglar doguracaktir.
Buna ek olarak, Kanun’un 27/7. maddesi ile getirilen “beraat ve idari yaptirim
kararlarimin birlikte incelenmesi” diizenlemesi, uygulamada yargilama usuliine
iligkin ek yiikler getirmekte ve mahkemelerin ig isleyisini zorlastirmaktadir.

Tim bu degerlendirmeler 1s18inda, mahkemelere taninan idari yaptirim
yetkisinin gézden gecirilmesi ve bu yetkinin asli sahibi olan idareye birakilmasi
gerekmektedir. Ceza mahkemelerinin rolii, yalnizca uyusmazlik ¢oziimiine
odakli olmali; idari yaptirnm siireclerinde ise denetleyici bir konumda
bulunmalidir. Boylelikle hem kuvvetler ayriligi ilkesiyle uyum saglanacak hem
de idari yaptirimlarin uzmanlik gerektiren yonleri idare eliyle daha etkin bir
sekilde yerine getirilebilecektir.

Sonug olarak, yargi organlarinin idari yaptirim uygulamasi yoniindeki sistem,
bircok a¢idan yeniden degerlendirilmesi gereken yapisal sorunlar
barindirmaktadir. Anayasal ilkeler, ceza siyaseti ve yonetisim siirecinde, bu
yetkinin idareye birakilmasi; mahkemelerin ise yalnizca yargilamayla dogrudan
baglantil1 calismasi gerektigi diisiincesindeyiz. Bu sekildeki bri anlayisla, hem
hukuk devleti ilkesini hem de kuvvetler ayrilig1 prensibini giiclenecek, idari
yaptirimlarin daha etkin, hizli ve hukuka uygun sekilde uygulanmasini
saglanacaktir.
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GIRIS

Kiiltiir varliklarinin korunmasi, yalnizca gegmisin izlerini muhafaza etmeye
yonelik bir faaliyet olmayip, ayn1 zamanda toplumsal hafizanin siirdiiriilmesi ve
kiilttirel siirekliligin saglanmasi1 agisindan da temel bir kamusal sorumluluktur.
Bu varliklarin korunmasi ise ¢ogu zaman yiiksek maliyetler gerektirdiginden,
yalnizca kamu biitgelerine dayanan bir sistemle siirdiiriilebilir olmaktan uzaktir.
Bu nedenle kiiltiir varliklarinin korunmasinda kullanilan finansman araglart ve
modelleri, koruma politikalarinin basarist agisindan belirleyici bir unsur haline
gelmektedir.

Bu kitap boliimiinde, Ingiltere’de kiiltiir varliklarmin  korunmasinin
finansmani; kamu tiizel kisiligine sahip kurumlar, hayir kurumlari, vergi
muafiyetleri ve indirimleri ile “firsat veren imara agma” uygulamasi ¢ercevesinde
ele alinmaktadir. Ingiltere, kiiltiir varliklarinin korunmasina iliskin uzun yillara
dayanan kurumsal birikimi ve gesitlendirilmis finansman mekanizmalari ile
dikkat ¢eken iilkelerden biridir. Bu yéniiyle Ingiltere rnegi, kiiltiir varliklarmnin
korunmasina iliskin farkli ve islevsel yontemlerin birlikte nasil uygulanabildigini
gostermesi bakimindan 6nem tagimaktadir.

Calismada o6ncelikle Historic England, Ulusal Kiiltiir Varliklar1 Hatira Fonu
ve Ulusal Milli Piyango Kiiltiir Varliklari Fonu gibi kamu kurumlarimin kiiltiir
varliklarinin  korunmasindaki mali rolleri incelenmektedir. Ardindan hayir
kurumlarinin faaliyetleri ile bu kurumlara taninan vergi muafiyetleri ve
indirimlerinin koruma siirecine katkilar1 ele alinmaktadir. Son olarak, kiiltiir
varliklarinin korunmasini tesvik eden 6zgiin bir yontem olarak firsat veren imara
acma uygulamasi degerlendirilerek, bu uygulamanin sagladigr imkanlar ve
sinirhiliklar ortaya konulmaktadir.

I. Finansmanda Kamu Tiizel Kisiligine Sahip Kurumlarin Rolii

Ingiltere’de kiiltiir varliklarmin korunmasinin finansmaninda rolii olan kamu
tiizel kisiligine sahip ti¢ kurum bulunmaktadir. Bunlar Historic England, Heritage
Memorial Fund ve National Heritage Lottery Fund olarak bilinmektedir. Bunlar
sirastyla incelenecektir.

A. Historic England

Resmi adi Historic Buildings and Monuments Commission olan ve daha
onceleri English Heritage (Historic England’s Role, 2020)* ismiyle anilan

2 English Heritage 2015 yilinda ikiye boliinmiistiir. Historic England kanuna dayali olarak
gorevlerini yerine getirmeye devam ederken, English Heritage Trust ise hayir kurumu
olarak kurulmustur (bu kurum calismanin devaminda ayrica incelenecektir) (Historic
England’s Role, 2020).
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Historic England 1984 tarihli Kiiltiir ve Ulusal Varliklarnt Koruma Kanunu
(Kiiltiir ve Ulusal Varliklar1 Koruma Kanunu, 1983) ile kurulmustur (Historic
England and Heritage Trust, 2020). Historic England, hiikiimete tavsiyede
bulunmak, kiiltiir varliklarin1 belirlemek, bu konuda teknik arastirma ve
danismanlik yapmak, kiiltlir varliklarinin korunmasi konusunda hibe vermek ve
biinyesinde bulunan kiiltiir varliklarinin miilkiyetini yonetmek gibi birgok islevi
yerine getiren bir kamu kurumudur. Historic England, Ingiltere’de ulusal ¢apta
faaliyet gostermektedir ve 9 adet bolge ofisi bulunmaktadir (Culture, Media and
Sport Committee, 2011).

Kamu tiizel kisiligine sahip Historic England, icrai karar verme yetkisine haiz
bakanlik digi bagimsiz kamu kurumudur ve Dijital, Kiiltiir, Medya ve Spor
Bakanhigi tarafindan desteklenmektedir (Bradley et al., 2014). Burada bir
parantez agmak gerekirse, Ingiltere’de bakanlik dis1 bagimsiz kamu kurumlari
(non-departmental public bodies) ulusal hiikiimet islevinde belirli bir role sahip
fakat bakanlik sayilmayan ve dogrudan bir bakanliga bagli olmayan ilgili
bakanliklarla iliskili olarak nitelendirilebilen kamu kurumlar1 olarak
tanimlanirlar (Historic England, 2020). Historic England, Dijital, Kiiltiir, Medya
ve Spor Bakanligi araciligiyla Parlamentoya kars1 sorumludur (Historic England,
2021).

Historic England’in gelirlerini devlet yardimlar ile belirli projeler igin ciizi
miktarda olan arastirma hibeleri ve milli piyango fonlar1 olusturmaktadir
(Historic England, 2021). Historic England, 2020-2021 yillar1 i¢in Dijital, Kiiltiir,
Medya ve Spor Bakanligi’ndan 79.58 milyon sterlin yardim almistir (Historic
England, 2021). Historic England, kiiltiir varliklarin1 koruma ve ulusal kiiltiir
varliklarinin listesini yonetmek gibi gorevleri yerine getirmektedir. ilgili listede
tarih oncesi anitlardan ofis bloklarina, savag alanlarindan tarihi parklara 400.000
adet kiiltiir varlig1 bulunmaktadir. Historic England, planlama izni ile binalarin
listeye eklenme izni i¢in goriis vermektedir ve risk altindaki kiiltiir varliklarinin
korunmasi i¢in hibe vermektedir (Historic England’s Role, 2020).

Historic England, kanunlardan dogan hibe verme yetkisi ¢ercevesinde hibe
yardimlarini tarihi ¢evrenin korunmasini saglamak i¢in farkli amagclarla, 6rnegin
onarim amaci gibi, yapabilmektedir. Historic England’in hibe vermesinin hedefi
kiiltiir varliklarinin ve tarihi ¢evrenin tanmirliginin artirilmasidir. Hibe yardimi
yapilabilmesi i¢in hibe yardimi yapilan ¢aligmalarin tamamlanmasindan sonra
ilgili yapilarin 10-15 yil gibi siirelerle kamuya acik olma sart1 getirilmektedir.
Hibe yardimlarinda diger sartlar, onarim c¢aligmalarinin yiiksek standartlarla
yapilmasi ve ilgili yapida en iyi sonuglar1 elde etmek amaciyla gelecek yillarda
da diizenli bakim yapilmasidir. Historic England’in hibe yardimlarina yapilacak
bagvurularda oncelik siralamasi bulunmaktadir. Buna gore oncelikli hibe
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yardimlart risk altindaki tarihi ¢evrenin Onemli unsurlarinin kurtarilmasi
amacityla yapilir. Bir yap1 ihmal edilmigse, bu yapida bozulma varsa veya yeterli
gelisme saglanmamigsa bu yapi risk altinda sayilir. Hibe yardimlarinda ikincil
oneme sahip olan ¢aligmalar ise tarihi gevreye yonelik riski azaltmaya veya bunu
onlemeye yonelik ilgili sektoriin anlama, yonetme ve koruma yetenegini
giiclendirmeye yonelik onerilerdir.

Historic England’in ¢esitli hibe programlari bulunmaktadir. Onarim hibeleri
programi, Ingiltere’nin listelenen en énemli binalarinin, anitlarini tescilli park
ve bahgelerinin onarimi ve korunmasi igin hibeleri kapsamaktadir. Bu
programdaki hibeler oncelikle 6nemli mimari, tarihi, arkeolojik ve peyzaj
Ozelliklerinin kaybolmasini ve hasar géormesini énlemek i¢in iki yil i¢inde acil
onarimlar ve diger igler i¢in sunulmaktadir. Savas Anitlar1 Programinda Historic
England ve Wolfson Vakfi Ingiltere’deki bagimsiz savas anitlarinin onarimi ve
korunmasi i¢in hibe saglamaktadir. Bu hibeler savas anitlarmin bakimindan
sorumlu kisilere yardimci olmay1 amaglamaktadir. Kapasite Gelistirme Programi,
tarihi gevrenin korunmasini, anlasilmasini ve kullanilmasini tesvik eden projeler
i¢in fon saglamaktadir. Yerel makamlara acil is ilanlarmin yapilmasi i¢in verilen
hibeler bulunmaktadir. Bu program, yerel yetkililerin bolgelerindeki bog veya
kismen isgal edilmis listelenmis bir binanin korunmasi igin acilen gerekli islerin
yapilmasini saglamak i¢in mevzuattan dogan yetkilerini kullanmalarini tesvik
etmek ve desteklemek icin tasarlanmustir. Yerel makamlara onarim
bildirimlerinin yapilmasi i¢in hibe verilebilir. Bu programda yerel makamlara
kamulastirmanin ilk asamasindaki ciddi ve tehlikeli halde terkedilmis duruma
diismiis tarihi binalar hakkinda yasal onarim bildirimi sunmalari i¢in mali destek
saglanmaktadir (Historic England Grants, 2020).

B. National Heritage Memorial Fund ve National Heritage Lottery
Fund (Ulusal Kiiltiir Varhklar1 Hatira Fonu ve Ulusal Milli Piyango Kiiltiir
Varhiklar1 Fonu)

National Heritage Memorial Fund yani Ulusal Kiiltiir Varliklar1 Hatira Fonu,
1980 yilinda yiiriirliige giren Ulusal ve Kiiltiir Varliklarin1 Koruma Kanunu ile
kurulmustur. Ulusal Kiiltiir Varliklar1 Hatira Fonu, Ingiltere’de tarihi eserlerin ve
kiiltiir varliklarinin korunmasi ve bakimi i¢in mali yardimlarda bulunmaktadir.
1994 yilinda Ulusal Kiiltiir Varliklart Hatira Fonu ve miitevelli heyeti, Ulusal
Milli Piyango’nun “Iyi Amagclar” Fonu’nun kiiltiir varligi paymm dagiticist
olarak atanmislardir. Ulusal Milli Piyango’nun “Iyi Amaglar” Fonu, Ulusal Milli
Piyango Kiiltiir Varliklar1 Fonu olarak faaliyetlerini siirdiirmektedir (National
Heritage Memorial Fund, 2020). Hem Ulusal Kiiltiir Varliklar1 Hatira Fonu hem
de Ulusal Milli Piyango Kiiltiir Varliklar1 Fonu koleksiyonlar, esyalar ve binalar
gibi kiiltiir varliklarim1 korumak amaciyla genis mali yardimlar yapmaktadir.
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Ulusal Kiiltiir Varliklar1 Hatira Fonu daha ¢ok ulus i¢in acil satin almalar yapmak
seklinde faaliyetler gostermektedir. Ornegin West Midlands’de bulunan
Staffordshire Definesi’nin satin alinmasi gibi (Culture, Media and Sport
Committee, 2021). Ulusal Kiiltiir Varliklar1 Hatira Fonu’nun kurulusundan bu
yana, 40 yil1 agkin bir siirede, 1000’in iizerinde kiiltiir varliginin korunmasi igin
365 milyon sterlin yatirim yaptigi belirtilmektedir. Ulusal Kiiltiir Varliklar
Hatira Fonu, Birlesik Krallik i¢in biiyilk 6nem seckin kiiltlir varliklarinin
edinilmesi, korunmas1 ve bakimi i¢in mali yardim saglamaktadir. Ilave olarak,
Fon’un 40 milyon dolarlik COVID-19 miidahale fonu bulunmaktadir. Bu fon,
COVID-19 etkisiyle risk altinda olan kiiltiir varliklarinin korunmasini
amaclamaktadir ve 2023 yilinda sona erecektir (Funding, 2022).

Ulusal Milli Piyango Kiiltiir Varliklart Fonu, kiiltiir varliklarmin kamu
fonlamasinin yetersiz kalmasi sonucunda 1994 yilinda kurulmustur. Fonun amact
kiiltiir varliklarinin gelecek nesiller i¢in korunmasidir (Pickard, 2009). Kamu
tiizel kisiligine sahiptir, bakanlik dis1 bagimsiz kamu kurumudur. Dijital, Kiltiir,
Medya ve Spor Bakanligi araciligiyla Parlamento’ya karsi sorumludur (Historic
England, 2020). Ingiltere’de Milli Piyango 1994 yilinda kurulmustur. Satin
alinan her bir milli piyango biletinin %28’1 spor, kiiltiir varliklari, hayir kurumlar
gibi “iyi amacglar” i¢in harcanmaktadir. Piyango biletleri i¢in harcanan paralarin
%4.66’s1 ise dogrudan kiiltiir varligi projelerine harcanmaktadir. Bu para
dogrudan Ulusal Milli Piyango Kiiltiir Varliklar1 Fonu tarafindan yonetilmektedir
ve fon Ingiltere’de bulunan kiiltiir varliklariyla ilgili projelere bagislarda
bulunmaktadir.

Bu fonla, kiiltiir mirasin1 koruma ve gelistirme amagli projelere sahip gruplara
ve kuruluglara yardimlar yapilmaktadir. Bu projeler tarihi binalarin bakimi ve
korunmasi, tarihi kiliselerin tamiri, tarihi manzaralarin ve ulusal parklarin restore
edilmesi gibi konular1 da icermektedir. Ulusal Milli Piyango Kiiltiir Varliklart
Fonu, 1994 yilinda kurulmasindan itibaren 2007 yilina kadar kiiltiir varlig
projeleri icin toplamda 3.97 milyar sterlin toplamis ve 26,000 proje i¢in bu paray1
harcamistir (Pickard, 2009). Bu paranin 1 milyar sterlinlik kism1 binlerce tarihi
binalarin ve anitlarin restore edilmesini amaglayan 4,000 proje i¢in harcanmuistir.
387 milyon sterlin ise 245 sehirde veya kirsal alanda bulunan kamuya agik
parklarin, bahgelerin, meydanlarin, tarihi mezarliklarin restore edilmesi igin
harcanmistir. Ulusal Milli Piyango Kiiltiir Varliklar1 Fonu, yenileme projelerine
2 milyar sterlinden fazla katkida bulunmustur. 147 milyon sterlin ise kentsel
peyzaj projelerine harcanmistir. Bu kapsamdaki yardimlar, terkedilmis binalarin
tekrar kullanilmasi, diisiik iicretli konutlar1 ve is imkanlar saglayan kentsel
doniisiim i¢in harcanmistir. Bu yatirim genis bir alanin niteliklerini koruyarak
yenilenmesini saglayan bir katalizor islevi gdrmdistiir.
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Fon, kiiltiir varligi projelerine her yil yaklastk 375 milyon sterlin
harcamaktadir. 1994 yilindan, giiniimiize daha uzun bir periyod incelendiginde
ise milli piyango gelirlerinden 34 milyar sterlin toplayan fonun, bu paranin 6.8
milyar sterlinlik kismin1 39.000 kiiltiir varliklar1 projelerine harcadigi
goriilmektedir (Historic England, 2020). Fonun internet sitesinde yer alan
bilgilere gore, projelerine mali destek icin kiiltiir varliklarina sahip olan kisiler,
kar elde etmeyen kuruluslar (asagida incelenecek hayir kurumu veya kamuya
yararli vakiflar gibi), kar elde etmeyen kuruluslarin kurduklari ortakliklar fona
bagvurabilir. Proje destekleri 3.000 sterlinden 5 milyon sterlin ve bunun
iizerindeki miktarlara kadar genis bir skalada yer almaktadir. Ornegin 3.000-
10.000 sterlin araliginda yer alan proje desteklerinde yerel kiiltiir varliklarinin
kesfedilmesi ve bunlarin paylasilmast amaglanmaktadir.  Desteklenecek
projelerde tarihi binalarin, anitlarin ve tarihi gevrelerin veya miize, kiitiiphane
gibi yerlerin bakimi, korunmasi, gelistirilmesi veya bu gibi yerlerde acil tamir
isleri, nemli koruma ¢aligmalarin yapilmasi gibi unsurlar degerlendirilmektedir.
Benzer sekilde bu tiir projeler tarihi manzaralarin, tarihi bahgelerin veya botanik
bahgelerin korunmasini ve gelistirilmesi amacini tasiyor olabilir (Heritage
Lottery Fund, 2020)

II. Hayir Kurumlari, Vergi Muafiyetleri ve Firsat Veren Imara Acma

Ingiltere’de kiiltiir varliklarinin gelistirilmesini amag edinmis gesitli hayir
kurumlar1 bulunmaktadir. Bu baslik altinda 6ncelikle bu kurumlar incelenecektir.
Sonrasinda kiiltiir varliklarinin korunmasi konusunda taninan vergi muafiyetleri,
vergi indirimleri ve bu konudaki firsat veren imara agma uygulamasi
incelenecektir.

A. Hayir Kurumlar1 (Kamuya Yararh Vakiflar)

Ingiltere’de Hayrr Kurumlari Kanununa gore bu kurumlarin amaglarindan
birisi, kiiltiir varliklarinin gelistirilmesi olabilir (Piper et al, 2020). “Kiiltiir
Varlig1” teriminden anlagilmasi gereken ise iilkenin yerel veya ulusal tarihi i¢in
onemli kabul edilen varliklar veya sonraki nesillere aktarilan geleneklerdir.
Kiltlir varliklarinin gelistirilmesi amaciyla faaliyet yiiriiten hayir kurumlar
kapsamina tarihi binalarin veya alanlarin korunmasini amaglayan hayir
kurumlar® girmektedir (Guidance Charitable Purposes, 2020). Ingiliz Hayir
Kurumlar1 Komitesi’nin ilgili rehberine gére koruma amacglhi hayir kurumlari,

genel olarak tarihi binalar1 koruyan bina koruma vakiflari olabilecegi gibi belli

3 Bunun disinda bu kapsama, yerel veya ulusal tarih veya arkeoloji topluluklari, antik
siteleri veya binalart koruyan hayir kurumlari, belli bir aniti, binay1 veya genel olarak
tarihi binalar1 koruyan Bina Koruma Vakiflar1 gibi hayir kurumlan girmektedir
(Guidance Charitable Purposes, 2020).
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bir binay1 veya tarihi yapiyr mimar1 yapist nedeniyle koruyan hayir kurumlarn
olabilir. Koruma amagli hayir kurumlarinin kurulabilmesi igin korunmasi istenen
tarihi binanin veya sitenin yeterli tarihi veya mimari menfaate sahip olduguna
yonelik bagimsiz uzman goriisii gerekmektedir. Ornegin, ilgili binanin veya
sitenin tarihi agidan sanayinin veya teknolojinin gelismesinde Onemli rol
oynadig1 yoniinde uzman goriisii olabilir. Ayrica bina koruma vakiflari, kamu
yararl amactyla kurulurlar ve hayir amaci diginda ticaret gibi amaglarla
kurulamazlar. Bu kurumlar, korunmasi talep edilen binay1 veya siteyi kamuya
acik hale getirirler veya benzer araglarla bu yerlere erisim saglarlar (The Charity
Commission, 2001).

Ingiltere’de hayir kurumlar oldukca cesitlidir. Bazilarinin dzel alanlarda
uzmanlastig1 goriilmektedir. Ornegin Church Conservation Trust tarihi kiliselerin
bakimi1 ve onarimi ile ilgilenirken, Historic Houeses Association 1500 6zel
miilkiyete tabi ev, kale ve bahgenin bakimini istlenmektedir (Heritage
Organizations, 2020). Bu hayir kurumlarina English Heritage Trust, The National
Trust ve Architectural Heritage Fund Ornek verilebilir (bunlar asagida
incelenecektir). The National Trust gibi bazi hayir kurumlarinin kanunlardan
dogan kamusal yetkisi bulunsa da bunlar1 tek bir baslik altinda kategorize etmek
oldukga giictiir. Bu hayir kurumlarina kisiler tarafindan yapilan bagislar ve
birakilan miraslar cesitli vergilerden muaftir. Buna gére bu kurumlara kisiler
tarafindan yapilan bagislar ve birakilan miraslar, veraset vergisi, sermaye kazang
vergisi ve damga resmi, emlak vergisi ve damga resminden muaftir. Bu
kapsamdaki hayir kurumlar1 diginda, kamu yarar1 amaciyla tarihi, sanatsal veya
bilimsel 6neme sahip koleksiyonlar1 koruyan ulusal kurumlar, bakanliklar, yerel
idareler, {iniversiteler ve tamamen veya kismen kamu fonuyla idare edilen,
kurulan ve Kkiiltiir varliklarinin miilkiyetini elinde bulunduran veya kiiltiir
varliklarin1 elinde bulundurmayan fakat bunlart yukarida sayilan wulusal
kurumlara, bakanliklara ve yerel idarelere devreden kiiltiir varligi kurumlar1 da
bu istisnalardan yararlanir. Bu hayir kurumlar1 ve sayilan diger kurumlar ile
yapilan 6zel antlagma yoluyla satislar da (agik artirma gibi) sermaye kazang
vergisi ve katma deger vergisinden muaftir. Historic England ve National
Heritage Memorial Fund gibi kiiltiir varliklar1 konusunda uzmanlagmis kamu
kurumlarina yapilan bagislar da bu vergilerden muaftir (Capital Taxatition and
the national Heritage, 2020).

Hayir kurumlarimin ¢esitli birlikleri de bulunmaktadir. Bunlardan en biiyiigii
olarak Kiiltiir Varliklar1 Birligi (The Herritage Alliance) kabul edilmektedir.
Kiiltliir Varliklar1 Birligi’nin aralarinda National Trust, English Heritage Trust
gibi hayir kurumlarmin da bulundugu toplamda 130 hayir kurumu iiyesi
bulunmaktadir. Kiiltiir Varliklar1 Birligi ulusal kiiltlir varliklariyla ilgili iiyeleri
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adina Parlamentoya goriis ve tavsiyelerini sunmaktadir. Birlik ulusal ¢apta kiiltiir
varlig1 projeleri diizenlemekte, bu projelerle ilgili iiyeleri arasinda koordinasyon
saglamaktadir ve kapasite gelistirme girisimleri araciligiyla tiyelerine mali
destekler sunmaktadir (The Heritage Alliance, 2020). Ayrica Birlik, Mimari
Kiiltiir Varlig1 Fonu ile birlikte Kiiltiir Varliklart Fon Rehberini yonetmektedir.
Rehber kapsaminda kiiltiir varlig1 projelerine hibe, kredi, burs araciligiyla mali
destek sunan 500 adet hayir kurumu, kurulus, 6rgiit bulunmaktadir (Other Grants,
2020). Rehber aracilifiyla Ingiltere’de kiiltiir varliklartyla ilgili projelere mali
destek arayan kisilere yardimci olunmaktadir. Rehberde listelenen hayir
kurumlar, vakiflar ve diger Orgiitler alanlarma gore tarihi binalarla ilgili,
miizelerle ilgili, tarihi kiliselerle ilgili veya mezarliklarla ilgili vb. projelere mali
destek sunmaktadir (Heritage Funding Directory, 2020). Hayir kurumlar
arasinda dogrudan kiiltiir varliklarinin korunmasi projelerine mali destek
sunanlar da bulunmaktadir. Bunlarin sayilarinin 8.000 civarinda oldugu kabul
edilmektedir. Bu kapsamda hayir kurumlarina yapilacak basvurular, bunlarin
kapsamlar1 ve igerikleri Funds Online adli web sitesinde bulunmaktadir (Other
Grants, 2020).

Asagida English Heritage Trust, The National Trust ve Architectural Heritage
Trust gibi devlet destekli hayir kurumlari ve bunlarin faaliyetleri kisaca
incelenecektir.

1. English Heritage Trust (ingiliz Kiiltiir Varhgi Vakfi)

2015 yilinda ikiye bolinen English Heritage’dan dogan ve yukarida
inceledigimiz Historic England kanuna dayali olarak goérevlerini yerine
getirmeye devam ederken, English Heritage Trust ise hayir kurumu olarak
kurulmustur. Vakif, Ulusal Kiiltiir Varlig1 Koleksiyonuna dahil olan ve devletin
miilkiyetinde bulunan 400’den fazla tarihi bina, tarihi site ve anit1 korumaktadir
ve bunlarin bakimin1 yapmaktadir. Vakif, bu kiiltir varliklarim1i Historic
England’dan aldig1 ruhsat ile 2023 yilina kadar isletmektedir ve kamuya agik
olarak kullanmaktadir. Historic England, Vakfin degismez iiyesi kabul edilmekte
ve vakfin miitevelli heyetini atamaktadir (Historic England and English Heritage
Trust, 2020). Vakfin gelirlerinin ¢ogunlugu lisans altinda islettigi kiiltiir
varliklarina girig {icretlerinden, iiye aboneligi {icretlerinden ve sahip oldugu
kafeler, magazalardan gelmektedir. Ayrica 2023 te kendi kendini finanse edecek
hale gelecek Vakfa her yil 80 milyon sterlin devlet yardim1 yapilmaktadir. Vakif
gelirlerini lisans altinda islettigi kiiltlir varliklarinin en iyi sekilde korunmasina,
bunlarin bakim ve onarimlarinin yapilmasina ve bunlara yonelik koruma
projelerinin yapilmasina harcamaktadir (English Heritage Trust, Our Priorities,
2020).
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2. The National Trust (Ulusal Vakif)

Ulusal Vakif 1895 yilinda kurulmustur ve kayith bir hayir kurumudur.
Ingiltere capinda faaliyet gdstermektedir ve tarihi yerlerin ve dogal yerlerin
korunmasini amaglamaktadir. Vakif yaklasik 20.000 kiiltiir varlig1 statlisiindeki
binanin bakimimi yapmaktadir ve ¢ok daha fazla binay1r koruyucu hiikiimler
araciligiyla korumaktadir. Hayir kurumu statiisiinde bulunmasina karsin Vakfin
kanundan dogan, bazi arazileri elden ¢ikarilmaz ilan etme yetkisi bulunmaktadir.
Vakfin bu yetkiyi kullanmasi durumunda ilgili arazi satilamaz, devredilemez
veya ilgili arazi lizerinde ipotek kurulamaz. Vakfin bu yetkisi sadece parlamento
tarafindan 6zel usul ile etkisiz birakilabilmektedir. Vakfin bakimini yaptig
binalar arasinda 300 adet tarihi mansiyon, bah¢e ve tapiaklar bulunmaktadir.
Bunlar kamuya agik tutulmaktadir, yani ziyarete agiktir. Bazi durumlarda bu tiir
tasinmazlarin eski sahipleri vakfa bunlar1 bagisladiktan veya sattiktan sonra bu
taginmazlarda yasamaya devam etmektedir (Pickard, 2009). Vakif, Avrupa’nin
en biiylik koruma amagli hayir kurumu sayilmaktadir. Vakif toplamda 780 mil
sahil seridini, 250.000 hektarlik araziyi, 500°den fazla tarihi evleri, binalari,
bahgeleri, parklar1 ve 1 milyona yakin sanat eserini korumaktadir (National Trust,
2020). Vakfin toplamda 5.2 milyon iiyesi bulunmaktadir. Uyeler Vakfin
miilkiyetindeki binalar1 iicretsiz ziyaret edebilmektedir. 2015 yilinda Vakfin
geliri 494 milyon sterlin olmustur. Vakfin gelirlerinin ¢gogunu iiyelik abonelikleri
olusturmaktadir (161 milyon sterlin), bunun disinda vakfin miilkiyetindeki
varliklardan gelen gelirleri (145 milyon sterlin) ve miraslardan gelen gelirleri (50
milyon sterlin) bulunmaktadir. Bunun disinda Vakfin kar amact bulunmayan
Ulusal Vakif Sirketi bulunmaktadir. Vakif, bu sirket araciligiyla hediye esya
diikkanlar1 ve restoranlar isletmektedir (National Trust Report, 2014-2015).
Vakif iiyelikleri ve Vakfa yapilan bagislar vergiden muaftir ve Vakif, 6denen
vakif tyelikleri ve yapilan bagislarin %25 oraninda gelir vergisi iadesi talep
edebilir. Bir diger deyisle, 6denen vakif iiyelikleri ve yapilan bagislar, devlet
destegi olarak karsilik bulup %25 artmaktadir. Ornegin, 1 sterlinlik bir bags 1.25
sterlin sayilmaktadir. Vakfa bagislanan miraslar da diger hayir kurumlar gibi
veraset vergisinden muaftir. Vakif tiim gelirlerini korumasi altindaki arazilerin
ve binalarin bakimi ve onarimi i¢in harcamaktadir (Pickard, 2009).

3. Mimari Kiltir Varh@g Fonu ve Bina Koruma Vakiflan
(Architectural Heritage Fund ve Building Preservation Trusts)

Mimari Kiiltiir Varligt Fonu 1976 yilinda kurulmustur, hayir kurumu
statiisiine sahiptir ve Ingiltere’de tarihi binalarin korunmasini ve bunlarm yeniden
kullanilmasini amacglamaktadir. Bu amacin1 bina koruma vakiflari tarafindan

yerine getirilen projelere hibe vererek, bunlara diisiik faizli krediler saglayarak
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mali yardimlar yoluyla veya bu vakiflara tavsiye vererek yerine getirmektedir
(AHF Transforming Heritage, 2020). 1976 yilinda 1 milyon sterlin devlet
yardimiyla kurulan ve bu tarihte kayitl olarak 30 koruma amacglh hayir kurumu
bulunan fon, déner sermaye usulii ¢aligmaktadir. Fon, 2005 yilinda ise toplamda
kayithh 170 bina koruma vakfina (BKV) ve 13 milyon sterlin sermayeye
ulagmistir.

Bina koruma vakiflari, kar amaci giitmeden tarihi binalar1 koruma ve kamu
yarart amactyla kurulurlar. Bina koruma vakiflari, kétii durumda olan veya
bakimsiz halde bulunan ve kullanilan binalarin onarimini ve bakimini kar amact
giitmeden ve kamu yarar1 i¢in yapmaktadirlar. Hayir kurumu statiisiinde
bulunduklari i¢in Mimari Kiiltiir Varligi Fonu ve bina koruma vakiflari, English
Heritage Trust’ta oldugu gibi, elde ettikleri bagislardan ve miraslardan alinan
gelir vergilerinin iadesini talep edebilirler. Bunlara yapilan her 1 sterlinlik bagis,
devlet destegiyle 1.25 sterlin sayilmaktadir (Pickard, 2009). Para ve miras
bagislar1 disinda, Mimari Kiiltiir Varlig1 Fonuna Dijital, Kiiltiir, Medya ve Spor
Bakanlig1 ve Historic England’in da yardim yapabilecegi kanunda diizenlenmistir
(Ancient Monuments and Archeological Areas Act, 1979). BKV’lar tarafindan
iistlenilen projelerin ¢ogunlugu bakimi yapilacak tarihi binanin satin alinmasi ve
bu projede gorev yiiriitecek sozlesmeli ¢alisanlarin ve uzmanlarin {icretlerinin
O0denmesi i¢in Mimari Kiiltiir Varligt Fonundan (MKVF) alinan kredilerle
yuritiilebilmektedir. Krediler, BKV’lar tarafindan binanin onariminin
tamamlanmasindan sonra ilgili binanin satilmasina kadar 6nem arz etmektedir.
Birgok BKV paraya ihtiyag duymasa bile dnlem i¢in MKVF’den borg alir,
MKVF’nin sagladigi krediler 500.000 sterline kadar ¢ikabilmekte ve bu kredilere
%4 faiz uygulanmaktadir. Normal kredi donemi 2 yildir, bina ile ilgili proje
tamamlanip binanin daha erken satilmasi kredi donemini sonlandirmaktadir.
Daha biiyiik projeler icin ise kredi dénemi 3 yila cikabilmektedir. Bina
tamamlanip satildiktan sonra elde edilen gelirlerden kredi borcu 6denebilir. Bu
kredi, bina satilmazsa hibe gelirlerinden 6denir veya rehin yoluyla uzun dénem
yeniden finansman yoluyla 6denir. MKVK, hayir amaciyla verdigi bu kredileri
yerel yetkililerden, bankalardan veya diger kabul edilebilir makamlardan alinan
resmi geri 6deme teminatiyla veya korunmasi istenen bina dahil olmak tizere
tasinmaz ipotegi yoluyla gilivence altina alir. MKVF kredisinin miktar
giivencenin degerine gore degisir.

Bunun disinda MKVF, BKV’lara cesitli yardimlarda bulunur. Calisma
uygulanabilirlik hibeleri, kredi verilebilecek projelerde kullanilabilecek
secenekleri ve ilgili binayla ilgili 6nemli koruma konularinin arastirilmasi igin
verilen hibelerdir, bu yardim 7.500 sterlindir istisnai olarak biiyiik ve karisik
projelerde 12.500 sterline kadar ¢ikmaktadir. Geri 6denebilir proje gelistirme
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hibeleri ise BKV’lara MKVF sartlarim1 saglamalart i¢in 6denir, hibe 15.000
sterline kadar ¢ikabilir. Bu hibe nitelikli ¢aligmalar1 kapsamaktadir, nitelikli
calisma koruma planlari, aragtirmalar, c¢izimler gibi konular kapsamaktadir.
Proje yiiriitiicli hibeleri, projeleri koordinasyon yoluyla yiiriiten tecriibeli proje
yiiriitiiclilerine veya BKV iiyelerine verilmektedir ve toplamda 15.000 sterline
kadar ¢ikabilir. Proje yonetim hibeleri ise 4.000 sterline kadar cikabilir. Bu
hibeler kredi bagvurusu hazirlig1 igin BKV’lara 6denir. Bu hibe daha ¢ok para
akig1 smurli olan kiiciik ¢apli BKV’lara 6denmektedir (Pickard, 2009). MKVF,
kurulusu olan 1976 yilindan bu yana 890 projeye toplamda 125 milyon sterlin
kredi vermis ve 750 projeye toplamda 10 milyon sterlinden fazla yardimda
bulunmustur (AHF Transforming Heritage, 2020).

BKV’lar gesitli biiyiikliikte olabilir. Bunlardan bazilar1 sadece bir tane yerel
tarihi binanin korunup, restore edilmesi amaciyla kurulurken bazi BKV’lar bir
sehirdeki veya birkag¢ sehirdeki veya iilke ¢apindaki binalarin korunup, restore
edilmesi i¢in kurulurlar. BKV’lar MKVF disinda hibeler i¢in Historic England
veya Milli Piyango Kiiltiir Varligi Fonu’na da basvurabilir (Building Preservation
Trusts, 2020). BKV’larin ¢ogunlugu doner sermaye usuliine gore faaliyet
gostermektedir. BKV’larin kurulmasi i¢in yani hayir kurumu (kamuya yararli
vakif) statiisii kazanabilmeleri i¢in ingiltere Hayir Kurumu Komisyonu'na kar
amaci giitmeyen kurum olarak kayit yaptirmalar1 gerekmektedir. BK'V’larin bir
binay1 satin almadan veya ilgili binaya ipotek koydurmadan 6nce Ingiltere Hayir
Kurumu Komisyonu’ndan onay almasi gerekmektedir. BK'V’lar bir binanin uzun
siire korunmasini saglamak igin birbirlerini takip eden alicilarin sézlesme ile
iistlenilen taahhiide girmesini saglayabilir. Alternatif olarak BK'V’lar bir binay1
satin alip uzun vadeli kiraya vererek kisitlayici s6zlesmelerin gelecekteki mal
sahibine uygulanmasim saglayabilir. Hayir kurumu statiisii, yonetim kurullarinin
goniilli calismasini  gerektirmektedir. Kurumun kurulus senedi {iyelerinin
profesyonel hizmetleri ve giderlerinin geri 6denmesini hiikiim altina alabilir. Fon
iiretme faaliyetleri gelirini ilgili hayir kurumuna baglayan ayr bir ticaret sirketi
tarafindan gergeklestirilmelidir. BKV’larin ¢ogunlugunun ufak capli olmast,
yani yerel captaki tek bir tarihi binay1 kurtarmak i¢in kurulmalari ve bunlarin
gerceklestirdigi projelerin mali agidan basarili olmasi BKV’lari, tarihi binalarin
korunmas1 agisindan giizel bir yontem haline getirmektedir. Bu yontem Ingiliz
Hiikiimeti’nin tarihi ¢evre politikasi agisindan da desteklenmektedir. Soyle ki,
listelenen bir binanin yikilmasi amaciyla izin almabilmesi i¢in ilgili binanin
onarimi karsilifinda satisa sunulduguna dair yazili kanit sunulmalidir. Kisacasi,
bir binanin yikim izninin alinabilmesi i¢in ilgili binanin onarim karsiliginda satiga
sunulmasi ve satilamamis olmas1 gerekir. Kotii durumda olan tarihi binalara el
konulmasi halinde, ilgili binalarin yerel idareler tarafindan anlagmali olarak
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onariminin ve bakimmin yapilip uygun yeni alicilara satilmasi icin BKV’lara
anlagma yoluyla satilmasi 6nerisi yapilmaktadir (Pickard, 2009).

BKV’lar, kasaba veya sehir gibi belirli bir cografi alanda birden fazla proje
yiiriitiir, bazilart belirli bina tiirlerine odaklanir ve binalari satin alarak, restore
ederek / rehabilite ederek ve bunlari elden ¢ikarmaya dayali bir doner sermaye
tizerinden faaliyet gosterirler. Satiglardan elde edilen gelir fazlaliklar1 ve
kredilerden arta kalan miktarlar BKV’lar tarafindan sonraki projeler igin sermaye
olarak kullanilir. BKV’larin hayir kurumu oldugu ve kamu yarar1 amaciyla tarihi
binalarin onarimini yaptiklart goz oniine alinirsa bu fazlaliklar kar sayilamaz.
MKVF’nun sagladigr krediler genellikle kisa donemlidir ve projeleri
tamamlanma siiresine ve ilgili binalarin elden ¢ikarilma siirecine dayanmaktadir.
BKV’lar, piyasalarin durgun oldugu dénemlerde sermaye gelirleri yiikselene
kadar binalarin miilkiyetlerini gelir saglama amaciyla veya sonraki projeler i¢in
teminat olarak kullanmak amaciyla ellerinde tutabilirler (Pickard, 2009).

BKV’lar, garantiyle sinirli sorumlu sirket modeli tercih edebilirler. Bu sekilde
ilgili kisiler kisisel mali riskle karsilasmadan bunlar1 kurabilmektedir. BKV’larin
hayrr kurumu olmasina karsilik BKV’larin mali zorluklarla karsilagsmasi
durumunda iyelerini korumak igin smurli sorumlu sirket hiikiimleri
kullanilmaktadir. Bunun yapilabilmesi i¢in BKV’nin bir hayir kurumu olarak
idaresinden ve faaliyetlerinden sorumlu bir yonetim kurulu olusturulmasi gerekir.
Yonetim kurulu tiyeleri ayni zamanda miitevelli heyeti olarak faaliyet gdsterir ve
bu kisilerin BKV hesaplarindan sorumlu ve bunlari her yili sirket siciline sunacak
bir sirket sekreteri atamas1 gerekmektedir. Hayir kurumu sayildig i¢in bu tiir bir
sirket vergi indirimden faydalanir (Pickard, 2009).

B. Vergi Muafiyetleri ve Vergi Indirimleri

Bazi binalar, araziler, sanat eserleri ve diger esyalar 6liim sonucunda intikal
ettiklerinde veya hediye olarak verildikleri zaman yeni sahiplerine gectiklerinde
veraset vergisinden ve sermaye kazang vergisinden muaftirlar. Bu muafiyetten
yararlanabilmek i¢in oncelikle s6z konusu miilklerin mimari veya tarihi agidan
onemli derecede ilgi cekici binalar, parklar veya konaklar olmasi veya dogal
giizellige veya glizel manzaraya sahip araziler olmasi veya vahsi yasam, agaclar
ve bitkilerin korunmasi i¢in 6zel alanlar da iceren bilimsel degere sahip araziler
olmasi tarihi binalarla baglantili veya kendi degerine sahip ulusal bilimsel, tarihi
veya sanatsal nitelige sahip esyalarin olmasi gerekir.

Yeni malikin yetkili makamlarla “taahhiit” ismi verilen bir s6zlesme yapmasi
gerekir. Bu sozlesmeye gore yeni malik s6z konusu miilkleri koruma, bakimi
veya onarimini yapma, kamuya agik hale getirme ve s6z konusu miilkler taginir
esyalar ise esyay1 Ingiltere’de tutma taahhiidii altina girer. Yeni malik bu sartlara
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uymazsa veya soz konusu miilkii satarsa muafiyet geri ¢ekilir ve yukarida
belirtilen vergiler 6denir hale gelir. Hangi miilklerin bu kapsamdaki muafiyetten
faydalanacagina devletin kiiltiir varliklart kurumlarmin (yukarida incelenen
Historic England ve Ulusal Kiiltiirel Varliklar Hatira Fonu gibi) goriisleri {izerine
Majesteleri Gelir ve Gimriik Birimi karar vermektedir.

S6z konusu miilklerin kamuya agik hale gelmesinden sonra ilgili miilkler hafta
ici 3 giin ve Cumartesi, Pazar giinleri saat 10:00- 16:00 arasinda ilgili kisilerce 4
hafta dnceden haber verilmek kosuluyla ziyaret edilebilmektedir. Malikler s6z
konusu ziyaretler igin makul bir {icret talep edebilmektedir (Tax Relief For
National Heritage Assets, 2020).

Goze carpict nitelige sahip binalarin, bu binalarin tizerinde bulunduklart
arazilerin ve bu binalarla tarihi agidan baglantili olan esyalarin ve tarihi, bilimsel,
doga acisindan 6neme sahip arazilerin bakimi, onarimi i¢in kurulan fonlarin da
sermaye kazang vergisi ve intikal vergisinden muaf olduguna dair 6zel kanun
hiikiimleri bulunmaktadir. Buna gére fon kuruldugunda, fonun gelirleri ve fondan
koruma ve bakim, onarim igin yapilan harcamalar sermaye kazan¢ ve intikal
vergisinden muaf hale gelir (Tax Relief for Listed Buildings and Other Heritage
Assets, 2020).

Koruma altina alinmig binalarin ve belirlenmis anitlarin onaylanmus
degisikliklerinde kullanilacak malzemelere ve hizmetlere 2012 yilindan itibaren
standart %20 KDV oram1 uygulanmaktadir. Daha onceleri bu konuda
uygulanacak KDV oranlar sifir olarak kabul edilmistir. 30 Eyliil 2015 tarihine
kadar yapilan bu konudaki masraflarda KDV indirimine izin veren gegis
hiikiimler bulunmaktadir.

Listelenmis ibadethanelerin onariminda, bakiminda ve bazi anitlarin
yapiminda, bakiminda ve restorasyonunda uygulanacak KDV vergilerinin
O0denmesi Dijital, Kiiltiir, Medya ve Spor Bakanligi tarafindan Anit Hibe
Programi kapsaminda yapilmaktadir. Koruma altindaki binalarin eski hale
dondiirilmesinden sonra satislarinda KDV orani %0°dir. Bazi miizelere ve kiiltiir
varlig1 kurumlarina (Historic England, National Trust gibi) yapilan 6zel anlagma
satiglart da KDV’den muaftir. Tiim tarihi binalardan igletme vergisi alinmasina
karsin oturulmayan koruma altina alinan binalardan ve planlanan binalardan
isletme vergisi alinmamaktadir (Tax Relief for Listed Buildings and Other
Heritage Assets, 2020).

C. Firsat Veren imara A¢cma

Firsat veren imara agma herhangi bir kiiltiir varligini yok olmaktan
kurtarmakta, ilgili yapimin kullanilmasini saglamakta, ilgili yapinin gelecekteki
durumunu taahhiit yoluyla korumaktadir. Firsat veren imara agma kavrami
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Ingiltere’de ortaya ¢ikmistir. Normalde imar planlarina aykir1 kabul edilebilecek
yeni yapilagsmaya kamu yararinin ortaya ¢ikacak zararlara agir basmasi nedeniyle
izin verilmektedir. Eger bir miiteahhit (veya insaat isleriyle ugrasan bir kisi) bir
kiiltlir varligim (tarihi binalar gibi) korumayi taahhiit ederse normalde
yapilmasina izin verilmeyecek bir binaya imar izni verilir. Firsat veren imara
acma kavramina Ornek olarak koruma alaninda bulunan ve oturulmayan ve
bakimsiz bir kdy evi bolgesinde yeni konut yapilmasi verilebilir. Yeni konut
yapilmasi ile ilgili binanin onarimi ve iyilestirilmesi i¢in fon olusturulmaktadir.
Bu sekilde ilgili yapinin uzun vadeli korunmasi amaglanmaktadir.

Firsat veren imara agmanin gesitli sartlar1 bulunmaktadir. Bunlardan bazilari
firsat veren imara agmanin; kiltlir varliginin mimari, tarihi veya diger agidan
maddi degerini diisiirmeyecek nitelikte olmasi; kiltiir varliginin ortamini
bozmamasi, ilgili kiiltiir varliginin uzun vadeli korunmasini saglamasi, firsat
veren imara agma kapsaminda yapilacak yeni yapilarin ilgili kiiltiir varligmin
niteligi ve yarar1 ile uyumlu olmasi vb. olarak siralanabilir. Izin igin ilgili sartlarin
degerlendirilmesi yapilirken yararlar ve zararlar agisindan ¢ok dikkatli olunmasi
gerekir. Idare, izin verilirken ilgili kiiltiir varligmin korunmasr igin ilgili kisiyle
tek tarafli zorlayici hiikiimler iceren bir sdzlesme yapmaktadir. ilgili s6zlesme,
imara agmanin ticari unsurlarmin kiltiir varligimin korunmasimi saglamadan
ylriitiilemeyecegini diizenlemektedir. Bu s6zlesmeler araziyle baglidir, yani ilgili
arazinin gelecekteki malikleri de sozlesmeyle baghdirlar. Bu sdzlesmeler
arazinin kullanimii ve yeni yapilarin yapilmasim 6zel bir yolla engellerler.
Omegin kiiltiir varligiimn onarimi ve bakimi igin ddemeler yapilmasi gerekir,
calismalar sirasinda ve ¢alismalardan sonra ilgili kisiler siki bir sekilde
denetlenirler. Bu s6zlesmeler ilgili kiiltiir varliginin uzun vadeli korunmasini
amaglar. Sozlesmenin mali unsuru kiiltiir varligmin uzun vadede nasil
fonlanacagini (onarim veya iyilestirme bedellerine ilave olarak) belirlemektedir,
bu sermaye bagist olabilecegi gibi firsat veren imara agmadan saglanan kira
gelirleri veya ilgili kiiltiir varliginin bakim, onarim gelirlerini karsilayan diger
yukiimliiliikler de olabilir. Firsat veren imara agma, kiiltiir varliklarinin
korunmasi i¢in mali kaynak saglamakla birlikte siki bir denetime tabidir (Pickard,
2009).

SONUC

Ingiltere’de kiiltiir varliklarmin korunmasimin finansmani, biiyiik 6l¢iide kamu
kurumlari tarafindan saglanan hibe ve mali destekler ile hayir kurumlarinin
faaliyetleri iizerine kurulmustur. Historic England, Ulusal Kiiltiir Varliklar
Hatira Fonu ve Ulusal Milli Piyango Kiiltiir Varliklar1 Fonu gibi kurumlar,
sagladiklart mali kaynaklar aracihigiyla kiiltiir varliklarinin korunmasini
amagclayan projelerin hayata gecirilmesinde merkezi bir rol iistlenmektedir. Bu
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kurumlarin kurumsal yapilart ve uzun vadeli finansman politikalari, kiiltiir
varliklarinin siirdiiriilebilir bigimde korunmasina katk1 saglamaktadir.

Kiiltiir varliklarinin korunmasinda hayir kurumlarinin da 6nemli bir islev
tistlendigi goriilmektedir. Hayir kurumlari, bagislar ve miraslar yoluyla elde
ettikleri kaynaklarin yani sira kamu kurumlariyla ig birligi iginde yiiriittiikleri
projeler aracilifiyla koruma faaliyetlerini desteklemektedir. Bu kurumlara
taninan vergi muafiyetleri ve indirimleri, kiiltiir varliklariin korunmasini tesvik
eden etkili mali araclar olarak one ¢ikmaktadir. Ozellikle bina koruma vakiflart
gibi uzmanlasmis kuruluslar, tarihi yapilarin korunmasi ve yeniden
islevlendirilmesi siireglerinde 6nemli bir rol oynamaktadir.

Bunun yaninda, firsat veren imara agma uygulamasi, kiiltiir varliklarinin
korunmasini piyasa mekanizmalariyla iliskilendiren 6zgiin bir yontem olarak
dikkat ¢ekmektedir. Bu uygulama sayesinde, normal kosullarda imara kapali
alanlarda sinirli yapilasmaya izin verilmesi karsiliginda, kiltiir varliklarinin
onarimi ve uzun vadeli korunmasi giivence altina alinmaktadir. Sik1 denetim ve
baglayici taahhiit mekanizmalariyla desteklenen bu yontemin, kiiltiir varliklarinin
korunmasina yonelik etkili bir finansman araci oldugu sdylenebilir.

Sonug olarak, Ingiltere 6rnegi, kiiltiir varliklarinin korunmasinin yalmzca
kamu kaynaklarma dayanmayan; kamu kurumlari, hayir kurumlari ve 06zel
sektoriin gesitli araglar araciligiyla birlikte rol aldig1 ¢ok katmanli bir finansman
sistemiyle miimkiin olabilecegini géstermektedir.
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