kararlastirailan paylasim
oranlarinin kat 1irtifaka
kurulurken degistirilmesi

Kat Karsiligi Insaat Sozlesmeleri — 2'de KKIS’de taraflarin
belirledikleri paylasim seklinin, tapuda kat irtifaki
kurulmasi asamasinda taraflarin iradeleri ile
degistirilebilecegini ve bu degisikligin gecerli oldugunu,
yalniz arsa sahibi muteahhide bu konuda vekalet vermis ve
muteahhit, verilen vekalete mesnetle islem yapmissa arsa
sahibinin so6zkonusu degisikligin gecerli olmadigini ileri
sirme imkanini haiz oldugunu belirtmistik. Bu meyanda
muteahhidin, kat irtifaki kurulmasi konusunda kendisine
vekalet verilmis ve arsa sahibi de soO0zlesmede
kararlastirdiklari paylasim oraninda degisiklik yapilmasina
muvafakat etmekte ise; sonrasinda bir sorun yasamamak 1ic¢in,
aldigl vekaletnamede bu durumun anilmasini saglamasi ya da bu
konuda arsa sahibinin iradesini yansitan sekilde imzali
onayini almasi uygun olacaktir.

Yargitay 15. Hukuk Dairesi, 06.03.2007 T., Esas: 2006/773,
Karar: 2007/1374: “..07.04.2004 tarihinde imzalanan re’'sen
dizenleme sodzlesmede, davaciya ongorulen kosullarda 9. kat 29
nolu bagimsiz boélumin verilmesi kararlastirilmistir. Yine
taraflarca imzali haricen duzenlenen ek protokolde de bu husus
tekrarlanmistir. Davaci, davali ve yakinlarina verdigi
07.04.2004 tarihli vekaletnamede, insaatla ilgili kat irtifaki
kurma vs. konularda yetkilendirilmistir. Vekillerden E
K, bu vekaletnameye dayanarak 25.08.2004 tarihinde kat
irtifaki listesini yapmis, davaciya ( 4 ) nolu bagimsiz
bolumden 4/70 pay vermistir. Davaci, verilen bu payiln
s0zlesmedeki davali ediminin karsiligi olmadigi iddiasiyla
eldeki davayi actigina gOre bu hususun arastirilmasi
zorunludur. Hemen belirtilmelidir ki kat irtifaki listesi
resmi nitelikte diizenlenen sozlesmenin degistirildigi
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anlaminda yorumlanamaz. Zira kat irtifaki, davacinin, davali
ve yakinlarina verilen vekaletnameyle ve davacinin katilimi
olmaksizin tek tarafli diizenlenmistir..”

Yargitay 15. Hukuk Dairesi, 14.11.2007 T., Esas: 2006/6995,
Karar: 2007/7180: “..0zetle aciklanan bu hukuksal cerceve
dahilinde somut olaya doénuldiginde de;yanlar arasindaki kat
karsiligi insat sozlesmesine uygun sekilde kat irtifakinin
kurulmasi ig¢in davacinin yiiklenici davaliya temsil yetkisi
verdiginin; ancak, vekilin davacinin talimatina uymayip
sozlesmeye aykiri olarak mevcut sekilde kat irtifakini
kurdugunun ve davali Ibrahim’in ise imzaladigi kat karsiligi
insat sbdzlesmesi geregince Kkendisine verilmesi gereken
bagimsiz boélimleri bildiginin kabulii gerekmektedir. Varilan
sonu¢ bu olunca da; davali yuklenicinin davacinin talimatina
uymadigi ve vekalet gérevini koétiuye kullandigi, dolayisiyla
6zen borcuna aykiri davrandigi, davaci zararina olarak kat
irtifaki kurdugu ve davali Ibrahim’ in de bu durumu bildigi
sabit olmaktadir. 0 halde uyusmazlik konusu bagimsiz
boliimlerin kat irtifaklarinin kurulmasi ve tapu kayitlarinin
olusturulmasi asamasinda davali yiiklenicinin yaptigi islemler,
davaciyi baglayici sayilamaz..”

634 sayili Kat Mulkiyeti Kanunu’'nun 14. maddesine gore
uzerinde kat irtifaki kurulacak arsa, payli mulkiyete konu
ise; kat irtifakinin kurulmasi ve tapu siciline tescil
edilebilmesi icin, o arsanin butun paydaslarinin basvurusu
gerekmektedir. Dolayisiyla payli milkiyete tabi arsa icin KKIS
akdedilmis ve bu arsa icin kat irtifaki kurulmasina dair
basvuru yapilacaksa miuteahhidin tum paydaslardan vekalet
almas1i gerekmektedir. Kat irtifakina gecis asamasina iliskin
ve KKIS'ni ilgilendiren bir diger diizenleme de 634 sayili
Kanun’un ek 4. maddesidir. Maddeye gore: “Bes veya daha fazla
kisi tarafindan Uzerinde bir veya birden c¢ok yapi yaptirilmak
amaciyla birlikte bir arsa edinilmis olmasi ve pay
sahiplerinden en az beste ddérdunun kat irtifakina gecis
konusunda aldigi karara uyulmamasi halinde, karara uymayan pay



sahiplerinin gayrimenkuldeki paylarinin iptaline ve bu
paylarin, isteyen diger pay sahipleri adina tesciline sulh
mahkemesi tarafindan asagidaki sartlarla karar verilir:

a) Musterek gayrimenkulun vyukarida belirtilen amacgla
edinildiginin ispat edilmis olmaszi,

b) Misterek maliklerin yukarida aciklanan cogunlugunun kat
irtifakina gecis kararina veya bununla ilgili yukumluluklere
noterlik¢ce yapilan tebligata ragmen iki ay icinde uyulmamis
olmaszi,

c) Karara uymayan misterek maliklerin paylarinin mahkemece
tespit edilen rayi¢ bedelinin mahkeme veznesine depo
edilmesi.”

Kat Karsiligi Insaat S6zlesmeleri — 1’de andidimiz lzere; 4708
sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’un 1. maddesinde yap1i
muteahhidi; yapaim isini, yap1 sahibine karsi taahhut eden veya
ticari amacla ya da kendisi ic¢in sahsi finans kaynaklarini
kullanarak yapim isini dstlenen, ilgili meslek odasina
kayitli, gercek ve tiuzel kisi; yapi sahibi ise yap1i uzerinde
mulkiyet hakkina sahip olan gercek ve tuzel kisileri, ifade
etmektedir. Bu hikmi KKIS'ne uyarladigimizda anilan Kanun'’da
KKIS’nin miteahhidinin yapi miteahhidi ve arsa sahibinin de
yapl sahibi (+TMK m.718) olarak anildigini soyleyebiliriz.
Boylece KKIS’de miteahhidin, kendisini denetleyecek olan yapi
denetim kurulusu ile arsa sahibine vekaleten sozlesme
akdetmesi Kanun'a aykiri olacaktir; baska bir deyisle arsa
sahibi bu is icin muteahhide vekalet veremez (4708 S.K. m.2:
“.yapl denetim hizmeti; yap1i denetim kurulusu ile yap1i sahibi
veya vekili arasinda akdedilen hizmet s6zlesmesi hukumlerine
gore yuratdldr. Yapi sahibi, yapaim isi icin anlasma yaptigi
yapl muteahhidini vekil tayin edemez..”). Fakat taraflar
akdettikleri sozlesmede, yapli denetim kurulusuna odenmesi
gereken (Ucretin miteahhit tarafindan 06denecegini
kararlastirabilirler. Ki uygulamada da soOzlesme taraflari
genelde bu sekilde hareket etmektedirler.



