Kat Miilkiyetinde Ana Gayrimenkuliin D1 Cephesinde Yapilacak Boya,
Bakim, Onarim ve Yenilik Islerinin Hukuki Rejimi

(KMK m. 19 ve m. 42 Cercevesinde)

Av. Yal¢in TORUN

Torun Hukuk Biirosu

Kat miilkiyetine tabi yapilarda ana gayrimenkuliin dis cephesinde gergeklestirilecek
boya, bakim, onarim ve estetik-teknik yenilik isleri; miilkiyet hakki ile ortak yasam disiplini
arasindaki en tartismali konulardan birini olusturmaktadir. Bu calismada, Anayasamin 35.
maddesinde giivence altina alman miilkiyet hakki ile AIHS Ek 1 No'lu Protokol m. 1'in
sagladig1 koruma gergevesinde, 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 19. ve 42. maddelerinin
uygulama alani, karar yeter sayilari, Tirk Medenl Kanunu'nun paylit miilkiyete iliskin
hiikiimleriyle iliskisi, yOnetim planinin baglayiciligt ve Yargitay igtihatlart 1518inda
incelenmektedir. Calismada, ayn1 renkte yapilan bakim-onarim niteligindeki boya isleri ile ana
yapinin mimari estetigini degistiren renk ve cephe dilizenlemeleri arasindaki ayrim, karar
nisab1 bakimindan farkli hukuki rejimlere tabi kilinmak suretiyle somutlastiriimakta; genel
gider kavrami ile arsa pay1 esashi paylastirma ilkesi bakimindan uygulamada karsilasilan

sorunlara iligkin ¢6ziim Onerileri sunulmaktadir.

Anahtar Kelimeler

Kat miilkiyeti, dis cephe boyasi, KMK m. 19/2, KMK m. 42, yenilik ve ilave, karar yeter sayisi,

yonetim plani, arsa payi, genel gider.

1. Giris

Kat miilkiyeti, bir tasinmazin bagimsiz boliimleri lizerinde ayr1 ayri, ortak yerlerinde
ise arsa pay1 oraninda kurulan karma bir miilkiyet rejimidir. Ana gayrimenkuliin dis cephesi,
634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu'nun (KMK) 4. maddesi anlaminda agik¢a ortak yer
niteliginde olup, bu alanda yapilacak her tiirli miidahale tek bir malikin tasarrufuna

birakilmamis; kat malikleri kurulu karari ile sik1 usul ve nisap sartlarina tabi kilinmstir.



Miilkiyet hakki, Anayasa'min 35. maddesi ile giivence altina alinmis; hakkin
kullaniminin toplum yararina aykir1 olamayacagi ve ancak kamu yarar1 amaciyla ve kanunla
smirlandirilabilecegi kabul edilmistir. Avrupa Insan Haklari Sozlesmesime Ek 1 No'lu
Protokol'iin 1. maddesi de miilkiyet hakkina ayni1 yonde koruma saglamakta; ortak yasam
disiplinini saglamaya yonelik yasal sinirlamalar Avrupa Insan Haklar1 Mahkemesi ictihadinda

mesru bir miidahale olarak kabul edilmektedir.

Bu calisma, ana gayrimenkuliin dis cephesinde yapilacak boya, bakim, onarim, renk
degisikligi, 1s1 yalitimi, mantolama ve benzeri estetik-teknik uygulamalarin hukuki rejimini;
Anayasa'dan yonetim planina kadar uzanan normatif hiyerarsi i¢inde, Yargitay igtihatlar1 ve

doktrin gorisleri ile birlikte analiz etmeyi amaglamaktadir.

2. Anayasal Cerceve

Di1s cephe uygulamalarina iliskin hukuki rejimin anayasal dayanagi, Anayasa'nin 35.
maddesinde diizenlenen miilkiyet hakkidir. Bu maddeye gore herkes miilkiyet ve miras
haklarina sahiptir; bu haklar ancak kamu yarar1 amaciyla ve kanunla sinirlandirilabilir. KMK
m. 19 ve m. 42, her kat malikinin ana gayrimenkul iizerindeki bireysel tasarruf yetkisini ortak
yasam disiplini ile diger maliklerin hakli menfaatleri lehine sinirlandiran hiikiimlerdir ve bu

siirlama Anayasa m. 35 ile dngoriilen kanunilik sartini tagimaktadir.

AIHS Ek 1 No'lu Protokol m. 1, her gercek ve tiizel kisinin mal ve miilk
dokunulmazligina saygi gosterilmesini hakkini giivence altina almakla birlikte; ayni hiikmiin
ikinci paragrafi, devletlerin miilkiyetin kamu yararina uygun olarak kullanilmasim
diizenlemek amaciyla gerekli gordiikleri yasalan yiiriirlige koyma yetkisini sakli tutmaktadir.
Kat miilkiyetine iliskin diizenlemeler, bu sakli yetki kapsaminda degerlendirilmekte; ortak
yerlerde nisap kurallarina bagl bigimde degisiklik yapilmasin1 6ngdren sinirlamalar hakkin

6ziine dokunan bir miidahale olarak gériilmemektedir.

3. KMK Sistematigi Icinde Ortak Yer Kavrami ve Dis Cephenin Niteligi

D1s cephe, ana gayrimenkuliin temeli, ana duvarlari, tavan ve tabanlari, avlular,
bahgeleri, merdivenleri ile birlikte KMK m. 4/a bendi anlaminda objektif olarak ortak yer
sayillan unsurlardan biridir. Nitekim Yargitay 20. Hukuk Dairesi'nin E. 2017/1150 K.
2018/222 T. 17.01.2018 sayil1 kararinda acikga; dis cephenin ortak alan oldugu ve KMK m.



19/2 uyarinca ortak alanda yapilacak tesis, tadilat ve degisiklikler i¢in kat maliklerinden izin
ve muvafakat alinmasi gerektigi vurgulanmigtir. Bu yer iizerinde kat maliklerinin tek basina

tasarruf yetkisinin bulunmadigi kabul edilmektedir.

D1s cephenin ortak yer olmasi iki temel sonucu beraberinde getirmektedir. Bunlardan
ilki, bagimsiz boliim maliklerinin arsa paylar1 oraninda bu alanlar iizerinde miilkiyete sahip
olmasi (KMK m. 16); ikincisi ise, ortak yerlerde yapilacak her tiirlii isin, KMK'nin 6ngordigii
usul ve nisap kurallar1 ¢ergevesinde kat malikleri kurulunun kararia baglh tutulmasidir (KMK
m. 27). Bu sistematik, TMK m. 688 vd. hiikiimlerinde diizenlenen payli miilkiyet rejimine
benzer; ancak KMK'nin 6zel hiikiimleri, payli miilkiyetin genel hiikiimlerine nazaran 6ncelikle

uygulanir.

4. Yararh Yenilik ve flaveler Rejimi (KMK m. 42)

KMK m. 42/1 uyarinca kat malikleri, ana gayrimenkuliin ortak yerlerinde kendi
baslarina bir degisiklik yapamazlar; ortak yerlerin diizgiin veya bunlar1 kullanmanin daha
rahat ve kolay bir hale konulmasina veya bu yerlerden elde edilecek faydanin ¢ogaltilmasina
yarayacak biitiin yenilik ve ilaveler, kat maliklerinin sayr ve arsa pay1r ¢ogunlugu ile
verecekleri karar tizerine yapilir. Hiikiim, yararli ve objektif olarak hakli goriilen yenilikler
bakimindan nitelikli cogunluk nisab1 aramakta; ¢cok zor ve masrafli yenilikler bakimindan ise
m. 42/2 geregince riza gostermeyen kat malikinin payindan sorumlu tutulmamasi kuralimi

benimsemektedir.

Yararl yenilik kavrami; mevcut durumun 6tesinde, ortak yerlerin kullaniminda nesnel
bir iyilestirme saglamay1 amaglayan her tiirlii uygulamay1 kapsar. Dis cephede yapilacak 1s1
yalitimi, mantolama, cat1 izolasyonu, cephe kaplamas1 degisikligi ve ayni renk devam etmekle
birlikte cephenin genel olarak yenilenmesi bu kategoride degerlendirilir. Yargitay 20. Hukuk
Dairesi'nin E. 2018/2913 K. 2019/2489 T. 09.04.2019 say1ili kararinda; dis cephe silikon siva
tamiri, dig cephe ve merdivenlerin boyanmasi gibi islerin kat maliklerinin rizasina baglh
bulundugu, tadilat projesine tiim kat maliklerinin rizasinin alinip alinmadiginin arastirilmasi

gerektigi belirtilmistir.



5. Di1s Cephede Renk Degisikligi ve KMK m. 19/2 Rejimi

KMK m. 19/2 hiikmii, kat maliklerinden birinin biitiin kat maliklerinin beste dordiiniin
(4/5) yazili rizas1 olmadikca ana gayrimenkuliin ortak yerlerinde ingaat, onarim ve tesisler
yaptiramayacagi gibi degisik renkte dis badana veya boya da yaptiramayacagini agik¢a hiikkme
baglamistir. Bu hiikiim, 14.11.2007 tarihli ve 5711 sayilh Kanun'un 8. maddesiyle
degistirilmis; onceki donemin oy birligi arayan rejimi terk edilerek nitelikli gogunluk sistemi

benimsenmistir.

Hiikmiin amaci, ana gayrimenkuliin mimari durumunu, giizelligini ve saglamligin
titizlikle korumaya yonelik KMK m. 19/1'deki yiikiimliiliigiin 6zgiil bir uygulamasi olarak,
ana yapmin estetik biitiinliginii ve kimligini korumaktir. Nitekim Yargitay 18. Hukuk
Dairesi'nin E. 2015/23121 K. 2016/4865 T. 23.03.2016 sayili kararinda, ortak yerlerde
yapilacak tesislerin ve mimari projeye aykirt miidahalelerin KMK m. 19/2 uyarinca kat
maliklerinin 4/5 ¢ogunlugunun karari ile yapilabilecegi acikca ifade edilmistir. Bu sebeple
mevcut cephe renginin degistirilmesi, dis badananin farkli tonlarda yapilmasi veya cepheye
yeni renkler eklenmesi kat maliklerinin 4/5'inin yazili rizasina tabidir; bu nisap, toplantiya

katilanlarin degil, tim kat maliklerinin say1s1 lizerinden hesaplanir.

Ote yandan, KMK m. 19/2'nin son ciimlesi, ortak yer ve tesislerdeki bir bozuklugun
ana yapiya veya bagimsiz boliime zarar verdiginin ve acilen onarilmasi gerektiginin veya ana
yapinin gii¢lendirilmesinin zorunlu oldugunun mahkemece tespit edilmis olmasi héalinde bu
islerin projesine ve teknigine uygun bicimde yapilmasinda kat maliklerinin rizasinin
aranmayacagini ongdrmektedir. Bu hiikiim, o6zellikle 6306 sayili Afet Riski Altindaki
Alanlarin Déniistliriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda yapilacak giiclendirme caligmalari

bakimindan 6nem tasimaktadir.

6. Bakim-Onarim ile Renk Degisikligi Arasindaki Ayrim ve Karar Nisaplar

Uygulamada en ¢ok tartisilan mesele, dis cephenin boyanmasi isleminin KMK m. 42
kapsaminda yararl yenilik mi, yoksa KMK m. 19/2 kapsaminda degisik renkte boya yaptirma
mi sayilacagidir. Yargitay'in istikrarli igctihadina gore, dis cephenin mevcut renginin korunarak
boyanmasi bakim-onarim niteligindedir; bu is i¢in kat malikleri kurulunun KMK m. 30 ve m.

42 uyarinca say1 ve arsa pay1 ¢cogunlugu (yaridan fazla) ile karar almasi yeterlidir.



Buna karsilik dis cephe rengi degistirilecekse, s6zgelimi agik renkten koyu renge gecis
yapilacak veya cepheye farkli renk tonlari eklenecekse, alinacak karar KMK m. 19/2
kapsaminda degerlendirilir ve biitiin kat maliklerinin 4/5'inin yazili rizasina baglanir. Yargitay
Hukuk Genel Kurulu'nun E. 2013/774 K. 2022/786 T. 31.05.2022 sayil1 kararinda da, ortak
alanda yapilan ingaat ve imalatlara iliskin Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 19/2. maddesi uyarinca
tim kat maliklerinin beste dordiiniin ¢ogunlugunun aranmasi gerektigi hiikiim altina
alinmistir. Bu nisap, olagan karar yeter sayilarindan farklidir; bu nedenle genel kurul toplantisi
ikinci toplantt olsa bile KMK m. 19/2, 34, 41, 42 ve 44'teki 6zel nisaplar i¢in toplant1 yeter

sayisinin degil, 6zel karar nisabinin saglanmasi gerekir.

Genel kurul kararinda, yapilacak dis cephe boyasinin mevcut renk ile ayni olup
olmadig1 acik¢a yer almalidir; aksi halde kararin eksik oldugu ve iptale tabi bulundugu kabul
edilmelidir. Nitekim kat malikleri kurulu kararmin hangi nisap ile alindig1 belirtilmemisse ve
renk degisikligi icerip i¢ermedigi anlasilamiyorsa, karar KMK ve yonetim planina uygun

bicimde alinmis sayilamaz.

7. Yonetim Planimin Baglayicihgi ve flave Simirlamalar

KMK m. 28/1, yonetim planinin ana gayrimenkuliin yonetim tarzini, kullanma maksat
ve seklini, yonetici ve denetgilerin alacaklar1 {icreti ve yonetime ait diger hususlari
diizenleyen, biitlin kat maliklerini baglayan bir s6zlesme hiikmiinde oldugunu kabul
etmektedir. Yonetim planinda hiikiim bulunmayan héllerde, ana gayrimenkuliin yonetiminden

dogacak anlagmazliklar KMK ve genel hiikiimlere gore ¢oziimlenir (KMK m. 28/2).

Yonetim planinda, KMK m. 19/2'ye paralel bicimde veya daha da siki sekilde dis
cephe boyasi, renk ve benzeri konularda oy birligi aranmasi kararlastirilabilir. Béyle bir
diizenleme bulunmasi hélinde, 6zel hiikiim niteligindeki yonetim plani kurali uygulanir ve kat
malikleri kurulu, yonetim planindaki nisapla bagl olur. Kanunun emredici hiikiimlerine aykiri
olmadig1 siirece yonetim planinin 6ngdrdiigii daha yiiksek nisap gegerli kabul edilmelidir.
[zmir Bolge Adliye Mahkemesi 6. Hukuk Dairesimin E. 2017/2443 K. 2018/832 T.
09.05.2018 sayili kararinda da KMK m. 19/1'deki ana gayrimenkuliin bakimi ve mimari
durumu ile giizelligini koruma yiikiimliiligiiniin hem yasa hem de yonetim plan1 diizenlemesi

ile birlikte degerlendirilmesi gerektigi vurgulanmigtir.



8. Toplant1 ve Karar Yeter Sayilar1 (KMK m. 30-34)

KMK m. 30/1, kat malikleri kurulunun kat maliklerinin say1 ve arsa pay1 bakimindan
yarisindan fazlasiyla toplanacagini ve oy ¢okluguyla karar verecegini diizenlemektedir. Ilk
toplantida yeter say1 saglanamazsa, ikinci toplantida toplant1 nisab1 aranmaksizin toplantiya

katilanlarin oy ¢oklugu ile karar alinabilir (m. 30/3).

Ancak KMK m. 19/2, m. 34, m. 41, m. 42 ve m. 44'te Ongoériilen Ozel nisaplar
bakimindan durum farklidir. Bu maddelerde ongoriilen isler ve secimler, ikinci toplanti
yapilmis olsa dahi ancak ilgili maddelerdeki 6zel g¢ogunlugun saglanmasi hélinde karara
baglanabilir. Baska bir deyisle ikinci toplant1 kurali, 6zel nisap kurallarin1 yumusatmaz; 4/5

rizay1 arayan KMK m. 19/2 bakimindan daima bu nisabin aranmasi gerekir.

Iptal davas1 bakimmdan ise KMK m. 33/1, toplantiya katilan ve aykir1 oy kullanan her
kat maliki i¢in karar tarihinden, toplantiya katilmayan kat maliki i¢in karar1 6grenme
tarihinden itibaren bir aylik ve her halde karar tarihinden itibaren alti aylik hak diisiiriicii
siireler ongormektedir. Kararin yok ya da mutlak butlanla hiikiimsiiz sayildigi hallerde siire

kosulu aranmaz.

9. Giderlerin Paylastirilmasi ve Arsa Pay1 Esas1 (KMK m. 20)

Dis cephe boyasi, bakimi ve onarimi i¢in yapilacak harcamalar, KMK m. 20/1-b bendi
kapsaminda ana gayrimenkuliin sigorta primleri, bakimi, korumasi, onarimi ve yonetim
giderleri gibi genel giderler arasinda yer alir. Bu bent uyarinca kat malikleri, aksine sdzlesme

olmadikga, anilan giderlere kendi arsa pay1 oraninda katilmakla yilikiimltidiir.

Bu itibarla, dig cephe boyasi i¢in yapilacak harcamanin daire basina esit olarak
paylastirilmast KMK m. 20'ye ve yonetim planinda arsa pay1 esasi ongoriilmiis ise yonetim
planina aykiridir. Arsa paylar farkli olan bagimsiz boliimlerde bu yondeki bir karar, arsa pay1
yiiksek olan malikler yoniinden menfaat ihlali dogurmayabilirse de, arsa payr diisiik olan

malikler yoniinden hukuka aykirilig1 sebebiyle KMK m. 33 ¢ercevesinde iptal sebebidir.

10. Yargitay Ictihatlarinin Degerlendirilmesi

Yargitay, kat miilkiyeti uyusmazliklarimi uzun yillar 18. Hukuk Dairesi, 2016

sonrasinda ise 20. Hukuk Dairesi aracilifiyla gdrmiistiir. Dis cephe boyasi konusundaki



yerlesik ictihatta ii¢ ana ilke belirgindir: birincisi, dig cephe ve cephe lizerindeki unsurlar ortak
yer niteligindedir (20. HD., E. 2017/1150 K. 2018/222 T. 17.01.2018); ikincisi, ayn1 renkte
bakim-onarim niteligindeki boya isleri icin KMK m. 30 ve m. 42 kapsaminda say1 ve arsa pay1
cogunlugu yeterlidir; li¢iinciisli, renk degisikligi ve mimari projeye aykirt miidahale igceren dis
cephe boyalart KMK m. 19/2 kapsaminda 4/5 yazili rizaya tabidir (18. HD., E. 2015/23121 K.
2016/4865 T. 23.03.2016; 20. HD., E. 2018/2913 K. 2019/2489 T. 09.04.2019).

Yargitay Hukuk Genel Kurulu E. 2013/774 K. 2022/786 T. 31.05.2022 sayil
kararinda, ortak alanda yapilan ingaat ve imalatlarda 4/5 ¢ogunluk aranmasi gerektigi ilkesini
daire kararlarindaki yonii giiclendirmis; ana gayrimenkuliin dis cepheleri dahil mimari proje
ile tespit edilen yerlerin bagimsiz bdliimler diginda kat maliklerinin rizasit alinmadan
degistirilemeyecegini ortaya koymustur. Benzer bigimde Istanbul BAM 36. HD., E.
2018/1321 K. 2020/1852 T. 17.11.2020 kararinda dis cephede yapilan reklam nitelikli cam
giydirme ve tabela uygulamalarinin biitiin kat maliklerinin rizasina bagli oldugu hiikiim altina

alinmistir.

Yargitay, genel kurul kararinda yapilacak boya isinin ayni renkte mi yoksa renk
degisikligi icerip icermedigi agikca belirtilmemigse, kararin bu yonii ile eksik ve yasaya aykir
oldugunu; KMK ve yonetim planina uygun alinmig bir karar bulunmadigini istikrarla kabul
etmistir. Aym1 sekilde boya ve onarim masraflarinin kat maliklerine arsa payi oraninda
paylastirilmas1 gerekirken esit bedel lizerinden paylastirilmasinin da yasaya ve yonetim

planina aykirilik olusturdugu belirtilmektedir.

11. Acil Onarim ve Giiclendirme Istisnasi

KMK m. 19/2 son climlesi, ortak yer ve tesislerdeki bir bozuklugun ana yapiya veya
bir bagimsiz boliime zarar verdiginin ve acilen onarilmasi gerektiginin veya ana yapinin
giiclendirilmesinin zorunlu oldugunun mahkemece tespit edilmis olmasi hélinde, bu islerin
projesine ve teknigine uygun yapilmasi bakimindan kat maliklerinin rizasinin aranmayacagini
ongormektedir. Bu istisnanin uygulanabilmesi i¢in mahkeme tespiti sart olup; salt bilirkisi

raporu veya teknik rapor yeterli degildir.

6306 sayili1 Kanun ¢ercevesinde riskli yapi tespit edilmis olmasi halinde de uygulanan

0zel rejim kapsaminda ana yapimin giiclendirilmesi ya da yikilarak yeniden yapilmasi



bakimindan kanunun 6ngordiigii ¢ogunluklar gegerlidir; bu durumda KMK m. 19/2'deki 4/5

Iriza aranmaz.

12. Doktrindeki Goriisler

Doktrinde baskin goriis, KMK m. 19 ve m. 42'nin birbirinden farkli amaglara hizmet
ettigi yoniindedir. KMK m. 42 yararli yeniliklere, m. 19/2 ise ana yapimin mimari kimligini
etkileyen islere iliskindir. Bu sebeple ayn1 renk iizerinde yapilan bakim-onarim isleri m. 42'ye,
renk degisikligi ise m. 19/2'ye tabi tutulmalidir. Kars1 goriiste olan bir kisim yazarlar ise her
tiirli dis cephe miidahalesinin giizellik ve saglamligi korumak kapsaminda m. 19/2'ye tabi

tutulmasi gerektigini ileri siirmektedir.

Uygulama sorunlar1 bakimindan doktrinde 6zellikle ii¢ konu tartisiimaktadir: ilki, renk
degisikliginin objektif olarak nasil tespit edilecegi (pantone Ol¢limii, cephe kartelasi, benzer
ton kiyaslamasi); ikincisi, yonetim planinda yer alan daha siki riza kurallarinin KMK m. 19/2
ile iligkisi; tgiinciisii ise 6306 sayili Kanun kapsamindaki giiclendirme islemlerinde KMK

hiikiimlerinin uygulama alan1 daralmasi1 nedeniyle ortaya ¢ikan koordinasyon sorunudur.

13. Sonug

Ana gayrimenkuliin dis cephesinde yapilacak miidahalelerin hukuki rejimi, miilkiyet
hakkinin ortak yasam disiplini ile dengelenmesini gerektiren ¢ok katmanli bir yapr arz
etmektedir. Anayasa m. 35 ve AIHS Ek 1 No'lu Protokol m. 1 ile giivence altina alinan
miilkiyet hakki, KMK m. 19 ve m. 42 ile kanun diizeyinde, yonetim plani diizenlemeleriyle de
sozlesmesel diizeyde sinirlandirilmakta; kararlar say1r ve arsa payr esasli bir ¢ogunluk

sistemine baglanmaktadir.

Dis cephenin ayni renkte boyanmasi bakim-onarim niteliginde olup KMK m. 42
uyarinca sayl ve arsa payil ¢ogunlugu ile karara baglanabilirken, renk degisikligi igeren isler
KMK m. 19/2 uyarinca tiim kat maliklerinin 4/5'inin yazili rizasin1 gerektirmektedir. Genel
kurul kararinin hangi nitelikte is i¢in alindigi, hangi renk iizerinden karar verildigi, hangi
nisapla alindig1 ve giderin arsa pay1 oraninda mi1 yoksa esit mi paylastirildig: kararda agikga

gosterilmelidir; aksi halde karar KMK m. 33 kapsaminda iptal edilmeye elverisli hale gelir.

(Coziim Onerisi olarak, yonetim planlarinda dis cephe boyasi, renk kartelas1 ve gider

paylasimi konularmin ayrintil bicimde diizenlenmesi, genel kurul ¢agrilarinda renk 6rnegi ve



pantone kodunun eklerle sunulmasi, kararlarin renk degisikligi igerip igermedigi konusunda
acik ibare tasimasi ve giderlerin daima arsa pay1 esasina gore paylastirilmasi isabetli olacaktir.
Bu yaklagim, KMK m. 19 ve m. 42'nin getirdigi koruma rejimini fiili diizeyde etkin kilacak;
ortak yasam disiplini ile bireysel miilkiyet hakki arasindaki hassas dengeyi koruyacaktir.
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