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OZET

Kat Miilkiyetinde Hakimin Miidahalesi
Sonmez, Muhammet
Doktora Tezi, Ozel Hukuk Anabilim Dali

Danismani: Prof. Dr. Sezer Cabri

Ocak 2024

Calismamizda, 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununun (KMK) 33. maddesinde
diizenlenen hakimin miidahalesini talep davasi incelenmistir. Kat
miilkiyetinde hakimin mitidahalesinin istenebilmesi i¢in miidahaleye konu
bor¢ ve yikiumliliklerden birinin ihlal edilmis olmasi gerekir. Kat
maliklerinin borg ve yiiktimliiltiklerinin neler oldugu ise, KMK'nin Dérdiincti
Boltiimiinde diizenlenmistir. Yine, ayn1 Kanun'un 9. maddesi ve 4721 sayili
Turk Medeni Kanununun 5. maddesinin atfiyla kat miilkiyeti iliskilerinde
uygulama alani bulan genel hiikiimler uyarinca kat maliklerinin bir tasinmaz
maliki olarak c¢esitli kanunlarda diizenlenmis bor¢ ve yuktmliliikleri
bulunmaktadir. Iste, bu borc ve ytiktimluliiklerin ihlaline karst hakimden
miidahalede bulunmasi talep edilebilir. Ayrica, KMK'nin gesitli maddelerinde
s0z konusu 33. maddeye, bir baska ifadeyle hakimin miidahalesine yollamalar
yapilmaktadir. Yollama yapan bu maddeler ise farkli dava konularmi
icermektedir. Ornegin, kat maliklerinin bir yonetici secememeleri halinde
yonetici atamasi, hakimin miidahalesi ile yapilmaktadir. Keza, yonetim
planina, isletme projesine kars1 acilacak davalarda da hakimin miidahalesi
istenilebilmektedir. Boyle olunca, KMK sistematiginde hakimin miidahalesi
sadece 33. madde ile sinirli tutulmamistir. Bu agidan ¢alismamizda hakimin
miidahalesini talep davasi maddi ve sekli hukuk agisindan incelenmis ve

hakim kararma uyulmamasi héalinde uygulanacak yaptirimlar agiklanmaistir.

Anahtar Kelimeler: Kat miilkiyeti, borg, hakimin miidahalesi, dava, yaptirim.



ABSTRACT

Intervention of the Judge in Condominium
Sonmez, Muhammet
Ph.D. Thesis, Department of Private Law
Supervisor: Prof. Dr. Sezer Cabri

January 2024

In our study, the case requesting the intervention of the judge, regulated in
Article 33 of the Condominium Law No. 634, is examined. In order for the
judge’s intervention to be requested in condominium relations, one of the
obligations subject to intervention must be violated. The obligations of flat
owners are regulated in the Fourth Chapter of the Law. In accordance with the
general provisions that find application in condominium relations with
reference to Article 9 of the same Law and Article 5 of the Turkish Civil Code
No. 4721, flat owners have obligations regulated in various laws as property
owners. Here, the judge may be requested to intervene against the violation of
these obligations. In addition, in various articles of the Condominium Law,
references are made to the said Article 33, in other words, to the intervention
of the judge. These referring articles cover different litigation matters. For
example, if flat owners cannot elect a manager, the manager is appointed with
the intervention of the judge. Likewise, the intervention of a judge may be
requested in cases filed against the management plan or operating project. As
such, the judge's intervention in the Condominium Law systematic is not
limited to Article 33 only. In our study, the intervention of the judge is
examined in terms of substantive and formal law, and the sanctions to be

applied in case of non-compliance with the judge’s decision are explained.

Keywords: Condominium, obligation, judge’s intervention, litigation,

sanction.
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KAT MULKIYETINDE HAKiMiN MUDAHALESI

GIRIS
§ 1. GENEL OLARAK KONUNUN SUNUMU

Ulkemizde 6zellikle 1950 yilindan itibaren gesitli nedenlerle kirsaldan kente yogun bir
gb¢ yasanmuistir. Bunun yani sira, dogum hizinin da yiiksek olmasi sebebiyle tilkemizin
niifusu hizla artmistir’. Bu durum ise planl kentlesmenin ve birlikte yasamin 6nemini

ortaya ¢ikarmustir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu verilerine gore iilkemiz niifusunun yiizde 93’ii kentlerde,

yiizde 7’si belde ve kdylerde ikamet etmektedir?.

Bu yogun kentlesmenin ortaya ¢ikardigi en 6nemli sonuglardan biri, siiphesiz, birlikte
yasama kiiltlirliniin olusturulmasi, korunmasi ve gelistirilmesidir. Ciinkii, insanoglu
dogas1 geregi toplum halinde yasamaya ihtiya¢ duyar. Bu sebeple, antik ¢cagdan beri
“insan, sosyal bir varlik” olarak nitelendirilmistir’. Toplum iginde yasamin dogal bir
sonucu olarak insanlar belirli bir diizen igerisinde birbirlerine kars1 haklara ve borglara
sahip olurlar. Iste, bu toplu yasam icindeki diizenin, dengenin ve ahengin var

4 ayakta kalabilmesi, insanlarin toplu

olabilmesi ve sonrasinda toplumsal hayatin
yasamin getirdigi borg, yukiimliliik, 6dev ve sorumluluklara riayet etmelerine

baghdir.

1 SERDAR SAGLAM, “Tiirkiye'de I¢ Go¢ Olgusu ve Kentlesme”, Hacettepe Universitesi Tiirkiyat
Aragtirmalar1 Enstitiisi Dergisi, Say1 5, Ankara 2006, s.37 vd.

2 S6z konusu oran 2023 yili itibariyledir. Yillara gore degisen istatistikler i¢in bkz. www.tuik.gov.tr.

8 Antik Yunan felsefesinin en énemli filozoflarindan 6zellikle Sokrates, Platon, Aristoteles gibi
diisiiniirlere gore “Insan kendi dogasi geregi siyasal bir varliktir.”. Platon gibi, Aristoteles icin de
“insan, her seyden once, sosyal bir varliktir. ”; kendi deyisiyle: Bir zoon politikondur. LEO STRAUSS,
Naturrecht und Geschichte, Stutgart: K.F. Koehler Verlag, 1956, s.173; DIRK JORKE, Politische
Anthropologie, VS Verlag fiir Sozialwissenschaften, Wiesbaden 2005, s.22; CELAL YESILCAYIR,
“Thomas HOBBES 'un Geleneksel Siyaset Felsefesine Karsi Cikisi”, Mavi Atlas Internet Dergisi, Yil
2014, Say1 2, s.63.

4 Sosyal yasam, sosyal diizen ve toplu yasama zorunlulugu konusunda bkz. RICHARD HONIG,
Hukuk Baslangici ve Tarihi, (Cev. M. Yavuz), Istanbul 1935, s.7 vd.; NECiP BiLGE, Hukuk
Baslangici, Ankara 2016, s.1 vd.; FARUK ANDAC, Hukukun Temel Kavramlari, Ankara 2016, s.2
vd.; EROL CANSEL/ CAGLAR OZEL, Hukuk Baslangici, Ankara 2006, s.27 vd.; L. SANAL
GORGUN, Hukukun Temel Kavramlari, Ankara 1996, s.23 vd.; “Nerede bir toplum varsa orada hukuk
kurallarimin bulunmasi gereklidir (Ubi Societas, ibi jus).”, bkz. ERHAN ADAL, Hukukun Temel
Ilkeleri El Kitabu, Istanbul 2005, s.1.



Yine, sdz konusu yogun kentlesmeyle birlikte, basta biiyiik sehirlerimiz olmak tizere
iilkemiz genelinde konut ve isyeri ihtiyacinin karsilanmasi sorunu dogmustur®.
Ulkemizde 2 Ocak 1966 tarihinde yiiriirliige giren 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu®

ile sorun ¢oziilmeye calisilmistir’. Ogretide hukuki niteligi tartismali® olan ve iki ana

5 Konut-igyeri iiretimi ve miilkiyet edinme, gerek kamu ve ozel sektdr agisindan gerekse bireyler
acisindan ekonomik bir gii¢ gerektirir. Kat miilkiyeti de nispeten ekonomik konut-igyeri iiretme ve
edinmenin bir yolu olmasi sebebiyle hukuk sistemlerinde kabul edilmistir. Bu ¢ercevede Kkat
miilkiyetinin sosyal ve ekonomik faydalar1 hakkinda bkz. SAMIM GONENSAY, “Kat ve Daire
Miilkiyeti”, TUHFM, Cilt 10, Say1 3-4, Istanbul 1945, s5.534 vd.

6 23.06.1965 tarihli ve 634 sayih Kat Miilkiyeti Kanunu, 02.07.1965 tarihli ve 12038 sayili Resmi
Gazete’de (RG) yayimlanmus, fakat bu Kanun, yirirliik maddesi uyarinca yayimi tarihinden alt1 ay
sonra ylirlirlige girmistir.

7 Ulkemizde Kat Miilkiyeti Kanununun kabuliinden 6nceki hukuki durum, kanunlastirma siireci, 0
tarihlerde sunulan farkli ¢6ziim Onerileri, yasanan tartismalar ve elestiriler calisma konumuzun kapsami
disindadir. Bununla beraber, o tarihlerdeki uygulama ve doktrine ait farkli bakis agilarini ve ¢oziim
arayslarin1 gérmek, Isvicre ve Almanya’da kat miilkiyetinin kabuliine giden siire¢ hakkinda detayli
bilgi edinmek igin 6zellikle bkz. GONENSAY, s.534 vd.; EBUL’ULA MARDIN, Kat Miilkiyeti,
Istanbul 1948; SUAT BERTAN/ K. FIKRET ARIK, “Kat Miilkiyeti”, AD, Y1l 40, Say1 3, Ankara
1949, 5.314 vd,; TAHIR CACA, “Kat Miilkiyeti fhtiyacznz Tatmin Edebilecek Hukuki Tedbirler”, AD,
Yil 43, Say1 5, Ankara 1952, 5.587 vd,; A. PULAT GOZUBUYUK, “Yeni Kat Miilkiyeti Sistemleri
Hakkinda Mukayeseli Inceleme”, AD, Yil 43, Sayt 9, Ankara 1952, s.1055 vd,; M. KEMAL
OGUZMAN, Kat Miilkiyeti Meselesi ve Hal Caresi, Istanbul 1958; M. KEMAL OGUZMAN, “Kat
Miilkiyeti Kanunu Tasarisi Hakkinda”, [UHFM, Cilt 24, Say1 1-4, Istanbul 1959, s.342 vd.; M.
KEMAL OGUZMAN, “Kat Miilkiyeti Hakkinda Isvigre’de ve Tiirkive'de Hazirlanan Kanun
Tasarilari, Tahlil ve Tenkidi”, TUHFM, Cilt 25, Say1 1-4, Istanbul 1960, s.133 vd.; SAFA REISOGLU,
Kat Miilkiyeti ve Yeni Isvigre ve Tiirk Kanun Tasarilar1 Incelenmesi, Tenkidi ve Yeni Tasar1 Teklifi,
Ankara 1963; M. KEMAL OGUZMAN, “Kat Miilkiyeti Kanunu Tasarisi Hakkinda”, TUHFM, Cilt
29, Say1 4, istanbul 1963, s.1019 vd., (/1959 dan ayri basi); SAFA REISOGLU, “Kat Miilkiyeti
Konusunda Yeni Gelismeler”, AUSBFD, Cilt 18, Say1 01, Ankara 1963, 5.265 vd.; Kat miilkiyetinin
Isvigre’de kabul siireci ile ilgili bkz. HEINZ REY, Die Grundlagen des Sachenrechts und Eigentum,
Grundriss des schweizerischesn Sachenrechts, Band I, 2. Aufl., Bern 2000, N.761, 762, 763; Isvicre
Medeni Kanunu eklenen kat miilkiyeti hitkiimleri (Art.712a-t, ZGB) i¢in bkz. (Cev.) EBRU CEYLAN,
“Isvigre Medeni Kanunu’'nun Kat Miilkiyeti ile Ilgili Hiikiimleri”, IBD, Mart-Nisan 2013, Cilt 87, Say1
2013/2, 5.146 vd.; Almanca metni i¢in bkz.
https://fedlex.data.admin.ch/filestore/fedlex.data.admin.ch/eli/cc/24/233_245 233/20210101/de/pdf-
a/fedlex-data-admin-ch-eli-cc-24-233_245 233-20210101-de-pdf-a.pdf.

8 Biz bu noktada, calisma konumuzun 6ziinden ayrilmadan ve tartismalarin detaylarina girmeden kisa
bir bilgi vermekle yetinmek istiyoruz: Ogretide, yazarlarin gogunlugu kat miilkiyetinin 6zel bir miilkiyet
tiri oldugunu, kendine has ozellikleri bulunan bagimsiz bir miilkiyet hakki oldugunu belirtmektedir.
Cogunlugun iginde yer alan bazi yazarlar ve gerekgeleri igin bkz. SELAHATTIN SULHI TEKINAY,
Kat Miilkiyeti (Esya Hukuku II/2), istanbul 1991, s.8, (Kat Miilkiyeti); SAFA REiSOGLU,
Uygulamada Kat Miilkiyeti, Ankara 1979, s.28 vd., (Uygulamada Kat Miilkiyeti); HIFZI VELDET
VELIDEDEOGLU, Medeni Hukuk, Istanbul 1969, s.362; JALE G. AKIiPEK, Tiirk Esya Hukuku
(Ayni Haklar) ikinci Kitap: Miilkiyet, Ankara 1973, s.54 vd., (Miilkiyet); NUSIN AYITER, Esya
Hukuku (Kisa Ders Kitab1), Ankara 1977, s.130; HUSEYIN HATEMIi/ RONA SEROZAN/
ABDULKADIR ARPACI, Esya Hukuku, Istanbul 1991, 5.156 vd.; AYBAY/ HATEMI, Esya
Hukuku, istanbul 2014, s.218; MEHMET AYAN, Esya Hukuku-II Miilkiyet, Ankara 2016, s.452,
(Esya Hukuku); M. KEMAL OGUZMAN/ OZER SELIiCi/ SAIBE OKTAY-OZDEMIR, Esya
Hukuku, Istanbul 2019, 5.694. Kars1 goriiste olanlar ve kat miilkiyetinin aslinda payl miilkiyetin 6zel
bir tiirii oldugunu, bagimsiz boliimlerdeki egemenlik hakkinin 6zel bir yararlanma hakki biciminde
anlasilmas1 gerektigini belirtenler ve detayl gerekgelendirmeleri igin bkz. ISMET SUNGURBEY,
“Kat Miilkiyetinin Temel Sorunlari”, Istanbul Universitesi Mukayeseli Hukuk Arastirmalar1 Dergisi,
Istanbul 1968, Cilt 1, Say1 2, 5.148 vd.; ISMET SUNGURBEY, Medeni Hukuk Elestirileri, Ikinci Cilt,



fikrin savunulmasina dayanan kat miilkiyetine tabi yapilarda kat maliklerinin ve bu
arada diger sakinlerin birbirleriyle olan iliskileri ve 6zellikle bunlarin haklar1 ve
borglar1 Kat Miilkiyeti Kanunu (KMK) ile diizenlenmistir®. Isvicre’de ise kat miilkiyeti
ile ilgili hiikiimler, bizdeki gibi miistakil bir kanunla diizenlenmemistir. Isvicre
Medeni Kanununun (ZGB/Zivilgessetzbuch)® Art.712a- ila Art.712t arasinda
diizenlenen kat miilkiyetiyle ilgili hiikkiimler, 19 Aralik 1969 tarihli olup 1 Ocak 1965
tarihinde yiirlirliige girmistir. ZGB’nin kat miilkiyeti ile ilgili baz1 hiikiimlerinde 1
Ocak 2001, 1 Ocak 2011 ve 1 Ocak 2012 tarihlerinde yiiriirliige giren Federal
Kanunlarla eklenen yeni diizenlemelere gidilmistir'!. Buna karsin, bizdeki gibi
miistakil bir kanun ile dilizenlenen Alman Kat (Daire) Miilkiyeti Kanunu
(Wohnungseigentumsgesetz — WEG)'? (Daire Miilkiyeti ve Siirekli Tkamet Hakkina
Miitedair Kanun) 15 Mart 1951 tarihinde yiiriirliige girmistir'®.

istanbul 1970, 5.110 vd.; E. SABA OZMEN, Kat irtifaki, Ankara 1997, s.51 vd., 6zellikle sayfa 57,
(Kat Irtifaki); MUSTAFA RESIT KARAHASAN, Miilkiyet ve Kat Miilkiyeti Hukuku, Cilt 3, Kat
Miilkiyeti Hukuku, Istanbul 1999, 5.52 vd., (Kat Miilkiyeti); E. SABA OZMEN/ HAFIZE KIR, Kat
Miilkiyeti Kanunu Degisiklikleri Serhi ve Elestirisi (5711/5912 Sayili Kanunlar) istanbul 2010, s.5 vd.;
ETEM SABA OZMEN/ GULSAH VARDAR HAMAMCIOGLU, Kat irtifaki, Istanbul 2017, s.61
vd. Tekinay’a gdre esasen bu fikir ayriliginin tapu sicil teknigini ilgilendirmesi diginda pratik bir sonucu
bulunmamaktadir. Bkz. TEKINAY, Kat Miilkiyeti, s.9. Ancak, her iki goriis agisindan da arsa pay1 ve
ortak yerler iizerindeki payl miilkiyet hakkinin, “esyaya bagl bir payli miilkiyet hakki” oldugu goéze
carpmaktadir. Ogretideki ¢ogunluk gibi diisiinen Yargitay, kat miilkiyetinin hukuki niteliginin
bagimsiz, 6zel bir miilkiyet hakki olduguna vurgu yapmaktadir. Bkz. 24.04.1978 tarihli ve E:1978/3-
K:1978/4 sayili Yargitay i¢tihad1 Birlestirme Biiyiik Genel Kurul Karari, RG. 10.06.1978, S. 16312.

9 Esasen, KMK’da diizenlenen kat maliklerinin haklar1 ve borglar1 Tiirk Medeni Kanunu, Tiirk Borglar
Kanunu ve diger kanunlarda yer alan diizenlemelerle yakindan ilgilidir. Nitekim KMK’nin Genel
hiikiimlerin uygulanma alani kenar baglikli 9. maddesi de, “Kat miilkiyetine veya kat irtifakina ait kiitiik
kaydinda veya kat malikleri arasindaki sozlesmede veya yonetim planinda veya bu kanunda hiikiim
bulunmayan hdllerde, kat miilkiyetinden dogan anlasmaziklar, Medeni Kanun ve ilgili diger kanunlar
hiikiimlerine gore karara baglanir.” hikmiinii diizenlemek suretiyle bu yakin iligkiyi vurgulamistir. Bu
yakin iliski i¢in ayrica bkz. OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, 5.736; LALE SIRMEN,
Esya Hukuku, Ankara 2022, s.509, (Esya Hukuku).

10 Schweizerisches Zivilgesetzbuch vom 10. Dezember 1907.

11 CEYLAN, s.146 vd.; Ayrica bkz. KURT MULLER, Der Verwalter von Liegenschaften mit
Stockwerkeigentum, Verlag Stampfli & Cie AG, Bern 1975, s.4 vd.; PASCAL WIRZ, Schranken der
Sonderrechtsausiibung im Stockwerkeigentum, ZStP - Ziircher Studien zum Privatrecht Band/Nr. 206,
Schulthess Juristische Medien AG, Ziirich 2008, s.19 vd.

12 Alman Kat Miilkiyeti Kanunu icin bkz. https://www.gesetze-im-

internet.de/woeigg/BJNR001750951.html.

13 Bizdeki gibi miistakil bir kanun ile diizenlenen Alman Kat (Daire) Miilkiyeti Kanununun (Daire
Miilkiyeti ve Siirekli Ikamet Hakkina Miitedair 15 Mart 1951 tarihli Alman Kanunu) ilk boliimii icin
bkz. (Cev.) ADIL iZVEREN, AD, Y1l 44, Say1 6, Ankara 1953, 5.594 vd.; ikinci boliimii i¢in bkz.
(Cev.) ADIL IZVEREN, AD, Y1l 44, Say1 7, Ankara 1953, 5.721 vd.; WEG hakkinda genis bilgi i¢in
bkz. MICHAEL COMMICHAU/ HELMUT ENGELHARDT, Minchener Kommentar zum



Iste, birlikte yasamanin gerekliligi olarak, birden fazla bagimsiz béliimiin bir arada
bulundugu yapilarda birtakim bor¢ ve yiikiimliiliklerin bulunmasi1 ve yasayanlarin
bor¢ ve yiikiimliliiklerine uymalar1 son derece onemlidir. Zira, yasalarin saygi
gordiigii yerde halk esenlik i¢inde yasar (1bi valet populus, ubi leges valent)'*. Ancak,
kat miilkiyeti iliskilerinde “ev alma komgu al” atasdziimiizii hakli ¢ikaran cinsten pek

¢ok sorunun uygulamada yasandig: bilinen bir gergektir.

Uzerinde kat miilkiyeti (Stockwerkeigentum) kurulmus yapilarda oturanlar, KMK nin
ozellikle 18. maddesi ile, “gerek bagimsiz boliimleri gerekse eklentileri ve ortak yerleri
kullamirken dogruluk kaidelerine uymak, ozellikle birbirini rahatsiz etmemek,
birbirinin haklarini ¢ignememek ve yonetim planmi hiikiimlerine uymakla karsilikl
olarak yiikiimlii” tutulmuslardir. Ayrica, KMK’nin muhtelif maddelerinde, bu kisilerin
farkli konularda borg¢ ve yiikiimliiliiklerinin bulundugu hiikkme baglanmis, bu borg ve
yiikiimliiliiklerin ihlal edilmesi hélinde ise hakimin miidahalesinin istenebilecegi, yine

ayni Kanun’un 33. maddesinde diizenlenmistir.

Kat miilkiyeti hukuku, 6nemine binaen pek ¢ok arastirmacinin iizerinde ¢alistigi bir
alan olmus ve bu hukuk dal1 ile ilgili olduk¢a zengin bir literatiir ortaya ¢ikmistir. Ayni
sekilde, yargisal igtihatlar da bu zenginlikte Onemli derecede pay sahibidir.
Tarafimizca bu hukuk dalinda yazilan eserler incelendiginde, hemen hemen hepsinde
az veya ¢ok KMK m.33’e deginildigi ve dolayisiyla hakimin miidahalesi konusuna atif
yapildigi, ancak bunlarin bircogunun olduke¢a yiizeysel kaldigi, kanun hiikiimlerinin
yargi kararlari ile agiklamasinin yapilmaya c¢alisildigi, birtakim kavramlarin yeterince
analiz edilmedigi ve 6gretide eksik birakildigi, 6zellikle de doktora arastirmasina konu

edilmis bash basina bir ¢calismanin bulunmadigi gézlemlenmistir.

Yukarida yer verilen bu tespitler, bizi, kat miilkiyetinde hakimin miidahalesi ile ilgili
bir doktora tezi yazmaya tesvik eden temel noktalar olmustur. Biz bu tez ile hakimin
miidahalesine konu olabilecek uyusmazliklari, bu davanin wusul hukukuna

yansimalarini, hakim kararina uyulmamasinin sonuglarmmi ve bazi 6zel haller

Biirgerlichen Gesetzbuch: BGB, Band 8: Sachenrecht §§ 854-1296, WEG, ErbbauRG, 9. Auflage 2023,
s$.379 vd.

14 SERAP HELVACI/ MURAT TOPUZ, Gegmisten Giiniimiize Ozdeyislerle Hukukun Kadim
flkeleri (Serhli-Igtihatl), Ankara 2023, s.379.



bakimindan bu miidahalenin nasil gerceklesecegini agiklayarak, kat miilkiyetinde
hakimin miidahalesine iligkin biitiin konular1 ele alan bir calisma yapmay1

amaclamaktayiz

§ 2. KAVRAM VE TERMINOLOJININ BELIRLENMESI

1965 tarihli Kat Milkiyeti Kanununun dili ve bu arada kendisi heniiz tamamen
giincellenmis olmadig: igin terminolojik agindan eski kalmistir. Basta, Tiirk Medeni
Kanunu (TMK)*® ve Tiirk Borglar Kanunu (TBK)! ile uyumsuz ifadeler’’ icerdigi
hemen ilk bakista gdze carpmaktadir’®, KMK’nin genel terminolojik sorununu bir
kenara birakarak ¢alisma konumuz olan “hakimin miidahalesi” ile ilgili kavram ve

terminolojiyi belirlemek istiyoruz.

Calismamizin omurgasini, KMK’nin “Anagayrimenkuliin Yonetimi” baglikli Besinci
Boliimiinde diizenlenen “Hdkimin miidahalesi” Kenar baslikli 33. maddesinin birinci
fikrasinin ikinci ciimlesi olusturmaktadir. Bu ciimlenin s6zii edilen ilgili kismi1 su
sekildedir; “(...) Kat maliklerinden birinin yahut onun katindan kira akdine, oturma
hakkina veya baska bir sebebe dayanarak devaml surette faydalanan kimsenin, bor¢
ve yiikiimlerini yerine getirmemesi ytiziinden zarar goren kat maliki veya kat malikleri,
anagayrimenkuliin  bulundugu yerin sulh mahkemesine basvurarak hdkimin

miidahalesini isteyebilir.”.

Gorildigi iizere, hakimin miidahalesinin istenebilmesinin temel sartlarindan biri,

bor¢ ve yiikiimliiliikklerin ihlal edilmis olmasidir. Kat maliklerinin borglarinin neler

15 RG. 08.12.2001, S. 24607. 22.11.2001 tarihli ve 4721 sayih Tiirk Medeni Kanunu, yiiriirliik maddesi
uyarinca 1 Ocak 2002 tarihinde yiiriirliige girmistir.

16 RG. 04.02.2011, S. 27836. 11.01.2011 tarihli ve 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu, yiiriirliik maddesi
uyarinca 1 Temmuz 2012 tarihinde yiiriirliige girmistir.

7 Ornegin KMK’nin muhtelif maddelerde kullanilan “miisterek miilkiyet” ve “siikna hakks” terimleri,
TMK’da “payli miilkiyet” ve “oturma hakki” olarak ifade edilmistir. Yine, KMK’da kullanilan
“miistereken Ve miiteselsilen sorumlu” ifadesine TBK’da rastlanmadigi gibi miisterek bor¢luluk ve
sorumluluk ile miiteselsil borg¢luluk ve sorumluluk da teknik olarak birbirinden farkli anlam ve
sonuglara sahip kavramlardir. KMK’daki terminolojiye yonelik genel elestiriler i¢in bkz. OZMEN/
KIR. Yazarlara gore son yillardaki kanun c¢aligmalarinin inanilmaz boyutlara ulasan &zensizliginin
temelinde, hukukcularin ayak bagi olacagi endisesi ile biirokrat g¢aligmalarina katki sunmalarinin
engellenmesi yatmaktadir. (Bkz. Belirtilen eserin Onsoz’ii).

18 Oyle ki, KMK’daki terminolojik sorun uygulamaya da yansimakta, giinliik dilde kullanilan apartman,
site, ibra, aidat gibi terimlerin, derece mahkemelerinin ve Yargitay’in kararlarinda da yer aldigi
goriilmektedir. Bkz. AHMET AYAR, Kat Miilkiyetinden Dogan Borg Iliskileri, Istanbul 2022, 5.22 ve
58 nolu dipnotta belirtilen Yargitay karari.



oldugu KMK’nin “Kat Maliklerinin ve Kat Irtifaki Sahiplerinin Borclarr” bashikh
Dérdiincii Boliimiinde sekiz madde halinde siralanmaktadir. Buna gére KMK’nin 18
ild 25. maddeleri arasinda diizenlenen borglar kat maliklerinin; 26. maddesinde

diizenlenenler ise kat irtifaki sahiplerinin®® bor¢lardir.

Dikkat edilirse, KMK’nin 33. maddesinde bor¢ ve yiikiimlerden bahsedilmektedir.
Halbuki bu iki kavram birbirinden farkli anlamlara sahiptir. Bu konuya hemen asagida
deginecegiz.

Yine, KMK’nin 9. maddesinin atfiyla uygulama alani bulan genel hiikiimler uyarinca

kat maliklerinin bir tasinmaz maliki olarak basta TMK?® ve TBK?'’da olmak iizere

cesitli kanunlarda?® diizenlenmis borg ve yiikiimliiliikleri bulunmaktadir?®.

19 Kat irtifaki sahiplerinin bor¢ ve yiikiimliiliiklerini ihlal etmesi halinde uygulanacak yaptirimlar
calisma konumuzun kapsami digindadir. Konu ile ilgili detayli bilgi igin bkz. OZMEN, Kat Irtifaki,
5.264 vd.; OZMEN/ VARDAR HAMAMCIOGLU, s.289 vd. Bununla beraber sunu &zellikle
belirtmek gerekir: KMK’nin 17/3. maddesinde “Kat irtifaki kurulmus gayrimenkullerde yapr fiilen
tamamlanmis ve bagimsiz boliimlerin iigte ikisi fiilen kullanilmaya baslanmissa, kat miilkiyetine
gecilmemis olsa dahi anagayrimenkuliin yonetiminde kat miilkiyeti hiikiimleri uygulanir.” hikmi yer
almaktadir. Dolayisiyla, bu maddenin uygulandig: yapilarda, kat irtifaki sahiplerinin, kat maliklerinin
18 ila 25. maddeler arasinda diizenlenen bor¢ ve yiikiimliiliiklerinden sorumlulugu séz konusu olur.
Konu hakkinda bkz. E. SABA OZMEN, “Kat Irtifakinda Yonetim”, Yargitay Dergisi, Cilt 20, Ocak-
Nisan 1994, Say1 1-2, 5.174 vd.; Ihtiya¢ dogrultusunda Uygulamanin da bu ydnde gelistigi hususunda
bkz. MAHIR ERSIN GERMEC, Kat Miilkiyeti Hukuku, Ankara 2021, s.278. Kat irtifakh
anataginmazla ilgili uyusmazligin ¢éziimiinde kat miilkiyeti hiikiimlerinin uygulanip uygulanmayacagi
konusunun KMK’nin 17/3. maddesine gore belirlenmesi gerektigi yoniindeki Yarg. 18. HD.,
12.05.2016 tarihli ve E:2015/23133-K:2016/7763 sayili karar1 i¢in bkz. GERMEC, s.281;
REISOGLU, Uygulamada Kat Miilkiyeti, s.105.

2 Ornegin, TMK’nin tasinmaz malikinin sorumlulugunu diizenleyen 730. maddesi veya komsuluk
hukukunu diizenleyen 737 vd. maddelerinin kat malikleri hakkinda da uygulanmasi gibi.

2L Ornegin, kat maliklerinin, yap1 malikinin sorumlulugunu diizenleyen TBK m. 69’a gore
sorumluluklarinin bulunduguna dair karar i¢in bkz. Yarg. 5. HD., 03.10.1980 tarihli ve 4230/6880 say1ili
karar1 (YKD. 1981/1, 5.39).

22 Ornegin, kat maliklerinin yapim islerinde 03.05.1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanunu (RG.
09.05.1985, S. 18749) hiikiimlerine uymak zorunda olmalar1 gibi.

2 TEKINAY, Kat Miilkiyeti, 5.93; OGUZMAN/ SELiCi/ OKTAY-OZDEMIR, 5.736; SIRMEN,
Esya Hukuku, 5.509. Kat miilkiyetinden dogan borglarin genel hiikiimlere tabi olma 6zelligi hususunda
bkz. AYAR, s.12 vd. Gergekten KMK’nin genel hilkiimlerin uygulama alani bulacagina dair 9. maddesi
diizenlenmis olmasaydi dahi, TMK nin 5. maddesinde yer alan “Bu Kanun ve Bor¢lar Kanununun genel
nitelikli hiikiimleri, uygun diistiigii 6l¢iide tiim ozel hukuk iligkilerine uygulanir.” hikkmii geregince
TMK ve TBK, yine de kat miilkiyeti uyusmazliklarina isin niteligi elverdigi 6l¢tide uygulanabilecekti.
TMK’nin 5. maddesinin anlami i¢in bkz. M. KEMAL OGUZMAN/NAMI BARLAS, Medeni Hukuk,
[stanbul 2019, 5.62; OSMAN BERAT GURZUMAR, “Tiirk Medeni Kanunu 'nun 5’inci Maddesi ve
Ozel Hukuk Uygulamasindaki Yeri”, Galatasaray Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Prof. Dr. Erden
Kuntalp’e Armagan, C.1, Ozel Hukuk, 2004/1, Y1l: 3, Say1: 1, Istanbul 2004, 5.105 vd.



Ifade ettigimiz gibi, hakimin miidahalesinden bahsedebilmek icin éncelikle bir ihlalin
bulunmasi gerekir. Bu sebeple, fazla detaya girmeden borg¢, yiikiim ve yiikiimliiliik
kavramlarinin {izerinde durmayi uygun goriiyoruz. Madde 33 metninde yer alan
devamli surette faydalanan ifadesinden ne anlasilmasi gerektigini ise kendi bahsinde

4

inceleyecegiz?*. Bu bashk altinda ayrica miidahale ve hdkimin miidahalesi

kavramlarini da agiklamaya ¢alisacagiz.

Oncelikle, bor¢ (Obligation) kavrami: TBK’da tanimlanmus degildir®®. Pek ¢ok tanimi
ogretide yapilmis olan borg, en az iki kisi arasinda var olup, bunlardan birini (yani

bor¢luyu), digerine kars1 bir edimde bulunmak zorunda birakan hukuki iliskidir?®. Bu

24 Bkz. Birinci Béliim, § 7, V, B.

% Tiirk ve Isvicre Borglar Kanunlarinda, modern hukuk aleminde bir hayli tartismali konu olan borg
kavraminin tarifinin verilmesinden kaginilmistir, Alman Medeni Kanununda ise borcun tarifi su sekilde
verilmistir: “Bor¢ miinasebeti geregince alacakli bor¢ludan bir edimi istemek hakkini haizdir.”.
(Biirgerliches Gesetzbuch/BGB), § 241), bor¢ kavrammim anlami ve tarihgesi icin bkz. TURKAN
RADO, Roma Hukuku Dersleri Bor¢lar Hukuku, Istanbul 1992, s.16. Roma Hukukundan baslayarak
Alman Medeni Kanununa ve Isvigre-Tiirk Bor¢lar Kanununa gelinceye kadar, yani XX’nci yiizyila
kadar borg (vecibe) kavraminin gegirdigi degisme safhalari ve XX nci asirdaki telakkisinin mukayeseli
olarak tetkiki i¢in bkz. VASFI RASIT SEVIG, “Hukuk Mukayesesi”, AUHFD, Ankara 1947, Cilt 4,
Say1 1-4, 5.168 vd. Bor¢ kavrami1 Roma Hukukunda da ¢esitli sekilde tanimlanmistir. Bunlar i¢in bkz.
PAUL KOSCHAKER/ KUDRET AYITER, Modern Hususi Hukuka Giris Olarak Roma Hususi
Hukukunun Ana Hatlari, Ankara 1975, s.183 vd.; BULENT TAHIROGLU, Roma Bor¢lar Hukuku,
istanbul 2005, s.11 vd.; BELGIN ERDOGMUS, Roma Borglar Hukuku Dersleri, istanbul 2012, 5.3
vd.; MICHEL VILLEY, Roma Hukuku Giincelligi, (Cev. Biilent Tahiroglu), Istanbul 2010, s.125;
Islam Hukukunda bor¢ kavraminm tanimi ve gesitli kavramlarla karsilastiriimasi icin bkz. BILAL
AYBAKAN, Islam Hukukunda Borglarin Ifasi, Istanbul 2007, s.18 vd.; Yine bkz. ANDREAS B.
SCHWARZ, Tiirkiye-isvicre Medeni Hukuku ve Roma Hukuku, Istanbul 1939, (Profesér Cemil
Birsel’e Armagan’dan ayr1 bast).

% KENAN TUNCOMAG, Tiirk Borglar Hukuku, Cilt |, Genel Hiikiimler, Istanbul 1976, s.27; Benzer
tanimlar ile gesitli anlamlar1 ve 6zellikle dar anlamda borg iliskisi - genis anlamda borg iligkisi hakkinda
bilgi edinmek i¢in bkz. ANDREAS B. SCHWARZ, Borg¢lar Hukuku Dersleri, 1. Cilt, (Cev. Biilent
Davran), Istanbul 1948, s.1-2, (Bor¢lar Hukuku); ANDREAS von TUHR, Borglar Hukukunun Umumi
Kismy, Cilt 1-2, Ankara 1983, s.9; A. SAMIM GONENSAY, Bor¢lar Hukuku, Birinci Cilt, istanbul
1948, 5.7, (Bor¢lar Hukuku); FERIT H. SAYMEN, Borglar Hukuku Dersleri, Cilt I, Umumi Hiikiimler,
Istanbul 1950, s.19; KEMAL TAHIR GURSOY, Bankacilar i¢in Medeni Hukuk ve Borglar Hukuku
Bilgisi, Ankara 1959, 5.40; FEYZi NECMEDDIN FEYZIOGLU, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler,
Cilt-1, istanbul 1976, s.15, (Cilt I); ALI NAIM INAN, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler Ders Kitabi,
Ankara 1979, s.4; AYTEKIN ATAAY, Borglar Hukukunun Genel Teorisi, Birinci Yarim, Istanbul
1981, 5.31, (Bor¢lar Hukuku); NECIP KOCAYUSUFPASAOGLU, Borglar Hukukuna Giris, Hukuki
Islem, So6zlesme, (Kocayusufpasaoglu/ Hatemi/ Serozan/ Arpact, Borglar Hukuku Genel Béliim, Birinci
Cilt), istanbul 2017, s.5; TURGUT ONEN, Borglar Hukuku, Ankara 1990, s.6; SELAHATTIN
SULHI TEKINAY/ SERMET AKMAN/ HALUK BURCUOGLU/ ATIiLLA ALTOP, Tekinay
Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Cilt I, Istanbul 1985, 8.5, (Bor¢lar Hukuku Cilt1); SENER AKYOL,
Borglar Hukuku Genel Hiikiimler I, Istanbul 1995, s.12, (Bor¢lar Hukuku); SAFA REISOGLU, Tiirk
Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Istanbul 2013, s.33; MEHMET AYAN, Bor¢lar Hukuku Genel
Hiikiimler, Konya 2005, s.19, (Bor¢lar Hukuku); TURGUT AKINTURK, Borglar Hukuku Genel
Hiikiimler Ozel Borg iliskileri, Istanbul 2005, s.7; SAHIN AKINCI, Borglar Hukuku Bilgisi Genel
Hiikiimler, Konya 2006, s.21; FIKRET EREN, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Ankara 2022, s.21,
(Bor¢lar Hukuku); O. GOKHAN ANTALYA, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Cilt: V/1,1, Ankara



hukuksal iliskiye bor¢lu yéniinden bakildiginda borg ve yiikiimliiliik olarak goriiniir?’,
ancak yiikiim veya yiikiimlilik kavrami her zaman bor¢ kavrami ile es anlamli

degildir?®, cogu zaman da bor¢ kavramindan daha genis bir anlama sahiptir?®,

KMK’da 18 ila 25. maddeleri arasinda diizenlenen hiikiimlerden hangilerinin borg ya
da yiikiimliilik olduguna dair bir ayrim s6z konusu degildir. Kanun, her ne kadar, Kat
Maliklerinin Borglar1 baglhigi altinda bir diizenleme yapmissa da, KMK’nin Dordiincii
Boliimiinde yer alan hiikiimlerin bazilar1 teknik anlamdaki borglari, bazilari ise sadece
yiikiimliiliikleri kapsamaktadir. Ornegin, KMK m.20 hiikmii kat maliklerinin borcuna
iliskinken, KMK m.18/1 veya m.23 hiikiimleri kat maliklerinin yiikiimliiliikleridir.
Bunun sebebi, bor¢ kavraminin KMK’da genis anlamda kullanilmis olmasidir®®. Oysa

bu kavramlar aslinda farkli anlamlara sahiptirler®.

Ogretide, yiikim ve yiikiimlilik kavramlarinin ayn1 anlamda kullamildig
goriilmektedir®?. Zaten, Tiirk Dil Kurumu sézliigiinde yiikiim kelimesi, “yikiimliliik”
olarak tanimlanmustir; ylikiimliilik ise “yapi/masi zorunlu olan is veya bir igi yapma

zorunlulugu, yiikiimliiliik, yiikiim, miikellefiyet, mecburluk, mecburiyet” anlamlarina

2019, s.57, (Cilt V/1,1); M. KEMAL OGUZMAN/ M. TURGUT OZ, Borglar Hukuku Genel
Hiikiimler, Cilt-1, istanbul 2019, s.3, (Cilt 1); PIERRE TERCIER/ PASCAL PICHONNAZ/ H.
MURAT DEVELIOGLU, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Istanbul 2020, s.45; MUSTAFA
ALPER GUMUS, Borglar Hukukunun Genel Hiikiimleri, Ankara 2021, s.39, (Bor¢lar Genel),
AHMET M. KILICOGLU, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Ankara 2022, s.1, (Bor¢lar Hukuku);
FiKRET EREN/ UNSAL DONMEZ, Eren Borglar Hukuku Serhi, Cilt I, (m.1-48), Ankara 2022, 5.32,
(Cilt 1); HALUK N. NOMER, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, istanbul 2023, s.15, (Bor¢lar
Hukuku); Isvicre Hukuku acisindan bkz. ANDREAS von TUHR/ ALFRED SIEGWART,
Allgemeiner Teil des schweizerischen Obligationenrechts: Band 1, Ziirich 1942, § 2, I; HUGO OSER/
WILHELM SCHONENBERGER, Ziircher Kommentar zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch, Band
V: Das Obligationenrecht, 1. Teil, Ziirich 1935, Art. 1-67, N.5, (Ziircher Kommentar); FRITZ FUNK,
Borglar Kanunu Serhi, I, Umumi Hiikiimler, (Cev. Hifz1 Veldet/ Cemal Hakki Selek), Istanbul 1938,
s.2; HERMANN BECKER, Isvi¢re Medeni Kanunu Serhi, VI. Cilt, Borglar Kanunu Birinci Kistm
Genel Hiikiimler, Fasikiil I (Isvicre BK. 1-36, Tiirk BK. 1-36, (Cev. Biilent Ol¢ay), Ankara 1967, s.3,
(Birinci Fasikiil).

21 TUHR/ SIEGWART, § 2, I; OSER/ SCHONENBERGER, Ziircher Kommentar, Art. 1-67, N.5;
TUNCOMAG, s.27.

28 TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP, Borglar Hukuku Cilt I, 5.38.
29 [NAN, s.44.

30 ABDULKADIR ARPACI, Tiirk Hukukuna Gére Kat Miilkiyetinde Yonetim, Istanbul 1984, 5.294,
(Kat Miilkiyetinde Yonetim).

SLiNAN, s.44.
%2 EREN, Borclar Hukuku, s.30.



gelmektedir®. Kanun koyucu da KMK’nin bazi maddelerinde yiikiim ibaresine yer

vermisken baz1 maddelerinde yiikiimliiliik ibaresini kullanmay1 tercih etmektedir,

Hukuki anlamda yiikiimlilik (Pflicht/ Rechtspflicht), hukuk diizeninin kisilere
yonelttigi ve yerine getirilmesi gereken emirleri ifade eder®®. Kat maliklerinin
KMK’da ve bu arada genel hiikiimlerde diizenlenen borglar1 yaninda hukuk diizenin
onlara yonelttigi emirlere de uymalari zorunludur. Bu bor¢ ve yiikiimliliiklere
uyulmamasi, kat maliklerinin sorumluluklarin1 dogurur. Ciinkii, KMK’nin genel kurali
diizenleyen basta 18. maddesi olmak iizere gesitli maddelerinde kat maliklerinin
sorumlulugundan bahsedilmektedir®. iste, bu durumda zarar géren kat maliklerinin

hakime bagvurma olanag1 s6z konusu olur.

37 gretide bu

Bor¢ ve yilikiimliilik kavramlari birbirinden farkli olmasina ragmen
konuyla ilgili bir tercih farkliliginin bulundugu soylenebilir; zira yazarlar, kat
maliklerinin sadece bor¢larindan veya sadece yiikiimliiliikklerinden ya da borg ve
yiikiimliiliiklerinden bir arada bahsederek bir smiflandirma yapmaktadirlar. Ornegin
TEKINAY, kat maliklerinin borglarindan degil, yiikiimliiliiklerinden s6z ederek

r38

bunlart kendi icinde siniflandirmaktadir®. Oysa, sadece bor¢ kavrami {izerinden

tasnifler de yapilmaktadir®®. Yine, baz1 yazarlarin borg ve yiikiimliiliik kavramlarmi

33 Bkz. www.sozluk.gov.tr.

3 Ornegin, KMK’nin 25, 33, 35 ve 40. maddelerinde “yiikiim” ibaresi kullanilmisken ek madde 4’te
“yiikiimliiliik” ibaresi kullanilmistir. Benzer sekilde, KMK’nin 18, 20, 21, 23, 26, 32 ve 39.
maddelerinde “yiikiimlii” ibaresine yer verilmistir. KMK’ya iliskin Hiikiimet Tasarisinin Dordiincii
Boliime ait gerekgesinde ise borg, yiikiim ve miikellefiyet kavramlari gelisigiizel kullanilmig, hukuk

diline 6zensiz yaklagilmistir. (www.tbmm.gov.tr).

% MAX KELLER/ CHRISTIAN SCHOBI, Das Schweizerische Schuldrecht, Band I, Allgemeine
Lehren des Vertragsrechts, Basel 1988, s.3; KILICOGLU, Borglar Hukuku, 5.19; Yiikiimliiliik kavrami
ve benzer kavramlardan farki i¢in bkz. OZGE ERBEK ODABASI, “Bor¢ Iliskisinden Dogan Yan
Yiikiimlerin Edim Yiikiimleriyle Karsilastirilmasi”, 1zmir Barosu Dergisi, Eyliil 2020, 5.63; TEKINAY/
AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP, Borglar Hukuku Cilt I, 5.38-39. Yazarlar, yiikimliiliigii en genis
anlami ile hukuk ve ahlak diizenlerinin emirlerinden her birinin kisilere yiikledigi gdrev olarak
tanimlamaktadirlar.

% Ornegin, KMK’nin 19. ve 22. maddeleri gibi.

3" Borg ve yiikiim kavramlari esasen farkli anlamlara sahip oldugu halde kanun koyucunun KMK’da bu
iki kavramui bilingsiz bir sekilde es anlamli olarak kullanilmis oldugu goriilmektedir.

3% TEKINAY, Kat Miilkiyeti, .63 vd.; Ayn1 yonde tasnif icin bkz. ARZU GENC ARIDEMIR, Kat
Miilkiyeti I, istanbul 2023, s.650 vd.; OGUZ SADIK AYDOS, Kat Maliklerinin Haklar1 ve
Yiikiimlilikleri, Ankara 2019, .95 vd.

% AYAN, Esya Hukuku, s.482 vd.; GERMEC, s.285 vd.; Arpaci’nin asagidaki dipnotta yer alan diger
yazarlarla birlikte “bor¢ ve yiikiimlilliik” bashgi altinda siniflandirma yaptigi da goriilmektedir.



bir arada kullanarak tasnif yaptiklar1 goriilmektedir®®. Ancak, hangi kavram baslig
altinda tasnif yapilirsa yapilsin, bu yazarlarin hepsi KMK’nin 18 ild 25. maddeleri
arasinda diizenlenen hiikiimleri temel almaktadir. Su halde, m.18-25 hiikiimlerinin
Ogretiye gore, kat maliklerinin hem borglar1 hem de ytikiimliiliikleri olarak goriildigt
sonucuna ulasilabilir. Biz ise, konumuzu anlatirken kanuni ifadeye paralel olmasi
amaciyla kat maliklerinin “bor¢ ve yiikiimliiliikler’inden birlikte bahsedip bir
siniflandirma yapmay1 ve bunlari ayr1 ayr1 Birinci Boliimde ele alirken bazilarini
sadece borg¢ olarak, yine bazilarin1 sadece yiikiimliiliikk olarak nitelendirmeyi tercih

etmekteyiz.

Bu baslik altinda miidahale ve hakimin miidahalesi kavramlarina da deginmek
istiyoruz. Arapca bir kelime olan miidahale, s6zlik anlami1 bakimindan “karisma,
araya girme, elkoyma” demektir**. Ancak, genel olarak miidahaleden, “nesne iizerine
disaridan yapilan etki, karisma, el atma gibi davranislar” anlasilir®?. Yine miidahale,
“bir sorunu ¢ozmek icin eyleme ge¢cmek, bir olayr durdurmak ya da tehlikeli bir

durumu onlemek amaciyla isin icine karismak” anlamma da gelmektedir®?,

Miidahale kavrami hukuksal agidan ¢oK esitli anlamlara gelmektedir®. Bizim ise
burada asil lizerinde durmak istedigimiz husus, hukuki yonden miidahale kavraminin
konumuz bakimindan hangi anlama geldigidir. Ciinkii, KMK m.33’e goére hakimden

bir miidahalede bulunmasini talep etmek miimkiindiir.

KMK’nin 33. maddesindeki miidahale kavrami, kat miilkiyetinden kaynaklanan bir
anlagmazligin giderilmesi i¢in mahkemeye basvurulmasi ve hakimin miidahalesinin

istenilmesi anlaminda kullanilmaktadir®®. Bu miidahalenin klasik dava agma islemi

ABDULKADIR ARPACI, Kat Miilkiyeti Kanunu ve Aciklamasi Dogal Gaz ve Devremiilk, Istanbul
2002, .73 vd., (Kanun A¢iklamasi).

40 HATEMIi/ SEROZAN/ ARPACI, s.177 vd; OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, s.647
vd.; TURHAN ESENER/ KUDRET GUVEN, Esya Hukuku, Ankara 2019, 5.341 vd.

41 www.sozluk.gov.tr.
“2 IBRAHIM KAPLAN, Hakimin Sozlesmeye Miidahalesi, Ankara 2013, s.18.
43 Biiyiik Larousse Sézliik ve Ansiklopedisi, Milliyet Yaynlari, Cilt:16, Istanbul 1986, s.8434.

4 Devletler hukuku, medeni usul hukuku, ceza usul hukuku gibi gesitli hukuk dallarinda kullanilan
miidahale kavrami farkli anlamlara gelmektedir. Ornegin, medeni usul hukukunda miidahale kavram,
asli ve fer’i miidahale kurumlarinin tanimlanmasinda kullanilmaktadir. Miidahale kavraminin ¢esitli
anlamlar i¢in bkz. SAKIR ALTAY, Aciklamali Hukuk ve Sosyal Bilimler Sozliigii, Ankara 1983,
s.316; EJDER YILMAZ, Hukuk Sozligi, Ankara 2023, s.985.

4% GERMEC, s.803.
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oldugu kabul edilmekte*® ve bu dava, uygulamada hdkimin miidahalesi davasi veya

hakimin miidahalesini talep davasi*’ olarak adlandirilmaktadir*®,

Halbuki, hakimin miidahalesi denilince dogrudan dogruya hakimin ise el atmasi
anlasilir®®, Ogretide hakli olarak borg ve yiikiimliiliiklerini ihlal edenlere kars1 acilacak
davanin miidahale kelimesi ile diizenlenmesi elestirilmektedir®®. TEKINAY’a gore
miidahale kavrami, “sadece bir izin veya gegici etkisi olan bir karar verilmesi soz

konusu olan hdller icin kullanilir.”™*

, ancak miidahale kelimesinin bu c¢esitli
anlamlarina ragmen kanun koyucu KMK’da dava agma hakki yerine, kanaatimizce de

dogru bir ifade olmayan miidahale kavramini kullanmay1 tercih etmistir.

Diger taraftan, 6zel hukuk iliskilerinde hakimin miidahalesinin istenilmesine gesitli
kanunlarda rastlanilmaktadir®. Bu hiikiimlerden de aslinda kanun koyucunun hakimin

miidahalesinin dava yoluyla istenebilecegini diizenledigi goriilmektedir.

46 Kanun koyucunun belki de amaci, klasik bir dava yolunu éngérmek istememesi de olabilir. Bazi
yazarlara gore; KMK m.33, kat miilkiyeti ihtilaflartyla ilgili “ozel” bir diizenleme getirmistir. Hem
bagvuru bakimindan hem de karar yoniinden bu madde ile kurulmasi amaglanan mekanizma, siradan
bir dava yolundan farkli olarak diisiiniilmiistiir. Buna ragmen uygulama, hakli olarak, bu miidahalenin
klasik bir dava islemi oldugu yolunda gelismistir. Cilinkii, hakimin ihtilafi ¢ozmesi i¢in dilekgeler
asamasini tamamlamasi, durugsmalar agmasi, delilleri toplamasi ve buna gore bir karar vermesi gerekir.
Oyleyse bu miidahale, aslinda bir dava agma hakkidir. Konu hakkinda bkz. AYDIN AYBAY/NEZiH{
SANAL, Aciklamali-I¢tihatli Kat Miilkiyeti Kanunu, Istanbul 2010, s.219.

47 Tekinay bu davay1 “Yiikiimliiliiklerini yerine getirmiyenlere karsi agilacak dava” seklinde ifade
etmistir. Bkz. TEKINAY, Kat Miilkiyeti, 5.94.

48 Biz de calismamiz icerisinde bu davadan kimi zaman hakimin miidahalesi davasi seklinde, kimi
zaman da hakimin miidahalesini talep davasi seklinde bahsedecegiz.

49 ALi HAYDAR KARAHACIOGLU/ MEHMET ALTIN, (Ac¢iklamal ve igtihath) Kat Miilkiyeti
Kanunu ve Ilgili Kanunlar, Ankara 2004, s.853.

% ALi ARCAK/ CELAL ERDOGAN, Aciklamali Kat Miilkiyeti Kanunu ve Uygulamasi, Ankara
1976, 5.531; ALi ARCAK, Aciklamali-ictihath Kat Miilkiyeti Kanunu, Ankara 1988, s.899; iLKNUR
SINANOGLU ALTUNTAS, Kat Miilkiyetinin Yo6netiminde Hakimin Miidahalesi, Ankara 1998, s.18.

51 Madde 33’iin ifadesinin iyi olmadig1 yoniindeki agiklamalar icin bkz. TEKINAY, Kat Miilkiyeti,
s.94.

52 Aile konutu ile ilgili kendisine riza verilmeyen esin hakimin miidahalesini isteyebilecegine dair
TMK’nin 194. maddesi; evlilik birliginden dogan yiikiimliiliiklerin yerine getirilmemesi veya evlilik
birligine iliskin énemli bir konuda uyusmazliga diisiilmesi halinde, eslerin hakimin miidahalesini
isteyebilmelerine imkan tantyyan TMK’nin 195. maddesi; Satis s6zlesmesine hakimin miidahale ederek
temerriide diisen aliciya belirli sartlar altinda 6deme kolayliklar1 saglayabilmesine iliskin TBK’nin 261.
maddesi drnek olarak verilebilir. Benzer sekilde, TBK’nin 138. maddesine gore asirt ifa gii¢liigii halinde
bor¢lunun hakimden sézlesmenin yeni kosullara uyarlanmasmi istemesi de bir baska Ornektir.
S6zlesmenin degisen kosullara uyarlanmasi ve hakimin miidahalesinin sinir1 hakkinda detayli bilgi i¢in
bkz. BASAK BAYSAL, S6zlesmenin Uyarlanmas1 (BK m.138 Asir1 Ifa Giigliigii), Istanbul 2020, s.445
vd.; Ayrica bkz. MUSTAFA ALPER GUMUS, Teorisiyle ve Yargitay Uygulamastyla Sozlesmenin
Uyarlanmasi, Ankara 2022, s.507 vd.
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Sonug olarak, KMK’nin 33. maddesindeki hakimin miidahalesi kavramiyla kastedilen,
kat maliklerinin dava agma haklarinin bulunmasini ifade etmekten baska bir sey
degildir.

§ 3. TARIHCE

Kat Miilkiyeti Kanununda, yiirlirliige girdigi 1966 yilindan bugiine kadar cesitli
tarihlerde ekleme ve degisiklikler yapilmistir>:. Bunlar icerisinde 6zellikle 1983, 2007
ve 2009 yillarinda yapilan kapsamli degisiklikler 6nem arz etmektedir. Biz ise, bu
baslik altinda kat miilkiyetinin iilkemizdeki tarihsel gelisimini®® degil, ana
konumuzdan uzaklasmamak i¢in sadece hakimin miidahalesi ile ilgili degisikliklere

yer vermek istiyoruz.

Calisma konumuz olan KMK’nin 33. maddesinin birinci ve tgiinct fikralar1 2007
yilinda 5711 sayilh Kanun® ile degistirilmistir. Bu degisiklikten &nce sdz konusu

maddenin birinci fikras: su sekilde idi;

“Kat malikleri kurulunca verilen karara razi olmayan veya kat maliklerinden birinin
yahut onun katindan kir a akdine, oturma (Siikna) hakkina veya baska bir sebebe
dayanarak devamli surette faydalanan kimsenin, bor¢ ve yiikiimlerini yerine
getirmemesi yiiziinden zarar goren kat maliki veya kat malikleri, anagayrimenkuliin

bulundugu yerin sulh mahkemesine bagvurarak, hakimin miidahalesini isteyebilir.”.

58 Bkz. www.mevzuat.gov.tr. KMK’da bugiine kadar 16 kez ekleme/degisiklik yapilmistir. Bunlar
icindeki en kapsamli ekleme/degisiklikler 1985, 2007 ve 2009 yillarinda yapilmistir. 2007 ve 2009
yillarinda yapilan ekleme ve degisikliklerin elestirisi icin bkz. OZMEN/ KIR, s.1 vd. KMK’da altmis
yila yaklasan yiiriirliik siirecinde siirekli bir degisiklige veya eklemeye ihtiya¢ duyuldugu sabittir. Bu
yenilemelere ragmen kat miilkiyeti kurumu iilkemizde heniiz tam anlamiyla yerine oturmus ve giiniin
toplumsal ve ekonomik kosullarina tam bir uyum saglamis da degildir.

% Kat miilkiyetinin iilkemizdeki tarihsel gelisimi ve dzellikle Mecelle’de kat miilkiyetinin diizenlenis
bigimi i¢in bkz. OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, s.604 vd; NURGUL KUTLU
DOGAR, Toplu Yapilarda Yénetim Plani, Istanbul 2022, s.2 vd. Ayrica bkz. dn.7’de belirtilen yazarlar
ve eserleri.

55 14.11.2007 tarihli ve 5711 sayili Kat Miilkiyeti Kanununda Degisiklik Yapilmasina iliskin Kanun
icin bkz. RG. 28.11.2007, S. 26714.
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Goriildiigi tizere metnin bu ilk halinde ve agik olmayan bir ifade tarziyla, hem kat
malikleri kurulu kararlarinin iptali davasi®® diizenlenmeye calisilmis® hem de borg ve
yukiimliliiklerini  ihlal edenlere kars1 hakimin miidahalesini talep davasi
diizenlenmistir. Metin ile iki tiir dava diizenlenmesine ragmen madde kenar basligi
“Hakimin miidahalesi” olarak Kanun’da yer bulmustur®®. Halbuki, kat malikleri kurulu
kararlarimin iptali davast ile hakimin miidahalesini talep davasi birbirinden gok farkli
davalardir. Buna ragmen, 2007 yilina kadar her iki dava, yukaridaki madde metni ile
goriilmeye devam etmis, metnin eksik diizenledigi veya hi¢ deginmedigi hususlar ise

ogreti ve yargi kararlar gergevesinde doldurulmaya ¢alisiimigtir™®,

Madde metninin uygulamada yarattig1 rahatsizligi gidermek i¢in ge¢mis donemde
kanun teklifi verilmis ise de bir sonug elde edilememistir, fakat bu teklifin uygulamada
yasanan sorunlar1 ¢ézmeye yonelik iyi bir kanun teklifi oldugunu soéylemek pek de

miimkiin degildir®.

2007 tarihli ve 5711 sayili Kanun ile KMK’nin 33. maddesi dahil pek ¢ok maddesinde
degisiklik yapilmistir. Bu Kanun ile 33. maddenin birinci fikras1 asagidaki sekilde

yeniden diizenlenmistir®®:

5 Tekinay, iptal davasini itiraz davas: olarak nitelendirmistir. Bkz. TEKINAY, Kat Miilkiyeti, $.95.
Aybay/ Sanal ise bu davayi iptal veya tddil davasi olarak belirtmistir. Bkz. AYBAY/ SANAL, s.220.

57 Madde metninde acikc¢a “iptal”’den s6z edilmemistir ancak bir karara karsi hakimin miidahalesini
talep etmek, o kararin iptalini istemektir. Uygulamanin da bu yonde gelistigi hususunda bkz. ARPACI,
Kanun Agiklamasi, 5.133-134.

% Madde metni ile kenar bagligin uyumsuz oldugu agiktir, fakat Anayasanin 176/2. maddesinde yer alan
“Madde kenar basiiklari, sadece ilgili olduklart maddelerin konusunu ve maddeler arasindaki siralama
ve baglantiyr gésterir.” hikkmii uyarinca kenar basligi kolaylastirici bir islev olarak gérmek uygun diiser.
Arcak, m.33’iin baghigmin Hdkime basvurma olarak yazilmasini amaca daha uygun gérmektedir. Bkz.
ARCAK, s.899; Anayasal kural boyle olmakla beraber, bazi kanunlarda madde kenar bagliklart madde
metninden sayilmistir. Ornegin, 13.01.2011 tarihli ve 6102 sayili Tiirk Ticaret Kanununun (RG.
14.02.2011, S. 27846) 1534. maddesinde kenar bagliklarin metne dahil oldugu diizenlenmistir.

% Ornegin, madde metninde iptal talebi bakimindan dava agma siiresi hi¢ diizenlenmedigi i¢in bu
stirenin diirtistlik kuralina gore belirlenmesi gerektigi ifade edilmistir. Bkz. ARPACI, Kanun
Agiklamasi, $.135.

8 Danisma Meclisi Uyesi Abbas GOKCE ve diger Milletvekilleri tarafindan 08.11.1982 tarihinde
verilen bir 6nerge ile 33. maddenin birinci fikrasinin su sekilde degistirilmesi teklif olunmustur: “Kat
malikleri kurulunca verilen karar kesin ve icrast zorunludur. Buna razi olmayan veya kat maliklerinden
biri yahut onun katinda kira akdine, oturma (Siikna) hakkina veya baska bir sebebe dayanarak devamli
surette faydalanan kimse ana gayri menkuliin bulundugu yerin sulh mahkemesine bagvurarak icranin
durdurulmasini ve kat malikleri kurulu kararimn kaldirilmasin isteyebilir.”. Kanun teklifi ve gerekgesi
i¢in bkz. www.tbmm.gov.tr.

61 Bkz. 5711 sayili Kanun’un 17. maddesi.
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“Kat malikleri kurulunca verilen kararlar aleyhine, kurul toplantisina katilan ancak
32 nci madde hiikmii geregince aykirt oy kullanan her kat maliki karar tarihinden
baslayarak bir ay icinde, toplantirya katilmayan her kat maliki karari ogrenmesinden
baslayarak bir ay icinde ve her halde karar tarihinden baslayarak alti ay i¢inde
anagayrimenkuliin bulundugu yerdeki sulh mahkemesine iptal davas: acabilir, kat
malikleri kurulu kararlarmmin yok veya mutlak butlanla hiikiimsiiz  sayildig
durumlarda siire kosulu aranmaz. Kat maliklerinden birinin yahut onun katindan kira
akdine, oturma hakkina veya baska bir sebebe dayanarak devamli surette faydalanan
kimsenin, borg ve yiikiimlerini yerine getirmemesi yiiziinden zarar géren kat maliki
veya kat malikleri, anagayrimenkuliin bulundugu yerin sulh mahkemesine bagvurarak

hakimin miidahalesini isteyebilir.”%?.

Degisiklik sonras1 madde metninde kat malikleri kurulu kararlarinmn iptali davasi®®

basli basma diizenlenmistir. Maddenin ikinci climlesinde yer alan hakimin
miidahalesini talep davasi ise herhangi bir degisiklige ugramamaistir. Bununla birlikte,
kanaatimizce, her iki davanin konusunun ve sonuglarimin birbirinden farkli olmasi

sebebiyle farkli maddeler halinde yeniden diizenlenmesi daha isabetli olur®,

KMK’nin 33. maddesinin Ugiincli fikrasinda diizenlenen para cezasina iliskin
degisiklikler yine 5711 sayili Kanun ile yapilmistir. Bu degisiklik dncesi s6z konusu

ticlincii fikra metni su sekilde idi:

62 By maddenin elestirisi i¢in bkz. OZMEN/ KIR, 5.87 vd.

63 Kat malikleri kurulu kararlarmin iptali davasi, basl bagina bir calisma konusudur ve bu konu bizim
caligmamizin kapsami disindadir. Kat malikleri kurulu ve kararlarinin iptali hakkinda detayl bilgi i¢in
bkz. KARAHACIOGLU/ ALTIN, 5.792 vd.; GERMEC, s.743 vd.; KARAHASAN, Kat Miilkiyeti,
5.328 vd.

8 Bu konuda Ozmen/ Kir, KMK 33/a ve 33/b maddeleri yaratilarak madde numarasinin kaymasinin da
Oniline gegebilecegini belirtmektedirler. Bkz. OZMEN/ KIR, 5.89. Ancak, bize gore, 33/a ve 33/b
maddelerinin yaratilmasi, 23.02.2022 tarihli ve 5210 sayili Mevzuat Hazirlama Usul ve Esaslar
Hakkinda Yonetmelik ile uyumsuz olacaktir (RG. 24.02.2022, S. 31760). Yonetmeligin 16/2.
maddesine gore, “Taslaklarda miikerrer maddelere yer verilmez, yiiriirliikteki metinlere ek madde
eklenmesi yoluna gidilir. Eklenecek yeni maddenin diizenlemenin belirli bir béliimiinde yer almasi
gerekiyorsa, madde ilgili boliimde ‘MADDE .../A-’ seklinde numaralandirilir.”. Dolayistyla hakimin
miidahalesini talep davasinin madde 33/A seklinde diizenlenmesinin daha isabetli olacag:
kanaatindeyiz.
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“Tesbit edilen siire i¢inde hakimin kararini yerine getirmeyenlerden, aynit mahkemece,
100 liradan 2.000 liraya kadar para cezasi alinmasina kesin olarak hiikmolunur;

yirmibesinci madde hiikmii mahfuzdur.”.

Metnin ilk haline gore mahkemece verilen para cezasina karsi iist mahkemeye bagvuru

hakkinin taninmadig1, yani kararin kesin oldugu goriilmektedir.

2007 yilinda yapilan degisiklik ile Ttgiincii fikra asagidaki sekilde yeniden

diizenlenmistir:

“Tespit edilen stire icinde hakimin kararini yerine getirmeyenlere, aynt mahkemece,
ikiyiiz elli Tiirk Lirasindan ikibin Tiirk Lirasina kadar idari para cezasi verilir. 25 inci

madde hiikmii saklidir.”.

Degisikliklerden®® mahkemece verilen para cezasinin niteliginin belirtildigi ve ceza
miktarinin giiniin ekonomik kosullarina uygun hale getirildigi anlagilmaktadir. Ayrica,
verilen para cezasinin kesin olmamasi, yani iist mahkemeye bagvuru hakkinin
getirilmesi bir diger yenilik olmustur. Para cezasina iligskin hususlar1 kendi bahsinde
detaylica inceleyecegimiz igin simdilik bu kisimda yukaridaki agiklamalarimiz ile

yetinmek istiyoruz®.

§ 4. KANUNI DUZENLEMEYE BAGLI SONUCLAR

I- DUZENLEMENIN AMACI VE YETERSIZLIiGi

Yasama organi tarafindan konulan her hitkkmiin bir amaci (ratio legis) bulunmaktadir.
Kat miilkiyeti veya toplu yap1 diizeni i¢inde bulunanlarin da ¢esitli sebeplerle
anlasmazhik yasamasi kagimlmaz bir durumdur. iste, kanun koyucu bu durumu
diistinerek KMK’nin 33. maddesinde héakimin miidahalesini diizenlemis ve Kkat
maliklerinin kendi aralarinda yasayacagi anlasmazliklara hakimin miidahale etmesini
ve sorunu Kanun’a ve yonetim planina ve bunlarda bir hiikiim yoksa, genel hiikiimlere
ve hakkaniyet kaidelerine gore derhal ¢ozmesini istemistir, fakat bu davayir miistakil

bir madde olarak degil, kat malikleri kurulu kararlarinin iptali davasi ile ayn1 maddede

85 Para cezasina iliskin degisiklikler ve degisiklik gerekgelerine yonelik elestiriler igin bkz. OZMEN/
KIR, s.104.

8 Bkz. Uglincii Boliim, § 23, 1, I1.
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diizenlemistir. Hatta denilebilir ki, kanun koyucu hakimin miidahalesini bir yonetim
konusu olarak gordigii i¢in bu davayr KMK’nin “Anagayrimenkuliin Yonetimi”

baslikli Besinci Bolimiinde diizenlemistir®’.
KMK’nin 33. maddesi su sekildedir:

“Kat malikleri kurulunca verilen kararlar aleyhine, kurul toplantisina katilan ancak
32 nci madde hiikmii geregince aykirt oy kullanan her kat maliki karar tarihinden
baslayarak bir ay i¢inde, toplantiya katilmayan her kat maliki karari 6grenmesinden
baslayarak bir ay icinde ve her hadlde karar tarihinden baslayarak alti ay icinde
anagayrimenkuliin bulundugu yerdeki sulh mahkemesine iptal davas: acabilir, kat
malikleri kurulu kararlarimin yok veya mutlak butlanla hiikiimsiiz sayildig
durumlarda siire kosulu aranmaz. Kat maliklerinden birinin yahut onun katindan kira
akdine, oturma hakkina veya baska bir sebebe dayanarak devamli surette faydalanan
kimsenin, borg ve yiikiimlerini yerine getirmemesi yiiziinden zarar géren kat maliki
veya kat malikleri, anagayrimenkuliin bulundugu yerin sulh mahkemesine basvurarak

hdkimin miidahalesini isteyebilir.

Hakim, ilgilileri dinledikten sonra, bu kanuna ve yonetim planina ve bunlarda bir
hiikiim yoksa, genel hiikiimlere ve hakkaniyet kaidelerine gére derhal kararini verir ve
bunun, tesbit edecegi kisa bir siire icinde yerine getirilmesi liizumunu ilgiliye tefhim

veya teblig eder.

Tespit edilen siire ig¢inde hakimin kararini yerine getirmeyenlere, ayni mahkemece,
ikiyiiz elli Tiirk Lirasindan ikibin Tiirk Lirasina kadar idari para cezast verilir. 25 incCi

madde hiikmii saklidir.”.

Goriildigi tizere, birinci fikrada yer alan iki farkli dava tiiriiniin, ikinci ve t¢ilincii
fikralarda diizenlenen usul ile sonuglandirilacagi gibi bir anlam ¢ikmaktadir. Halbuki,
ikinci ve tgcilincli fikralarin aslinda daha ¢ok bor¢ ve yiikiimliiliikklerini yerine
getirmeyenlere karsi acilacak hakimin miidahalesini talep davasi ile ilgili oldugu

soylenebilir®. Ciinkii, iptal davasinda hakim, kural olarak iptal kararmi vermekle

67 SINANOGLU ALTUNTAS, s.15.
8 TEKINAY, Kat Miilkiyeti, 5.96.
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yetinir®®, dolayisiyla ikinci fikra geregince de ilgililere bir siire vermez’®. Keza, iigiincii
fikrada yer alan para cezasi da iptal davasi ile ilgili degil, hdkimin miidahalesini talep
davasi ile ilgilidir. Bu anlamda, bor¢ ve yiikiimliiliklerin ihlali sebebiyle agilan
hakimin miidahalesini talep davasinin kendine has 6zellikleri bulundugu agiktir. Bu
aciklik da bizi, her iki davanin ayr1 maddeler halinde diizenlenmesi gerekliligine

itmektedir’?.

Bunun disinda, KMK’nin ¢esitli maddelerinde 33. maddeye yollamalar
yapilmaktadir’2. Yollama yapan bu maddeler ise farkli dava konularini igermektedir.
Diger bir ifadeyle, kat maliklerinin bor¢ ve yiikiimliiliiklerinin ihlali s6z konusu
olmamasima ragmen kanun koyucu bu farkli konulardaki davalari da hakimin
miidahalesini talep davasi ile iliskilendirmistir. Uygulamanin da kat miilkiyeti
iligkisinden dogan ihtilaflarin 33. maddeye gore dava konusu edilmesi yoniinde
gelistigi goriilmektedir™. Oysa, hikimin miidahalesini talep davasinin konusunu, esas
itibariyle kat maliklerinin borg ve ylikiimliiliiklerini ihlal etmesi olusturmaktadir. Bu
sebeple, kanun metninin bir biitiin olarak ve sistematik bir sekilde yeniden ele alinmasi
artik ihtiya¢ degil, bir zorunluluk olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Son olarak belirtelim
ki, madde metninde hakimin miidahalesinin ne sekilde olacagina dair herhangi bir
hiikkiim de yoktur. Dolayisiyla, hakimin miidahalesini talep davasmin sonucunda
verilecek kararin  mutlaka cebri icraya elverisli olmast zorunlulugu da

bulunmamaktadir’.

8 Hakimin iptal karari ile yetinmeyip kurul kararmin yerini tutan bir diizenleme getirmesinin miimkiin
oldugu, buna karsin usul ve sekle aykirilik sebebiyle agilan iptal davalarinda ise hakimin iptal karari
vermekle yetinecegi yoniinde bkz. ARPACI, Kanun Agciklamasi, s.134. Yargitay uygulamasinda,
hakimin iptal edilen hiikiim yerine yeni bir hiikiim diizenleme yetkisinin bulunmadigina, bu yetkinin
sadece kat malikleri kuruluna ait olduguna karar verilmektedir. Bkz. Yarg. 20. HD., 12.03.2019 tarihli
ve 287/1688 sayili karar1 (www.lexpera.com.tr, erigim tarihi: 09.02.2023); Yarg. 18. HD., 20.06.2016
tarihli ve 3697/9866 sayili karar1 (wWww.lexpera.com.tr, erisim tarihi: 09.02.2023).

0T, MURAT PULAK, Aciklamali-i¢tihath Kat Miilkiyeti Kanunu El Kitabi, Ankara 2001, s.409, (El
Kitabi).

™' Bu hususta Ozmen/ Kir, hakimin miidahalesi talebinin iptal davasindan farkli bir igerik ile
incelenmesi gerektigini diisinmektedirler. Bkz. OZMEN/ KIR, 5.103.

2 Ornegin, KMK nin 28/2, 36/3 ve 51/3. maddelerinde 33. maddeye géndermeler bulunmaktadir.
3 AYBAY/ SANAL, s.220.

™ TEKINAY, Kat Miilkiyeti, s.96. Ornegin, sirf ihtar seklinde verilen bir hakim karar1 cebri icraya
elverisli degildir. Ornek icin ayrica bkz. Tkinci Boliim, §16, V, D.
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Diger taraftan, kat malikleri arasinda ¢ikabilecek anlasmazliklar1 kazuistik bir sekilde
ele alip buna gore dava tiirleri yaratmak miimkiin degildir. Kanun koyucu da, genel bir
diizenleme ile ihtilaflarin ¢oziimiinin KMK m.33’e gore yapilacagini hiikme
baglamistir. Ne var ki, kat malikleri kurulu kararlarinin iptali davasini bir kenara
birakirsak’, KMK uyarinca agilacak tiim davalarin 33. maddeye gore goriilmesi ve

¢Oziimlenmesi gibi bir durum ortaya ¢ikmaktadir.

Bu durum da gostermektedir ki, kanun koyucu biitiinsel bir bakis agis1 ile hakimin
miidahalesini talep davasinin kapsam ve usuliinii diizenlememistir. Mevcut haliyle
hakimin miidahalesini talep davasi, eksik bir diizenleme olarak kaleme alinmigtir. Bu
sebeplerle, kanaatimizce, hakimin miidahalesini talep davasinin mevcut 33. madde
metninden farkli bir sekilde yeniden diizenlenmesine ihtiyag, hatta zorunluluk
bulunmaktadir. Yine, bize gore, daha biitiinciil olmasi amaciyla, bor¢ ve
yiikiimliiliiklerin ihlali sebebiyle istenecek hakimin miidahalesini talep davasinin, kat
maliklerinin bor¢larini diizenleyen Dordiincii Boliimiin sonunda diizenlenmesi isabetli
olabilir. Zira, borg ve yiikiimliiliikklerin ihlali sebebiyle istenecek hakimin miidahalesi,

teknik anlamda bir yonetim isi degildir’®.

I1- KANUN HUKUMLERININ DUZEN TARZI

Kat miilkiyeti iligkilerinde hakimin miidahalesini isteme hakki, kat maliklerinin en
Oonemli haklarindan birisidir. Esas itibariyle hakimin miidahalesini talep davasi
KMK’nin 33. maddesinde diizenlenmektedir, ancak ifade ettigimiz iizere, bu madde
disinda KMK’nin ¢esitli maddelerine dagitilmis bir sekilde hakimin miidahalesinin
istenebilecegi konulara yer verilmektedir. Hal boyle olunca, aslinda hakimin
miidahalesini talep davasmmin 33. maddede belirtilenlerle sinirli  olmadig:

anlasilmaktadir’’.

Hakimin miidahalesine konu edilebilecek KMK hiikiimlerine bakildiginda, bunlarin
bir sekilde 33. madde ile baglantistnin kuruldugunu goriiyoruz. Bunlart kendi

bahislerinde detaylica inceleyecegimiz i¢in burada kisaca Tlizerinde durmakla

> Arsa payinin diizeltilmesini davasini da ekleyebiliriz.
"6 Kat malikleri kurulu ve kararlari ise birer yonetim konularidir.
" HIKMET GOKNAR, Kat Miilkiyeti Devre Miilk ve Yabancilarin Tasarrufu, Ankara 1988, s.164.

18



yetinecegiz'®. Ornegin, kat malikleri, yoneticinin atanmas1 hususunda bir anlasmaya
varamadiklar takdirde, KMK’nin 34/6. maddesi uyarinca hakime bagvurarak bir
yoOneticinin atanmasini talep edebilirler. Bu sekilde yoneticinin atanmasi talebi de

hakimin miidahalesine 6rnek olusturur.

Diger bir 6rnek ise, yonetim plani ile ilgilidir. Kat malikleri, beste dort oy ¢coklugu ile
yonetim planini degistirilebilirler (KMK m.28/3). Fakat, bu madde ile kat maliklerinin
33. maddeye gore yonetim plani degisikligi ile ilgili mahkemeye basvurma haklari
saklidir.

Yine, KMK’nin 32. maddesi geregi kat malikleri kurulu kararlar1 noter tasdikli bir
deftere yazilir. Yonetici de bu defter ve diger belgeleri saklamakla yiikiimliidir (KMK
m.36). Yoneticinin bu yiikiimliiliglinii yerine getirmemesi halinde ise 33. maddenin

son fikrasinda yazili cezalar yonetici hakkinda uygulanir.

Eski Medeni Kanununun (e.MK)® yiiriirliige girmesinden sonra ve fakat KMK’nin
yirtirliige girmesinden once kurulan irtifaklarin KMK’nin 51. maddesi uyarinca kat
miilkiyetine cevrilmesi zorunlu tutulmustur. Bu cevrilmeye itiraz séz konusu
olamayacag1 gibi bunun giderlerine katilmaktan ve yonetim plan1 yapmaktan kat
malikleri kaginamazlar; kaginirlarsa, hakimin miidahalesine dair 33. madde hiikmii

burada da uygulanir.

Faydali olan yenilik ve ilavelere iliskin 42. madde, ¢cok masrafli ve liikks olanlar
diizenleyen 43. madde ve anagayrimenkuliin iistiine kat ilavesini diizenleyen 44.
maddelerle ilgili acilacak davalarin da 33. madde cercevesinde incelenip karara

baglanmasi s6z konusudur.

Hakimin miidahalesine konu olabilecek baska bir konu ise KMK ek madde 2’de
diizenlenen kullanma yerlerinin bosaltilmasidir. Bu madde ile, s6zlesmeleri herhangi
bir nedenle feshedilen veya sona eren kapici, kaloriferci, bahgivan ve bekgiler ile

disaridan atanan yoneticiler, bu gorevleri dolayisiyla kendilerine tahsis edilen yeri

8 Bkz. Dérdiincii Bolim.

7917.02.1926 tarihli ve 743 sayili, RG. 04.04.1926, S. 339.
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tahliye etmemisler ise, kat maliklerinin idari yoldan tahliye istemi yaninda 33.

maddeye gore hakimin miidahalesini talep etme haklar1 da diizenlenmistir.

Hizlica bir sonu¢ ¢ikarmak gerekirse, hakimin miidahalesini talep davast KMK
icerisinde sistematik bir sekilde diizenlenmis degildir. Bu davanin konusu, sadece
KMK’nin 33. maddesi ile de sinirli tutulmamistir. Kanun koyucu, bu miidahalenin
istenebilecegini bilingli ya da bilingsiz ve fakat daginik bir sekilde ¢esitli maddeler
igerisinde diizenlemistir. Bunu yaparken de 33. madde ile bir baglant1 kurarak kat

miilkiyetinde gerektiginde hakim miidahalesi ile bir diizen oturtmak istemistir.
§ 5. ARASTIRMA PLANI VE KONUNUN SINIRLANDIRILMASI

8 Bizim calisma

Kat Miilkiyeti Kanunu toplam dokuz boélimden olusmaktadir
konumuzu da biinyesinde barindiran Besinci Bolimde Anagayrimenkuliin Y&netimi
diizenlenmektedir. KMK’nin 27 ild 45. maddeleri arasinda diizenlenen bu Bolim,
Kanun’un en genis bolimiidir. Her ne kadar, kat maliklerinin bor¢ ve
yikiimliiliiklerinin ~ ihlali sebebiyle istenecek hakimin miidahalesi konusu,
kanaatimizce, bir yonetim isi olmasa da, bu konu kanun koyucu tarafindan bilingli
sekilde bir yonetim isi olarak goriildiigli ya da bilingsizce davranilarak hareket edildigi

icin Besinci Boliimde diizenlenmektedir. Zira, hakimin miidahalesi ile ilgili Hiikiimet

Gerekgesinde doyurucu bir agiklama bulunmamaktadir.

Uygulamada kat maliklerinin bor¢ ve yiikiimliiliiklerini ihlal etmesi sebebiyle pek ¢cok
sorun yasanmaktadir. Sulh hukuk mahkemelerinin is yogunlugunun azzimsanmayacak
bir boliimii, kat miilkiyetinden dogan ve 6zellikle de hakimin miidahalesine konu
edilen davalardan olusmaktadir®. Biz de bu calismamiz ile sorunlarin tespitini ve
hakimin miidahalesini talep davasinin usuliinii ele almaya ¢alisacagiz. Bunu yaparken
de, pozitif hukuk kurallarinda bir ¢6ziim bulamadigimiz takdirde olmasi gereken

hukuk (de lege ferenda) bakimindan ¢oziimlere yer verecegiz.

8 KMK nin ilk halinde yedi béliim ve toplam 58 madde bulunmakta idi, ancak giiniin gelismelerine ve
ihtiyaglarina uyum saglanmasi amaciyla gesitli tarihlerde ekleme ve degisiklikler yapilmistir. Bu
kapsamda KMK ’ya ilk 6nce Devre Miilk’i diizenleyen sekizinci boliim, sonrasinda ise Toplu Yapilara
[liskin Ozel Hiikiimler’i diizenleyen dokuzuncu boliim eklenmistir.

81 SINANOGLU ALTUNTAS, s.17.
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Bu ¢alismamizda klasik kat miilkiyeti esas alinarak hakimin miidahalesi anlatilacaktir.
KMK’nin 74. maddesi, “Bu béliimde ongériilen 6zel hiikiimler sakll kalmak kaydiyla,
bu Kanunda yer alan biitiin hiikiimler, toplu yapilar hakkinda da aynen veya kiyas
yoluyla tatbik edilir.” hiikmiinii diizenlemek suretiyle, 6zel hiikkmiin bulunmadigi
hallerde toplu yapilar hakkinda klasik kat miilkiyetine iligkin hiikiimlerin
uygulanacagini belirtmistir. Biz de, yeri geldiginde toplu yapilara® iliskin ézellik arz
eden konulara ¢alismamizda yer vermeye c¢alisacagiz. BOylece ¢alismanin eksik
kalmamasina gayret gosterecegiz. Ayrica belirtelim ki, bu ¢alismamizda Tiirk Hukuku

esas alindig1 i¢cin mukayeseli bir degerlendirme yapilmayacaktir.

Calismamiz Girig Boliimii disinda dort ana boliim ve bir sonug bdliimiinden meydana
gelmektedir. Giris Bolimiinde genel olarak konunun sunumu yapildiktan sonra
calismamiz bakimindan 6nemli olan kavram ve terminoloji belirlenmistir. KMK’nin
33. maddesinin tarihgesine yer verilen Giris B6liimiinde ayrica kanuni diizenlemenin

eksikligi ve hiikiimlerin KMK’daki diizenlenis tarzina temas edilmistir.

Calismamizin Birinci Bolimiinde, hakimin miidahalesini gerektiren hukuka aykirilik
halleri detaylica anlatilmistir. Ancak, bu yapilirken g¢alismanin ana konusundan
uzaklagsmamaya 6zen gosterilmistir. Zira, bizim ¢aligma konumuzun ana noktasi, basl
basina kapsamli bir konu olan kat maliklerinin bor¢ ve yiikiimlilikleri degil, kat
miilkiyeti iliskilerinde hakimin miidahalesidir. Bu sebeple, calisma konumuzun
siirlandirilmasi zorunlulugu bulunmaktadir. Biz de Birinci Boliimde galismanin
kapsamini genisletmeyecek sekilde ve fakat konumuzu ilgilendirdigi kadariyla kat
maliklerinin bor¢ ve yiikiimliiliiklerini ele alacagiz. Ozellikle, kat maliklerinin

vermeye (genel giderlere ve avansa) iligkin borg¢larini hakimin miidahalesini talep

82 Toplu yapilar hakkinda detayl agiklamalar igin bkz. SEDA OKTEM CEVIK, Toplu Yapilarda
Yonetim, Istanbul 2010, s.11 vd.; MEHMET SENGUL, Tiirk Medeni Hukukunda Toplu Yapilar ve
Toplu Yap1 Yénetimi, istanbul 2011, s.17 vd., (Toplu Yapi); PINAR ALKIM BEKAR, 634 Sayili Kat
Miilkiyeti Kanunu Kapsaminda Toplu Yapilar, Ankara 2022, 5.9 vd.; KUTLU DOGAR, s.71 vd.;
TUGCE TUZCUOGLU, “Kat Miilkiveti Kanununa Eklenen Toplu Yapilara Iliskin Hiikiimlerin
Degerlendirilmesi”, E-Journal of Yasar University, Ozel Say1 (Prof. Dr. Aydin Zevkliler’e Armagan),
Vol:8, 2013, Cilt: III, izmir 2013, 5.2673 vd.
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davasi kapsaminda degerlendirmedigimiz i¢in ¢alismamizin kapsami disinda tutmay1

uygun gordiik®,

Calismamuzin Ikinci Boliimii, hakimin miidahalesini talep davasmi usul hukukuna
iliskin boyutuna ayrilmistir. Bu davanin kapsamli bir sekilde ele alinmasina da ihtiyag
bulunmaktadir. Ciinkii, 6gretide bu davanin en ince noktasinda kadar deginilmis

herhangi bir calismanin bulunmadigini séyleyebiliriz.

Hakim kararina uyulmamasi: halinde hangi hukuksal sonuglarin dogacagi ve
yaptirimlarin neler olacagi calismamizin Ugiincii Béliimiinde incelenmistir. Bu
noktada ifade edelim ki, hakim kararina uyulmamasinda israr edilmesi, 6zellikle kat

miilkiyetinin devrine kadar giden agir sonuglara yol agabilmektedir.

Yukarida kisaca izah ettigimiz iizere, hdkimin miidahalesini talep davasi asil olarak
KMK’nin 33. maddesinde diizenlenmistir. Bununla birlikte, KMK’nin ¢esitli
maddelerine dagitilmis konular bakimindan da hakimin miidahalesini talep etmek
miimkiindiir. Iste, calismamizin Dérdiincii Béliimiinde, hakimin miidahalesine konu

olan baz1 6zel durumlar anlatilacaktir.

Nihayet, dort ana bolim etrafinda incelemeye ve degerlendirmeye konu edilen
hususlardan elde edilen bulgular ve Onerilere Sonug¢ Boliimiinde yer verilerek

calismamiz tamamlanacaktir.

85 Kat maliklerinin genel giderlefe ve avansa katilma borcu baslh basina bir ¢alisma konusudur. Bu
konuda detayli bilgi i¢in bkz. MUGE UREM, Kat Miilkiyetinde Genel Giderlere ve Avansa Katilma
Borcundan Sorumlular (KMK M.20/1 ve 22/1 Hiikiimleri Uyarinca), Istanbul 2022, .39 vd.
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BIiRINCi BOLUM

HAKIMIN MUDAHALESINIi GEREKTIiREN SORUMLULUK SEBEPLERI

§ 6. KONUYA GENEL BiR BAKIS

Komsuluk iligkileri her toplumda oldugu gibi bizim toplumumuz agisindan da dnemli
bir yere sahiptir. Modern ¢agda insanlarin bir arada yasamalar1 ve kalabalik sehir
hayatinda birbirleriyle etkilesim halinde olmalar1 kagmilmazdir. Kat Miilkiyeti
Kanunumuz, ayni ¢at1 altinda siirdiiriilen birlikte yasamin getirdigi 6zellikleri dikkate
almis ve kat malikleri arasinda huzurun, diizenin ve barisin saglanmasini
amaglamistir®®. Bu amaci ise kat maliklerinin hangi kurallara uymak zorunda
olduklarin1 ve nelerden kaginmalar1 gerektigini, bagka bir ifadeyle, bu kisilerin borg
ve yiikiimliiliiklerini ayrintilariyla diizenleyerek saglamaya calismistir®®. Yargitay da
bir kararinda “(...) ¢agin gelisimine uygun olarak zamanimizda gerek uygulamada
gerekse ogretide miilkiyetin mutlak, sinirsiz yetkiler saglayan bir hak oldugu
gortisiintin artik terk edilmis oldugunu, cagdas hukuk sistemlerinde genis haklarin
buna bagl yetkiler yaninda bazi ddevier de yiikledigi goriistiniin kabul edildigini”

belirtmistir®.

Kat maliklerinin bor¢ ve yiikiimliliiklerinin neler oldugu KMK m.18 ve devaminda
diizenlenmektedir. Denilebilir ki, kat maliklerinin bor¢ Ve yiikiimliiliikleri kanundan®’
(veya yonetim planindan ya da kat malikleri arasindaki bir anlasmadan) dogmaktadir.
Ancak asagida her birini ayr1 ayri ele alacagimiz bu borg ve yiikiimliiliiklerin herhangi
bir kat maliki tarafindan ihlali, aslinda onun diger bir kat malikine kars1 ¢ogu zaman
haksiz fiilinden baska bir sey degildir. Bir bagka deyisle, KMK’nin 18. ve devami
maddeleri diizenlenmese idi dahi, bir kat malikinin diger kat malikine kars1 yapma

veya yapmama borcunu ihlal etmesi, onun yaptirimsiz kalacagi ve bu ihlalin haksiz fiil

8 OGUZMAN/ SELiCi/ OKTAY-OZDEMIR, s.648.
8 ARCAK/ ERDOGAN, s.249.

% Yarg. 8. HD., 18.03.2004 tarihli ve 1370/1929 sayili karar1 (www.kazanci.com.tr, erisim tarihi:
12.02.2023).

87 Kanundan dogan bor¢ kavrami igin bkz. ANDREAS FURRER/ MARKUS MULLER-CHEN/
BILGEHAN CETINER, Borglar Hukuku Genel Hikiimler, Istanbul 2022, s.41 vd.;
KOCAYUSUFPASAOGLLU, 5.73 vd.
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olmadig1 sonucunu dogurmazdi. Diger yandan, KMK m.18’de kat maliklerinin
yonetim plant hiikiimlerine uymakla yiikiimli oldugu 6zellikle vurgulanmaktadir.
Esasen yonetim plani, biitiin kat maliklerini baglayan bir sézlesme hiikmiindedir
(KMK m.28/1)%. Kat malikleri yonetim planinda, KMK’daki bor¢ ve
yiikiimliiliiklerden baska borglara da yer verebilir. Oyleyse, kat maliklerinin bor¢ ve

yiikiimliiliiklerinin baska bir dayanaginin sdzlesme oldugu da goriilmektedir.

Peki o halde, kat miilkiyetinden dogan bor¢ ve yiikiimliiliikklerinin kaynagi ne
olmalidir? Bu kaynak, bir goriise gore esyaya bagli borg iliskisi ile, bagka bir gorlise
gore ise kat maliklerinden olusan birlik iliskisi ile agiklanmaktadir®®. Kékeni Roma
Hukukuna ve Miisterek Hukuka dayanan esyaya bagli bor¢ kavrami, bir kimsenin bir
sey lizerinde sahip bulundugu ayni hak ve zilyetlik dolayisiyla borcun konusu olumlu
edimin bor¢lusu olmasini ifade eder®. KMKdaki bor¢ ve yiikiimliiliiklerin kaynagin
esyaya bagli bor¢ iliski olarak degerlendiren goriise gore, kat maliki sifati
kazanilmasiyla birlikte kisi kat maliki olarak bulundugu siirece bu borg ve
yiikiimliiliiklere uymaya mecburdur®®. Diger gériise gore ise, kat maliki, birlik®? iiyesi

olmakla beraber kendiliginden kat maliklerinin tabi oldugu diizene uyar. Bu sebeple,

88 Y6netim plan1 ve onun hukuki niteligi hakkinda bkz. HALUK NAMi NOMER, “Kat Miilkiyetinde
Yénetim Plamimn Hukuki Niteligi”, Prof. Dr. Mustafa Dural’a Armagan, Istanbul 2013, s.827 vd.,
(Yonetim Plant). Nomer, yonetim planinin s6zlesmeden ziyade kat malikleri birliginin statiisii oldugunu
belirtmektedir. Ayn1 yonde GENC ARIDEMIR, s.520. Ancak, dgretideki cogunluga gore ydnetim
plani esyaya bagl borg iliskisi kuran sdzlesme niteligindedir. Yonetim planinin hukuki niteligine dair
ogretideki cesitli goriisler ile gerekgeleri icin bkz. GENC ARIDEMIR, s.509 vd.; Ayrica bkz.
MUSTAFA RESiT KARAHASAN, “Kat Miilkiyeti Kanununda Diizenlenen Yonetim Pldninin
Niteligi ve Islevi”, IBD, Cilt 80, Say1 1, Ocak 2006, s.27 vd., (Yonetim Plani).

8 MULLER, s.46 vd.; HEINZ REY/ LUKAS MAETZKE, Schweizerisches Stockwerkeigentum, 3.
Auflage, Ziirich 2009, N.7 vd.; EREL, s.241 vd.; ARPACI, Kat Miilkiyetinde Yonetim, s.74 vd.;
GENC ARIDEMIR, 5.652.

% OGUZMAN/ SELiCi/ OKTAY-OZDEMIR, s.21; Cesitli tammlar igin ayrica bkz. SAFAK N.
EREL, Esyaya Bagli Borg, Ankara 1982, s.4-5. Yazar, esyaya bagli bor¢larin biitiin &zelliklerini
kapsayan bir tanim vermenin miimkiin olmadigini belirtmektedir.; M. KEMAL OGUZMAN, “Esyaya
Bagl Haklar ve Borglar”, Istanbul Hukuk Mecmuast, Cilt: 31, Say1: 1-4, Istanbul 1965, 5.209 vd.

%1 Kat miilkiyeti rejiminden dogan borglarin esyaya bagli borg niteliginde olup olmadigma iliskin
tartigmalar i¢in bkz. EREL, 5.241 vd.

92 Kat malikleri birligi (kat miilkiyeti birligi) kat maliklerinin tamamindan olusan birliktir ve bu birligin
tiizel kisiligi bulunmamaktadir. Konu hakkinda bkz. MULLER, s.33; ARPACI, Kat Miilkiyetinde
Yonetim, s.89; Arpaci, bagimsiz boliimii sonradan edinen ciiz’i haleflerin yonetim planina bagliligini,
yani bor¢ ve yiikiimliiliiklere uyma zorunlulugunu, kanundan dogan esyaya bagli borg ile izah etmenin
dogru olacagini ifade etmektedir. Bkz. ayni eser, dn.79.
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diger kat maliklerine kars1 birtakim bor¢ ve yiikiimliiliiklere sahip olmasi birlik

iliskisinden kaynaklanir®,

Ote yandan ogretide, kat maliklerinin bor¢ ve yiikiimliilikleri KMK m.18 ve
devaminda yer alan maddeler 1s1ginda ¢esitli ayrimlara tabi tutularak alt basliklar
hilinde agiklanmaktadir®. Ornegin TEKINAY, kat maliklerinin bor¢ ve
yukiimliiliiklerini genel kural, 6deme yikiimliiliikleri, yapma yiikiimliiliikleri ve
yapmama yiikiimliilikkleri seklinde dortlii bir ayrimla izah etmektedir®. HATEMI/
SEROZAN/ ARPACI, bu bor¢ ve yikiimlilikleri, bagimsiz bolimlerle ilgili
yiikiimliiliikler ve ortak yer ve tesislerle ilgili bor¢ ve yiikiimliiliikkler seklinde ikili bir
ayrimla agiklamaktadirlar®®. Biz de, kat maliklerinin davranis konularm ogretideki
cesitliligi dikkate alarak ve olmasi gerektigini diisiindligiimiiz bir gruplandirma ile bu

boliimde inceleyecegiz.

KMK’nin 18. ve devami1 maddelerine gore, kat maliklerinin dogruluk kaidelerine
uyma, birbirini rahatsiz etmeme, yOnetim plani hiikiimlerine uyma (m.18),
anagayrimenkuliin mimar1 durumunu koruma (m.19), genel giderlere ve avansa
katilma (m.20), zorunlu durumlarda bagimsiz boliime girilmesine izin verme (m.23),
bagimsiz boliimii amacit disinda kullanmama (m.24), ahldka ve adaba aykir

davranmama (m.25/3-c) gibi ¢ok ¢esitli borg ve yiikiimliilikkleri bulunmaktadir.

Genel giderlere ve avansa katilmay1 kapsayan édemeye (vermeye) iliskin borglarini
yerine getirmeyenlere karsi dava agma ve icra takibinde bulunma haklari, KMK’nin

20. ve 22. maddelerinde agikca ve 6zel olarak diizenlenmektedir®’.

Bizim ¢aligma konumuzun 6ziinii, kat maliklerince bor¢ ve yiikiimliiliikklerin yerine

getirilmemesi halinde agilacak hakimin miidahalesini talep davasi olusturmaktadir.

% EREL, 5.242.

% Bu ayrimlar igin bkz. SEREF ERTAS, Kat Miilkiyeti Kanunu Serhi, Ankara 2015, s.155 vd., (Serh);
GERMEC, s.285 vd.; GENC ARIDEMIR, s.650 vd.; ARCAK/ ERDOGAN, s.249 vd.; ARCAK,
5.380 vd.; AYAN, Esya Hukuku, s.482 vd.; ESENNER/ GUVEN, s.341 vd.; SIRMEN, Esya Hukuku,
s.502 vd.; Bazi yazarlar ise herhangi bir ayrim yapmadan kat maliklerinin borglart ve/veya
yiikiimliiliikleri bashig1 altinda agiklamislardir. Ornegin bkz. AYBAY/ HATEMI, 5.226 vd.; MURAT
TOPUZ, Tiirk Ozel Hukukunda Tasinmaz Miilkiyeti, Ankara 2020, s.96 vd.

% TEKINAY, Kat Miilkiyeti, 5.63 vd.
% HATEMIi/ SEROZAN/ ARPACI, 5.177 vd.
9% GERMEC, 5.806.

25



Iste, bu dava daha ¢ok, ortak gider ve avans paymin ddenmemesi disinda kalan ve
KMK’da belirlenen diger bor¢ ve ylikiimliiliklerden herhangi birinin ihlal edilmesi
durumuyla ilgilidir. Diger bir ifadeyle, KMK’nin 33. maddesindeki hakimin
miidahalesi, kat maliklerinin yapmaya ve yapmamaya iliskin bor¢ ve

yiikiimliiliiklerinin ihlali halinde acilacak davay1 diizenlemektedir®®.

Kat maliklerinin genel giderlere ve avansa katilma borcu, kat miilkiyeti diizeni
bakimindan hakimin miidahalesini talep davasimmin konusunu olusturmamaktadir.
Nitekim ARPACI, Tiirk Hukukuna Gére Kat Miilkiyetinde Yonetim adli eserinde, kat
maliklerinin genel giderlere ve avansa katilma borcunun ihlalini ve sonuglarini bir
yonetim isi olarak gormiis ve incelemisken, kat maliklerinin madde 33 kapsamina
giren yapma ve yapmamaya iliskin borg¢ ve yiikiimliiliiklerini, hakli olarak s6z konusu
eserinde incelememistir®. Bu bakimdan biz, genel giderlere ve avansa katilma
borcunu konumuz disinda kaldig1 i¢in bu galisma icerisinde incelemeyecegiz'®. Yine,
kat maliklerinin, anagayrimenkuliin sigorta edilmesini'®* kararlastirma konusundaki

ihtiyari yetkisi de konumuz kapsami disinda bulunmaktadir.

Onemle belirtmek gerekir ki, hakimin miidahalesini talep davasi, genel
yiiklimliiliiklerin ihlaline karsi basvurulabilecek bir hukuki yol degildir. Bu dava
sadece, kat maliklerinin kat miilkiyetinden dogan bor¢ ve yiikiimliiliiklerinin ihlaline

102

kars1 olarak agilabilen bir davadir!®®. Ornegin, bagimsiz béliimiinde geceleri uluyan

bir haski'% besleyen kat maliki hakkinda genel yiikiimliiliigiinii ihlal ettiginden bahisle

% TEKINAY, Kat Miilkiyeti, 5.94-96; GERMEC, s.807.

% ARPACI, Kat Miilkiyetinde Yonetim, $.259 vd.; Aym yonde bkz. BERNA CANAN UNER ER,
Kat Miilkiyetinde Yo6netim, Ankara 2022, s.122 vd.; ABDULKERIM YILDIRIM, Kat Miilkiyetinde
Yonetim, Ankara 2022, s.187 vd. Bizce de, kat maliklerinin 6demeye (genel giderlere ve avansa
katilmaya) iliskin borglar1 dogrudan yonetimi ilgilendirirken kat maliklerinin yapma ve yapmamaya
dair borg ve yiikiimliiliikleri kat maliklerinin kendi ig iliskilerini ilgilendirmektedir. Zaten bu sebeple,
kanun koyucu, 6demeye iliskin borca yonelik dava ve takip usuliinii KMK m.33 disinda 6zel olarak
m.20 ve 22°de diizenlemistir.

100 Kat maliklerinin genel giderlere ve avansa katilma borcu basl bagina bir ¢calisma konusudur. Bu
konuda detayli bilgi i¢in bkz. UREM, s.39 vd.

101 Binalarda deprem sonucu meydana gelebilecek maddi zararlarin karsilanmasini teminen yaptirilacak
zorunlu deprem sigortasi ile ¢esitli afetler ve riskler sonucu meydana gelebilecek maddi ve bedeni
zararlarin karsilanabilmesini teminen sunulacak sigorta ve reasiirans teminatlar1 hakkinda bkz.
09.05.2012 tarihli ve 6305 sayili Afet Sigortalar1 Kanunu (RG. 18.05.2012, S. 28296).

102 3ZMEN/ KIR, 5.103.
103 Sibirya kurdu cinsi kopek (Husky).
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komsuluk hukuku kurallar1 uyarinca kendisinden tazminat talep edilebilir ya da idari
mevzuat cergevesinde kopegin sahibine idari yaptirim uygulanabilir. Ayni 6rnek
tizerinden KMK hiikiimleri uygulandiginda, kat miilkiyetinden dogan yiikiimliiliiglin
ihlali s6z konusu olur ve hakimin m.33 kapsaminda miidahalesi talep edilebilir.
Hakim, ilgilileri dinledikten sonra TMK m.4 uyarinca hakkaniyet ile bir karar verir.
Hakim, bu konuda kopegin bir egitim kurumunda egitim almasinin faydali olup
olmayacagi ve havlama konusunun Onlenip Onlenemeyecegine dair kopek
egitmeninden bilirkisi raporu alir ve buna goére bir karar verir. Gortldigi iizere, ayni

somut olay hakkinda degisik hiikiimler uygulandiginda farkli sonuglara ulasilmaktadir.

KMK’da diizenlenenler disinda, kat malikleri, bir tasinmaz maliki olarak kanunlarin
tasinmaz malikleri i¢in Ongdrdiigii ylkiimliiliikklere ve sorumluluklara tabi olurlar
(KMK m.9)1%, Kat maliklerinin TMK, TBK, Cevre Kanunu'®, Kabahatler Kanunu'%
gibi cesitli kanunlardan kaynaklanan bor¢ ve yiikiimliiliikleri de bulunmaktadir®’,
Ornegin, tasinmaz malikinin sorumlulugunu diizenleyen TMK nin 730. maddesi ile
tasinmaz miilkiyetinin 6zel hukuktan dogan kanuni kisitlamalar1 arasinda yer alan
komsuluk hukukundan dogan kisitlamalar bdyledir (TMK m.737 vd.)!%. Yine,
TBK’nin yap1 malikinin sorumlulugunu diizenleyen 69. ve devami maddeleri de kat
maliklerinin genel hiikiimlerden dogan yiikiimliiliikleri arasindadir. Biz, bu sebeple,
KMK’da diizenlenen bor¢ ve ylikiimliilikler yaninda kat maliklerinin genel

hiikiimlerden dogan yiikiimliiliiklerini de bu Boliimde ele almanin uygun olacagim

diistinmekteyiz.

Su hususa bir kez daha vurgu yapmak istiyoruz: Bizim calisma konumuzu kat
miilkiyetinde hakimin miidahalesi olusturmaktadir. Bu sebeple biz, basl basina
kapsamli bir konu olan kat maliklerinin borg¢ ve yilikiimliiliiklerine, caligma konumuzu

ilgilendirdigi kadariyla deginecegiz.

104 OGUZMAN/ SELiCi/ OKTAY-OZDEMIR, 5.647; GENC ARIDEMIR, 5.654.
10509.08.1983 tarihli ve 2872 sayili, RG. 11.08.1983, S. 18132.

106 30.03.2005 tarihli ve 5326 sayili, RG. 31.03.2005, S. 25772 (Miikerrer).

107 FERIDUN CAKIR, Kat Miilkiyeti ve Toplu Yapilar, Ankara 2021, 5.766.

108 OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, s.647; SELAHATTIN SULHI TEKINAY,
Tasinmaz Miilkiyetinin Takyitleri (II/1), Istanbul 1988, s.67 vd., (Takyitler). Roma Hukukunda 6zel
hukuktan dogan kisitlamalar ve 6zellikle komsuluk miinasebetleri i¢in bkz. BULENT TAHIROGLU,
Roma Hukukunda Miilkiyet Hakkinm Sinirlari, Istanbul 2001, s.53 vd.
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§ 7. KAT MULKIiYETINDEN DOGAN SORUMLULUK SEBEPLERI

I- GENEL KURAL: DURUST DAVRANMA YUKUMLULUGU

Kat Miilkiyeti Kanununun 18. ve devami maddelerinde kat maliklerinin ¢esitli borg ve
yiikiimliiliikleri diizenlenmistir. Bu husustaki genel kural KMK’nin 18/1. maddesinde

su sekilde ifade edilmektedir:

“Kat malikleri, gerek bagumsiz boliimlerini, gerek eklentileri ve ortak yerleri
kullanirken dogruluk kaidelerine wuymak, ozellikle birbirini rahatsiz etmemek,
birbirinin haklarint ¢ignememek ve yonetim plani hiikiimlerine uymakla, karsilikl

olarak yiikiimliidiirler.”.

Bu madde ile kat maliklerinin uymak zorunda olduklar1 kurallar genel bir bigimde

anlatilmigtirt®

. Gergekten sosyal hayatta barig ve huzur, herkesin kendi hakkina razi
olmasi, baskalarinin haklarina saygi géstermesi ve hatta tiiriiniin diger {iyelerini sevip
onlara kars1 comertce iyilikte bulunmasiyla saglanabilir''®. Burada her bir kat maliki
kendi bagimsiz boliimiinii, ortak yerleri ve eklentileri kullanirken diiriistliik kuralina

11 Madde metninde gegen “dogruluk kaideleri” ile

uymakla ylikiimlii tutulmustur
kastedilen, diiriistliik kuralidir'!2, TMK nin 2. maddesine gére “herkesin, haklarini
kullanirken ve bor¢larini yerine getirirken diiriistliik kurallarina uymast zorunludur”.
Diirtistlik kurali, yerine getirilmesi gereken hukuk, ahlak ve orf kurallarina uygun

olarak, diiriist, namuslu, normal ve orta zekada bir kimsenin belli bir hukuk

109 ARPACI, Kanun Agiklamasi, 5.73; AYBAL/ SANAL, s.121.

110 MURAT DEMIRKOL, “Barisin Insasinda Sevgi ve Adaletin Giicii”, International Journal of Sport
Culture and Science, Cilt 3 (Ozel Say1 2), s.416. Biiyiik islam filozofu Farabi’nin dedigi gibi, toplum
sevgi ile kaynasir, adaletle yasar, diiriistliikkle hayatta kalir.

111 SAIT REZAKI/ MAHIR ERSIN GERMEC, Kat Miilkiyeti ve Devre Miilk, Ankara 1999, 5.278;
OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, s.648.

112 GENC ARIDEMIR, $.672; *(...) Ayni yapida birlikte yasama diizeninin saglanabilmesi igin, kat
malikleri ve kiracilar her seyden once, aralarindaki iliskilerde dogruluk (diiriistliik) kurallarina
uymakla yiikiimliidiirler. Buradaki yiikiimliiliik hakkinda kullanilmasu ile ilgilidir, bagimsiz boliim ya da
eklenti ile ortak yerlerde hak ve yetkiler kullanilirken, diger kat malikleri rahatsiz etmeyecek, zarar
veren davranmiglardan kaginacak, onlarin hakkini ¢ignemeyecek ve yonetim plani hiikiimlerine 6zenle
uyulacaktr. Tiim bunlar karsilikli olarak objektif iyiniyet ya da diiriistliik kurallarina uyulmasiyla
miimkiin olabileceginden degerlendirmede TMK 'nin 2. maddesi hiikmii goz oniinde bulundurulacaktir.
(...)”. Yarg. HGK., 27.06.2012 tarihli ve E:2012/18-102-K:2012/424 say1l karar1 i¢in bkz. GERMEC,
$.295.
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iliskisindeki davranis bigimidir!®®. Bu kuralin kaynag1 Roma Hukukudur!'4. Temel bir
hukuk kurali olan diristlik kurali*'®, ancak kanun koyucunun o6zel bir hiikkiim
koymadig1 alanlarda uygulanabilir. Latince deyimiyle quod non vetat lex hoc fieri
pudor (kanunun yasaklamadigim diiriistliik yasaklar)'®. Eger bir konuda 6zel bir
hiikiim var ise, bu takdirde diiriistliik kuralinin ikincilligi geregi, 6zel hiikiim 6ncelikle
uygulanir!t’. KMK’nin 18. maddesi, TMK’nin 2. maddesinin kat miilkiyeti
iliskilerinde 6zel olarak ifade edilmis seklidir''® ve boylece, bu madde ile TMK

113 ERGUN OZSUNAY, Medeni Hukuka Giris, Istanbul 1981, s.347, (Medeni Hukuk). Bu kural ve
aciklamast icin ayrica bkz. MUSTAFA RESIT BELGESAY, Tiirk Kanunu Medenisi Serhi, I, Umumi
Esaslar - Sahsin Hukuku, Istanbul 1945, 5.63; KEMALEDDIN BiRSEN, Medeni Hukuk Dersleri,
Umumi Esaslar — Sahsin Hukuku — Aile Hukuku, Istanbul 1958, s.120; SAKiR BERKI, Medeni
Hukuk, Umumi Esaslar, Sahis ve Aile Hukuku, Ankara 1961, s.27; FEYZI NECMEDDIN
FEYZIiOGLU/ Y. UMIT DOGANAY, Medeni Hukuk Dersleri, Cilt I, Temel Prensipler - Sahsimn
Hukuku - Aile Hukuku, Istanbul 1966, s.39; ZAHIT iMRE, Modern Hukuka Giris, Istanbul 1971,
5.308; AYTEKIN ATAAY, Medeni Hukukun Genel Teorisi, istanbul 1980, s.416, (Medeni Hukuk);
SELAHATTIN SULHI TEKINAY, Medeni Hukukun Genel Esaslar1 ve Gergek Kisiler Hukuku,
Istanbul 1992, s.165, (Medeni Hukuk); SEYFULLAH EDIS, Medeni Hukuka Giris ve Baslangic
Hiikiimleri, Ankara 1997, s.281; JALE G. AKIPEK/ TURGUT AKINTURK/ DERYA ATES, Tiirk
Medeni Hukuku, Baslangic Hiikiimleri Kisiler Hukuku, Birinci Cilt, Istanbul 2021, s.169; SENER
AKYOL, Diiriistliik Kurali ve Hakkin Kétiiye Kullamilmas: Yasag, Istanbul 2006, s.6 vd., (Diiriistliik
Kurali); HASAN ERMAN, Medeni Hukuk Dersleri, Baslangi¢ Hiikiimleri ve Kisiler Hukuku, Istanbul
2016, 5.101; HUSEYIN ALTAS, Medeni Hukuk Baslangi¢ Hiikiimleri (TMK m. 1-7), Ankara 2020,
5.260; OGUZMAN/ BARLAS, 5.266; AHMET M. KILICOGLU, Medeni Hukuk, Ankara 2021,
s.197, (Medeni Hukuk); MUSTAFA DURAL/ SUAT SARI, Tiirk Ozel Hukuku, Cilt I, Temel
Kavramlar ve Medeni Kanunun Baslangi¢ Hiikiimleri, istanbul 2022, 5.182.

114 Roma Hukukunda diiriistliik kurali, “bona fides” deyimiyle anilmakta ve haklarin kullanilmast ile
borglarin yerine getirilmesinde diiriist insanlarin davranis bigimini aciklamaktaydi. Bkz. OZSUNAY,
Medeni Hukuk, s.347.

115 Diiriistliik kurali hukukumuzda, “hiisniiniyet(dogruluk) kaidesi”, “dogruluk ve giiven kural”, “afaki
iyiniyet”, “objektif hiisniiniyet”, “dogruluk ve inan”, “objektif iyiniyet) kurali” terimleri ile de ifade
edilmektedir. Bkz. TALIH UYAR, “Yargitay Kararlarinda “Diiriistliik (Objektif Iyiniyet)” Kurali
(MK.2/1) ve “Hakkin Kétiiye Kullaniimast Yasagi” (MK.2/11)”, Prof. Dr. Seyfullah Edis’e Armagan,
Izmir 2000, 5.439, dzellikle dn. 1 ve 2°de belirtilen yazarlar.

116 HELVACI/ TOPUZ, s.115.

117 ADAL, s.352. Medeni Kanunun 2. maddesi uygulanirken goz dniinde tutulacak esaslar ve 6zellikle
bu normun gelisigiizel kullanilamayacagmna igin bkz. OGUZMAN/ BARLAS, s.321. isvi¢re Medeni
Kanununun (ZGB) 2. maddesi, TMK’nin 2. maddesine paralel bir sekilde diristliik kuralim
diizenlerken Alman Medeni Kanununun (BGB) § 157. maddesinde sézlesmelerin, teamiil dikkate
alinarak diiriistliik ve iyiniyet kuralina gore yorumlanmasi gerektigi belirtiimektedir. Bkz. PELIN
CAVDAR, “Tiirk Hukukunda Diiriistlik ve Iyiniyet Ilkelerinin Karsihigi Olarak Ingiliz Hukukunda
“Good Faith” Ilkesi”, stanbul Medipol Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt 9, Say1 1, Istanbul
2022,5.172.

118 GENC ARIDEMIR, 5.672. Arcak/ Erdogan, dogruluk kaidelerine uymay1 (eski) TMK’ nin 3.
maddesinde yer alan “asi olan iyiniyetin varligidir” ilkesinin 6zel yansimasi oldugunu hatali olarak
belirtmislerdir. Bkz. ARCAK/ ERDOGAN, s.249. Arcak, daha sonra ise kendi eserinde dogruluk
kaidelerinin TMK’nin 2. maddesinde yer alan diriistliik kuralinin 6zel bir diizenlemesi oldugunu
isabetli bir sekilde ifade etmistir. Bkz. ARCAK, s.381.

29



m.2’deki diiriistliik kuralina islerlik kazandirlmistir!®®. Yine, TMK’nin 2/2.
maddesinde diizenlenen ve diiriistliik kuralinin 6zel bir yansimasi olan hakkin kotiiye
kullanimi yasagi, biitiin haklarin kullanilmasinda dikkate alindigi gibi kat miilkiyeti

iliskilerinde de uyulmasi gereken genel bir ilkedir?

. Boyle olunca, “diiriistliik kurali”
ve onu tamamlayan “hakkin kétiiye kullanilmas: yasagi” bir genel hukuk ilkesi olarak,
hukukun hemen her alaninda kendisini gosterir ve yargi uygulamasinda sikca

121 Zira, asir1 hak, asir1 haksizlik/tecaviiz

bagvurulan bir kavram olarak karsimiza ¢ikar
getirir (Summum ius, summa iniuria)'?2. Ayni sekilde, KMK m.18, uygulama alan
bakimindan TMK’nin 730 ve 737. maddelerine gére ozel niteliktedir'?3, Esasen, soz
konusu 18. madde diizenlenmemis olsaydi dahi, TMK’nin 2. maddesindeki genel
kural, kat miilkiyeti iligkilerine uygulanacak ve kat malikleri, haklarini kullanirken ve
bor¢larin1 ifa ederken yine diiriistlik kuralina uygun davranmakla ytkiimlii
olacaklardi'®*. Ayrica, TMK m.737’de diizenlenen ve komsuluk hukukuna iliskin
yiikiimliiliiklerin burada genis ve etkili bir uygulama alan1 bulacaginda siiphe

bulunmamaktadirt®.

KMK m.18’de, yiikiimliiliigiin karsilikli oldugu agikea ifade edilmistir. Bundan amag,
biitiin kat malikleri acisindan karsilikliliktir. Ayni ¢ati altinda yasayan kat malikleri
arasinda dirlik, diizen, baris ve huzur, ancak kanunlarin 6ngordiigii kurallara karsilikli
uymakla saglanabilir'?®, Ornegin, bir kat malikinin kaloriferini yakmayarak veya
kombisini agmayarak ya da ¢ok diisiikk seviyede tutarak yan, alt veya iist komsulari

sayesinde 1stnmasinin diiriistliik kuralina uygun diismedigi sdylenebilir'?’.

119 KARAHASAN, Kat Miilkiyeti, s.209.
120 AYAR, s.64.

121 NAMI BARLAS, “Diiriistliik Kurali ve Hakkin Kétiiye Kullamlmas: Yasagimin Alman Medeni
Kanunundaki Diizenlenme Tarzi ve Elegstirisi”, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, Cilt:
55, Say1: 3, Y1l 1997, 5.191.

12 HELVACI/ TOPUZ, s.127.
123 GENC ARIDEMIR, 5.673. Ayrica bkz. Birinci Boliim, § 8, I.

124 SERIFE AKSAN NAR, Kat Miilkiyetinde Ortak Yerlerin Tabi Oldugu Hukuki Rejim, Ankara
2015, s.75.

125 TEKINAY, Kat Miilkiyeti, s.64.
126 GERMEC, 5.286; AYBAL/ SANAL, s.121.

127 Merkezi Isitma ve Sthhi Sicak Su Sistemlerinde Ismmma ve Sthhi Sicak Su Giderlerinin
Paylastiriimasina Iliskin Yonetmelik’in 5/6. maddesi uyarinca merkezi sistemlerle 1sitma yapilan

30



Madde metniyle konulan yiikiimliligiin hakkin ve yetkinin kullanilmasi ile ilgili
oldugu goriilmektedir. Kat malikleri, bagimsiz boliim ve eklentiler ile ortak yerlerde,
kat miilkiyetinin kendilerine sagladig1 hak ve yetkileri kullanirken digerlerini rahatsiz
etmemeli, zarar verici davranislardan kaginmali, onlarin haklarmi ¢ignememeli ve
yonetim plani hiikiimlerine uygun davranmalidirlar'?®, Buradaki asil 6lgegin diiriistliik
kurali oldugu dikkat ¢ekmektedir. Kat maliklerinin bu maddeden dogan
yiikiimliiliiklerini yerine getirirken diiriistliik kuralina uygun hareket edip etmedikleri

129 By nedenle, kat maliklerinin

ise her somut olayin ozelligine gore belirlenir
kullanma, yararlanma ve yonetim yetkilerini kullanirken diiriistliik kuralina aykir
davranip davranmadiklar1 degerlendirilirken, onlarin sosyal ve ekonomik durumu,
birbiriyle olan iligkileri, kiiltlir diizeyi, yapinin bulundugu yer, zamanin kosullar1 ve

buna benzer diger hususlarin dikkate alinmas1 gerekir'*°.

KMK m.18 hiikmii emredici bir hukuk kuralidir. Bu sebeple, kat malikleri, yonetim
planinda diiriistliik kuralina aykir1 olacak hiikiimlere yer veremezler ya da kat malikleri

kurulunda bu kurala aykirilik teskil eden kararlar alamazlar®3!,

Diirtistliik kuralina uyma yiikiimliiligi, KMK’nin 74. maddesinin yollamastyla toplu
yapilardaki kat malikleri icin de gegerlidir. Bir bagka ifadeyle, toplu yapilardaki kat
malikleri de, Ozellikle birbirlerini rahatsiz etmekten, birbirlerinin haklarini
cignemekten ve yonetim plan1 hiikimlerine aykirt davranmaktan kagimmak

zorundadirlart®2,

KMK m.18/1 hikmi, dirtstliik kuralina uyma yiikiimliiligiine ii¢ tane Ornek
vermektedir. Metinde “ozellikle” ifadesi kullanilarak kat maliklerinin “birbirini

rahatsiz etmemek”, “birbirinin haklarini ¢ignememek’ ve “yonetim plani hiikiimlerine

bagimsiz boliimlerdeki mahal sicakliklarinin asgari 15 °C olacak sekilde ayarlanmasi zorunludur. (RG.
14.04.2008, S. 26847 Miikerrer).

128 AYBAL/ SANAL, s.121.
129 GENC ARIDEMIR, 5.674.
130 AKSAN NAR, s.75.

BBl AYAR, s.64. Yonetim planina veya kat malikleri kurulu kararlarina kanunlarin emredici
hiikiimlerine aykirt hiikkiimler konulmussa bu hiikiimler kesin hiikiimsiizdiir ve ayrica KMK’nin 33/1.
maddesinin birinci ciimlesi geregi siire sinirina bagli olmaksizin bunlarin kesin hiikiimsiiz oldugunun
tespiti mahkemeden her zaman talep edilebilir.

132 SEREF ERTAS, Esya Hukuku, Ankara 2008, 5.430, (Esya Hukuku); AYAR, s.64.
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uymak” konularinda diiriistlik kuralina nasil uymalar1 gerektigi agiklanmig, ancak
maddede bu yiikiimliiliigiin sadece ii¢ drnekten ibaret olmadig1 da vurgulanmistir'®3,
Kanaatimizce, kat maliklerinin yapma ve yapmamaya iliskin bor¢ Ve
yiikiimliiliiklerinin temelinde diirtstliik kurali yatmaktadir. KMK’nin 23. maddesi bu
konuda giizel 6rneklerden birisidir. Buna gore, kat maliklerinden birinin bagimsiz
boliimiinde meydana gelen bir hasar veya bozuklugun giderilmesi i¢in diger bir
bagimsiz boliime girmek gerekiyorsa, KMK m.23 geregince o boliimiin maliki, giris
izni vermeye ve kendi bagimsiz bolimiinde gerekli islerin yapilmasina katlanmaya
mecburdur. Bir diger ifadeyle, KMK’nin 33. maddesi anlaminda hakimin
miidahalesine konu olabilecek 19., 23. ve 24. maddelerdeki ytikiimliliikler de 18/1.
maddenin uygulama oOrneklerini olusturur. Buna ragmen, kanun koyucu konularin
Onemine binaen, kat maliklerinin anagayrimenkuliin bakim1 ve korunmasina iliskin
yikiimliliiklerini  19. maddede, bagimsiz bdoliime girilmesine izin verme
yikiimliiliigiinii 23. maddede ve bagimsiz bolimii tahsis amacina uygun kullanma

yikiimliliigiinii ise 24. maddede 6zel ve ayri olarak diizenlemistir.

Kat maliklerinin rahatsiz edilmesini dnleyecek yiikiimliiliikklere yonetim planinda da
yer verilebilir, ancak kat maliklerinin rahatsiz olmasina tamamen engel olacak
kurallar1 tek tek saymak miimkiin degildir. Bu sebeple, yonetim planindaki bu tiir
yiikiimliiliikleri, diriistliik kurali ve komsuluk hukuku kurallarindan yararlanarak

degerlendirmek gerekir'®*,

Biz, KMK’nin 18/1. maddesinde sayilan s6z konusu 6rneklere daha detayli bir sekilde

ve alt basliklar halinde deginmek istiyoruz.

A- Rahatsizlik Vermekten Ka¢inma Yiikiimliiliigii

Sosyal hayatimizin aileden sonraki halkasini komsular ve onlarla olan iliskilerimiz
olugturur. KMK’nin en ¢ok uygulanan maddelerinden biri olan 18/1. maddesi
geregince, kat maliklerinin, gerek bagimsiz boliimlerini gerekse eklentileri ve ortak

yerleri kullanirken diger kat maliklerinin rahatsizligina yol acacak davranislardan uzak

133 Aybal/ Sanal’a gore, 18/1. maddenin yon gosterici ifadelerine kargin rahatsiz etmemek veya hakki
cignememek seklindeki yasaklar da aslinda diiriistliik kurali iginde miitalaa edilmesi gereken hallerdir.
Bkz. AYBAY/ SANAL, s.121.

13 GENC ARIDEMIR, 5.676.
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durmalar1 gerekir. Elbette, bu davraniglarin hosgorii sinirin1 asacak derecede maddi

135

veya manevi taskinliklar olmasi gerekir~>. Ciinkii, sosyal yasamda herkesin ugrasisi

Otekini az veya ¢ok rahatsiz eder. Rahatsizliklar1 tamamen onlemek imkansizdir, fakat

her rahatsizligin da bir smir1 vardir*®,

Rahatsizlik vermekten kaginma yiikiimliliigii genel olarak kaginma seklindeKi
yapmama yiikiimliiliigiidiir, ancak davranisin hosgorii seviyesini asmamasi veya
asmigsa devam etmesinin O6nlenmesi igin tedbir alinmasi hélinde yapmama
yiikiimliiliigii degil, yapma yiikiimliiliigii séz konusu olur'®’. Tabidir ki, Kkat
maliklerinin diiriistlik kuralina gore hosgorii seviyesini agmayan tutum ve

davranislarinin rahatsiz edici olmadigi kabul edilmelidir'®®,

Rahatsizlik vermeme yiikiimliiliigli, komsuluk hukuku kurallar1 ile de yakindan
ilgilidir. Bu sebeple, rahatsizligin tespitinde TMK’nin 737. ve devami maddelerinin

g6z ard1 edilmemesi gerekir®®®.

Asirt giiriiltii yapilmasi, bagimsiz boliimde hayvan beslenmesi, kotii koku yayilmasi,
pis su akitilmasi, ortak yerlerin kullanilmasina engel olunmasi, komsularin
gbzetlenmesi, hosa gitmeyen her tiirlii taciz edici davranis, kaba konusulmasi,
balkondan hali silkelenmesi, sigara kiilii dokme veya izmariti atma gibi saymakla
bitirilemeyecek huzur bozan pek c¢ok davramisa kat miilkiyet iliskilerinde
rastlanilmaktadir®®, Esasen, her birinin ayr1 ayri sayilip incelenmesine de gerek

yoktur. Ciinkii, KMK’da m.18/1 hiikmii ile genel ve soyut bir kural*** konmus ve her

135 Tagimmaz miilkiyetinin askin kullanimi igin bkz. i. SAHIR CORTOGLU, Tasinmaz Miilkiyetinin
Askin Kullanilmasi, (Kavram - Unsurlar - Uygulama Alani), Ankara 1998, (Askin Kullanim).

13 OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, 5.567.
137 GENC ARIDEMIR, 5.676.

138 Yarg. HGK., 22.06.2011 tarihli ve E:2011/18-251-K:2011/444 sayili karar1 (www kararara.com,
erigim tarihi: 18.02.2023).

139 KARAHASAN, Kat Miilkiyeti, s.210.

140 Bagimsiz boliime ¢ok sayida yabanci kisilerin girip ¢ikmasi tek basina bir rahatsizlik sebebi

sayilmaz, fakat bu kisilerin bagimsiz bolimde su¢ olusturan eylemlerde bulunmasi ve ispatlanmasi
halinde diger kat malikleri agisindan rahatsizlik sebebi var sayilabilir. Bkz. GENC ARIDEMIR, s.677.

141 Kanunlarin soyut ve genel nitelikte olmas1 ve somut olaya uygulanmas1 hakkinda bilgi igin bkz.
ANDREAS B. SCHWARZ, Medeni Hukuka Giris, (Cev. Hifz1 Veldet Velidedeoglu), Istanbul 1946,
s.38 vd.; E. HIRS, Pratik Hukukta Metod, Ankara 1948, s.76 vd.; SABRi SAKIiR ANSAY, Hukuk
Bilimine Baglangig, Ankara 1955, s.66 vd.; ABDULHAK KEMAL YORUK, Hukuk Baslangici,
Istanbul 1956, 5.26 vd.
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bir somut olayin 6zelligine gore hakimin miidahalesi ile KMK m.33 kapsaminda
¢dziim bulunmasi istenmistir'*. Ayrica, rahatsizliga yol agan davramsmn, bundan
yakinan kat maliki agisindan bir zarar dogurmasi gerekmez, zarar tehlikesinin
bulunmasi yeterli olup, kat maliki bir zarar gormiisse, bu zararin1 da ayrica talep
edebilir!®®, Kat maliklerinin birbirlerine rahatsizlik vermelerine yol agan ve
uygulamada siklikla karsilasilan bazi 6zel durumlarin ayri ayr1 incelenmesinde yarar

bulunmaktadir.

1- Giiriiltii Cikarmama ve Kotii Koku Yaymama Yiikiimliiliigii

Kat maliklerinin bagimsiz boliimleri, eklenti ve ortak yerleri kullanirken gurtilti
¢ikarmalarini ve koku yaymalarini 6nlemek miimkiin degildir. Ancak onlar, diger kat
maliklerinin rahat ve huzurunu kagiracak sekilde giiriiltii yapmaktan ve kotii koku
yaymaktan kagimmak icin gerekli 6zeni gdstermek zorundadirlar. Ozellikle, belirli bir
saatten sonra c¢ogunlukla da uyku saatlerinde giiriiltiiye neden olmaktan

kacmmalidirlar'#4,

Kat maliklerinin yarattig1 giiriiltiiniin kaynagi onemli degildir. Ornegin, ¢ocuk
bagirmalari, kosusturmalari, yiiksek sesle sarki soyleme, sohbet etme veya telefonda
konusma, saz, piyano, keman vb. miizik aleti egzersizleri, radyo ve televizyonun sesini
asir1 derecede agma, uygunsuz zamanlarda onarim yapma veya taginma, ses ¢ikaran
terlik, ayakkabi ile dolasma, kap1 ve pengelerin gicirdamasi gibi saymakla bitmesi
miimkiin olmayan pek ¢ok farkli giiriiltii ¢ikarict durumlar, diger kat maliklerinin

huzur ve diizenini bozacak davraniglardir.

Yine, kotli koku yayilmasina yol acan her tiirlii davranig, 6rnegin balkonda mangal

yapilmas1'®®, isyeri (firmn, pastane, lokanta vb.) olarak kullanilan bagimsiz bdliimden

142\WIRZ, 5.97.
143 AYAR, 5.67; GENC ARIDEMIR, s.675.
144 ARCAK, s.381.

145 Balkonda balik kizartmanin KMK’nm 18. maddesine aykir1 oldugu yéniinde bkz. Yarg. 5. HD.,
14.12.1981 tarihli ve 11650/12684 sayil karari (KARAHACIOGLU/ ALTIN, s.354).
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¢tkan kokular (ve sicakliklar), pis sularin sizmasi1'*® (ve verdigi zararlar'*’) ile bunlarm
cikardig1 kokular, ¢op ve benzeri atiklarin yaydigi kokular rahatsizlik verici

seviyedeyse, hakimden bu rahatsizlig1 giderici 6nlemlerin alinmasi talep edilebilir.

Elbette, bu giiriiltillerin veya kokularin kisa siireli degil, stireklilik arz etmesi ve
hosgorii sinirlariin tizerinde olmasi gerekir. Haksiz giiriiltiniin ve kotii kokunun Kkat
maliklerinin dayanma siirlarinin tizerine ¢ikmasi gerekir. Rahatsiz olmanin objektif
bir kistasi ise ¢ogunlukla bulunmamaktadir. Giiriiltiiye veya kotii kokuya yol acan bir
davranigin rahatsizlik verici olup olmadigini hakim takdir edecektir, hakimden ancak
bir 6nlem alinmasi istenebilir, yoksa Ornegin, giiriiltiiye yol agan radyo veya
televizyonlarin giiriiltii ¢ikaran bagimsiz boliimde kullanilmasinin yasaklanmasi talep

edilmesi miimkiin degildir4e.

Girtlti cikarmamakla beraber 6zellikle de igyeri olarak kullanilan bagimsiz boliime,
ornegin elli-yiiz kisilik bir mali miisavirlik veya avukatlik biirosuna, ¢alisanlarin ya da
hizmet almak isteyenlerin stirekli girip ¢ikmalari, diger kat maliklerini rahatsiz eden
bir durum olarak goriilebilir. Bu 6rnekteki biironun en iist katta oldugu varsayiminda,
gelip gidenlerin yarattigi yogunluk nedeniyle asansoriin siirekli mesgul olmasi ve diger
kat maliklerinin rahatsiz olmasi kuvvetle muhtemeldir. Dolayisiyla, giirilti
olmamasina ragmen yaratilan ve katlanma sinirin1 asan bu rahatsizligin giderilmesi

icin hakimin miidahalesi talep edilebilir.

Kat maliklerinin, 6zellikle bagimsiz bolimlerde faaliyet gosteren isyeri sahiplerinin

KMK hiikkiimleri disinda cesitli mevzuatla getirilen baska yiikiimliiliiklerinin

146 Bger, pis sular {ist/yan kattaki bagimsiz béliimiin banyo, tuvalet, mutfak vb. tesisatindan sizmissa,
zarar goren kat maliki, zararin dogmasina yol acan kat malikine kusur sart1 aranmaksizin dava agabilir,
ancak zarar binanin ortak su borularinin veya tesisatinin zamanla eskimesinden kaynakli ise, bu
durumda binada bulunan biitiin kat malikleri zarar goren kat malikine karsi paylart oraninda sorumlu
olur. Bkz. GERMEC, 5.290.

147 «(...) Davacimin apartman dairesine, iist katta bulunan davalimin dairesinin banyo béliimiiniin

zeminine gomiilii su borularindan sizan suyun zarar verdigi sabittir. Bu borularin davalinin banyosuna
ait bulundugu da ihtilafsizdwr. Hal boyle olunca, davalimin kusurlu olup olmamasina bakilmaksizin
zararin tazminine karar verilmesi gerekir. (...)”. Yarg. HGK., 31.01.1986 tarihli ve E:1984/5-476-
K:1986/70 sayili karar1 (KARAHASAN, Kat Miilkiyeti, 5.211). Miiterafik kusur indiriminde her somut
olayin meydana gelis tarzi ve zararin artmasinda zarar gorenin kusurlu davraniginin sonuca etkisinin
degerlendirilmesi gerektigi yoniinde bkz. Yarg. 5. HD., 08.02.2021 tarihli ve E:2020/5923-
K:2021/1100 say1li karar1 (www.kazanci.com.tr, erisim tarihi: 20.02.2023).

148 ARCAK, 5.381; GERMEC, 5.288.
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bulundugunu, bu mevzuatta giiriiltii yapma ve koku yaymay1 engelleyici diizen

hiikiimlerinin*® yer aldigin1 ayrica belirtmemiz gerekir®°,

Yargitay, verdigi cesitli kararlarinda; yiliksek sesle miizik dinlenilmesini veya

51

konusulmasm™?, siirekli kavga ve giiriiltiiniin ¢ikarilmasmi®®?, kat malikinin asiri

sarhos sekilde etrafa bagirip cocuklarin korkmasina yol agilmasini®®3, isyerlerinin

% klimanmn veya trafonun siirekli ses

, rahatsiz edecek seviyede piyano calinmasmi'®, meskende ticari

yaydig1 koku, giiriilti ve ses kirliliginit

cikarmasini'®

faaliyet sayilmayan hali dokunmasinin giiriiltiiye yol agmasimi'®’, hali silkelemesini®°8,

merdivenlerin kirletilmesini'®®, asilan camasirlarin alt kata su damlatmasini®®®

149 Diizen hiikiimlerine ve bunlar tarafindan getirilen diizen sekline daha ¢ok kamu hukuku
hiikiimlerinde rastlanir. Diizen hiikkmii ve anlami i¢in bkz. OGUZMAN/ BARLAS, s.228.

150 Grnegin, Cevre Kanununun 14. maddesi, ek 9. maddesi, Cevresel Giiriiltii Kontrol Yonetmeligi (RG.
30.11.2022, S. 32029), Binalarin Giiriiltiiye Kars1 Korunmasi Hakkinda Yo6netmelik (RG. 31.07.2017,
S. 30082), Koku Olusturan Emisyonlarin Kontrolii Hakkinda Yoénetmelik (RG. 19.07.2013, S. 28712).

151 Yarg. 18. HD., 03.10.2005 tarihli ve 5647/8544 sayili karar1 (www.kazanci.com.tr, erisim tarihi:
21.02.2023); Yaz aylarinda hemen her gece sitenin ortak bahgesinde toplanip giiriiltii ve yiiksek sesle
birbirleriyle kiifiirlii konusmalar yaptiklar1 saptanan davalilarin, sitede oturanlari rahatsiz edici bu
eylemlerinin dnlenmesi gerektigi yoniinde bkz. Yarg. 18. HD., 12.03.2009 tarihli ve E:2008/11233-
K:2009/2477 sayil karar1 (www.kazanci.com.tr, erigim tarihi: 21.02.2023).

12 Yarg. 18. HD., 05.03.2013 tarihli ve 2060/3128 sayili karar1 (www.kazanci.com.tr, erisim tarihi:
21.02.2023).

18 Yarg. 18. HD., 11.05.2009 tarihli ve 4903/5003 say1l1 karar1 (www.kazanci.com.tr, erisim tarihi:
21.02.2023).

1% Yarg. HGK., 22.06.2011 tarihli ve E:2011/18-251-K:2011/444 sayili karar1 (www.kararara.com,
erisim tarihi: 21.02.2023); Yarg. 18. HD., 13.06.2005 tarihli ve 5044/6179 sayili karar
(www.kazanci.com.tr, erisim tarihi: 21.02.2023).

1%5 Yarg. 18. HD., 18.06.2001 tarihli ve 5759/6151 sayili karar1 (www.kazanci.com.tr, erisim tarihi:
21.02.2023); Yarg. 18. HD., 09.07.2022 tarihli ve 6184/7755 sayili karar1 (www.kazanci.com.tr, erigim
tarihi: 21.02.2023); Yarg. 18. HD., 14.03.2013 tarihli ve 3014/3785 say1ili karar1 (www.kazanci.com.tr,
erigim tarihi: 21.02.2023).

156 fzmir BAM. 6. HD., 14.04.2017 tarihli ve 474/659 sayili karar1 (www.lexpera.com.tr, erisim tarihi:
21.02.2023).

157 Yarg. 18. HD., 25.06.2002 tarihli ve 6814/7246 sayili karar1 (www.kazanci.com.tr, erisim tarihi:
21.02.2023).

1%8 Yarg. 18. HD., 30.11.2015 tarihli ve 4105/17346 sayil1 karar1 (www.kazanci.com.tr, erisim tarihi:
21.02.2023).

19 Yarg. 5. HD., 01.12.1986 tarihli ve 13895/16243 sayili karar1 (www.kazanci.com.tr, erigim tarihi:
21.02.2023).

160 yarg. 18. HD., 28.05.2012 tarihli ve 4472/6369 sayil1 karar1 (www.kazanci.com.tr, erisim tarihi:
21.02.2023); Yarg. 18. HD., 28.05.2015 tarihli ve 6893/8909 sayili karar1 (www .kazanci.com.tr, erisim
tarihi: 21.02.2023).
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sularm alt katlara sizmasmi'®?, ¢oplerin yaydigi kokuyul®?, koétii koku ve duman

63 5

, balkonda mangal yakmay1'®, isyerinin radyasyon yaymasinil®,
166

yayilmasini?
sigortalar1 attirtp elektriklerin kesilmesini ve su vanalarinin kapatilmasini
rahatsizlik verici davranis bigimleri olarak gormiis ve bu konularda hakimin

miidahalesinin®’ kabuliine karar verilmesi gerektigini belirtmistir'®,

KMK’nin 18/1. maddesinin yorumunda ve uygulamasinda dikkat edilmesi gereken bir
diger 6nemli kistasin insani yaklasim ve empati kurma oldugunu belirtmek gerekir'®.
Gergekten de bu sayede soyut hiikiimlerin somut olayla arasindaki baglanti
giiclendirilir ve hakkaniyete uygun karar verilmesi saglanir. Yargitay’in ornek
olabilecek bir kararinda “zihinsel engelli bir ¢ocugun ¢ikardigi seslerin ve yaptigi
giiriiltiilerin tist ve alt katlarda bizatihi duyulmakta olmasimin kat maliklerine
rahatsizlik verildigi anlamina gelmeyecegi ve rahatsizligin, kisiye gore farkl algilanip
yorumlanabilen bir kavram oldugu, davalinin ¢ocuguna gerekli tibbi bakimi
vaptirmakta oldugu, ruh saghgi ve hastaliklart uzmanlarindan olusan bilirkisi
kurulunun diizenledigi rapordan anlasilacagi iizere ¢ocugun ailesi yaninda kalmast

gerektigi, davaliya bu yonde yiiklenebilecek bir kusur veya emredilecek bir tedbir

bulunmadigi, bu durumda salt tanik anlatimlarina dayali olarak tahammiil sinirlarin

161 Yarg. 20. HD., 30.10.2017 tarihli ve 4381/8508 sayili karar1 (www.kazanci.com.tr, erisim tarihi:
21.02.2023).

162 Yarg. 18. HD., 31.05.2001 tarihli ve 4966/5533 sayili karar1 (www.kazanci.com.tr, erisim tarihi:
21.02.2023).

183 Yarg. 18. HD., 13.12.2012 tarihli ve 10005/14470 sayili karar1 (www.kazanci.com.tr, erisim tarihi:
21.02.2023); Yarg. 18. HD., 15.05.2001 tarihli ve 4578/4900 say1l karar1 (www.kazanci.com.tr, erisim
tarihi: 21.02.2023).

64 Yarg. 18. HD., 31.10.2013 tarinli ve E:2012/14469-K:2013/15422 sayili karan
(www.kazanci.com.tr, erigim tarihi: 21.02.2023).

185 Yarg. 18. HD., 11.10.2010 tarihli ve 10141/12812 sayili karar1 (www.kazanci.com.tr, erisim tarihi:
22.02.2023).

186 Yarg. 18. HD., 22.02.2005 tarihli ve 9658/1122 sayili karar1 (www.kazanci.com.tr, erisim tarihi:
22.02.2023).

167 Ornegin Yargitay, “davalinin viyolonselinin belirli saatlerde susturucu takilmak suretiyle calarak
rahatsiz edici hareketinin onlenmesine” dair verilen yerel mahkeme kararin1 onamistir. Bkz. Yarg. 5.
HD., 12.03.1979 tarihli ve 1726/2137 sayili karari; Yine Yargitay, “giderilmeyen giiriiltiiler yiiziinden
davacimin rahatsizligini onleyici nitelikte giiriiltii ¢ikaran aletlerin ¢alismalarmin durdurulmasina”
karar veren yerel mahkeme kararin1 onamigtir. Bkz. Yarg. 5. HD., 18.12.1981 tarihli ve 12657/13527
sayili karar1 (Kararlar i¢in bkz. KARAHASAN, Kat Miilkiyeti, s.211).

188 Arsa boslugunun otopark olarak kullanilmasinin rahatsizlik dogurmayacag yoniinde bkz. Yarg.
HGK., 09.06.1993 tarihli ve 1864/425 sayili karar1 (www.kazanci.com.tr, erigim tarihi: 22.02.2023).

189 AYAR, s.68.
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asan ses ve guiriiltiiniin varliginin kabulii ile alinacak onlemler belirtilmeden, insancil
yontemlerle infazi miimkiin olmayacak bigimde ‘eylemlere son verilmesine’ dair karar
verilmis olmasimn dogru olmadigr” vurgulanmustir'’®, Bu karar bizlere, somut olaym
kosullarina gore insancil ve empatik olmanin, daha adil kararlar verilmesinde ne denli
onemli oldugunu giizel bir sekilde gostermektedir (Pectus faciz iuris consultum/

Hukuk¢unun vicdant olmalidir).

2- Hayvan Besleme Sorunu

Gilinitimiizde 6zellikle biiyiik sehirlerde olmak {izere pek c¢ok konut ve igyerinde
hayvanlarin beslendigi goriilmektedir. Ekolojik sistemin ana unsurlarindan olan
hayvanlar i¢in pek ¢ok smiflandirma yapmak miimkiindiir. Ancak biz kat miilkiyeti
iligkilerinde siklikla yasanan hayvan besleme uyusmazlig: ile ilgili iki eksende bir

tasnif yaparak meseleyi ele almak ve izah etmek istiyoruz.

Hayvanlarin bakimi ve korunmasi i¢in ulusal ve uluslararasi bir¢ok diizenleme
bulunmaktadir. Bu hususta iilkemizdeki ana diizenleme Hayvanlar1 Koruma Kanunu
(HKK)’dur!™. Ayrica, Hayvanlarin Korunmasma Dair Uygulama Yonetmeligil’2

173

ikincil mevzuattaki en 6nemli diizenlemedir-"°. Uluslararasi metinlere baktigimizda,

Hayvan Haklar1 Evrensel Beyannamesil’* ve Ev Hayvanlarinin Korunmasina Dair

170 yarg. 18. HD., 30.06.2003 tarihli ve 4759/5686 sayil1 karar1 (www.kazanci.com.tr, erisim tarihi:
22.02.2023).

111 24.06.2004 tarihli ve 5199 sayili, RG. 01.07.2004, S. 25509.
112 RG. 12.05.2006, S. 26166.

173 Hayvanlari Koruma Kanununa dayanilarak gikarilan diger yonetmelik ve diizenleyici metinler igin
bkz.  https://www.tarimorman.gov.tr/DKMP/Menu/46/5199-Sayili-Hayvanlari-Koruma-Kanunu-Ve-
lgili-Mevzuati.

174 Bildiri, 15 Ekim 1978’de Paris’te bulunan UNESCO evinde ilan edilmistir.
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Avrupa Sozlesmesil™ hayvan haklar agisindan 6ne ¢ikan diizenlemeler arasinda yer

almaktadir!’®.

HKK’nin 3. maddesinde “insan tarafindan kiiltiire alinmis ve egitilmis hayvanlar”
evcil hayvan olarak tanimlanmaktadir. Ayn1 maddede ev ve siis hayvani ise, “insan
tarafindan ozellikle evde, isyerlerinde ya da arazisinde ozel zevk ve refakat amaciyla
muhafaza edilen veya edilmesi tasarlanan bakimi ve sorumlulugu sahiplerince
iistlenilen her tiirlii hayvan” seklinde tanimlanmaktadir’’’. Bu tanimlara gore her bir
ev ve siis hayvaninin aslinda bir evcil hayvan oldugu sdylenebilir ise de, her bir evcil
hayvanin her durumda ev ve siis hayvani oldugu séylenemez. Ornegin, kedi, kopek,
kus, hamster hem evcil hayvan hem de ev ve siis hayvani olarak belirtilirken inek,
koyun, at, lama, tavuk sadece evcil hayvan olarak belirtilir. Bu bakimdan, ev ve siis
hayvanlari igin daha 6zel bir mevzuat hazirlanmistir. Ev ve Siis Hayvanlarmin Uretim,
Satis, Barinma ve Egitim Yerleri Hakkinda Y&netmeligin®’® 4/f. maddesine gore ev ve
siis hayvani, “sahiplerinin ya da sahipleri adina sorumlulugunu almis kisilerin
yanminda bulunan, ti¢tincii bir sahsa satisi ya da devredilmesi amaglanmayan ariar,

kabuklu hayvanlar, suda yasayan hayvanlar ve kiimes hayvanlarit hari¢ olmak iizere,

175 Tiirkiye Cumhuriyeti bu Sézlesmeyi 18 Kasim 1999 tarihinde Strazburg’da imzalamistir. Ayrica,
TBMM’de 15.07.2003 tarihli ve 4934 sayili Kanun ile onaylanmasi uygun bulunan bu Sézlesme,
28/.08.2003 tarihli ve 2003/6168 sayili Bakanlar Kurulu Karar1 ile onaylanmistir. (RG. 20.10.2003, S.
25265). Ancak Yargitay, gerek HKK’da gerekse Sozlesme’de ev ve siis hayvanlari bakimimdan bunlarin
bagimsiz boliimlerde beslenebileceklerine dair bir hiikiim mevcut olmadigina ve yonetim planindaki
yasaklayici hitkme dncelik verilmesi gerektigine isaret ederek HKK ve Sézlesme hiikiimlerine dayanan
ve hayvanin tahliye edilmesi talebini reddeden yerel mahkeme kararini bozmustur. Karar igin bkz. Yarg.
18. HD., 30.05.2016 tarihli ve E:2015/10963-K:2016/8614 say1l1 karar1 (www.kazanci.com.tr, erisim
tarihi: 23.02.2023).

176 Avrupa Birliginin 1999/22/EC sayili Yaban Hayvanlarmin Hayvanat Bahgelerinde Tutulmalarina
[liskin Direktifi, 2010/63/EU sayil1 Bilimsel Amaglarla Kullanilan Hayvanlarmn Korunmasma iliskin
Avrupa Birligi Direktifi gibi pek ¢ok diizenleyici uluslararast metin bulunmaktadir.

177 Hayvanlarla ilgili cesitli simiflandirma ve tamimlar i¢in bkz. EMRE CUMALIOGLU, “Medeni
Hukukta Hayvan Haklar: ve Hayvanlar Uzerindeki Hak”, DEUHFD, Prof. Dr. Seref Ertag’a Armagan,
Cilt 19, Ozel Say1, Izmir 2017, 5.593 vd. Ayrica, hayvanlarin hukuki durumlar1 agisindan genis
degerlendirmeler igin bkz. SEREF ERTAS, Cevre Hukuku ve Hayvan Haklar1 Hukuku, Izmir 2012,
$.475 vd., (Cevre Hukuku); ISMET SUNGURBEY, Hayvan Haklari, Bir Insanlik Kitab1, Istanbul
1993, s.72 vd.; VEYSEL BASPINAR, “Esya Hukuku Bakimindan Hayvanlarin Hukuki Durumu”,
1926’dan Giiniimiize Tiirk Isvigre Medeni Hukuku, Medeni Kanun’un ve Borglar Kanunu’nun 90. Yili
Uluslararast Sempozyumu, Ankara 2016, s.1343 vd.; OZGUN CELEBI, “Kisi ve Esya Ayrimi
Baglaminda Hayvanlarin Hukuki Statiisii”, Istanbul Hukuk Mecmuas1, Say1 76/2, istanbul 2018, 559
vd.

178 RG. 08.11.2011, S. 28078.
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omurgasizlar, amfibik hayvanlar, kopek, kedi, gelincik, siis baliklari, siiriingen,

kemirgen, evcil tavsan ve tiim kuglarr” kapsar sekilde sinirlandirilmistir.

Bu teknik ayrim goz 6niine alindiginda, kanaatimizce, kat miilkiyetine tabi yapilarda
sadece ev ve siis hayvanlarinin beslenebilmesi, bunlar disinda kalan diger evcil
hayvanlarin yapist geregi beslenmemesi gerekir. Yargi kararlarina yansiyan evcil
hayvan kavramindan da aslinda kastedilenin ev ve siis hayvanlar1 oldugu, hatta ¢cogu
zaman da kedi ve kopek beslemesinden kaynaklanan uyusmazliklarin yasandigi

goriilmektedir!’®,

Diger taraftan, giliniimiizde kat miilkiyetine tabi yapilarda sadece ev ve siis
hayvanlarinin beslenmedigi, bunlar disinda evcil olmayan, hatta tehlikeli veya yabani
hayvanlarin dahi beslendigini goriiyoruz. Bu sebeple biz, asagidaki sekilde bir tasnif

ile konuyu ele almanin yararli olacagina inaniyoruz.

a) Ev ve Siis Hayvanlarinin Durumu

1) Genel Olarak

Kat Miilkiyeti Kanununda bagimsiz béliimlerde ev ve siis hayvani beslenemeyecegine
dair herhangi yasaklayici bir hiikiim bulunmamaktadir. Yonetim planinda, bagimsiz
boliimlerde ev ve siis hayvani beslenecegine dair agik hiikiimler bulunabilecegi gibi
hayvan beslenmesini yasaklayan herhangi bir hiikiim konulmamis da olabilir. Bu gibi
hallerde, kural olarak, kat maliklerinin kendi bagimsiz boliimlerinde ev ve siis hayvani
beslemelerine bir engelin bulunmadigini sdyleyebiliriz. Dolayistyla bu konuyu, KMK
m.18/1 gercevesinde ele almak ve hayvanlarin rahatsizlik yaratip yaratmadiginal®
bakarak sonuca ulasmak gerekir. Elbette, asagidaki agiklamalarimizdan 6nce hayvan
sahiplerinin diger komsular1 rahatsiz etmemeleri ve 6zellikle onlara zarar vermemeleri
icin gereken her tiirlii 6nlemi (6rnegin, hayvanin tasmasiz gezdirilmemesi, digkisinin

temizlenmesi, mamalarin gelisigiizel dagitilmamasi, agilarinin yapilmasi gibi) almakla

yukiimli oldugunu belirtmeliyiz.

179 Bkz. bu baslik altinda deginilen Yargitay kararlar1.

180 Yonetim planinda yasaklayict bir hiikiim bulunmasa bile rahatsizlik yarattifi saptanan kopegin
uzaklastirilmasi gerektigi yoniinde bkz. Yarg. 18. HD., 08.09.2014 tarihli ve 10395/12213 say1ili karar1
(www kazanci.com.tr, erisim tarihi: 24.02.2023); Yarg. 18. HD., 23.05.2016 tarihli ve 5445/8200 sayili
karar1 (www .kazanci.com.tr, erisim tarihi: 24.02.2023).
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KMK m.18’deki genel kuralin bir 6rnegi olan kat maliklerinin birbirini rahatsiz
etmeme yiikiimliiliigiiniin hayvan beslerken de &lgiit alinmasi gerekir'®!. Burada

aslinda hayvan sevgisi ile rahatsiz etmeme yiikiimliiliigii catismaktadir'®?

. Gergekten,
bu hayvanlara daha ¢ok sahiplerine arkadaslik etmesi ve yalnizliklarin1 paylagmasi
amaciyla bakilirken, diger kat maliklerinin rahatsiz edilmeme hakkina da saygi
duyulmasi zorunludur. Bu durum ise diiriistliik kurali ve komsuluk hukuku kurallari

kapsaminda katlanma ve hosgorii sinirlari icerisinde degerlendirmelidir®

. Havyanin
meydana getirdigi rahatsizhik giiriilti, koku, kirlilik, saldirganlik, saglik (alerjik
reaksiyonlar) ya da farkli bir nedenden dogabilir. Meydana gelen bu rahatsizligin
mutlaka ortaya konulmasi gerekir!®*. Omegin, kedi-kopek tiiyiine karsi alerjisi
bulunan ve hayvan beslenmesinden olumsuz etkilendigini (mesela asansére ya da

merdivenlere tliylin dokiilmesinden dolay1 gibi) saglik raporu ile ispatlayan kat

malikinin rahatsiz oldugu kabul edilmeli ve hayvanin tahliyesine karar verilmelidir.

Belirtmek gerekir ki, ev ve siis hayvanlarinin beslenmesi tek basina bir rahatsizlik
sebebi olarak kabul edilemez ve hayvanin o bagimsiz béliimde beslenmemesine, yani
tahliyesine gerekce gosterilemez. Bu konuda Yargitay, “rahatsizligin yalniz bizatihi
kopegin varligindan degil, onun ve onu besleyenlerin davranmislarindan kaynaklanmast

halinde bunun giderilmesine yonelik onlemlerin mahkemece alinmasi gerektigini”

181 Anatasinmazin bagimsiz bdliimlerinde siis hayvanlarinin, ancak diger bagimsiz boliim maliklerini

rahatsiz etmemek kosuluyla beslenebilecegi yoniinde bkz. Yarg. 18. HD., 07.03.1996 tarihli ve
1522/2303 sayili karar1 (www.kazanci.com.tr, erisim tarihi: 24.02.2023).

182 ARCAK, 5.382.

183 MERTKAN UCKAN, “Ev ve Siis Hayvanlariun Konuttan Tahliye Edilmesi Hakkinda Bir
Degerlendirme”, Yasar Universitesi Elektronik Dergisi, Prof. Dr. Aydin Zevkliler’e Armagan, Cilt 8,
Say1 III, izmir 2013, 5.2877 vd.; YASEMIN BABAYIiGIiT, Hayvan Haklari Hukuku, Ankara 2020,
5.293 vd.; SERDAR NART, “Ev ve Siis Hayvanlarimn Konuttan Tahlive Edilmesi”, DEUHFD, Cilt
22, Say1 1, izmir 2020, s.147 vd.; SEMIH YUNLU, Kat Miilkiyeti ve Hayvanlar: Bagimsiz Boliimlerde
Hayvan Bulundurulmas: ve ilgili Meseleler, NKU Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Say1 2, Tekirdag 2021,
5.322 vd. Komsuluk tahammiil sinirlarin1 asacak sekilde hayvan beslenmesi hialinde mahkemece hayvan
beslenmesinin 6nlenmesine karar verilecegi yoniinde bkz. Yarg. 18. HD., 18.09.1995 tarihli ve
8371/8873 sayili karar1 (www.kazanci.com.tr, erigim tarihi: 24.02.2023).

184 «“Yénetim planinda hayvan beslemeyi yasaklayict bir hiikiim yoksa, bagimsiz béliimde barmndirilan
kopegin diger bagimsiz béliimlerde oturanlara rahatsizlik verip vermedigi mahkemece arastirilip
saptanmali ve sonuca gore karar verilmesi gerekirken davamin kabuliine karar verilmesi dogru
gortilmemistir.” Bkz. Yarg. 18. HD., 22.04.2015 tarihli ve E:2014/18494-K:2015/6677 sayili karar1
(GERMEC, 5.307); Ayn1 yonde bkz. Yarg. 20. HD., 17.01.2019 tarihli ve E:2018/6520-K:2019/216
say1l1 karar1 (www.kazanci.com.tr, erigim tarihi: 24.02.2023).
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belirtmektedir'®. Bununla beraber, bagimsiz béliimde beslenen kdpek, iri yari
goriinlimii sebebiyle kat maliklerini, 6zellikle de ¢ocuklar1 korkutuyor ve rahatsizlik

veriyorsa, kdpegin tahliyesine ve uzaklastirilmasina karar verilebilir'e®,

Bazi durumlarda ise, ev ve siis hayvani siifinda olmakla birlikte hayvanin bizatihi
varhigmin tehlikeli ve rahatsiz edici oldugundan tahliyesine, yani beslenmesinin
onlenmesine Karar verilmesi gerekir'®. Oregin, egitim almis olsa bile pittbul gibi
sadece varlig1 ile rahatsizlik ve korku veren bir kdpegin beslenmesi miimkiin

degildir'®®,

Tek basina hayvan sayisindan hareket etmek dogru olmamakla birlikte rahatsizligin
tespitinde hayvan sayist da 6nemli bir kistastir. Yargitay konuya iligkin bir kararinda
ozetle; “bagimsiz boliimde bir kedinin beslenmesi, anayapida gezmesi ve sair kedilere
has davramslarda bulunmasi nedeniyle miisahede edilebilecek olumsuzlukiar,
komgsuluk tahammiil simirlart icerisinde olup bunlara katlanilabilirse de, davalinin
besledigi anlasilan bes kedinin bu suretle sebebiyet verdikleri olumsuzluklarin bu
kapsamda miitalaa edilebilmesine olanak bulunmadigini” belirterek hayvan (bes
kedinin) beslenmesinin komsulara rahatsizlik vermedigine hilkmeden mahkeme

kararini bozmustur®®®,

185 Yarg. 18. HD., 07.03.1996 tarihli ve 1522/2303 sayili karar1 (www.kazanci.com.tr, erisim tarihi:
24.02.2023); Benzer sekilde Yargitay, “Kopegin, evcil bir hayvan olup giiniimiizde bir¢ok ailenin
besledigi hayvanlardan olduguna, bu nedenle kopegin bizatihi varliginin rahatsiz edici bir unsur olarak
kabuliiniin miimkiin olmadigina” karar vermistir. Bkz. Yarg. 18. HD., 15.02.1993 tarihli ve 13261/1653
say1li karar1 (www.kazanci.com.tr, erigim tarihi: 24.02.2023).

186 Yarg. 18. HD., 12.03.2009 tarihli ve E:2008/11233-K:2009/2477 sayil1 karar1 (www.kazanci.com.tr,
erigim tarihi: 25.02.2023).

187 Saldirgan kopegin apartman icinde kalmasmin dnlenmesi gerektigi yoniinde bkz. Yarg. 5. HD.,

22.09.1986 tarihli ve 10982/11666 sayili karari (www.kazanci.com.tr, erisim tarihi: 25.02.2023).

18 Amerikan Pitbull Terrier, Dogo Argentino, Fila Brasilerio, Japanese Tosa, American Staffordshire
Terrier ve American Bully irki képekler tehlike arz eden hayvanlar olarak belirlenmistir. Bkz. Tarim ve
Orman Bakanligi (Doga Koruma ve Milli Parklar Genel Miidiirliigii)’nin 07.12.2021 tarihli ve 2021-48
sayili Genelgesi. HKK’nin 14. maddesi uyarinca bunlar1 liretmek, sahiplenmek, sahiplendirmek,
barindirmak, beslemek, takas etmek, sergilemek, hediye etmek ve bunlarin {ilkemize girigini, satigini ve
reklamini yapmak yasaklanmistir. Genelgenin yiiriirliige girisinden &nce sahiplenilenler kisirlastiriimak
ve kayit altina alinmak zorundadir. Bunlar, sahiplerince kayit belgesiz, agizliksiz ve tasmasiz olarak
dolastirilamaz, halkin yogun olarak bulundugu yerler ile gocuk oyun alanlar1 ve parklarina sokulamaz.
Yasaga uymayanlar hakkinda HKK hiikiimlerince idari yaptirim uygulanir.

189 yarg. 18. HD., 15.09.1997 tarihli ve 6754/7677 sayili karar1 (NART, s.2879, dn.87). Makul sayidan
daha fazla kedi bulundugu ve sartlari varsa hakimin miidahale etmesi gerektigi yoniinde bkz. Yarg. 20.
HD., 27.09.2017 tarihli ve 3142/6895 sayili karar1 (TEKDOGAN, 5.998).
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Hayvanlarin yarattig1 rahatsizliklar acisindan yine TMK’nin 737. ve devami
maddelerindeki komsuluk hukukuna iligskin diizenlemeler, kat miilkiyetine iliskin
ozellikler dikkate alinarak uygulama alan1 bulur'®®. Bu sebeple, en ufak rahatsizlig
dahi, KMK m.18’den dogan yiikiimliiliige aykirilik olusturdugunu ileri siirmek dogru
olmaz. Burada 6nemli olanin hosgorii sinirlart igerisinde katlanilir olup olmadigidir.
Yargitay da bu noktaya isaret ederek hosgorii sinirlarinin asilip asilmadigini belirleme
gorevinin hakime ait oldugunu ifade etmektedir. Elbette hakim bunu takdir ederken
kesif ve bilirkisi incelemesinden yararlanmali, taniklar1 dinlemeli ve dosya

kapsaminda gerekli delilleri toplamalidir.

Rahatsizlik verdigi sabit olan ev ve siis hayvaninin her durumda tahliyesine karar
verilmesinin de dogru bir yaklasim olmayacagi kanaatindeyiz!®!. Ozellikle yeni
dogmus veya yavru sayilabilecek hayvanlarin yarattigi rahatsizligin insani yonden
degerlendirilmesi gerekir. Bu sebeple, hakimin tahliyeden once rahatsizliga sebebiyet
veren giiriiltiiniin, kokunun ve diger sorunlarin 6ncelikle giderilip giderilemeyecegini
arastirmasi, bu hususta bir bilirkisi incelemesi yaptirmasi ve sonuca gore son care
(ultima ratio) olarak hayvanin tahliyesine karar vermesi gerektigini diisiiniiyoruz.
Boylece, rahatsizligin giderilmesi miimkiin olan hallerde mahkemece tahliyeye karar

192 alinmalidir’®®. Bu énlemlere ragmen

verilmemeli, bunun yerine baskaca 6nlemler
rahatsizligin giderilmesi miimkiin degilse bu durumda hayvanmin tahliyesine karar

vermelidir.

ii) Yonetim Plam1 Kapsaminda Degerlendirme
Yonetim planlarinda ev ve siis hayvani beslenmesi ile ilgili yasaklayici hiikiimler

bulunabilir. Ancak, bu hiikiimlerin gecerliligi hususu dgretide elestirilmektedir'®*. Biz,

19 UCKAN, 5.2881.
191 Aymi yénde bkz. KARAHASAN, Kat Miilkiyeti, 5.217.

192 Ornegin, hayvanin egitim kurumuna gonderilmesine ve bir uzmandan egitim almasia, bu sayede
cevreyi kirletmesinin ya da giiriiltii ¢ikarmasimin 6nlenmesine karar verilebilir.

193 Yarg. 18. HD., 19.11.1991 tarihli ve 2/2 sayili karari (www.kazanci.com.tr, erisim tarihi:
26.02.2023). Sikayet edilen rahatsizligin boyutlarinin, alinacak 6nlemlerle giderilmesinin miimkiin
bulunup bulunmadiginin arastirilmasi gerektigi yoniinde bkz. Yarg. 18. HD., 27.11.1997 tarihli ve
10249/11409 sayili karar1 (www.kazanci.com.tr, erigim tarihi: 26.02.2023).

194 DAMLA GURPINAR, “Ev ve Siis Hayvani Sahiplerinin Haklar: ve Yiikiimliiliikleri”, Izmir Barosu
Dergisi, Say1 4, Izmir 2007, 5.203. Giirpinar, bdyle bir yasagin getirilemeyecegini ve yok hiikmiinde
olacagini ozetle su sekilde izah etmektedir: “KMK min 28. maddesine gére yonetim planinda yer
alabilecek hususlar arasinda hayvan besleme yasagi yer alamaz, bu tiir yasaK yonetim planinin
diizenleme alanina giremez. Yonetim planinin diizenleme alanina girmeyen bir konunun, swrf yénetim
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konulan yasaklarin gecerli oldugunu, ancak kati bir sekilde uygulanmamasi gerektigini
diistinmekteyiz. Bu yasaklar, isim saymak suretiyle bazi hayvanlarin beslenmesinin
yasak oldugu seklinde olabilecegi gibi, biitiin hayvanlarin beslenmesinin yasak
kapsaminda bulundugu seklinde de olabilir. Bazen, bu yasagin birtakim sart ve
siirlamalara tabi tutuldugu da goriiliir. Bunlara 6rnek olarak, yonetim planlarinda yer
alan “kat maliklerinin komsularini rahatsiz etmeden evcil hayvan besleyebilecegi”,
“bagimsiz boliimlerde kedi ve kopek disinda baska hayvanlarin beslenemeyecegi”,
“bir kat malikinin en fazla iki evcil hayvan besleyebilecegi” seklindeki hiikiimler
verilebilir'®. Bazen, bu yasak kat maliklerince bilingli konulabilecegi gibi bazen
uygulamada siklikla oldugu iizere baska binalarin yonetim planlarinin bire bir

alinmasindan da kaynakli olabilir'®®.

Yonetim plant KMK m.28’e gore, yonetim tarzini, kullanma maksat ve seklini ve
yonetime ait diger hususlar1 diizenleyen ve biitiin kat malikleri ile kiilli ve ciliz’i
haleflerini baglayan s6zlesme hiikmiindedir. O halde, yonetim planinda hayvan
beslenmesine dair bir yasagin bulunmasi halinde bu hitkmiin nasil uygulanacagini
incelemek gerekir. Bu soruya verilecek yanita iliskin Ogretide c¢esitli goriisler

bulunmaktadir®®’

. Yargitay ise, bu yasagin varlig1 halinde hayvanin bir rahatsizliga yol
ac1p agmadigina bakilmaksizin hayvanin tahliyesine karar verilmesi gerektigini ¢esitli
kararlarinda ve istikrarla vurgulamaktadir. Bu konuda Yargitay Hukuk Genel
Kurulunca verilen kararlara gore, yonetim plani hitkkmii tek olgiit kabul edilmis ve

hayvanin tahliyesi i¢in yeterli bulunmus, baskaca bir hususun arastirilmasina da gerek

planminda yer aliyor diye uygulanmasi yanligtir, boyle bir diizenleme kisi ve konut dokunulmazliginin
agw bir ihlali sayilacag i¢in bu yasagin yok hiikmiinde sayiimast gerekir.”. Ayrica, yonetim planindaki
evcil hayvan besleme yasagina iliskin hiikiimlerin gecersizligi hususundaki gerekgeler ile Bursa BAM.
4. HD.’nin 29.04.2019 tarihli ve 142/682 sayil1 kararinin tahlili i¢in bkz. BABAYIGIT, s.321 vd.

195 Farkli 6rnekler igin bkz. AYAR, s.75.

19 GURPINAR, 5.202; UCKAN, s. 2863.

97 Ornegin Karahasan, “salt yonetim planinda hayvan beslenmesini yasaklayan bir hiikmiin yer

almasinin, ev ve siis hayvamn konuttan tahliyesi icin yeterli olmadigini, tahliyesi icin ev ve siis
hayvanindan kaynaklanan ve hosgorii suwrlarmmi asan bir durumun varligimin gerektigini”
belirtmektedir. Hatemi, “yonetim planinin kanun hiikmiinde olmadigini, yonetim planinda ev ve siis
hayvani beslenmesi yasaginin da bir tiir genel iglem sarti oldugunu, bu yasagn diiviistliik ilkesine uygun
olarak yorumlanmasi ve mutlak bir kanun hiikmii gibi hayvanin tahliyesine yol agmamasi gerektigini”
diisinmektedir. Bunlar ve diger goriisler i¢in bkz. UCKAN, $.2861 vd.
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goriilmemistir'®, Yargitay Dairelerince verilen kararlarin da bu yénde oldugunu

gérmekteyiz!®.,

Kanaatimizce, yonetim planindaki bu tiir yasaklayici hitkkmiin ¢ok kati uygulanmasi
bizi dogru bir degerlendirmeye ve sonuca gotiirmez?®. Ornegin, hayatta kimsesi
kalmayan, yalniz yasamak zorunda olan yagl bir bireyin kendisine arkadaslik etmesi
icin bir kedi veya kopek almasi, onunla hayata tutunmasi halinde, bu kat1 yaklagimin
s0z konusu insanlar1 magdur edebilecegi bir gercektir. Denilebilir ki, bu yash kisinin
hayvan besleme yasagi olmayan bir yerde oturmas1 miimkiindiir, bu sebeple yasak yine
de uygulanmalidir. Eger gercekten hayvandan kaynaklanan bir rahatsizlik s6z konusu
degilse, bu yasagm yine de uygulanmasi ve hayvanin tahliyesine karar verilmesi ne
kadar dogru olur? Bu sorunun cevabinda ihtiyag duydugumuz seyin yine diriistliik
kurali ve hakkaniyetli bakis agis1 oldugunu diisiinmekteyiz. Aksi halde, evde balik ya
da hamster besleyen kat malikine de, baskalarini rahatsiz etmese bile, yonetim
planinda sirf hayvan besleme yasagi var diye diger kat maliklerince dava acilabilir ve
hayvan beslenmemesine karar verilebilir gibi anlamsiz ve faydasiz bir sonug ortaya
cikacaktir. Keza, bilimsel aragtirmalar da gostermektedir ki, ev ve siis hayvanlari,

yalnizlik duygusunu ve depresyonu azaltmakta ve tedavi-terapi amagli beslendiginde

1% Yarg. HGK., 19.02.1982 tarihli ve E:1981/5-780-K:1982/131 sayil1 karar1 (www.kazanci.com.tr,
erigim tarihi: 01.03.2023). Bu karar ile 6zetle, “dava konusu olayda yonetim planinin 5. maddesiyle, kat
maliklerinin, kendi bagimsiz béliimlerinde kedi, kopek ve tavuk gibi hayvanlar: beslemeleri agik¢a men
edilmis bulunmasi itibariyle KMK’nin 28. maddesi hiikmiine gore, davali ile diger biitiin kat
maliklerinin soz konusu maddenin agik hiikmii karsisinda bu men hiikmiine ‘aynen’ uymak zorunlulugu
altinda bulunduklar: kabulii gerekir” seklindeki gerekgeyle yasagin istisnasiz uygulanmasi gerektigine
hiikmedilmistir. Benzer yondeki karar i¢in bkz. Yarg. HGK., 10.11.1971 tarihli ve E:1971/5-210-
K:1973/854 sayili karar1 (www.kazanci.com.tr, erigim tarihi: 01.03.2023); Hatta Yargitay, komsulari
rahatsiz edici hayvan (olayda doberman cinsi iki kdpek) beslenmesini, kira sdzlesmesinin feshi igin
yeterli bir sebep saymistir. Yarg. HGK., 07.04.1982 tarihli ve E:1981/6-499-K:1982/334 sayil1 karari
(KARAHACIOGLU/ ALTIN, 5.315-318).

19 Yarg. 18. HD., 30.05.2016 tarihli ve E:2015/10963-K:2016/8614 say1l1 karar1 (www.kazanci.com.tr,
erigim tarihi: 01.03.2023); Yarg. 18. HD., 13.01.2014 tarihli ve E:2013/16329-K:2014/71 sayili karari
(www.kazanci.com.tr, erigim tarihi: 01.03.2023); Yarg. 18. HD., 03.03.2008 tarihli ve 1736/2318 sayili
karar1 (www.kazanci.com.tr, erigim tarihi: 01.03.2023).

20 Ygnetim planinda yer alan hayvan besleme yasagi kuralmin ¢ok kati yorumlandigi ve Hayvan
Haklar1 Kanununa bir ekleme yapilarak, evcil hayvan beslenmesini yasaklayan yonetim plani
hiikiimlerinin gegersiz sayilmasi yoniinde kanuni diizenlenme yapilmasina iliskin 6neri ve agiklamalar
icin bkz. AYAR, s.78. Kanaatimizce, bdyle bir kanuni diizenlenme, bu kez hayvanlardan rahatsiz
olanlarin hakkini sekteye ugratabilir, bu sebeple, kanuni diizenlemeden ziyade, Yargitay’in ve derece
mahkemelerinin yonetim planindaki hayvan besleme yasag ile ilgili hitkiimleri kat1 uygulamasina son
vermesini ve hayvanin rahatsizlik yaratip yaratmadigi noktasinda inceleme yapilmasini saglamak, bu
yonde kamuoyu ve bakis agisi olusturmak gerekir, ancak yine de bir kanuni diizenleme yapilacaksa,
bunun HKK yerine KMK’nin 28. maddesinde yapilmasi daha isabetli olur.
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hastaya psikolojik ve fizyolojik olarak destek saglamaktadir?®*. O halde, yasak hiikmii
olsa dahi, diirtistlik kurali ile hakkaniyet ilkesini dikkate alarak bir karar vermek
adaletin geregidir?®?. Zira, adaletli olmak en biiyiik erdemdir. Belirtelim ki, diiriistlik
kural1 gibi hakkaniyetin (aequitas) kaynagi da Roma Hukukudur?®, Eskiden soyluluk
viikiimlii kilmaktaydi (adel verpflichtet), simdi ise zenginlik yiikiimlii kilmaktadwr
(richesse obligesse). Nasil ki, rahatsizlik veren bir hayvani besleyen kat malikine
mahkemece yasak getiriliyorsa, rahatsizlik vermeyen bir hayvanin da yonetim
planindaki yasaklayict hiikkme ragmen beslenebilmesine, diirtistlik kurali ve
hakkaniyet ilkesi c¢ercevesinde olanak taninmalidir. Bu bakimdan, rahatsizlik
yaratmayan bir hayvanin hareketlerine katlanmak gibi bir durum da s6z konusu olmaz.
Iste, asil l¢iitiin, hayvanin rahatsizlik verip vermemesi oldugu kabul edilirse, dogru

sonuca ulasabilmemiz muhakkaktir.

Yonetim planindaki sinirlayict hilkkme ragmen Yargitay, nadiren de olsa, hayvanin
rahatsizlik ¢ikarip ¢ikarmadigina bakilmasi, ¢ikarmiyorsa tahliye talebinin
reddedilmesi gerektigine hiikmetmektedir. Bu konuda ilk derece mahkemesince
verilen ve hayvanin tahliye talebini reddeden karar1 onayan Yargitay kararinda,
kopegin evcil bir hayvan oldugu, yasama alaninin ev oldugu, davaci site yonetiminin
iddiasin1 sadece yoOnetim planindaki yasaklayici hiitkme dayandirdigi, mahkemece

verilen ret kararinda bir isabetsizligin bulunmadig vurgulanmigtir?,

Belki akillara su soru gelebilir: Yonetim planindaki hayvan besleme yasagi kurali
higbir sekilde uygulanmayacaksa, plana boyle bir yasak koymanin anlami ve hitkkmii
nedir? Ozellikle, bu yasagimn konuldugu yerlerde oturmayi tercih edenlerin kendilerine
saygl duyulmasini nasil saglamak gerekir? Kanaatimizce, yonetim planinda yasak

hiikmiiniin bulunmadig1 hallerde bir tistteki agiklamalarimiza gére mesele ele alinmali,

21 ARZU CAKICI/ MEHMET KOK, “Hayvan Destekli Tedavi”, Psikiyatride Giincel Yaklagimlar
(Current Approaches in Psychiatry) Dergisi, Cilt: 12, Say1: 1, 2020, s.118 vd.

202 |ystitia Virtim regina (Adalet erdemlerin kraligesidir). (HELVACI/ TOPUZ, s.35).

23 HAVVA KARAGOZ, “Roma Hukukunda Adalet (lustitia) ve Hakkanivetin (Aequitas) Anlami ve
Gergeklesme Bigimi, YUHFD, Cilt 7, Say1 1, Istanbul 2010, 5.35 vd.; TALYA SANS UCARYILMAZ,
“Roma Hukukunda Sézlesmesel Bona Fides (Diiriistliik Kurali)) Kavrami ve Cagdas Hukuka Etkisi”,
TBB Dergisi, Say1 135, 2018, s.335 vd. (tbbdergisi.barobirlik.org.tr/m2018-135-1760, erisim tarihi:
01.03.2023).

204 Yarg. 18. HD., 11.09.2014 tarihli ve 6465/12547 sayili karar1 ve Istanbul Anadolu 12. Sulh Hukuk
Mahkemesinin 29.03.2013 tarihli ve 542/432 sayili karar1 i¢in bkz. BABAYIGIT, 5.307 vd.
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yani oncelikle hayvandan kaynakli rahatsizligin varligi tespit edilmeli ve katlanma
simirint agsan ve ¢oziim de bulunamadigi hallerde hayvanin tahliyesine karar
verilmelidir. Burada hosgorii seviyesini yiiksek tutmak dnemlidir. Yo6netim planinda
yasaklayict hiikmiin bulundugu hallerde ise, yine hayvanin rahatsizlik yaratip
yaratmadigi tespit edilmeli ve fakat, hosgorii sinir1 ilk durumdaki kadar yiiksek
tutulmali, yani olagan veya kiiciik ama her haliikkarda hakli bir rahatsizlik halinde
hayvanin tahliyesine karar verilmelidir. Her iki halde de basvurulacak yontemin
diirtistliik kuralina tabi olacagi siiphesizdir. Bylece, yonetim planinda yasaklayici
hiikkmiin varlig1 veya yoklugu, farkli bir degerlendirmeyi gerektirmeli ve sonuca
ulagtirmalidir. Bu sebeplerle Yargitay’in, eski tarihli Genel Kurul Kararlar1 aksine yeni
yaklagimlar ve hayvan sevgisi 1s18inda, ¢agin gereklerine ve ihtiyaclarina uygun,

hakkaniyetli karar almasi1 gerektigini diisiiniiyoruz.

Yine, yonetim planinda hayvan beslenmesine iligkin bir hiikiim bulunmadigi veya
hayvan beslenmesine imkan veren agik bir hitkmiin bulundugu hallerde, kat malikleri
kurulunca KMK’nin 28/3. maddesi uyarinca hayvan beslenmesinin yasak olduguna
dair bir karar almip yonetim plani degistirilebilir®. Bu durumda dahi, kat maliklerinin
hayvan sevgisine ve beslemesine iligkin dirtistliik ve hakkaniyet ilkeleri ekseninde
yaklagim sarttir. Zira, kurul kararinin alindig vakit yasaklayici yonde oy kullanan bir
kat maliki, daha sonralar1 ev ve siis hayvani beslemek isterse, yani ¢eliskili davranis
yasagina girmeden fikri degisirse, bu karar engelleyici olacaktir. Halbuki, insanlarin
hayvan sevgisi ve besleme istegi yasa, konuma, ¢ocuklara, ihtiyaca gore degiskenlik
gosterebilir. Keza, tasindiglr zamanda yasak olmadigin1 gdren bir kat maliki, sonraki
kurul karar1 sebebiyle hayvan besleyemez hale gelecektir. Bu sebeple, bir iist
paragraftaki kanaatimize ve ayrima gore degerlendirme yapilmasi gerektigini bu

durumlar i¢in de diisiiniiyoruz.

Yasaklayici hiikmiin kat1 bir sekilde uygulanmasinin kabul edilmesi, hakkin kotiiye
kullanim1 sonucunu dogurmasi ihtimal dahilindedir. Uzun siire hayvan besleyen
komsusuna ses etmeyen ve bu yonde bir dava agmayan kat malikinin, sirf hayvan

sahibi ile husumetinin dogmasindan veya garezinden &tiirli ya da sebepsizce dava

205 By karara katilmayan kat maliklerinin KMK’nin 33. maddesine gore iptal davasi agma haklar
bulunmaktadir.
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acmas1 halinde, bu davasmin reddedilmesi gerekir?®. Bir bagka varsayimda, havyan
rahatsizlik yaratsa dahi bagimsiz boliimde oturmayan bir kat malikinin agacagi
davanin TMK m.2/2 kapsamda degerlendirilmesi ve davanin reddine karar verilmesi
gerekir. Zira, bu gibi hallerde davaci kat malikinin, yonetim planindan dogdugu kabul
edilen hakkin1 amacina uygun kullandig1 sdylenemez??’. Bu aciklamalarimiz dikkate
alindiginda, hayvan besleme yasagiin sirf yonetim planina konulmasi sebebiyle,
plandaki diger yasaklayici hiikiimler gibi ayni1 sertlikte degerlendirilmemesi ve onlarla

bir tutulmamasi gerekir.

Son olarak ifade edelim ki, ev ve siis hayvaninin bagimsiz boliimde beslenmesini
engellemeyen, ancak bu hayvanlarin ortak alanlardaki kullanimini kisitlayan yonetim
plani hiikiimlerine deger vermek gerekir?®. Ornegin, hayvanlarin ortak alanlarda
tasmasiz gezmeleri, kapiya baglanmalari, havuza girmeleri, g¢ocuk parkinda
dolasmalari, g¢evreyi kirletmeleri, kat maliklerinin merdiven bosluguna mama

koymalar1 yonetim plani ile yasaklanabilir.

b) Diger Evcil ve Evcil Olmayan Hayvanlarin Durumu

Gilinitimiizde 0zenti ya da baska sebeplerle ev ve siis hayvani disinda kalan evcil
hayvanlar ile evcil olmayan hayvanlarin bagimsiz boliimlerde beslendigini goriiyoruz.
Bu sebeple, kat miilkiyetine tabi yerlerde hayvan besleme konusunu bu agidan da

degerlendirmek istiyoruz.

Basina yansiyan olaylardan goriildiigi tizere, evlerde tavuk, koyun, kegi gibi evcil
hayvanlar beslendigi kadar 6riimcek, kertenkele, maymun, yilan, aslan, kaplan gibi

cesitli tehlikeli ve yabani hayvanlar beslenmektedir. Ozellikle, yabani hayvan

206 KARAHASAN, Kat Miilkiyeti, 219.

27 UCKAN, 5.2877. Ayrica bkz. Yarg. 6. HD., 06.01.1981 tarihli ve 10558/1923 sayili karar1: “Davact,
képek beslendigini, kiralanana girdikten itibaren bilmis olmasina ragmen bunu dnlemek hususunda bir
talepte bulunmanustir. Bes sene buna ses ¢ikarmadiktan sonra 1979 senesinde a¢tigi dava ile aykirilik
iddiasinda bulunmast iyiniyet kurallar ile bagdasan bir hdl degildir.”. IKARAHACIOGLU/ ALTIN,
5.315). Kararda gegen iyiniyet kuralini, diiriistliik kurali seklinde anlamak gerektigine siiphe yoktur.

208 Alman Istinaf Mahkemesi, képegin asansérii kullanmayacagina iliskin yonetim planindaki hiikmii
hukuka aykir1 saymamigtir. Karar i¢in bkz. (Saarldndisches OLG, Beschluss vom 02.10.2006 - 5 W
154/06), NART, s.159.
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beslemek, zengin ailelerin ¢ocuklari arasinda bir tiir yeni statii belirtisi seklinde

goriilmektedir?®,

Burada ikili bir ayrim ile konuyu incelemek gerekir. Tehlikeli ve yabani olmayan,
fakat ev ve siis hayvam siniflandirmasina da dahil olmayan?® tavuk, koyun, keci gibi
cesitli hayvanlarin bagimsiz boliimlerde beslenmesi dogalar: geregi uygun degildir.
Kanaatimizce, bu tiir hayvanlarin rahatsizlik verip vermedigine veya yonetim planinda
yasaklayict bir hilkkmiin bulunup bulunmadigina bakilmaksizin bagimsiz boliimden

tahliyesine karar verilmelidir.

Tehlikeli ve yabani hayvanlarin beslenmesine gelince, bunlarin bizatihi varlig
rahatsizlik vericidir. Bu rahatsizligin kaynagi da ¢ogunlukla korku, endise ve giivenlik
kaynaklidir. Bunlarin evcillestirilmesi, tasma takilmasi veya egitime alinmasi
imkanlar Ol¢iisiinde s6z konusu olsa bile, bu hayvanlarin bagimsiz boliimlerde
beslenmesi ulusal ve uluslararasi mevzuata da aykirilik teskil etmektedir. Gergekten,
Nesli Tehlike Altinda Olan Yabani Hayvan ve Bitki Tiirlerinin Uluslararasi Ticaretine
lliskin Sézlesme (CITES)?! ile bu Sézlesmenin Uygulanmasina Dair Y&netmelik?!2
uyarinca s6z konusu hayvanlarin bagimsiz boliimlerde beslenmelerine olanak
bulunmamaktadir. Belirtilen mevzuat uyarinca bu tiir hayvanlarin ithalati, ihracati,
reeksportu ve denizden girisi kisacasi, uluslararasi ticareti denetim altina alinmistir.
Dolayisiyla, popiiler kiiltiirde beslenmesi prestij olarak degerlendirilen bu hayvanlarin

bagimsiz boliimlerde bulunmasi halinde idari yaptirnrm da s6z konusu olur ve bu tiir

hayvanlara idarece el konulur??,

209 https:/iwww.hurriyet.com.tr/gundem/bu-ne-yaban-celiski-boyle-28042924.  (Erisim tarihi:
02.03.2023).

210 By ve siis hayvani siniflandirmasina giren hayvanlar icin bkz. Birinci Boliim, § 7, I, A, 2.

211 Convention on the International Trade in Endangered Species of Wild Flora and Fauna. 1973 yilinda
imzalanan bu S6zlesme, TBMM tarafindan 27.09.1994 tarihli ve 4041 sayili Kanunla uygun bulunmus
ve 20.06.1996 tarihli ve 22672 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 27.04.1996 tarihli ve 96/8125 sayil
Bakanlar Kurulu Karari ile onaylanmaistir.

212 Nesli Tehlike Altinda Olan Yabani Hayvan ve Bitki Tiirlerinin Uluslararas1 Ticaretine iliskin
Sézlesmenin Uygulanmasina Dair Yonetmelik, RG. 27.12.2001, S. 24623; Ayrica bkz. 01.07.2003
tarihli ve 4915 sayili Kara Avciligi Kanunu; Av ve Yaban Hayvanlar ile Bunlardan Elde Edilen
Uriinlerin Bulundurulmasi, Uretimi ve Ticareti Hakkinda Y6netmelik, RG. 16.06.2005, S. 25847; Av
ve Yaban Hayvanlarinin ve Yasam Alanlarinin Korunmasi, Zararlilariyla Miicadele Usul ve Esaslar1
Hakkinda Yonetmelik, RG. 24.10.2005, S. 25976.

213 By Sozlesme ve Yonetmeligin uygulamas: Tarim ve Orman Bakanlhiginca (1l/ilge Miidiirliiklerince)
yerine getirilmektedir.

49



B- Birbirinin Haklarim1 Cignememe Yiikiimliiliigii

Kat Miilkiyeti Kanununun 18/1. maddesinde belirtilen genel kuralin bir diger 6rnegi,
kat maliklerinin birbirlerinin haklarin1 ihlal etmemeleridir. Gergekten, her Kkat
malikinin diger bir kat maliki tarafindan One siiriilecek her tiirlii hakkina saygi
gostermesi gerekir?!*, Hakka saygmin gosterilmedigi yerlerde huzursuzluklarin ve

uyusmazliklarin yasanmasi kaginilmazdir®®®,

Kat maliklerinin haklarinin ihlali, her zaman sadece yapilmamasi gerekeni yapma fiili
seklinde ortaya ¢ikmaz, bazen de yapilmasi gerekeni yapmaktan kacinma seklinde
ortaya cikabilir. Burada 6nemli olan husus sudur; kat maliklerinin miilkiyet hakki
sebebiyle sahip oldugu yetkileri kullanmasina kismen veya tamamen engel olan

216 Ornegin, kat maliklerinin sadece birer otomobilinin

fiillerden kaginilmasi gerekir
sigabilecegi biiyiikliikteki ortak garaja, kat maliklerinden birinin, arsa pay1 orani
asmak suretiyle birden fazla otomobilini siirekli park etmesi, diger kat maliklerinin

yararlanma ve kullanma haklarii engelleyen bir fiildir?'’.

Uygulamada bunun gibi pek ¢ok sorun yasanmaktadir. Ornegin, ortak alan
niteligindeki bahgenin ya da terasin bir kat malikince sadece kendi yararlanmasina
tahsis edilerek digerlerinin yararlanmasimnin engellenmesi?*8, otoparkta iki araglik yere
tek aracin park edilmesi veya baska bagimsiz boliime tahsis edilmis yere park
edilmesi®®®, pencere veya balkonlara takilan dikey demir parmakliklarin iist katlardaki
bagimsiz béliimlerin giivenligini tehlikeye atmas1??°, bahgeye veya balkona dikilen

221

agaglarla diger kat maliklerinin manzarasinin kapatilmasi gibi ¢ok ¢esitli

durumlarda kat maliklerinin haklar ihlal edilmekte ve onlarin miilkiyet hakkinin

214 ARCAK, s.383.

215 GERMEC, 5.291.

216 GENC ARIDEMIR, 5.678.

217 AKSAN NAR, s.76.

218 ARCAK, 5.383.

219 Yarg. 5. HD., 08.03.1982 tarihli ve 1569/2083 sayili karari (KARAHACIOGLU/ ALTIN, s.354).

220 Yarg. 18. HD., 16.06.1997 tarihli ve 5769/6406 sayil karari (GERMEC, s.292); Yarg. 18. HD.,
28.11.1985 tarihli ve 10885/12113 sayil karari (KARAHACIOGLU/ ALTIN, 5.338).

221 Yarg. 18. HD., 26.10.2010 tarihli ve 8817/13958 sayili karar1 (www.lexpera.com.tr, erisim tarihi:
03.03.2023).
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verdigi yetkileri kullanmasina smirlama getirilmektedir. Iste bu hallerde, KMK m.33

uyarinca hakimin miidahalesi istenilebilmektedir.

C- Yonetim Planina Uyma Yiikiimliiliigii

Yonetim plani, Kat Milkiyeti Kanununun 28/1. maddesi uyarinca, biitiin kat
maliklerini ve bu arada onlarm kiilli ve ciiz’i haleflerini baglar?®?2. Ayni sekilde,
KMK’nin 70/1. maddesine gore yonetim plani, toplu yapr kapsamindaki biitiin kat
maliklerini de baglar?®®. Bu sebeple, KMK’nin 18/1. maddesinde yonetim planima

uyma yiikiimliiliigii ayrica ve 6zellikle diizenlenmistir.

Yonetim planina, emredici kanun hiikiimlerine aykir1 olmamak ve ydnetim plani
kapsamina giren konularda olmak kaydiyla birtakim yiikiimliiliikler konulabilir??*,
Yikiimliliiklerin konusunu, kat maliklerinin bagimsiz boliimlere ve ortak alanlara

2% edimleri olusturabilir. Ornegin,

iliskin verme, yapma, yapmama ve katlanma
asansorle yiik tasinamayacagi, pazar ginli bagimsiz bolimlere tasinmanin yasak
oldugu, haftanin sadece belli giinleri havuza girilebilecegi gibi yonetim planina
hiikiimler konulmussa, kat malikleri bu yasaklara uymak zorundadirlar. Hatta, yonetim

planinin etkinliginin saglanmasi amaciyla bu yiikiimliiliklere uyulmamasi halinde

22 MULLER, s.62 vd.; ARPACI, Kat Miilkiyetinde Yonetim, 5.49 vd.; NOMER, Yonetim Plan,
5.828 vd.; KARAHASAN, Yonetim Plani, s.28 vd.; iLHAN OZTRAK, “Kat Miilkiyetinde Yonetim
Plan”, AUSBFD, Cilt 22, Say1 03, Ocak 1967, s.113 vd. Yonetim planinin kat malikleri arasinda bir
tiir siirekli borg iliskisi meydana getirdigi yoniinde bkz. ZEKERIYA KURSAT, “Kat Miilkiyeti
Yonetim Planinda Ayni Hak Tesisi Yasagr ve Uygulamast”, Prof. Dr. Hiiseyin Hatemi’ye Armagan, Cilt
I1, Istanbul 2009, s.1177 vd. Yénetim planindaki edim yiikiimliiliiklerinin kanunen esyaya bagh borg
oldugu yoniinde bkz. EREL, 5.236.

228 KMK ’nin 74. maddesi geregi toplu yapilara iliskin KMKdaki 6zel hiikiimler sakli kalmak kaydiyla,
bu Kanunda yer alan biitiin hiikiimler, toplu yapilar hakkinda da aynen veya kiyas yoluyla tatbik edilir.
Bu sebeple, yonetim planina uyma yiikiimliiliigii toplu yapilardaki kat malikleri i¢in de gegerlidir.

224 MULLER, s.63; Yonetim planinin amaci hakkinda ayrica bkz. TINA PETER-RUETSCHI,
Erfahrungen mit dem Reglement der Stockwerkeigentiimer-Gemeinschaft und Anregungen, 3. Auflage,
Zirih 1973, 5.6 vd.

225 K atlanma borcu, dgretide, borglu, itiraz etme veya karst koyma hakkini kullanmadigi igin yapmama
borcunun bir tiirii olarak kabul edilmektedir. Zira, katlanma borcunda da, yapmama borcunda oldugu
gibi bor¢lunun borcu, hareketsiz kalmaktir. Aradaki fark sadece, yapmama borglarinda borglu, kendi
hukuk sahasinda hareketsiz kalirken, katlanma borglarinda, bir bagkasinin kendi hukuk sahasina yaptig1
miidahalelere karsi hareketsiz kalmasidir. Konu hakkinda bkz. MUSTAFA DURAL, “Akitten Dogan
Yapmama Bor¢lar”, Istanbul Universitesi Mukayeseli Hukuk Arastirmalar1 Dergisi, Y1l 1970, Cilt: 4,
Say1: 6-7,s.12.
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uygulanabilecek yaptirimlara da yer verilebilir??®. Elbette, emredici hiikiimlere aykir1

olarak yonetim planina konulan hiikiimler gegerli olmaz?%’.

Yonetim planindaki hiikiimlere aykir1 davranan kat maliklerine karst KMK m.33
cercevesinde hakimin miidahalesi talep edilebilir. Ornegin, ydnetim planmnin
yasakladi1 islerin isyeri nitelikli bagimsiz béliimlerde yapilmasi miimkiin degildir??®.
Boyle bir yasaga ragmen agilan igyerinin tahliyesine karar verilmelidir. Ancak burada
dikkat edilmesi gereken bir husus vardir: Yonetim planindaki hiikmiin, KMK m.18/1’e
aykirilik tasimamasi gerekir. Yargitay’in konu ile ilgili verdigi bir kararinda, yonetim
planinda yer alan “diikkdn ve deponun her tiirlii isyerine kiraya verilebilecegine ve
giiriiltiilii sekilde kullanilabilecegine” dair hiikmiin, KMK’nin 18/1. maddesinde
belirtilen rahatsizlik vermeme yiikiimliiliigline aykir1 olduguna dikkat ¢ekilerek diger

kat maliklerinin giiriiltiili isyerlerine katlanmak zorunlulugunun bulunmadigi

belirtilmistir?®.

II- ANAGAYRIMENKUL iLE ORTAK YERLERE iLiSKIN BORC VE
YUKUMLULUKLER

A- Genel Olarak

Kat Miilkiyeti Kanununun 19. maddesi “Anagayrimenkuliin bakimi, korunmasi ve

zarardan sorumluluk” kenar bagligiyla birden fazla konuyu diizenlemektedir. Kat

26 GENC ARIDEMIR, s.683. Ornegin, yonetim planinda “havuza pazartesi giinii girmek yasaktir”
seklindeki yiikiimliiliigii ihlal eden bir kat malikinin iki giin havuza girmesi yasaklanabilirse de,
yonetici/yonetim kurulunca belli bir miktar (idari) para cezasi kesilecegine dair yodnetim plani
hiikmiiniin gegerli oldugunu diistinmek imkansizdir. Zira, (idari) para cezasi, cezalarin kanuniligi ilkesi
geregi ancak kanunla konulabilir. Yonetim planina konulan cezai sartlarin degerlendirilmesi ve
sonuglar1 hakkinda bkz. HERDEM BELEN, “Kat Miilkiyetinden Yénetim Planina Cezai Sart
Konulmasi”, Prof. Dr. Nuri Celik’e Armagan, Cilt I, Istanbul 2001, 5.499 vd., (Cezai Sart); Ceza kosulu
ve uygulamasi1 hakkinda genis bilgi i¢in ayrica bkz. H. OSER/ W. SCHONENBERGER, isvigre
Borglar Hukuku Serhi, Madde 110-183 (TBK. 109-181), (Cev. Ferid Ayiter), Ankara 1950, s.952 vd.
(Serh); MARTEN, s.184 vd.; TERCIER/ PICHONNAZ/ DEVELIOGLU, s.475 vd.; BURCU
YAGCIOGLU, Tiirk ve Isvigre Hukuku’nda Ceza Kosulu (Cezai Sart), Ankara 2019, s.19 vd.;
TUNCOGMAG, s.853 vd.; Ayrica bkz. Dordiincii Boliim, § 26, I.

221 AKSAN NAR, s.77.

228 Yarg. 18. HD., 16.02.1993 tarihli ve E:1992/13569-K:1993/1776 sayili karari; Yonetim planinda
yasaklayici hiikkiim varsa bagimsiz boliimde tiipgaz ticaretinin, ruhsatl olsa da yapilamayacagi yoniinde
bkz. Yarg. 18. HD., 02.06.1994 tarihli ve 4753/7421 sayili karari. Her iki Kkarar i¢in bkz.

KARAHACIOGLU/ ALTIN, s.339-343. Avukatlik ve mali miisavirlik biirolar: igin getirilen 6zel
hiikiimler saklidir. Bu konuya asagida ayrica deginecegiz. Bkz. Birinci Bolim, § 7, IV, F, 2.

229 Yarg. 5. HD., 08.02.1992 tarihli ve 291/930 sayili karar1 (www.kazanci.com.tr, erisim tarihi:
06.03.2023).
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miilkiyeti iligkilerinde 6zellikle bu maddenin uygulanmasindan kaynakli pek cok
sorun yasanmaktadir. Maddede diizenlenen borg ya da yiikiimliiliik, i¢erik bakimindan
bir “kacinma borcu”dur’®. Maddenin birinci fikrasinda kat maliklerinin,
anagayrimenkuliin bakimin1 yapmaya ve mimart durumunu, gilzelligini ve
saglamligini titizlikle korumaya mecbur olduklari hitkkme baglanmistir. Bu hiikiim ile,
kat maliklerinin temelde iki tiir yikiimliiligii diizenlenmektedir. Bunlar; bakim ve

koruma yuikiimliliikleridir.

Maddenin ikinci fikrasinda, kat maliklerinin, anagayrimenkuliin ortak yerlerine iliskin
yiikiimliiliigi diizenlenmekte ve bu yerlerde insaat, onarim ve tesislerin, degisik renkte

dis badana veya boya yaptirmanin hangi sartlar altinda yapilabilecegi belirtilmektedir.

Yine, s6z konusu ikinci fikrada, kat maliklerinin, kendi bagimsiz béliimlerinde
anayapiya zarar verecek nitelikte onarim, tesis ve degisiklik yapamayacagi hususu ve

bunun istisnas: a¢iklanmaktadr.

Maddenin tgiincli fikrasinda ise, her kat malikinin, anagayrimenkule ve diger
bagimsiz boliimlere, kusuru ile verdigi zarardan dolay1 diger kat maliklerine karsi
sorumlu oldugu diizenlenmektedir. KMK’nin 19. maddesi disindaki ¢esitli
maddelerinde de kat maliklerinin yine ortak yerlerde onarim ve degisiklik yapmalarina
dair diizenlemeler bulunmaktadir. Bunlarin yaninda, kat maliklerinin insaat ve onarim
acisindan Imar Kanunu gibi ¢esitli kanunlardan dogan kamu hukuku ve 6zel hukuk
kisitlamalarina ve ytlikiimliilikklerine de uymalar1 muhakkaktir. Tiim bunlar asagida

ayr1 ayr1 degerlendirecegiz.

B- Anagayrimenkuliin Bakimi ile Mimar1 Durumunu, Giizelligini ve Saglamhgini

Koruma Yiikiimliiliigii

Kat Miilkiyeti Kanunu m.19/1 hiikmii ile kat malikleri, oncelikle anagayrimenkuliin
bakimini yapmakla yiikiimlii tutulmaktadirlar. Anagayrimenkul, KMK’da “kat
miilkiyetine konu olan gayrimenkuliin biitiinii” olarak tanimlanmistir (KMK m.2/a)?3L,
Halbuki anagayrimenkul, tasinmaz miilkiyetinin konusunu olusturan ve TMK m.704

ile m.998’de belirtilen arazi ve onun iizerinde yer alan bagimsiz boliimler, ortak yer

230 AYBAL/ SANAL, 5.129.
231 Tanimin yanhs yapildigina dair agiklamalar icin bkz. TEKINAY, Kat Miilkiyeti, s.10.
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ve tesisler ile eklentilerden olusan bir biitiinii ifade etmektedir?®2. Bu sebeple, Kkat
malikleri bu kapsamda sayilan tiim yapilarin (anayapi, bagimsiz boliim, ortak yerler,

eklentiler) bakimimi1 yapmakla yiikiimliidiirler?®,

Anagayrimenkuliin bakimint yapma siireklilik getiren bir yiikiimliliktir. Kat
malikleri, anagayrimenkuliin kullanilmasinda 6zenli davranmak, bu baglamda tiim
yapilarin temiz tutulmasini, bozulan arag¢ ve gerekcelerin gecikmeksizin onarilmasini,

daima ¢alisir durumda tutulmasini saglamak zorundadirlar.

Kat malikleri, anagayrimenkule zarar verecek sekilde kullanimdan kaginmakla
yiikiimlii olduklar1 gibi diizenli bakimlar1 da yapmak mecburiyetindedirler. Ornegin,
kis aylarina girmeden bacalarin bakiminin yapilmasi, ¢atilarin temizlenmesi, her yil

diizenli bir sekilde asansoér bakiminin yapilmasi®3*

, su borularmin tikanmamasi i¢in
gerekli Onlemlerin alinmasi gibi heniiz bir zarar dogmadan yapmalari gereken
bakimlar vardir?®. Bu agidan, kat maliklerinin anagayrimenkule gosterecekleri 6zen
stireklilik arz etmektedir. Kat maliklerinin anagayrimenkuldeki ortak yerlerin bakimi
amaciyla yapacaklar1 giderler, genel giderler kapsaminda olacaktir. Bu giderlerin
KMK m.20/1-b uyarinca aksi kararlagtirllmamigsa, her kat malikince arsa payi

oraninda karsilanmasi gerekir?3®,

Yine, KMK’nin 19/1. maddesinde diizenlenen koruma  yiikimlaligi
anagayrimenkuliin mimari durumunu, giizelligini ve saglamligini korumay1

kapsamaktadir. Kat malikleri bu korumayn titizlikle yerine getirmek zorundadirlar.

Maddede belirtilen mimari durumu koruma yiikiimliiliigli, anagayrimenkulde onayh

projesi disina ¢ikilarak imar hukuku kurallarina aykiri sekilde her tiirlii yapim, onarim

237

ve degisikligin yapilamamasina iligkindir=>’. Gergekten, kat miilkiyeti kurulurken ilgili

idare (¢ogunlukla belediye) tarafindan onayli mimari proje tapu miidiirliigiine ibraz

22 K ARAHASAN, Kat Miilkiyeti Hukuku, s.56; OZMEN, Kat irtifak1, s.30; SENGUL, Toplu Yapu,
s.31.

233 GENC ARIDEMIR, 5.724.

234 Asansorlerin bakim zorunlulugu hakkinda ayrica bkz. Asansér Periyodik Kontrol Yonetmeligi, RG.,
04.05.2018, S. 30411; Asansér Isletme ve Bakim Yénetmeligi, RG., 06.04.2019, S. 30737.

235 GERMEC, s.312.
236 AYAR, s.87; UREM, 5.68 vd.
237 GERMEC, s.315.
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edilir (KMK m.10/3). iste, KMK’nin 19/1. maddesinde belirtilen mimari durumu

koruma yiikiimliiligii ile bu projeye aykiri islem yapilamayacagi belirtilmektedir.

Onayli mimari projeye uygun yapilmis anagayrimenkulde, zaman igerisinde
degisiklikler veya onarimlarm yapilmas: gerekebilir?®®, Bunun igin éncelikle biitiin?*°
kat maliklerinin muvafakatini tasiyan ve imar mevzuatina uygunlugu belediyece
onaylanan bir degisiklik projesinin®*® yapilmasi gerekir. Onayli mimari projeye
aykirilik olusturacak degisiklikler KMK’nin 19/2. maddesinde diizenlenen beste dort
cogunlukla degil, sadece tiim kat maliklerinin rizast1 alindiktan sonra
gerceklestirilebilir®*!. Bu sekilde bir muvafakat olmadan yaptirilan ve onaylattirilan
degisiklik projesinin gecerliligi bulunmadig: gibi diger kat maliklerini de baglamaz?*?.

Gerekli muvafakat alinmadig halde degisiklik ya da onarim yapilmissa, kat malikleri

2% Onayli mimari projenin kamu diizenini ilgilendirdigi ve mahkemece resen dikkate almmmasinin

zorunlu oldugu yoniinde bkz. Yarg. HGK., 14.04.1978 tarihli ve E:1977/5-334-K:1978/325 sayili karar1
(www.kazanci.com.tr, erigim tarihi: 07.03.2023).

239 Anayapinin onayli projesini degistirecek sekilde bir tesis ve boliim yapilmasinin tiim kat maliklerinin
oybirligi ile verecekleri bir karar ile miimkiin oldugu yoniinde bkz. Yarg. 18. HD., 14.10.2015 tarihli
ve 716/14351 sayili karar1 (www.kazanci.com.tr, erisim tarihi: 07.03.2023).

240 Anatasinmazin onayli mimari projesinde olmayan ¢atinmn yapilmas tiim kat maliklerinin muvafakati
ile ¢izdirilip belediyece onaylanacak degisiklik projesi ile olanaklidir. Boyle bir proje yoksa,
mahkemece kat maliklerinin iradesi yerine gecilerek projede olmayan catinin yapilmasina izin
verilemez. Bkz. Yarg. 18. HD., 11.02.2013 tarihli ve 953/1630 sayili karar1 (www.kazanci.com.tr,
erigim tarihi: 07.03.2023).

241 “Onayli mimari projeye aykirilik olusturacak degisiklikler, ancak tiim kat maliklerinin rizasi
alindiktan sonra gergeklestirilebilir. 5711 sayili Kanun ile KMK’min 19/2. maddesinde yapilan
degisiklik, anatasinmazdaki esaslh proje degisikligini gerektirmeyen basit tamirat ve tadilatlar icin
ongoriilmiistiir. Yargitay uygulamalarinda ise onayl projede yapilacak esaslh tadilatlar icin ise kat
maliklerinin oybirligi aranmaktadir. Zira, kanun koyucunun beste dort degisikligindeki amacinin kamu
diizeni ile dogrudan ilgili olan mimari projeye aykirilik olusturacak is ve iglemler i¢in kat maliklerinin
cogunlugunun rizastmin alinmasinin yeterli oldugu séylenemez. Bagimsiz boliimlerde balkonlarin pvc
ile kapatilmas: kat maliklerinin 4/5'inin yazili rizast ile miimkiin ise de, ortak alanlardan olan binanin
dis duvarmin yikilarak balkonun mutfaga eklenmesi, geri kalan balkon kismina eklenen kisitmdan kapi
agimast seklinde yapilan imalatlarin, onayli mimari projesine aykiriligi sabit ve esash tadilat oldugu
kabul edilerek Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 18 ve 19. maddesinin birinci fikrast hiikmiine gore anayapinin
onayli projesini degistirecek sekilde bir tesis ve boliim yapiimasin tiim kat maliklerinin oybirligi ile
verecekleri bir karar ile miimkiin oldugu sonucuna varilmistir.”. Yarg. HGK., 18.01.2022 tarihli ve
E:2017/1996-K:2022/5 sayili karar1 (www.lexpera.com.tr, erigim tarihi: 07.03.2023).

242 Mimari projeye aykiri insaata muvafakat verilip bunun projeye baglanmasi muvafakatte
baglanmissa, proje onaylanmadik¢a kat malikinin bu muvafakatle bagli olmayacagi yoniinde bkz. Yarg.
18. HD., 06.10.1997 tarihli ve 8578/8730 sayili karar1 (www.kazanci.com.tr, erigim tarihi: 07.03.2023);
Kat maliklerinin tiimiiniin muvafakatini tasimayan degisiklik projesinin gegerliligi ve baglayiciliginin
bulunmadigi yoniinde bkz. Yarg. HGK., 06.11.1985 tarihli ve E:1984/5-349-K:1985/878 sayili karari
(www.kazanci.com.tr, erisim tarihi: 07.03.2023).
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hakimin miidahalesini talep edebilirler ve mahkemece durumun eski hale getirilmesine

karar verilir 242,

Belirtmek gerekir ki, anagayrimenkuliin en basindan itibaren onayli projesine aykiri
yapilmasi da s6z konusu olabilir. Boyle bir ihtimalde, bunun sonradan projeye uygun
hale getirilmesi, ancak yapinin statigini bozmamasi ve davaci kat malikinin davay1

agmakta hukuki yararmin®* bulunmast sartiyla miimkiindiir?°.

Kat malikleri, ayrica, anagayrimenkuliin giizelligini titizlikle korumak zorundadirlar.
Kat malikleri bu ¢ercevede, anagayrimenkuliin c¢irkin goriinmesine yol agacak
eylemlerden kagmmali, estetigi ve goriiniisii korumalidirlar. Ornegin, bagimsiz
boliimlerin dis duvarlarinin veya pencerelerinin farkli renge boyanmasi, ¢irkin
bigimde giineslik (panjur) takilmas1 ya da farkl1 tipte/renkte pencere taktirilmasi®*®,
anagayrimenkuliin gériiniimii bozacak sekilde reklam ve benzeri tabelanin asilmasi,
rahatsiz edici sekilde anten veya klima iinitesi konulmasi®*’ gibi pek ¢ok durum

uygulamada siklikla karsilasilan anagayrimenkuliin giizelligini (dis cephenin

goriintiisiinii) bozan eylemler arasindadir.

Kat malikleri m.19/1 kapsaminda anagayrimenkuliin saglamligini da korumakla

yikiimlidirler. Kat malikleri ortaya ¢ikan her tiirli hasari onarmanin yaninda

243 GERMEC, s.314.

244 Hukuki yarar hakkinda genis bilgi i¢in bkz. EMEL HANAGASI, Davada Menfaat, Ankara 2009,
s.9 vd.

245 Yarg. 18. HD., 15.04.1994 tarihli ve 2555/5010 sayili karar1 (www.kazanci.com.tr, erisim tarihi:
07.03.2023). Bu karara gore “mimari projeye aykwriligin giderilmesi, yapimin statigini bozacaksa,
davact kat malikinin binanin projeye uygun hdle getirilmesini istemekte hukuki yarar: yoktur.”. Aym
yonde bkz. Yarg. 18. HD., 09.02.1995 tarihli ve 1033/1679 say1li karar1 (www.kazanci.com.tr, erigim
tarihi: 07.03.2023).

26 “Dava konusu edilen bagimsiz béliimiin dogu cephesinde bulunan 3 ve bati cephesinde bulunan 2
adet pencereye kahverengi panjur takildigi ve panjur kutularimin pencere boslugu igine degil de
pencerenin iist tarafina bina cephe duvarina monte edilmek suretiyle disariya dis yaparak estetik
biitiinliigii bozdugu anlasilmaktadr. Mahkemece; yukarida a¢iklanan hususlar ve anatasinmaz kat
malikleri kurulunun beste dort cogunlukla almis olduklar: bir kararin da bulunmadig: dikkate alinarak,
toplanan delillere gore davanin kabuliine karar verilmesi gerekirken, delillerin takdirinde yanilgiya
diistilerek davanmin reddine iligkin hiikiim kurulmast dogru goriilmeyip bozmay: gerektirmigtir.” Karar
icin bkz. Yarg. 20. HD., 25.09.2018 tarihli ve E:2017/2188-K:2018/5957 sayili Kkarari
(www.lexpera.com.tr, erigim tarihi: 07.03.2023).

247 Yarg. 20. HD., 17.01.2019 tarihli ve E:2017/5345-K:2019/211 say1ili karar1 (www.lexpera.com.tr,
erisim tarihi: 07.03.2023); Yarg. 20. HD., 05.10.2017 tarihli ve 4796/7370 sayil1 karari
(www.lexpera.com.tr, erisim tarihi: 07.03.2023).
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meydana gelme ihtimali bulunan hasarlar i¢in de dnlem almak zorundadirlar®®®. Bu
kapsamda oOzellikle deprem riskini azaltmak amaciyla statik ve teknik agidan
gerekiyorsa anagayrimenkuliin  giiglendirilmesi de yapilmalidir. Giiglendirme

konusunu asagida ayrica ele alacagiz?*°.

Tipki bakim borcunda oldugu gibi anagayrimenkuliin mimart durumu, giizelligi ve
saglamligimi korumak i¢in de kat maliklerince yapilacak giderler genel giderler
kapsaminda olur. KMK m.20/1-b uyarinca aksi kararlastirilmamigsa, bu giderlerin her

kat malikince arsa pay1 oraninda karsilanmasi gerekir?®°.

C- Ortak Yerlerde ve Bagimsiz Boliimlerde Degisiklik Yapmama Yiikiimliiliigii

Kat Miilkiyeti Kanununun 5711 sayili Kanun ile degisik 19/2. maddesinin birinci
climlesine gore “kat maliklerinden biri, biitiin kat maliklerinin beste dordiiniin yazili
rizasi olmadik¢a anagayrimenkuliin ortak yerlerinde ingaat, onarim ve tesisler, degisik

renkte dis badana veya boya yaptiramaz. (...)"**.

Bu hiikiim ile diizenlenen konunun, daha sonra KMK’nin 42/1. maddesinde tekrar
edildigini  gorliyoruz. Gergekten, KMK m.42/1°e gore, “kat malikleri,
anagayrimenkuliin ortak yerlerinde kendi baslarina bir degisiklik yapamaziar, ortak
verlerin diizgiin veya bunlart kullanmanin daha rahat ve kolay bir hdle konulmasina
veya bu yerlerden elde edilecek faydanin ¢ogaltilmasina yariyacak biitiin yenilik ve
ilaveler, kat maliklerinin sayt ve arsa payr ¢cogunlugu ile verecekleri karar iizerine
yapulir.”. KMK m.42 hiikmii, m.19/2’ye gore 6zel nitelikte bir diizenlemedir. Bunun
disinda, ¢ok masrafli ve liiks olan yenilik ve ilaveler KMK’nin 43. maddesinde,

bagimsiz boliim ilavesi ise 44. maddesinde diizenlenmektedir?®?, Goriildiigii iizere,

28 ARCAK, s.418.
29 Giiclendirme igin bkz. Birinci Bsliim, § 7, I, D
250 AYAR, 5.87; UREM, 5.68 vd.

51 Degisikliklere iliskin elestiriler i¢in bkz. OZMEN/ KIR, s.53 vd. Yazarlar, 5711 sayili Kanun ile
yapilan degisikligin yerinde olmadigini, oybirligi ile karar alinmasini gerektiren eski metnin dogru bir
diizenleme oldugunu, oybirligi yerine beste dorde diistiriilmiis oy ¢oklugunun hatali oldugunu belirterek
su Ornegi vermektedirler: Sikca rastlanilan bir husus olarak binanin (anayap: veya blok) dis cephe
renginde tek bir kat maliki balkon cephesine iligkin olsa da degisiklik yapmamalidir. Bunun i¢in eskiden
oldugu gibi oybirligi ile karar alinmalidir. Bkz. OZMEN/ KIR, s.56.

252 Faydali nitelikteki yapi isleri ile ¢ok masrafi veya liiks nitelikteki yapi isleri ve bagimsiz boliim
ilavesi konulari igin bkz. GENC ARIDEMIR, 5.745 vd.; GERMEC, 5.1060 vd.; KARAHASAN, Kat
Miilkiyeti, 5.964 vd.
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KMK’nin 19/2. ve 42/1. maddelerinin diizenleme konular1 birbirinden farkli olup, bu
maddelerde diizenlenen is ve islemlerin birbirinden dikkatlice ayrilmasi gerekir®®,
Kanun koyucu ise, her iki maddenin ayrimini kesin g¢izgilerle belirlememistir. Bu

sebeple, kanuni amag veya menfaat 6lgiitii dikkate aliarak bir ayrim yapilabilir®®*.

Kat maliklerinin ortak yerlerde yapabilecekleri isler, KMK m.19/2’de insaat, onarim
ve tesisler, degisik renkte dis badana veya boya yaptirma isleri (kisaca yapi isleri)
kazuistik olarak sayilmistir. Amag 6l¢iitiine gére KMK m.19/2’nin uygulanmasi igin
ortak yerdeki 0 yap1 isinin m.42/1 kapsaminda sayilmamasi gerekir.
Anagayrimenkuliin korunmast ve ekonomik islevinin siirdiiriilmesi i¢in yapilmasi
zorunlu isler, KMK’nin 19/2. maddesi kapsaminda degerlendirilir. Buna karsilik, ortak
yerde yapilacak yapim isi faydali nitelikteyse bu halde KMK m.19/2 degil, m.42/1

hitkmii uygulanir®®.

Yapim isinde hangi maddenin uygulanacagina karar verilirken ayrica menfaat Sl¢iitii
de dikkate alinabilir. Omegin, ortak alan olarak terasin kapatilmasi daha ¢ok en iist
kattaki kat malikinin menfaatine olabilirken alt kattaki kat malikine bu isin bir faydasi
olmayabilir. Dolayisiyla, eger yapi isi, sadece bir kat malikine yarar sagliyorsa ve/veya
onun tarafindan yapilmak isteniyorsa KMK m.19/2’ye gore hareket edilmelidir?®,
Ortak yerdeki bu yapi isi kat maliklerinin ¢ogunun ya da ortak yeri kullanma hakki
bulunan kat maliklerinin menfaatine olacaksa ve/veya bu is ortak yonetim tarafindan

yapilacaksa, bu hallerde KMK m.42/1’in uygulanacagimi kabul etmek uygun olur®’,

Ancak, hangi 6lgiit dikkate alinirsa alinsin her iki maddenin uygulama alaninin farkli
oldugu ve her somut olaym o6zelligine goére hangi maddenin uygulanacagin tespit
etmek gerekliligi unutulmamalidir. Bir yapi isinin KMK m.19/2’nin mi yoksa
m.42/1’in mi kapsamina girdigi tespit edilemiyorsa, bu durumda m.19/2’ye 6ncelik

verilmesi kabul edilebilir8.

253 )ZMEN/ KIR, $.55-56.

254 GENC ARIDEMIR, 5.732-735.

25 OZMEN/ KIR, s.56.

2% HATEMIi/ SEROZAN/ ARPACI, 5.180; AKSAN NAR, 5.87; ERTAS, Serh, 5.177.
%7 GENC ARIDEMIR, 5.735.

28 OKTEM CEVIK, s.155.
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KMK’nin 19/2. maddesinde, bir kat malikinin ortak yerlerde insaat, onarim ve tesisler,
degisik renkte dis badana veya boya yaptirabilmesi i¢in biitlin kat maliklerinin beste

dordiiniin yazili rizasin1 almas1 zorunludur?>®

. Bu degisiklikler, onayli mimari projede
bulunan ve imar mevzuatina aykirihik barmdirmayan degisikliklerdir?®®. Halbuki,
KMK m.19/1 kapsamina giren iglerde, onayl proje degisikligi ve tiim kat maliklerinin
oybirligi ile verecekleri bir karar gerekir. Ornegin, ortak alana kamera koyulmasi®®!,
balkonun kapatilmas1?®?, ortak alan bahgenin®® ¢itle gevrilip sebze ekilmesi®®*, cekme
katin tam kata ¢evrilmesi®®® i¢in kat maliklerinin beste dort oraninda rizasi gerekir. Bu
yazili rizanin alinmast i¢in mutlaka kat malikleri kurulu karar1 alinmasma gerek
yoktur. Maddede bahsedilen yazili riza, kat malikleri birliginden alinir. Diger bir
ifadeyle, kat malikleri kurulu toplanmadan kat maliklerinin nitelikli gogunlugunu
olusturan irade beyanlarmin yazili metne dokiilmesi yeterlidir?®®. Elbette, kurulda da

bdyle bir karar alinmasi miimkiindiir. Buna karsin, KMK m.44 uyarinca bagimsiz

boliim eklenmesi s6z konusuysa, kat malikleri kurulunun buna oybirligiyle karar

259 5711 sayili Kanun éncesinde oybirligi sart: bulunmaktaydi. Oybirliginin kaldirilmasima dair madde
gerekegesi “Ana tasinmazin ortak yerlerinde yapilacak ‘onarim’ biitiin kat maliklerinin rizasi ile
yapilabilmektedir. Ancak, ¢ok ozel durumlarda ortak yer ve tesislerdeki bir bozuklugun anayapiya veya
bagimsiz bir béliime veya boliimlere zarar vermesi ve acilen onarilmasi gerekmesi veya anayapinin
giiclendirilmesinin zorunlu olmast ve bu durumun mahkemece tespit edilmis olmas: halinde, onarim ve
giiclendirmenin esas projesine veya teknigine uygun bicimde yapilmast hususunda kat maliklerinin
tamaminin rizasinin aranmayacagina iliskin hiiktim getirilmigtir.” seklindedir.
(https:/iwww5.tbmm.gov.tr/sirasayi/donem23/yil01/ss35.pdf, erisim tarihi: 09.03.2023).

260 CAKIR, s.795.

261 Yarg. 20. HD., 06.12.2018 tarihli ve 2277/7965 sayili karar1 (www.kazanci.com.tr, erisim tarihi:
09.03.2023).

262 Balkonun kapatilmast KMK’nimn 19. maddesi geregi 4/5 ¢ogunluk ile miimkiin ise de bu durum

balkonun kapali alan haline getirilmesine dair olup, odalar ile balkon arasindaki duvarin yikilip
kullanilmas1 mimari proje degisikligi gerektirir ve (ancak KMK m.19/1 uyarinca) kat maliklerinin
oybirligi ile verecekleri kararla miimkiindiir. Bkz. Yarg. 18. HD., 02.05.2016 tarihli ve E:2015/9972-
K:2016/7042 sayili karar1 (www.kazanci.com.tr, erigim tarihi: 09.03.2023).

263 K at miilkiyeti agisindan bahgenin niteligi hakkinda bkz. ETEM SABA OZMEN, “Kar Miilkiyetinde
Bahgenin Niteligi ve Ortak Yer-Eklenti Ayirimui Igerisinde Yeri”, TBB Dergisi, Say1 1990/1, s.73 vd.

%64 Yarg. 18. HD., 09.02.2015 tarihli ve 12750/1628 sayili karar1 (www.kazanci.com.tr, erigim tarihi:
09.03.2023).

25 Yarg. HGK., 28.01.2004 tarihli ve E:2004/18-3-K:2004/41 sayili karar1 (www.kazanci.com.tr, erigim
tarihi: 09.03.2023).

%6 OZMEN/ KIR, s.57; Mimari projeye aykir1 olarak ortak yerde yapilan degisiklige verilen
muvafakatin yazili belge ile kanitlanmasinin zorunlu oldugu, s6zlii muvafakat verildigine iliskin ileri
stirigiin tanik anlatimlariyla kanitlanmasinin miimkiin olmadig1 yoniinde bkz. Yarg. HGK., 08.06.1994
tarihli ve 13-55/395 sayili karar1 (www.kazanci.com.tr, erisim tarihi: 09.03.2023); Kat malikinin
projeye aykiriliklara uzun siire karsi ¢tkmamis olmasinin, buna muvafakat ettigi anlamina gelmeyecegi
yoniinde bkz. Yarg. 18. HD., 28.10.1997 tarihli ve 7944/9861 sayili karar1 (www.kazanci.com.tr, erisim
tarihi: 09.03.2023).
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vermesi gerekir, yani kurulun toplanmasi gerekir, elden bir belge dolastirilarak karar

alinmas1 miimkiin degildir?®’.

KMK m.19/2’de aranan riza, onarimdan Once verilebilecegi gibi daha sonra onay
(icazet) seklinde de verilebilir. Birden ¢ok bagimsiz boliimii bulunan kat malikinin ise
Yargitay’a gore, kat malikleri kurulu karari alinmasit s6z konusu olmadigi igin

268

bagimsiz boliim sayis1 dikkate alinmadan bir oy hakki vardir=°. Verilen rizaya ragmen

269 Ancak rizanin verilmesinde irade

dava acgilmasi diiriistliige aykir1 degerlendirilir
bozuklugu (6rnegin aldatma) varsa veya verilen rizaya aykiri bir is yapilmissa, riza

veren kat malikinin dava agma hakki bulunur.

Yargitay’a gore, onayli mimari projenin degistirilmesi i¢in kat maliklerinin oybirligi
ile karar vermeleri gerekirken, ortak alanda onayli mimari projeye uygun
degisikliklerin kat maliklerinin beste dordiiniin yazili rizasi ile yapilabilmesi

210 Dolayistyla, kat maliklerinin onayli mimari projeye aykiri olarak veya

miimkiindiir
ortak alan bakimindan onayl projeye uygun ancak beste dordiiniin yazili rizasi
olmadan yaptiklart yapilara karsi hakimin miidahalesi istenebilir ve elatmanin

onlenmesi ile eski hale getirme talep edilebilir?™.

%67 OGUZMAN/ SELiCi/ OKTAY-OZDEMIR, s.660.

%68 GENC ARIDEMIR, 5.739; Ayrica bkz. Yarg. 18. HD., 19.03.2015 tarihli ve 3496/3953 sayil1 karar1
(www.kazanci.com.tr, erigsim tarihi: 09.03.2023).

269 K at malikinin catida degisiklik yapilmasina muvafakat verdikten sonra yapilan degisikligin eski hale
getirilmesini istemesinin objektif iyiniyet kurallariyla bagdasmayacagi yoniinde bkz. Yarg. 18. HD.,
21.02.1995 tarihli ve 1845/2305 sayili karar1 (www.kazanci.com.tr, erisim tarihi: 09.03.2023). Ayni
yonde bkz. Yarg. 18. HD., 18.06.1998 tarihli ve 6071/7418 say1l1 karar1 (www.kazanci.com.tr, erigim
tarihi: 09.03.2023).

20 “Davaya konu 6, 9, 10, 22 ve 28 numarali bagimsiz boliimlerde balkonlarin pvc ile kapatilmas: kat
maliklerinin 4/5’inin yazili rizasi ile miimkiin ise de, ortak alanlardan olan binanin dis duvarinin
yikilarak balkonun mutfaga eklenmesi, geri kalan balkon kismina eklenen kisimdan kapi agilmast
seklinde yapilan imalatlarin, bilirkisi raporu ile belirlendigi iizere onayli mimari projesine aykirilig
sabit ve esash tadilat oldugu anlasiimistir. Dolayisiyla Kat Miilkiyeti Kanununun 18 ve 19. maddesinin
birinci fikrasi hiikmiine gore anayapwmin onayli projesini degistirecek sekilde bir tesis ve boliim
yapi/maswn tim kat maliklerinin oybirligi ile verecekleri bir karar ile miimkiin oldugu kanaatine
vardmistir.”. Karar i¢in bkz. Yarg. HGK., 18.01.2022 tarihli ve E:2017/1996-K:2022/5 sayili karar1
(www.lexpera.com.tr, erigim tarihi: 09.03.2023).

21 AYAR, s.91.
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Uygulamada, hakkaniyet geregi KMK m.19/2 uyarinca diger kat maliklerinin rizasinin

272 273

aranmadig1 bazi isler bulunmaktadir®’®. Ornegin, catiya anten takilmasi boyledir

Mimari projede yer almamasina karsin anagayrimenkuliin ortak yerlerine (¢atiya veya

274

terasa) giines enerjisi ile su 1sitma sisteminin kurulmasi miimkiindir-’®. Yine, giines

ve rlizgardan korunmak amaciyla anagayrimenkuliin estetigini bozmadan bagimsiz

boliimlerin balkon ve pencerelerine panjur takilabilir?”

. Yonetim plani ile bir
yasaklama s6z konusu degilse, isyerini tanitma ve reklam amaciyla bina cephesinin
dis goriiniimiinii ve estetigini bozmamak, ait oldugu bagimsiz boliimiin sinirlarin
asmamak, diger kat maliklerini rahatsiz etmemek kaydiyla tabela ve reklam panosu

asilabilir?’,

KMK’nin 19/2. maddesinin ikinci ciimlesine gore, iki halde kat maliklerinin beste
dordiiniin yazili rizasinin alinmasina gerek bulunmamaktadir. Buna gore, ortak yer ve
tesislerdeki bir bozuklugun anayapiya veya bagimsiz bir boliime veya boliimlere zarar
verdiginin ve acilen onarilmas1 gerektiginin veya anayapinin gii¢lendirilmesinin?®’’
zorunlu oldugunun mahkemece tespit edilmis olmasi halinde, bu onarim ve

giiclendirmenin projesine ve teknigine uygun bicimde yapilmasi konusunda kat

maliklerinin rizas1 aranmaz.

Diger taraftan, kat malikleri, kendi bagimsiz béliimlerinde miilkiyet hakkinin

kendilerine tanidig1 yetkileri kullanabilir ve KMK m.19’da belirtilen hususlara aykiri

272 CAKIR, s.799.

213 Anagayrimenkuliin estetifini bozmayan, kapladigi alan arsa payi ile oranhi olan, diger kat
maliklerinin antenlerine yer birakan ve zarar vermeyen héllerde anten takilmasi icin diger kat
maliklerinden riza alinmaz.

24 Diger kat maliklerinin rizas1 aranmaksizin giines enerjisi ile su 1s1tma sisteminin kurulabilmesi igin;
sistemin higbir sekilde anayapiya zarar vermemesi, anayapinin estetigini bozmamasi, kat malikinin arsa
pay1 ile oranli bulunmasi, anayapidaki diger bagimsiz béliimlerin de bu sistemi kurmalarina yetecek bir
alanin birakilmis olmasi, tesisten su sizintist ve benzeri arizalarla diger bagimsiz bolimlere gelebilecek
bir zarar konusunda gerekli 6nlemlerin alinmis bulunmasi zorunludur. Konu hakkinda genis bilgi i¢in
bkz. GERMEC, s.323.

215 Yarg. 18. HD., 26.04.2012 tarihli ve 3150/4501 sayili karar1 (www.kazanci.com.tr, erisim tarihi:
10.03.2023); Kars. Yarg. 18. HD., 02.11.1998 tarihli ve 10424/11879 sayilhi Karar
(www.kazanci.com.tr, erisim tarihi: 10.03.2023).

26 Kat malikleri kurulunca dis duvara tabela asilmasi yasaklamigsa buna uyulmasinin zorunlu oldugu
yoniinde bkz. Yarg. 18. HD., 18.04.2016 tarihli ve E:2015/8129-K:2016/6069 sayili karari
(www.kazanci.com.tr, erigim tarihi: 10.03.2023).

217 Giiglendirme igin bkz. Birinci Béliim, § 7, II, D; Ayrica bkz. ABDULKADIR ARPACI, “Kat
Miilkiyetine Tabi Yapilarin Giiglendirilmesine Iliskin Yeni Diizenlemeye Kisa Bir Bakis”, YUHFD, Cilt
6, Say1 1, Y. 2009, s.86 vd.
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olmamak kaydiyla diledigi degisikligi yapabilirler?’®, Genel kural bdyle olmakla
beraber, KMK’nin 19/2. maddesinin son iki climlesine gore kat malikleri, kendi
bagimsiz boliimlerinde anayapiya zarar verecek nitelikte onarim, tesis ve degisiklik
yapamazlar. Oyleyse, bir kat maliki, anayapiya zarar vermemek kosuluyla, diger kat
maliklerinin rizasina bagli olmaksizin kendi bagimsiz bolimiinde onarim, tesis ve

219 Ornegin, bagimsiz boliimiin iki odasini ayiran duvari kaldirarak

degisiklik yapabilir
tek bir odaya déniistiirebilir veya mutfakla oday birlestirebilir. Onemli olan bu islerin
anayapiya zarar vermemesidir. Anayapiya zarar verilmesi so6z konusu ise, diger kat

maliklerinin hakimin miidahalesini talep etmeleri miimkiindiir.

Ayrica, kat malikleri tavan, taban veya duvar ile birbirine baglantili bulunan bagimsiz
boliimlerin baglantili yerlerinde, bu bagimsiz boliim maliklerinin ortak rizasi ile
onarim, tesis ve degisiklik yapilabilirler (KMK m.19/2-son ciimle). Ancak, burada da
onemli olanmn, bu degisikliklerin anayapiya zarar vermeyecek sekilde yapilmasi
gerektigidir. Ornegin, anayapiya zarar vermeden yan yana bulunan iki bagimsiz
boliimiin arasinda bulunan duvarin kaldirilarak bunlarin birlestirilmesi miimkiindur.
KMK’nin 74. maddesinin atfi sayesinde KMK m.19 hiikmii, toplu yapilar agisindan

kiyas yoluyla uygulanir?®,

Ozellikle belirtmek gerekir ki, kat maliklerinin, gerek ortak yerlerde gerekse kendi
bagimsiz boliimlerinde tek basina yaptiklari bazi ilave ve tesisler sebebiyle dava
acilmigsa, hakimin TMK m.2 hiikmiinii titizlikle g6z 6niine almasi gerekir. Ciinkii,
uygulamada hemen her olayda, KMK m.19 hiikmiine aykir1 davranan, ancak bu
aykirilik sebebiyle anayapiya veya diger kat maliklerine zarar vermeyen bir Kkat
malikine kars1, aralari herhangi bir sebeple bozulan diger bir kat maliki tarafindan
miidahalenin 6nlenmesi ve/veya eski hale getirme davasi agildigi goriilmektedir. Bu
tiir davalarda, yapilan tesisin, degisikligin veya ilavenin sirf projede bulunmamasindan

dolay1r dogrudan davanin kabuliine karar verilmemeli, bu yiizden anayapiya veya

218 GENC ARIDEMIR, s.752. Hemen belirtelim ki, imar Kanununun kamu diizenine iliskin emredici
hiikiimlerinin burada dikkate alimasi gerekir. Ornegin, Imar Kanunu m.21/2 hiikmii geregince, ruhsat
alinmig yapilarda herhangi bir degisiklik yapilmasi da yeniden ruhsat alinmasina baglidir. Bu durumda;
bagimsiz boliimlerin briit alan1 artmiyorsa ve nitelik degismiyorsa ruhsat, hi¢bir vergi, resim ve harca
tabi olmaz.

279 GERMEC, s.326.

280 KMK m. 19 hiikmiiniin toplu yapilar bakimindan ortaya ¢ikardigi hukuki sorunlar i¢in bkz. GENC
ARIDEMIR, 5.758 vd.; OKTEM CEVIK, 5.96 vd., 5.155 vd.; SENGUL, Toplu Yapi, s.549 vd.
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davaciya bir zarar gelip gelmedigi, mimari giizelligin ve saglamligin bozulup

bozulmadig1 hususlar1 da 6zenle arastiriimalidir?®?,

D- Anagayrimenkuliin Giiclendirilmesi ve Kentsel Doniisiim Kapsaminda

Giiclendirme

1- Anagayrimenkuliin Gii¢lendirilmesi

Anagayrimenkuliin bakim1 ve saglamligini koruma yiikiimliiliigii, giiclendirmeyi de
kapsamaktadir. Buna ragmen kanun koyucu, konunun Onemi sebebiyle
anagayrimenkuliin giiclendirilmesini 6zel olarak diizenlemeyi tercih etmistir. Bu
konuda KMK’nin 19/2. maddesinde “(...) anayapinin gii¢lendirilmesinin zorunlu
oldugunun mahkemece tespit edilmis olmasi hdlinde, bu onarim ve giiclendirmenin
projesine ve teknigine uygun bicimde yapilmasi konusunda kat maliklerinin rizast
aranmayacagr” hiikme baglanmigtir. Goriildiigli tizere, maddede anagayrimenkuliin

degil, anayapinin giiglendirilmesinden bahsedilmektedir.

KMK’nin 2/a maddesinde gayrimenkuliin “yalniz esas yap: kismina” anayapi
denilmisse de bu tanim 6gretide, “anayapi”nin kendisini tekrar eden ya da es anlamli
bir sozciikle agiklanmasi sebebiyle elestirilmektedir?®?. Anayap ile ilgili dgretide

farkli tanimlar yapilmaktadir. Bazi yazarlara gore anayapi, anagayrimenkuliin

283

tizerindeki en dnemli olan yapidir=®®. Bazilar1 ise, anayap1 kavraminin tamamen klasik

284

kat miilkiyetine 6zgii bir kavram oldugu belirtmekte®* ve anayapiyi, parsel iizerinde

dikey kat miilkiyeti seklinde olugsmus ve birden fazla bagimsiz bolimii fiziki

biinyesinde barindiran tek bina olarak tanimlamaktadirlar?®.

Giiclendirme, anayapida olabilecegi gibi bagimsiz boliimlerde, ortak alanlarda ya da

eklentilerde de olabilir. Bu sebeple, KMK’nin 19/2. maddesinde belirtilen

281 ARPACI, Kanun Agiklamast, s.78-79.

282 Tekinay’a gore, bu tarifte tautologie (bir kavrami, yine kendisi tekrar edilerek ya da es anlamli bir

sozciikle agiklama) ad1 verilen mantik hatasi vardir. Bkz. TEKINAY, Kat Miilkiyeti, s.11. Ozmen ise,
0zgiin bir kanuni diizenlemeye sahip kat miilkiyeti hukukunda, bu konuda isin temelinde yatan kavram
olarak Tiirk Medeni Kanununda yer alan arazi-miitemmim ciiz (biitiinleyici parca) prensibinden
hareketle yeni bir tanimin gerekli oldugunu belirtmektedir. Bkz. OZMEN, Kat irtifaki, s.28.

283 HATEMI/ SEROZAN/ ARPACI, 5.160; ARPACI, Kanun Agiklamast, s.22.
284 )ZMEN/ VARDAR HAMAMCIOGLU, s.36.
285 SENGUL, Toplu Yapr, s.32; OZMEN, Kat irtifak1, s.31.
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giiclendirme sadece anayapiy1 degil, anagayrimenkuliin tamamii kapsamaktadir?®,

Hikmiin giizel bir ifade ile kaleme alinmadig1 kendisini burada hissettirmektedir.

Maddenin ikinci fikrasina gore, iki halde giiglendirme yapilabilir?®’. Birincisi, metinde
de yazildig1 iizere, giiglendirmenin zorunlu oldugunun mahkemece tespit?® edilmis
olmasi halidir. Yani, mahkemenin boyle bir tespiti varsa, artik kat maliklerinin rizasi
aranmaz. lkinci hal ise, kat maliklerinin beste dort ¢ogunluguyla karar alip
giiclendirme yapmalaridir. Bu sekilde bir giiglendirme secgenegi esasen madde
metninde agikca yazilmamistir. Soyle ki, KMK’nin 19/2. maddesinin ikinci fikrasinin
ilk cimlesinde, “Kat maliklerinden biri, biitiin kat maliklerinin beste dordiiniin yazili
rizast olmadik¢a anagayrimenkuliin ortak yerlerinde insaat, onarim ve tesisler, degisik
renkte dis badana veya boya yaptiramaz.” hikkmii yer almaktadir. Gortildiigii iizere ilk
climlede anagayrimenkuliin veya anayapinin giiclendirilmesinden
bahsedilmemektedir. Fikranin ikinci climlesi ise “Ancak, (...) anayapinin
gli¢lendirilmesinin zorunlu oldugunun mahkemece tespit edilmis olmasi halinde, (...)
giiclendirmenin projesine ve teknigine uygun bicimde yapilmasi konusunda kat

maliklerinin rizast aranmaz.” seklindedir.

Belirtilen ikinci ciimle, aslinda ilk cimleyle ¢ok yakin iliskilidir. Nasil ki, mahkemece
giiclendirmeye karar verilmis olmasi1 durumunda kat maliklerinin rizas1 aranmiyorsa,
kat maliklerince teknik inceleme yaptirilarak yapinin giiclendirmeye ihtiya¢ duyup
duymadig tespit ettirildiginde de artrk mahkeme kararina ihtiyag duyulmaz®®. Zira,
mahkemenin verecegi karar da yine benzer teknik incelemeye dayanacaktir.
Dolayisiyla, mahkemeye basvurmadan giiclendirmeye karar verebilmek i¢in biitiin kat
maliklerinin beste dordiinlin yazili rizas1 aranir. Ayrica, giliclendirme karari igin
mahkemeye bagvurma hakki olan alan kat maliklerinin bu karar1 evleviyetle alma

haklarinin da bulundugunu kabul etmek gerekir. Kanaatimizce, bu riza, kat malikleri

288 GENC ARIDEMIR, 5.728.
287 OZMEN/ KIR, s.57.

288 Mahkemece bu tespitin hasimli bir dava olarak goriilmeyip degisik is niteliginde bir bagvuru ile
yapilmasinin yeterli bulunmasi gerektigi yoniindeki dneri igin bkz. OZMEN/ KIR, s.60.

289 Ozmen/ Kir, zorunluluk ve aciliyet gerektiren ve iistelik deprem tecriibelerini ac1 yasamis toplum
olarak binalarimiza giivensizligimiz apacik iken gii¢lendirmenin beste dort nitelikli ¢cogunluga tabi
kilmmasimi elestirmislerdir. Bkz. OZMEN/ KIR, s.57; Ayrica bkz. ETEM SABA OZMEN /
MEHMET SENGUL, Kentsel Doniisiimde Kat Miilkiyeti Uygulamalari ile Sinirli Ayni Haklar ve
Serhler, Istanbul 2018, 5.10 vd.
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kurulu karar1 ile alinabilecegi gibi elden dolastirilacak bir belgeye imza atilmak
suretiyle de verilebilir. Cinkii, KMK m.19/2’de kurul karar1 aranmamakta, sadece
yazili rizadan bahsedilmektedir. Oyleyse, kat malikleri birligi bu rizay:, kurulu

toplamadan da verebilir.

Kat maliklerinin anagayrimenkuliin giiglendirilmesi amaciyla yapacaklar1 giderler,
genel giderler kapsaminda olacag: igin, bu giderlerin KMK m.20/1-b uyarinca aksi

kararlastirilmamussa, her kat malikince arsa pay1 oraninda karsilanmasi gerekir?®.

2- Kentsel Doniisiim Kapsaminda Giiclendirme

Giiglendirmeye 0Ozellikle kentsel doniisiim uygulamalarinda siklikla ihtiyag
duyulmaktadir®®?. Zira, yikimim tek alternatifi yapinin giiglendirilmesidir. 6306 sayih
Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanunda?® giiclendirme
konusu diizenlenmistir. Ulkemizde bu Kanun’a tabi kentsel déniisiim faaliyetleri,
Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanhigina bagli olarak kurulan Kentsel
Déniisiim Bagkanlig1 eliyle yiiriitiilmektedir®®. 6306 sayili Kanun’un 6/8.
maddesinde, riskli alan ve rezerv yapi alani disinda olup da bu Kanun’un 6ngérdigii
amaglar bakimindan giiclendirilebilecegi teknik olarak tespit edilen riskli yapilar igin
giiclendirme imkan1 taninmistir. Bir baska ifadeyle, giiclendirme sadece riskli yapilar
bakimindan mimkiindiir. Gergekten de, riskli alan igerisinde bulanan bir yapinin
giiclendirilmesi s6z konusu olmaz. Ciinkii, burada ancak alansal doniisiim ile can ve
mal giivenligi tamamen saglanabilir. Yoksa, bu riskli alan igerisinde yer alan miinferit

riskli yapilarin doniistiiriilmesi 6306 sayili Kanun’un amagcladigi bir sey degildir.

290 JREM, s.68 vd.

21 Ulkemizde kentsel déniisiim 6306 sayili Kanun disinda cesitli kanunlara gore yapilmaktadir.

Ornegin, kentsel doniisiim ve gelisim alanlar1 13.07.2005 tarihli ve 5393 sayili Belediye Kanununun
73. maddesine tabiyken yipranan tarihi ve kiiltiirel tasinmaz varliklarin kentsel doniisiimii 5366 sayili
Kanun’a gore gergeklestirilmektedir. Detayl bilgi i¢in bkz. MUHAMMET SONMEZ, Kentsel
Doéniisiim Hukuku, Ankara 2020, s.44 vd.

292 16.05.2012 tarihli ve 6306 sayili Kanun, RG. 31.05.2012, S. 28309.

293 Kentsel Doniisiim Bagkanlig, 16.10.2023 tarihli ve 32341 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 153
say1li Cumhurbaskanligi Kararnamesi ile kurulmus ve 4 say1li Bakanliklara Bagls, Tlgili, Tliskili Kurum
ve Kuruluslar ile Diger Kurum ve Kuruluslarin Teskilati Hakkinda Cumhurbaskanligi Kararnamesinin
Ellialtinc1 Boliimiine eklenmistir. 4 sayili Cumhurbagkanligi Kararnamesinin 792/T maddesi uyarinca
mevzuatta bu Cumhurbaskanli§i Kararnamesi kapsaminda Kentsel Doniisiim Bagkanligina verilen
gorevlerle ilgili olarak Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligina yapilan atiflar Kentsel
Doniisiim Baskanligina yapilmig sayilir. 16.10.2023 tarihli degisiklik oncesi 6306 sayili Kanun’un
uygulamasinda asli yetki Bakanliga aitti.
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Oyleyse, alansal doniisiimiin yapildig1 bir yerde dncelikle 6306 sayili Kanun’un riskli

alanlar i¢in ongordiigii kurallar uygulanir.

Riskli yapilarin nasil gii¢lendirilecegine dair agiklayici hiikiimler ise, 6306 sayili
Kanun’da degil, bu Kanun’un Uygulama Y&netmeliginde?®® diizenlenmektedir.
Uygulama Yo6netmeliginin 8/5. maddesine gore giliclendirme yapilmasi bazi sartlara
tabi tutulmaktadir. Riskli yapimin gii¢lendirilmesi igin giiglendirmenin teknik olarak
miimkiin olup olmadiginin tespiti, KMK m.19/2’ye gore karar alinmasi, giiglendirme

projesinin hazirlatilmasi ve imar mevzuat: ¢ergevesinde ruhsat alinmasi gerekir?®®.

Burada birden fazla sorun bulunmaktadir. Gorildiigii tizere, Uygulama
Yonetmeliginin bu maddesi, giliglendirme i¢in KMK’nin 19/2. maddesine yollamada
bulunmaktadir. Oysa 6306 sayili Kanun’un 6/1. maddesinde, yapi maliklerinin
yeniden degerlendirme siirecinde alacaklar1 her tiirlii kararin paylar1 oraninda en az
salt ¢ogunlugu ile alinabilecegi, bu karara katilmayanlarin arsa paylarinin satisa
cikarilacagi diizenlenmektedir. 07.11.2023 tarihli ve 7471 sayili1 Afet Riski Altindaki
Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun ile Baz1 Kanunlarda ve 375 Sayili Kanun
Hiikmiinde Kararnamede Degisiklik Yapilmasma Dair Kanun®® ile degisiklik
yapilmadan 6nce 6306 sayilt Kanun’un 6/1. maddesinde, yapt maliklerinin yeniden
degerlendirme siirecinde alacaklar1 her tiirlii kararin en az {icte iki pay ¢ogunlugu ile
alinacagi hiikme baglanmisti. Ancak yapilan degisiklik sonucu, yapi maliklerinin
yeniden degerlendirme siirecinde alacaklart her tiirlii karar, artik yap1 maliklerinin salt
pay ¢ogunluguna tabidir. Bu durumda, acaba riskli yapilarin gii¢lendirilmesi i¢in kat
maliklerinin alacagi kararda 6306 sayili Kanun’un 6/1. maddesindeki salt pay

¢ogunlugu mu yoksa KMK m.19/2’deki beste dort gogunluk mu dikkate alinmalidir?

2% 6306 Sayili Kanunun Uygulama Yonetmeligi, RG. 15.12.2012, S. 28498.

2% S6z konusu 8/5. madde su sekildedir: “Riskli yapimin yiktirilmas: yerine giiclendirilmesinin
istenilmesi durumunda riskli yapimin yiktirilmast i¢in ikinci fikra uyarinca maliklere verilen siireler
icerisinde; maliklerce, giiclendirmenin teknik olarak miimkiin oldugunun tespit ettirilmesi, Kat
Miilkiyeti Kanununun 19 uncu maddesinin ikinci fikrasinda belirtilen sekilde gii¢lendirme karart
alinmasi, giiclendirme projesinin hazirlatilmasi ve imar mevzuati ¢ergevesinde ruhsat alinmasi gerekir.
Giiglendirme isi, yapilacak giiclendirmenin mahiyetine gore ruhsati veren idare tarafindan belirlenecek
stire icerisinde tamamlandiktan sonra tapu kaydindaki riskli yap: belirtmesinin kaldirilmast igin
Miidiirliige basvurulur.”.

2% RG. 09.11.2023, S. 32364.
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Yine, Uygulama Yo6netmeliginin 8/5. maddesinde, acaba kat maliklerinin beste dort
cogunlukla giiclendirme karar1 almalari m1 yoksa mahkemeden tespit yaptirmalart m1

kastedilmektedir?

Bu sorularin yanitina gegmeden 6nce hemen su noktay1 agiklayalim. Bir yapi, riskli
olarak tespit edilmisse, bu yapt hakkinda oncelikle 6306 sayili Kanun hiikiimleri

uygulanir®®’

. Bir yapmin riskli olarak tespit edilmesine ragmen gii¢clendirilerek
yasatilmasi teknik acgidan miimkiinse, bu hilde yapi malikleri sec¢imlik olarak
giiclendirmeyi tercih edebilirler. Elbette, yapr maliklerinin yapinin yikilip yeniden
yaptirilmasini ya da farkli usullerde yapinin degerlendirilmesini se¢gme haklar1 da

bulunmaktadir?®e,

Kat miilkiyetine tabi olan bir yapida, 6306 sayili Kanun kapsaminda yapilacak
giiclendirme icin kat maliklerinin hangi c¢ogunlukla karar alacagi &gretide
tartismalidir. Belirtelim ki bu tartismalar, 7471 sayili Kanun ile yapilan degisiklik
oncesindeki ticte iki cogunluk {izerinden yapilmisti. Bu sebeple tartigmanin, tigte iki
cogunlugun yerine salt ¢cogunluk {izerinden devam edecegi disiiniilmektedir. Bu
tartigmanin kaynagi ise, Uygulama Yo6netmeliginin 8/5. maddesinin KMK m.19/2’ye
yaptig1 yollamadir. Bir goriise gore, kat maliklerince alinacak giiglendirme karari

KMK ’nin 19/2. maddesi uyarinca nitelikli ¢ogunlukla alinmalidir?®®

. Bir diger goriise
gore ise, riskli yapr hakkinda 6306 sayili Kanun’un uygulanmasi sebebiyle
giiclendirme karar1 alinabilmesi i¢in salt cogunluk (degisiklik 6ncesi agisindan tigte iki

pay cogunlugu) yeterlidir®,

Kanaatimizce burada soyle bir ayirim yapmak gerekir. Giiglendirme karar1 i¢cin KMK

m.19/2’de aranan nitelikli cogunluk, riskli yap1 tespitinin yapilmadigi durumlar i¢in

297 Ancak bazi durumlarda yapmin konumu nedeniyle 6306 sayili Kanun yaninda farkli mevzuatlarin
da uygulanmasi s6z konusu olabilir. Ornegin, Istanbul Bogazi’nda (Uskiidar, Beykoz, Besiktas, Sartyer
[lgeleri) yer alan bir tasmmazin kentsel déniisiimiiniin yapilmasinda 18.11.1983 tarihli ve 2960 say1li
Bogazi¢i Kanunu (RG. 22.11.1983, S. 18229) hiikiimleri gbz éniinde tutulur. Yine, koruma altina alinan
dogal sit alanlar1 veya tasinmaz tabiat varliklarinin bulundugu alanlarda bulunan yapilarin
doniisiimiinde 21.07.1983 tarihli ve 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanunu (RG.
23.07.1983, S. 18113) hiikiimleri dikkate alinr.

298 K entsel doniisiim uygulamalarinda yeniden degerlendirme siireci igin bkz. SONMEZ, $.293 vd.

299 ESIN GURSEL, Kentsel Doniisiim 6306 Sayili Kanun Kapsaminda Afet Riski Altindaki Alanlara
Riskli Yap1 ve Hukuki Rejimi, Ankara 2018, s.170; NAFI PAKEL, “6306 Sayili Yasa Riskli Yap:
Uygulamas: (II)”, IBD, C.92, S.6, Kasim 2018, 5.236.

30 EMREHAN INAL, Kentsel Doniisiim Hukukunda Riskli Yapi, Istanbul 2017, s.115-116.
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gegerlidir. Bir yap1, 6306 sayili Kanun hiikiimlerinin 6ngordiigii sisteme gore riskli
olarak tespit edilmisse, bu durumda artik o yap1 i¢in 6ncelikle 6306 sayili Kanun ve
ilgili mevzuat hiikiimleri uygulanir. Bu durumda ise, 6306 sayili Kanun’un 6/1.
maddesi geregi gliclendirme kararinin salt cogunluk (degisiklik dncesi agisindan iigte

iki pay cogunlugu) ile alinmasi gerekir.

Peki Uygulama Yonetmeliginin KMK m.19/2’ye yaptig1 yollamay1r nasil
degerlendirmek gerekir? Uygulama Y 6netmeligi, yaptig1 yollama ile, gli¢lendirme i¢in
nitelikli cogunlukla karar alinmasini arayarak 6306 sayilt Kanun’un bizzat kendisinin
getirdigi salt cogunlukla (degisiklik Oncesi agisindan iigte iki ¢ogunlukla) karar
alinmasi usuliine aykirt bir durum yaratmaktadir. Bu aykirilik bilingsizce bir sekilde
yapilmis ve halen fark edilmemis olabilir. Normlar hiyerarsisi geregi, alt norm {ist
norma aykir1 olamaz. Eger, riskli yapilar i¢in giliclendirme kararinin nitelikli
cogunlukla alinmasi isteniyorsa, bu diizenleme bizzat 6306 sayili Kanun’da
yapilmalidir. Uygulama Yo6netmeliginin 8/5. maddesindeki KMK m.19/2’ye yonelik
atif, 6306 sayili Kanun’un 6/1. maddesine aykirt oldugu i¢in alt norm hiikmiiniin

301

gormezden gelinerek uygulanmamasi gerekir Fakat, uygulamada 0&zellikle

idarelerce Yonetmelik uyarinca nitelikli cogunluk karart aranmaktadir.

Yine, bu yollama ile kastedilenin, kat maliklerinin gii¢lendirme karar1 almasi m1 yoksa
mahkemeden tespit karar1 alinmas1 m1 olduguna deginmek gerekir. Yukaridaki sorun
gibi bu sorun da Uygulama Yonetmeliginin iyi olmayan ifade tarzindan
kaynaklanmaktadir. Zira, KMK m.19/2’de, kat maliklerinin alacagi bir karardan
bahsedilmedigi gibi mahkeme kararindan da bahsedilmis degildir. Fakat buna ragmen,

Uygulama Yonetmeligi giiglendirme igin bir “karar” alinmasindan bahsetmektedir.

Uygulama Yonetmeliginde gii¢lendirme i¢in aranan sartlarin tamaminin, riskli yap1
tespitinin kesinlesmesi sonrasi yap1 maliklerine verilen toplam doksan giinliik tahliye

ve yikim siiresi*%? i¢inde tamamlanmasi zorunludur. Bu sebeple, 6306 sayili Kanun’a

301 Nitekim, Damgtay da oniine gelen bir uyusmazlikta, {ist norm olan kanun hiikmiine aykir1 olmasi

halinde alt norm hiikmiiniin ihmal edilerek {ist norm hiikkmiiniin uygulanmasi gerektigine karar
vermistir. Karar i¢in bkz. Danistay 10. Daire, 26.10.2010 tarihli ve E:2007/6066-K:2010-8400 say1lt
karar1 (www.kazanci.com.tr, erigim tarihi: 15.03.2023).

302 6306 say1li Kanun’un 5/3. maddesi uyarinca riskli yapilarin yiktirilmasi i¢in, bu yapilarm maliklerine
doksan giinden fazla olmamak {izere siire verilir. Bu siire i¢inde yap1, malik tarafindan yiktirilmadigi
takdirde, yapinin idari makamlarca yiktirilacag: bildirilir. Verilen bu siire i¢inde de maliklerince
yiktirma yoluna gidilmedigi takdirde, bu yapilarin insandan ve esyadan tahliyesi ve yiktirma islemleri,
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aykir1 da olsa uygulanmasi halinde, Uygulama Y 6netmeliginin yollamasi ile aranan
kararin mahkeme karar1 degil, kat maliklerinin nitelikli ¢ogunlukla alacagi karar
kastedilmektedir®®®, Aksi halde, gii¢lendirmenin zorunlu oldugunun mahkemece tespit
edilmis olmasi halinde, bu kez, yap1 maliklerinin se¢imlik haklarinin elinden alinacagi,
Ornegin, yapt maliklerinin riskli yapmin yiktirilip yeniden yapilmasim
isteyemeyecekleri gibi anlamsiz bir sonu¢ ¢ikmaktadir. Ciinkii, mahkeme karar ile
yapmin yikilmasina degil, gii¢clendirilmesine karar verilmis olunmaktadir. Ayrica,
doksan giin i¢inde lilkemizde mahkemelerden bir karar alinmasi da oldukga giig, hatta

imkansizdirs®*,

Zira, mahkemenin, giiglendirmenin teknik olarak miimkiin olup
olmadigim tespit etmesi i¢in fenni yonden teknik inceleme yaptirmasi gerekir. Bu
incelemenin ise kisa bir zamanda olmayacagi gercegi yaninda bir de mahkemelerin
yogun is yiikii dikkate alinirsa, doksan giinliik siirede bir karar ¢ikmasinin neredeyse
ihtimal dis1 oldugu kolaylikla anlasilabilir. Tim kat maliklerinin beste dordiiniin
rizasinin aranmasinin diger bir nedeni de, riskli yapilarda esas olanin yikilip yeniden
yapilmasi, istisna olanin ise yapmin giiglendirilmesidir. Kanaatimizce, iist norma

aykir1 olmakla birlikte, Uygulama Y 6netmeligiyle yapilmak istenen, yap1 maliklerinin

tercihlerini yikim ve yeniden yapima yoneltip, giiclendirmeyi zorlastirmak da olabilir.

Yine, kat maliklerinin KMK m.19/2’ye gore verecekleri rizanin kat malikleri kurulu

karar1 seklinde alinmasina gerek bulunmamaktadir®®,

Ayrica, lilkemizdeki biitiin yapilar Kat Miilkiyeti Kanununa tabi degildir. Uygulama
Yonetmeliginin 8/5. maddesine gore, sanki sadece kat miilkiyetli/irtifakli yapilarda
giiclendirmenin yapilabilecegi gibi bir anlam c¢ikmaktadir. Zira, KMK’nin

uygulanmadig1 yapilarda KMK’nin 19/2. maddesine gore maliklerin alabilecegi bir

yiktirma masrafi ile gereken diger yardim ve krediler dncelikle doniisiim projeleri 6zel hesabindan
kargilanmak tizere, mahalli idarelerin de istiraki ile miilki amirler tarafindan yapilir veya yaptirilir.

308 Geng Aridemir ise, riskli yapilarin giiclendirilmesi i¢in yonetmelikte aranan kararm mahkeme karar1
oldugunu, aksi takdirde, tiim kat maliklerinin beste dordiiniin bu yonde riza gdstermesinin aranmasinin,
6306 say1l1 Kanun uygulamasinda giiclendirme yapilmasini zorlastiracagini belirtmektedir. Bkz. GENC
ARIDEMIR, s.731. Aym yonde bkz. AYAR, s.94.

304 Yap1 maliklerinin idare mahkemesinde iptal davasi agip ve bdylece siire kazanip, giiglendirme igin

riskli yap1 kararmin kesinlesmesinden itibaren verilen doksan giinlik yikim ve tahliye siiresini
uzatmalar1 miimkiindiir.

305 yarg. 18. HD., 29.06.2010 tarihli ve 2561/9748 sayil1 karar1 (www.kazanci.com.tr, erisim tarihi:
15.03.2023).
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karar s6z konusu olamaz. Bu sebeple, Uygulama Yonetmeligi m.8/5’in iyi olmayan

ifade tarzinin yaninda yetersiz ve eksik oldugunu da belirtmeliyiz.

Kanaatimizce, Uygulama Yonetmeligi m.8/5’te yer alan “(...) Kat Miilkiyeti
Kanununun 19 uncu maddesinin ikinci fikrasinda belirtilen sekilde giiclendirme karar
alinmast, (...)” ibaresinin, “(...) en az salt cogunlukK ile giiclendirme karari alinmast,
(...)” seklinde degistirilmesi uygun olur. Boylece, alt normun iist norma aykirilig
giderilir ve KMK’ya tabi olmayan yapilarin giiclendirilemeyecegi gibi bir anlamin

¢itkmasi ortadan kaldirilmis olur®®,

Son olarak ifade edelim ki, her kat malikinin, anagayrimenkuliin gii¢lendirilmesinin
zorunlu oldugunun bilimsel olarak tespit edilmesi halinde, diger maliklerin rizasi
olmasa dahi giiclendirmenin yapilmasini kat maliklerinden isteyebilecegi, buna kars1
cikan kat malikleri aleyhine masraflarin tahsili i¢cin eda davasi acabilecegi Yargitay

uygulamalarinda kabul edilmektedir (KMK m.20)37,

E- Zarardan Sorumluluk

Kat Miilkiyeti Kanununun 19/3. maddesinde her kat malikinin anagayrimenkule ve
diger bagimsiz boliimlere, kusuru ile verdigi zarardan dolayr diger kat maliklerine
kars1 sorumlu olacagi hiikkme baglanmistir. Burada kullanilan “zarar” kavraminin
isabetli olmadig1 hakli olarak Ogretide elestirilmistir’®. Ciinkii bir malin hasara
ugramasi veya tahrip edilmesi ya da bozulmasi halinde kisinin malvarlig1 eksilir ve

sonugta zarar goren malvarlig1 degil, kisi olur®®.

36 Giiclendirme konusunun Kanun yerine Yonetmelikte diizenlenmis olmasi o6gretide de

elestirilmektedir. Elestiriler i¢in bkz. CENK SAHIN, Afet Riski Altindaki Alanlarm Déniistiiriilmesi
Hakkinda Kanun’a Yonelik Bazi Elestiriler (Anayasa Mahkemesi Kararmmm Ardindan Yeniden
Degerlendirme), Kentsel Déniisiim Hukuku (Ed: Meliksah Yasin/ Cenk Sahin), istanbul 2015, 5.54-55.
6306 say1li Kanun’un geneline iliskin elestiri ve diisiinceler i¢in bkz. ERGUN OZSUNAY, 6306 Say1li
Kanun ve Kentsel Déniisiim Uygulamalarma iliskin Diisiinceler, istanbul 2015, 5.15 vd.

307 Yarg. 20. HD., 17.09.2019 tarihli ve 2423/4926 sayil1 karar1 (www.kazanci.com.tr, erisim tarihi:
16.03.2023); Bu kararda ayrica, KMK’nin 35. maddesinin (d) bendi uyarinca anataginmazin korunmasi,
onarimi ve bakiminin yoneticinin gorevleri arasinda sayildigindan bahisle, giiclendirme ve avans
toplama igin varsa Oncelikle yoneticiye yetki ve uygun bir siire verilmesi, yoneticinin bulunmamasi
veya yoneticinin yerine getirmemesi halinde, davaci tarafin bu konuda yetkilendirilmesi gerektigi
belirtilmistir.

38 TEKINAY, Kat Miilkiyeti, s.271; KARAHASAN, Kat Miilkiyeti, s.244.
309 AKSAN NAR, s.131.
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Madde metninde korunan malvarligi degerleri, anagayrimenkul ve diger bagimsiz
bolimlerdir. Burada birden fazla sorumlulugun yarismasi s6z konusu olabilir (TBK
m.60). Ornegin, bir bagimsiz boliimiin onarimi sebebiyle veya anagayrimenkuliin
bakiminin eksikligi yiiziinden diger bir bagimsiz boliimde meydana gelen zarardan,
onarimi yapan kat maliki veya bakimi ihmal eden kat malikleri KMK m.19/3 uyarinca
sorumlu olacaklari gibi TBK m.69’a gore yap1 malikinin sorumlulugu gergevesinde de

sorumlu olabileceklerdir3®

. Ayn1 ornekteki onarim veya bakim eksikligi sebebiyle
zarar goren bir bagimsiz boliim degil de 6rnegin, otoparktaki aracin olmasi halinde, bu
kez KMK m.19/3 hikkmiine gore tazminat istemek mimkiin degildir. Zira, madde ile
korunan®!!, sadece anagayrimenkul ve bagimsiz béliimdiir. Bu durumda arag sahibi
zararini, TBK m.69 uyarinca onarimi Yyapan veya bakimi ihmal eden Kkat

malik(ler)inden talep edebilecektir®*?,

Keza, tasinmaz malikinin sorumlulugu kusursuz sorumluluk olarak TMK m.730°da
diizenlenmektedir. KMK m.19/3 hiikmii, TMK m.730’un®'? ézel bir uygulama halini
olusturmasina karsm kusura dayanan sorumluluk olarak diizenlenmistir®'4. Ancak bu
durum &gretide elestirilmektedir3®®. Ogretide, hiikiimde yer alan “kusur” ifadesinden,
bagimsiz boliimden dogan sorumluluktaki kusurun degil, kat malikinin kendisinin
yapmis oldugu eylemde kusurlu oldugunun anlasilmast gerektigi, buradaki

sorumlulugun daha ¢ok haksiz fiilden dogan sorumluluk oldugu belirtiimektedir3*®,

Bu durumda, bir kat malikinin KMK m.19 kapsaminda anagayrimenkule veya diger
bagimsiz boliimlere kusuru ile verdigi zararlarda, zarar goren kat malikinin, sartlari
gerceklestigi takdirde KMK m.19/3 hiikkmiine dayanabilecegi gibi TMK m.730’a ya
da TBK m.69’a dayanmasi da s6z konusu olabilir. Ayrica belirtelim ki, KMK m.19/3

310 Ayrica bkz. Birinci Boliim, § 8, I1.

311 Normun koruma amaci hakkinda genis aciklamalar i¢in bkz. YILDIZ ABIK, “Normun Koruma
Amaci Teorisi”, AUHFD, C.59, S.3, 2010, 5.345 vd.

312 GENC ARIDEMIR, 5.768.
313 Ayrica bkz. Birinci Boliim, § 8, L.

314 GERMEC, s.328. Burada kusura dayali sorumlulugun diizenlenmesinin isabetli olmadig1 ydniinde
bkz. ERTAS, Serh, s.178.

315 ERTAS, Serh, s.178. Aybal/ Sanal’a gore ise ortada kusursuz sorumlulugu gerektiren bir durum
varsa, zarar veren kat maliki kusursuz da olsa sorumlu tutulacaktir. Bkz. AYBAL/SANAL, 5.130. Aym
yonde bkz. ARPACI, Kanun Ag¢iklamasi, s.79.

316 VELIDEDEOGLU, s.13, 5.413.
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uyarinca kusurun derecesi sorumlulugun dogmasi acisindan 6nemli olmadigi i¢in
zarar, kat malikinin kasti ya da ihmali davranisindan dogmus olabilir. Kusurun

derecesi sadece tazminat miktarmin belirlenmesinde dikkate alinabilir®!’.

I11- BAGIMSIZ BOLUME GIiRiSE iZIN VERME VE KATLANMA
YUKUMLULUGU

Kat Miilkiyeti Kanununun “Miisaade mecburiyeti” kenar baslikli 23. maddesinde kat
maliklerinin bazi durumlarda bagimsiz bolimlerine girilmesine izin verme
zorunlulugu diizenlenmektedir. Bu izin, yapilacak isin niteligine gore, sadece oraya
girisi veya gecisi kapsayabilecegi gibi, orada birtakim islemlerin yapilmasina

318

katlanmay1 da kapsayabilir®*®. Maddenin birinci ve ikinci fikralar1 su sekildedir:

“Kat maliklerinden birinin bagimsiz boliimiinde veya bu béliimdeki tesislerde
meydana gelen bir hasar veya bozuklugun onarimi veya giderilmesi veya tesislerin
yeniden yapilmasi ile yapi giivenligiyle ilgili olarak yapilmas: gerekli goriilen teknik
incelemeler icin diger bir bagimsiz boliime girmek gerekiyorsa, o béliimiin maliki veya
o boliimde baska sifatla oturanlar, giris miisaadesi vermeye ve boliimde gerekli islerin

Yapilmasina katlanmaya mecburdurlar.

Anagayrimenkuliin bir kisminin harap olmasi halinde, harap olan bagimsiz boliim ve
eklentilerinin veya ortak yerlerin veya bagimsiz béliimdeki tesislerin yeniden
vapilmasi i¢in, saglam kalan bagimsiz boliimlerin iginden veya disindan
faydalanilmasi gerekiyorsa, o boliimlerin malikleri veya orada baska sifatla oturanlar

buna miisaade etmeye mecburdurlar.”.

Bagimsiz boliimiine girilen kat maliki agisindan bu  yiikiimliilik konut
dokunulmazligini ihlal ya da 6zel hayat alanina miidahale sonucunu dogurmakta ise
de, kanun koyucu, meydana gelen hasar nedeniyle zarar géren kat malikinin
menfaatini iistiin tutmakta, ancak verilen izin nedeniyle yiikiimlii tutulan kat malikine
bir zarar verilmesi halinde de, bu zararin derhal tazminini ayn1 maddede diizenleyerek

menfaat dengesini korumaya galismaktadir®®. Ayrica, KMK’nin 23. maddesi hiikmi,

317 GENC ARIDEMIR, 5.769.
318 AYBAL/ SANAL, s.166.
319 GENC ARIDEMIR, s.771.
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baskasinin arazisine girme hakkini diizenleyen TMK’nin 752 ve 753. maddeleri ile

tamamlanmalidir®%°,

KMK m.23’e gore li¢ ihtimalde izin verme ve katlanma yukiimliliigii s6z konusu
olmaktadir. Bunlardan ilki, bir bagimsiz bdliimde veya bu boliimdeki tesislerde
meydana gelen bozuklugun onarimi veya yeniden yapilmasi ile ilgilidir. Digeri, yap1

giivenligiyle ilgili olarak gerekli goriilen teknik incelemelerin®!

yapilmas1 sebebinden
dogmaktadir. Ugiinciisii ise, anagayrimenkuliin bir kismmin harap olmas1 halinde,
buranin onarimi i¢in saglam kalan bagimsiz bolimlerden faydalanilmasi halidir.

Asagida her ii¢c durumu ayr1 ayri inceleyecegiz.

A- Yiikiimliiliigiin Dogumunu Gerektiren Sebepler

1- Hasar veya Bozuklugun Ortaya Cikmasi

Kat maliklerinden birinin bagimsiz bdliimiinde veya bu boliimdeki tesislerde meydana
gelen bir hasar veya bozuklugun onarimi veya giderilmesi ya da tesislerin yeniden
yapilmasi s6z konusu olabilir. Maddede yer alan tesis kapsamina elektrik, su, telefon,

internet, dogalgaz, kalorifer gibi tesisatlar girer®??

. Yine, metinde gegen bozuklugun da
hasar kavrami icerisinde degerlendirilmesi gerekir®?®. Bu hasar ya da bozukluklar
cesitli  sekillerde meydana gelebilir. Ornegin, banyodaki gider borularmin
eskimesinden kaynakli sizintinin giderilmesi i¢in alt kattaki bagimsiz boliime girilmesi
ve orada onarimin yapilmasi gerekebilir. Bu hallerde yiikiimlii tutulan kat malikinin

izin vermesi zorunludur3?*,

320 TEKINAY, Kat Miilkiyeti, s.87. Bagkasinin arazisine girme hakkina iliskin agiklamalar i¢in bkz.
TEKINAY, Takyitler, s.150 vd.

%21 Madde metninde yer alan “ile yapi giivenligiyle ilgili olarak yapilmasi gerekli gériilen teknik
incelemeler” ibaresi, 5711 sayili Kanun’un 11. maddesi ile eklenmistir. Byle bir diizenleme yapilmasa
idi dahi, sonucun degismeyecegi ve bagimsiz boliim malikinin izin vermekle yiikiimlii oldugu yoniinde
bkz. OZMEN/ KIR, s.65.

%22 K ARAHASAN, Kat Miilkiyeti, 5.282.
323 GENC ARIDEMIR, 5.772.

324 Anayapinin catisina kurulan giines enerji sistemini ve su deposunu onarmak icin catiya ¢ikilmasma
izin verilmesi yoniinde bkz. Yarg. 18. HD., 17.05.2007 tarihli ve 4207/4398 sayili karar
(www.kazanci.com.tr, erigim tarihi: 20.03.2023); Kalorifer tesisati onarimi igin gerekli iglemlerin
yapilmasina izin verilmesi ve buna katlanilmasi1 gerektigi yoniinde bkz. Yarg. 18. HD., 02.04.1998
tarihli ve 1755/3552 sayili karar1 (www.kazanci.com.tr, erisim tarihi: 20.03.2023).
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Hiikmiin ifadesinden anlasilmasa da bu yiikiimliiliikk, sadece bagimsiz bir boliimde
degil, ortak yerlerde veya eklentilerde meydana gelen bozukluklarin onarimi

325 Ornegin, havuzun tahliye borusunun tikanmas bir

gerektiginde de s6z konusu olur
bagimsiz bolimden kaynaklaniyorsa, bunun onarilmasi i¢in o bagimsiz bolim

malikinin giris izni vermesi ve orada gerekli islerin yapilmasina katlanmas1 gerekir.

KMK m.23 metninde, sadece meydana gelen hasarin onarilmasi i¢in bu yiikiimliligiin
dogacagindan bahsedilmistir. Hiikmiin amaci dikkate alinarak heniiz ortaya ¢ikmamus,
ancak ¢ikmasi muhtemel olan hasarin da bu madde kapsaminda degerlendirilmesi ve

bagimsiz béliime giris izni verilmesi gerekir®?®.

2- Yap1 Giivenligiyle Ilgili Teknik inceleme Yapilmasi

5711 sayili Kanun’la KMK m.23’{in birinci fikrasina “ile yapt giivenligiyle ilgili
olarak yapilmasi gerekli goriilen teknik incelemeler” ibaresi eklenmistir. Bdylece,
anataginmazin yap1 giivenligiyle ilgili olarak teknik inceleme ve ¢aligmalarin yapilma
zorunlulugu s6z konusu oldugunda, bagimsiz boliimlere girilmesi ve orada inceleme
yapilmasina izin verilmesi zorunludur. Bu bagimsiz boliim genellikle zemin veya

bodrum kattakilerdir.

Ulkemizin deprem kusaginda yer aldig1 ve olas1 depremlerle karsi karsiya oldugu
bilimsel bir gergektir. Ornegin, zemin kattaki kolondan karot alinmas: (beton delme
ve kesme islemi) i¢in 0 kat malikinin izin vermesi gerekir. Boylesine dnemli bir afet
karsisinda mevcut yapilarin giiglendirilmesine de ihtiyag duyulabilir®?’. Ozellikle,
yikilip yeniden yapilmasina ihtiyaci olmamakla birlikte, saglamlastirilmas: ve can ve
mal gilivenliginin bu sekilde saglanmasi gereken yapilar iilkemizde fazlasiyla
mevcuttur®?8, iste, yap1 giivenliginin deprem ve imar mevzuati agisindan belirlenmesi

ve teknik incelemenin yapilmasi i¢in bagimsiz boliime girilmesi zorunlu ise, yiikiimlii

325 KARAHASAN, Kat Miilkiyeti, 5.282; OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-OZEMIR, s.746; Yarg. 5.
HD., 23.05.1983 tarihli ve 5027/4907 sayili karar1 (www.kazanci.com.tr, erigim tarihi: 20.03.2023).

326 Sadece hasarmn dogmasi halinde degil, hasarin dogma tehlikesinin bulunmas: halinde de kat malikinin
bagimsiz boliimiine girilmesine katlanmakla yiikiimlii oldugu yéniinde bkz. GENC ARIDEMIR,
S.774.

%27 GERMEC, 5.553.
328 K entsel doniisiim ve 6zellikle riskli yapilarin giiglendirilmesi i¢in bkz. SONMEZ, $.304 vd.
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329

olan kat maliki bu izni vermek zorundadir®=. Ayrica, bu izin konusunda kat

maliklerinin menfaatinin ortak oldugunu da belirtmek gerekir®*°,

3- Harap Olan Yerlerin Yeniden Yapilmasi

Kat Miilkiyeti Kanunu m.23/2’de, anagayrimenkuliin bir kisminin harap olmasi
halinde, harap olan bagimsiz boliim ve eklentilerinin veya ortak yerlerin veya bagimsiz
boliimdeki tesislerin yeniden yapilmasi i¢in, saglam kalan bagimsiz boliimlerin
icinden veya disindan faydalanilmasi gerekiyorsa, kat maliki buna izin vermekle
yiikiimlii tutulmustur. Ikinci fikra hiikkmii, genis bir yorumla birinci fikra kapsaminda
yer alabilecek bir hususun 6zel hiikiimle diizenlenmis halidir®3!. Ornegin, toprak
kaymasi, deprem veya yangin sonucu yapinin bir bolimii oturulamayacak derecede
harap olmussa, bunlarin onarimi ve eski héle getirilmesi i¢in saglam kalan bagimsiz
boliimlere girilmesi gerekebilir. Bu onarimin uzun siirmesi ve izin veren kat malikinin
bagimsiz bolimiinii bir miiddet kullanamamasi muhtemeldir. Buna ragmen,
anayapinin onarimi igin izin veren kat maliki yapilan islemlere katlanmak zorundadir.

Zira, bu onarimda kendisinin de menfaati bulunmaktadir.

B- Yiikiimlii Kat Malikinin Korunmasi

1- Genel Olarak

Bagimsiz boliimiine girilmesine izin veren kat maliki, onarimin ya da teknik
incelemenin -elverdigi ol¢iide- kendisi ig¢in uygun bir zamanda yapilmasini
isteyebilir®32, Kanaatimizce, onarimi yaptirmak isteyen kat malikleri de, izni veren kat

malikinin yararlarim gz 6niinde tutmakla yiikiimliidiir*®3. Bu konuda yiikiimlii kat

329 Yarg. 18. HD., 14.09.2000 tarihli ve 8782/8703 sayili karar1 (www.kazanci.com.tr, erisim tarihi:
20.03.2023).

330 K at miilkiyetinde ortak menfaatin korunmasi hakkinda bkz. PINAR AGCA TOPLANDI, Birlikte
Miilkiyette Ortak Menfaati Koruma Yetkisi, Ankara 2017, s.178 vd.

331 GERMEC, s.554.
32 REZAKI/ GERMEC, s.568.

333 Benzer yonde bkz. TBK’min 319/3. maddesi. Burada kiraci kiralananin gosterilmesine katlanma
borcu altinda olmakla beraber kiraya verenin de, kiralanani 3. kisilere gosterirken kiracinin yararlarini
gbzetme borcu s6z konusudur. Konu hakkinda bkz. FIKRET EREN, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler,
Ankara 2022, s.371, (Ozel Hiikiimler); MURAT iINCEOGLU, Kira Hukuku, Cilt 1, istanbul 2014,
s.447; DUYGU KOCAK DIKER, Konut ve Catil Isyeri Kiralarinda Kiracinin Odeme Disindaki Yan
Borglarina Aykiriligi ve Sozlesmenin Kiraya Veren Tarafindan Sona Erdirilmesi (TBK m. 316/11-111),
Istanbul 2018, 5.182-183.
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malikinin, onarimin uygun olan zamanda yapilmasinin saglanmasi igin belli bir siire
once bilgilendirilmesi gerekir. Ayrica, yiikiimli kat malikinin, onarimin kendisini
rahatsiz etmemesi i¢in gereken Onlemlerin alinmasini, bagimsiz boliimiine zarar
verilmemesi ya da en az zararla onarimin yapilmasi i¢in ne gibi 6nlemlerin alindiginin
kendisine izah edilmesini isteme hakki da bulunmaktadir. Elbette, bu isteklerin
diiriistliik kuralina gére belirlenmesi gerekir. Ozellikle, acele onarim gereken hallerde
yiikiimlii kat malikinin, zararin daha fazla artmamasi igin izni bir an dnce vermesi

gerekebilir.

Bunlarin disinda, yapilacak onarim sebebiyle kendi bagimsiz bdliimiinde meydana
gelecek zarar miktarinin onarim Oncesinde tespit raporu ile belirlenmesini ve bunun
bir yere depo edilmesini de isteyebilir. Yiikiimli kat maliki, giris izni isteyen ancak
makul isteklerini diiriistlik kurali kapsaminda karsilamayan kat malikleri aleyhine
KMK m.33 kapsaminda hakimin miidahalesini talep ederek bir ¢6ziim bulunmasini

isteyebilir.

Yine, hasarin giderilmesi zorunlu olmalidir. Eger, zorunlu olmayan bir hasar séz
konusu ise, bir diger ifadeyle, onarim yapilmasinin temelinde kisisel zevk ya da kendi
bagimsiz bolimiiniin degerinin artirilmasi gayesi mevcutsa, yikiimli kat malikinin

giris izni vermeme hakki bulunmaktadir®®*,

2- Zarari Karsilanmasi

Onarim veya teknik inceleme ¢aligmalarinin yapilmasi esnasinda ylkiimli kat
malikinin bagimsiz boliimiine bir zarar verilmisse, bunun tazmini gerekir. Zira Kat
Miilkiyeti Kanununun 23/3. maddesinde “Yukaridaki fikralarda yazili miisaade
yiizinden, kat maliklerinin veya orada bagka sifatla oturanlarin ugrayacaklar: zarari,
lehine miisaade verilen bagimsiz béliim malikleri derhal 6demekle yiikiimliidiirler.”
hiikmii yer almaktadir. Bir an i¢in, bu hiikiim olmasa idi dahi, haksiz fiil hiikiimleri

uyarinca zararin tazmini yine talep edilebilirdi (TBK m.49 vd.).

Katlanmaya zorlanan kat malikinin bu yiizden 6nemli bir zarar1 s6z konusu ise, bunu

tazmin etmek gerekir. Fakat ornegin, gecis izni sebebiyle bagimsiz boliimiin ¢ok az

3% GENC ARIDEMIR, s.774.
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kirlenmesi s6z konusuysa, ylkiimlii kat malikinin tazmin talebi dinlenmez. Buna
karsin, biiyiik bir temizlik gerekiyorsa, bu durumu gidermek i¢in yapacagi temizlik

masraflar zarar olarak kabul edilmelidir3®.

Hikiimde kusur sarti aranmamaktadir ancak 6gretide, burada haksiz fiile dayanan bir
sorumluluk s6z konusu ise genel prensiplerin dikkate alinmasi ve kusur sartinin
aranmasi gerektigi belirtilmektedir. Bu ihtimalde izin alan kat maliki, ancak kusurlu

olarak bagimsiz boliime verdigi zararlardan sorumlu tutulabilir®®,

Kanaatimizce, KMK m.23/3’te kusur sartinin 0Ozellikle aranmamasi, verilen
zararlardan dogan sorumlulugun kusursuz sorumluluk esasina dayandirilmis
olmasindan kaynaklhidir. Zira, onarim ya da teknik inceleme i¢in bagimsiz boliime
girilmesi ve zararin bu fiillerden kaynaklanmis olmasi, meydana gelen zararin tazmini
icin yeterli bulunmamistir. Kusur esasina dayanilmasi ve zararin da izin alan kat
malikinden kaynaklanmamasi halinde, onarim veya teknik incelemeden dogan
zararlara, sadece izin veren kat malikinin katlanmasi gibi bir anlam ¢ikar ki, bu sonug

hem hiikmiin amacina aykir1 olur, hem de hakkaniyete uygun diismez.

Zarar, fiili zarar ya da yoksun kalinan kar seklide olabilir®®’

, ancak Yargitay verdigi
bir kararinda yoksun kalinan kar seklinde ortaya ¢ikan zararin tazmini talebini kabul
etmemistir®®, Kanaatimizce, KMK’nin 23/3. maddesinde zararin sekline iliskin bir
sinirlama bulunmadig1 icin zararin tespitinde genel hiikiimlere gidilmeli ve uygun
nedensellik bagi bulunan her tiirlii zararin tazmini talep edilebilmelidir. Béylece, bu
kat maliki verdigi iznin karsiligin1 tam olarak almig olacaktir. Zira, kiilfet kime ait ise,
nimet de onundur (4d quem spectat onus est, et emolumentum)®®. Ayrica biz, manevi
zararin da sartlar1 varsa karsilanmas1 gerektigini diisiiniiyoruz. Ornegin, yapilan

onarim esnasinda, yiikiimlii kat maliki i¢in manevi degeri bulunan bir esyaya zarar

verilmesi halinde, onun bu zararinin da karsilanabilmesi gerekir.

35 AYBAL/ SANAL, s.167.
3% GENC ARIDEMIR, 5.779.
37 GENC ARIDEMIR, 5.780.

338 Yarg. 18. HD., 24.04.2000 tarihli ve 3131/4821 sayih karari (www kazanci.com.tr, erisim tarihi:
22.03.2023).

339 Ayrica, Mecelle m.88’de de “Kiilfet nimete nimet kiilfete goredir” ilkesi yer almaktadir. BKz.
HELVACI/ TOPUZ, 5.187.
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Calismalar sirasinda verilen zararin derhal kargilanmasi gerektigi yine ayni fikrada
belirtilmektedir. Metinde yer alan “derhal” ibaresini, somut durumun kosullarina gére
degerlendirmek gerekir. Ornegin, ¢alismalarin baslanmasindan &nce verilecek zararin
tespit edilmesi miimkiin oldugunda, bu tahmini zarar bedelinin pesinen ve nakden depo
edilmesi®*® ve ardindan iznin verilmesi hiikkmiin amacina uygun diisebilir. Calismalar
bittikten sonra zararin gergek tutari ortaya ¢iktiginda ise, varsa eksik kalan kismin yine
derhal tamamlanmasi, fazladan depo edilmis bir para varsa bunun da derhal iade
edilmesi gerekir. Ozellikle, acele haller gibi verilecek zararm bedelinin tespiti igin
yeterli vakit bulunamadigi durumlarda, onarim sonrasi verilen zararin tespiti
yapildiginda, bunun karsiligi, yine derhal ve nakden izni veren kat malikine
O6denmelidir. Ayrica, zarar goren kat maliki degil de, o bagimsiz boliimde oturan kiraci,
intifa veya oturma hakki sahibi gibi baskaca kisilerse, bunlarin zarar1 da ayni sekilde

tazmin edilir.

Lehine izin verilen kat maliki birden fazla olabilir. Bu durumda, ortaya cikan
zararlardan s6z konusu kisiler, izni veren kat malikine kars1 arsa pay1 oranlarina gore

sorumlu olurlar®*L,

Son olarak belirtmek gerekir ki, izni veren kat maliki ya da o bagimsiz béliimde oturan
kisiler, hakli bir neden olmaksizin izni zamaninda vermeyip izin isteyen kat malikinin
zararinin artmasina yol agmislarsa, uygun nedensellik bagi igerisinde artan bu

zararlarm tazmini ile yiikiimlii olurlar®*2,

340 AYBAL/ SANAL, s.167; Yarg. 18. HD., 03.12.2015 tarihli ve 10623/17695 sayili karari
(www.kazanci.com.tr, erisim tarihi: 22.03.2023).

31 ARCAK, s.664. Yarg. 18. HD., 02.07.2001 tarihli ve 6675/6779 sayili karar1 (www.kazanci.com.tr,
erisim tarihi: 22.03.2023); Yarg. 18. HD., 13.06.2000 tarihli ve 6360/7194 sayili karar1
(www.kazanci.com.tr, erigim tarihi: 22.03.2023). Geng Aridemir ise lehine izin verilenlerin TBK m.61
uyarinca miiteselsil sorumlu olacagini belirtmektedir. Bkz. GENC ARIDEMIR, s.781. Biz de Arcak’a
katilmakta ve sorumlulugun miiteselsil olmadigini diisiinmekteyiz.

32 GENC ARIDEMIR, 5.778.
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IV- BAGIMSIZ BOLUMU TAHSIS AMACINA UYGUN KULLANMA
BORCU

A- Genel Olarak

Kat Miilkiyeti Kanununun “Yasak isler” kenar baslikli 24. maddesinde, bagimsiz
bolimlerin kullanilmalart ile ilgili dnemli yasaklar diizenlenmektedir. Bu yasaklarda,
kat miilkiyetinin kurulmasi sirasinda bagimsiz boliimlere atfedilen nitelik, 6l¢ii olarak

33 Gergekten, kat miilkiyeti tesis edilirken kat miilkiyeti

rol oynamaktadir
kitiigiindeki sayfalara bagimsiz boliimlerin 6zgililendikleri amag yazilir. Bu husus,
KMK’nin 12/a maddesinde diizenlenmektedir. Buna gore, kat miilkiyeti kurulurken
tapu miidiirligiine sunulacak belgeler arasinda yer alan mimari projede bagimsiz
boliimlerin kat, daire, is biirosu gibi nev’ileri belirtilir. Ayrica, kat miilkiyeti
kurulurken mimari proje ile uyumlu olarak diizenlenen resmi senette ve yoOnetim
planinda da bagimsiz béliimlerin dzgiilendikleri amag yer alabilir®. Yani, kat
malikleri, kat miilkiyeti kuruldugu sathada bagimsiz boliimlerin nitelik ve ¢esidini,

kullanim bigimlerini belirlemekte 6zgiirdiirler®*.

Diger yandan, KMK m.1’de yapinin kat, daire, is biirosu, diikkan, magaza, mahzen,
depo gibi boliimlerinden bahsedilmesine karsin KMK m.24/1°de anagayrimenkuliin
mesken, is veya ticaret yerinden bahsedilmektedir. Bagimsiz boliimiin 6zgiilemesi
mesken, konut, isyeri, ofis, depo, diikkan, home-office, ticarethane vb. seklinde
olabilir. Bagimsiz boliimlerin, kural olarak, iste bu 6zgiilendikleri amag dogrultusunda

346

kullanilmalar: gerekir®*®. Boylece, kanun koyucu, diger kat maliklerinin menfaatlerini,

bagimsiz boliim malikinin menfaatinden istiin tutmus ve miilkiyet hakkinin malike

33 AYBAL/ SANAL, 5.169.
34 GENC ARIDEMIR, 5.684.
345 ARPACI, Kanun Aciklamasi, s.97.

36 Aym yiikiimliiliik TBK’da kiracilar igin diizenlenmistir. Buna gore kiraci, kiralanani, sozlesmeye
(ve dzgiilendigi amaca) uygun olarak dzenle kullanmakla yiikiimliidiir. Bkz. EREN, Ozel Hiikiimler,
5.366 vd.; KOCAK DIiKER, s.103 vd.; FAHRETTIN ARAL/ HASAN AYRANCI, Borglar Hukuku
Ozel Borg Iliskileri, Ankara 2022, 5.359-361; ABDULKADIR ARPACI, Kira Hukuku ve Uygulamast,
Istanbul 2002, .67 vd., (Kira Hukuku); AYDIN ZEVKLILER/ K. EMRE GOKYAYLA, Borglar
Hukuku Ozel Borg liskileri, Ankara 2020, s.312 vd.; MUSTAFA ALPER GUMUS, “Yeni” 6098
sayili Tiirk Borglar Kanununa Gére Kira Sozlesmesi (TBK m. 299-356), Istanbul 2012, s.152 vd.;
INCEOGLU, Cilt 1, 5.360 vd.
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tamdig1 kullanma ve yararlanma yetkisini smirlandirmaktadir®*’. Yani, KMK m.24
hiikmii, kat maliklerine bagimsiz boliimleri tahsis edildigi amaca uygun olarak

kullanma ve yararlanma yiikiimliiligii yiiklemektedir34®,

Iste, kanun koyucu bu yiikiimliilikk kapsaminda, kat miilkiyeti kurulduktan sonra kat
maliklerinin hic¢bir sekilde degistiremeyecekleri mutlak yasaktan bahsederken, ayni
zamanda kat maliklerinin bazi kosularin varligi halinde bagimsiz boliimlerin 6zgilileme

amacini degistirebileceklerini de diizenlemektedir34°,

Belirtmek gerekir ki, bagimsiz boliimler gibi eklentilerin de tahsis edildikleri amaca
uygun sekilde kullamilmasi gerekir. Ornegin zemin kattaki bagimsiz bdliime bahge
olarak baglanmig bir eklentinin otopark olarak kullanilmast miimkiin olmayip,

ozgiilendigi amaca uygun olarak yani, bahge olarak kullanilmas1 gerekir®>®.

B- Bagimsiz Boliimde Yapilmasi Mutlak Yasaklanan Faaliyetler

KMK’nin 24/1. maddesine gore, “anagayrimenkuliin, kiitiikte mesken, is veya ticaret
veri olarak gosterilen bagimsiz bir boliimiinde hastane, dispanser, klinik, poliklinik,
ecza laboratuvart®™' gibi miiesseseler kurulamaz. (...)”. Hiikmiin amaci, hastalik
tagtyan kimselerin siirekli ve kalabalik olarak ortak yerlere girip ¢gikmasi sebebiyle kat
maliklerinin ve diger sakinlerin saglik ve huzurunun bozulmasmi engellemektir®®?,

Goriildiugi tizere, madde metninde mutlak bir yasaktan bahsedilmektedir. Metinde yer

47 OGUZMAN/ SELiCi/ OKTAY-OZDEMIR, 5.739, TUBA AKCURA KOCAMAN, “Bagimsiz
Boliimiin Tahsis Amact Disinda Kullammuyla Ilgili Genel Esaslar ve Ozellikle Mesken Olarak Kayith
Bir Bagimsiz Béliimiin Avukathk Biirosu Olarak Kullamilmasi”, Bahgesehir Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Kazanc1 Hakemli Hukuk Dergisi, Y1l: 2012, Cilt: 8, Say1: 93-94, s.82 vd.

38 HATEMI/ SEROZAN/ ARPACI, 5.177.

39 OMER BAGCI, “Kat Miilkiyetinde Cins Tashihine Yonelik Diigiinceler”, MUHF - HAD, C.22, S.1,
Mart 2017, s.304 vd.

30 OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, s5.653; SINANOGLU ALTUNTAS, s.34; Yarg. 5.
HD., 09.10.1998 tarihli ve 1260/19357 sayili karar1 (Yasa Hukuk Dergisi, 1990/1, s.86).

%1 Yarg. HGK., 20.10.2004 tarihli ve E:2004/18-476-K:2004/561 sayili kararina gore, “Yargitay in
yerlesmis uygulamalarinda, ecza laboratuvar: gibi sair laboratuvar ¢alismalar: da yasak kapsaminda
miitalaa edilmektedir. Buna gore, hastalardan alinan materyallerin laboratuvarda birtakim iglemlerden
gecgirilerek incelenmesi olgusu muayene isi olarak kabul edilemez.”. (www.kazanci.com.tr, erigim
tarihi: 23.03.2023); Benzer yonde bkz. Yarg. HGK., 31.05.2000 tarihli ve E:2000/18-918-K:2000/934
sayili karar1 (www.kazanci.com.tr, erigsim tarihi: 23.03.2023).

352 GERMEC, 5.571; GENC ARIDEMIR, s.685.
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353 Maddede “gibi” sozciigii

354

alan sayim da tahdidi olmayip 6rnek olarak verilmektedir
kullanilarak bunlara benzer nitelikteki saglik miiesseselerinin®" agilmasi kesin olarak
yasaklanmaktadir. Ornegin, kimya laboratuvar1 veya patlayict madde imalathanesi
dogal olarak yasak kapsaminda degerlendirilir®®®. Bu konudaki 6lciit, saglik ve can

giivenligi yoniinden zararh etkilerle ¢evreyi bozma ihtimalidir®®®.

Kat maliklerinin menfaatlerini koruyan bu hiikmiin gerek lafz1 gerekse amaci dikkate
alindiginda emredici nitelikte oldugu goriilmektedir®’. KMK m.24/1°de, kat
maliklerinin bu yasaga aykir1 s6zlesmelerinin hiikiimsiiz olacagi vurgulanmaktadir. Bu
bakimdan, kat miilkiyeti kurulduktan sonra kat maliklerinin yonetim plani
degisikligiyle veya kat malikleri kurulunda oybirligi ile alacagi bir kararla dahi bu
yasag1 asmalarinin imkani bulunmamaktadir (TBK m.27)%®. Buna ragmen, alinan
kararlarin iptal edilmesinden degil, kesin hiikiimsiizliigiinden®* séz etmek gerekir®®°.

Yine belirtmek gerekir ki, kiitilkte hastane, dispanser, klinik, poliklinik, ecza

3 Bunlarm tahdidi mahiyette olmadigi Hiikiimet gerekcesinde su sekilde ifade edilmistir: “Kat
maliklerinin yapmalar: yasak olan isler 24 tincii maddede gésterilirken zikrolunan misaller tadadi
mabhiyette degildir. Ozellikle maddenin birinci fikrasinda mesken veya is veya ticaret yeri olarak
kullanilan anagayrimenkulde hangi miiesseselerin kurulup kurulmayacaginin incelenmesi bakimindan,
anagayrimenkuliin genel durumunun goz oniine alinmasit ve agilacak is yerlerinin birbiriyle olan
alakasi ve bunlarin binanin durumu ile bagdasip bagdasamayacagi noktalari incelenmek lazimdir. Bir
anlasmazlik ¢iktig1 takdirde biitiin bu cihetler géz oOniine alimarak bir karara varilmasi hdkime
diismektedir.”. Bkz. www.tbmm.gov.tr. Fakat, Hiikiimet gerekgesinde “zikrolunan misaller tahdidi
mahiyette degildir” yazilacagi yerde “zikrolunan misaller tadadi mahiyette degildir” ifadesi yazilmistir.
Halbuki, tadadi kelimesi, tahdidi kelimesinin tersidir. Yani, 6rneklerin, sayilanlarla smirlt olmamak
iizere verildigi anlamina gelir. Gerekceye gore, verilen orneklerin drneklerle simnirli oldugu anlamu
cikmaktadir. O halde, gerekgede yazilmasi gereken ifade “zikrolunan misaller tahdidi mahiyette
degildir” veya “zikrolunan misaller tadadidir (6rneklerle sumirlandirilmamistir)” olmaltydi.

34 Ayrica bkz. 11.04.1928 tarihli ve 1219 sayili Tababet ve Suabati San’atlarinin Tarz1 Icrasina Dair
Kanun, 07.05.1987 tarihli ve 3359 sayili Saglik Hizmetleri Temel Kanunu.

%5 ALI HULKI CIiHAN, “Kat Miilkiyeti Kanunu ve Uygulama Isiginda Ozellikle Mesken Nitelikli
Bagimsiz Béliimlerin Kullanim Sekline Iliskin Sorunlar”, Hukuk ve Adalet Elestirel Hukuk Dergisi,
Cilt: 11, Say1: 26, Y1l: 2019, 5.400; GERMEC, s.570; Dis protez laboratuvarinin da séz konusu yasak
kapsaminda oldugu yoniinde bkz. Yarg. 5. HD., 24.12.1979 tarihli ve 8862/9738 say1l1 karar1 (YKD.
1980/3, s.361).

36 ARCAK/ ERDOGAN, 5.391; AYBAL/ SANAL, 5.170; BUSRA TiRYAKI, “Bagimsiz Béliimlerin
Kullanmim Bicimine Getirilen Yasaklar”, YUHFD, C.XVIIL, 2021/2, 5.1216.

3T ERTAS, Serh, s.377; ARPACI, Kat Miilkiyetinde Yénetim, 5.155; BAGCI, s.306.

%8 OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, 5.650; ARPACI, Kat Miilkiyetinde Yonetim, 5.159;
BAGCI, 5.309.

%9 Yargitay yanilgili bir degerlendirme ile, KMK m.24/1’e aykir olarak diizenlenen yonetim plani
hiikiimlerinin yok hiikkmiinde oldugunu belirtmektedir. Karar igin bkz. Yarg. 18. HD., 02.07.2012 tarihli
ve 5399/8320 sayili karar1 (BAGCI, 5.306 vd.).

%0 ARPACI, Kat Miilkiyetinde Yonetim, 5.159; BAGCI, 5.309; GENC ARIDEMIR, s.688.
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laboratuvar1 vb. olarak belirtilen bagimsiz boliimlerde, 6zgiilenen amaca uygun
miiesseselerin kurulmasina bir engel bulunmamaktadir®®®. Tabii ki, bu miiesseselerin
diger bagimsiz boliimlerde oturanlara rahatsizlik vermeleri halinde KMK m.18
uyarinca hakimin miidahalesi ve rahatsiz edici unsurlarin giderilmesi pekala

istenebilir®?,

KMK m.24/1’in son climlesinde dispanser, klinik, poliklinik niteliginde olmayan
muayenehanelerin yasak kapsami disinda oldugu hiikkme baglanmaktadir®®. Sozliik
anlamu itibariyle muayenehane, hekimlerin hastalarmi muayene ettikleri yerdir*®*. Bu
durumda, bagimsiz bolimde muayenehane agilabilmesi i¢in bu muayenehanenin
ozellikle dispanser, klinik, poliklinik niteliginde olmamas1 gerekir. Bunlar arasinda
kesin bir ¢izgi ¢gekmek ¢ogu zaman kolay olmamaktadir. Bu sebeple, somut durumun
kosullarina gére muayenchanelerin yasak kapsaminda kalip kalmadigini tespit etmek

gerekir.

Kiitiikte is ve ticaret yeri olarak gosterilen bagimsiz boliimlerde dispanser, klinik,
poliklinik niteliginde olmayan muayenehanelerin agilabilmesi miimkiindiir. Bunun
icin bir kat malikleri kurulu karar1 da gerekmemektedir®®. Fakat, mesken nitelikli
bagimsiz boliimde bu tiir muayenehanelerin agilabilmesi i¢in oybirligiyle kat malikleri
kurulu kararmin alinip alinmamasi gerektigi hususunda 6gretide goriis farklilig: vardir.

Bir goriise gore®%®

, mesken nitelikli bagimsiz boliimde dispanser, klinik, poliklinik
niteliginde olmayan muayenehanelerin agilabilmesi, KMK m.24/2 geregi, ancak tiim
kat maliklerinin oybirligi ile karar vermesi halinde miimkiindiir. Bir diger goriise gore

ise %7 bu ¢esit muayenehanelerin mesken nitelikteki bagimsiz boliimlerde

361 ARPACI, Kanun Aciklamasi, s.97.

%2 Yarg. 18. HD., 01.07.1996 tarihli ve 5936/6577 sayili karar1 (www kazanci.com.tr, erisim tarihi:
01.04.2023).

363 KMK’nin 24/1. maddesinde yer alan “... dispanser, klinik, poliklinik niteliginde olmayan
muayenehaneler bu hiikmiin disindadir.” ibaresinin Anayasa’ya aykir1 oldugundan bahisle iptali
istenmis ise de, Anayasa Mahkemesince (AYM) verilen 24.03.2010 tarihli ve E:2006/159-K:2010/47
say1li karar ile bu istem reddedilmistir. AYM Karar igin bkz. RG. 18.05.2010, S. 27585.

364 www.sozluk.gov.tr.
365 ARPACI, Kanun Agiklamasi, s.98; ARPACI, Kat Miilkiyetinde Y&netim, S.156.

36 ARPACI, Kanun Agiklamasi, s.98; HATEMIi/ SEROZAN/ ARPACI, 5.206; OKTEM CEVIiK,
s.157; GENC ARIDEMIR, s.711; GERMEC, 5.574; AYAR, s.82.

%7 OGUZMAN/ SELiCi/ OKTAY-OZDEMIR, 5.650; ERTAS, Serh, s.378; ARCAK, s.674.
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acilabilmesi i¢cin bdyle bir karara gerek yoktur, ¢iinkii muayenehaneler 24. maddenin

birinci ya da ikinci fikrasi kapsamina girmemektedir.

Yagitay’a gore, yonetim planinda bir yasaklama veya kat maliklerinin oybirligi ile
alacag karar ile agilabilecegi yoniinde bir kosul s6z konusu degilse, mesken nitelikli
bagimsiz boliimlerde dispanser, klinik, poliklinik niteliginde olmayan doktor ve dis

hekimi muayenehaneleri agilabilir3®,

Kanaatimizce, kiitiikkte mesken olarak kaydedilmis bagimsiz boliimlerde dispanser,
klinik, poliklinik niteliginde olmayan doktor ve dis hekimi muayenehanelerinin igyeri
oldugundan bahisle bunlarin agilabilmesi igin kat maliklerinin oybirligi ile verecekleri
kararinin aranmasini istemek pesinen dogru olmayabilir. Bu tiir muayenehanelerin
acilmasinda kat malikleri kurulu kararinin aranip aranmayacagmni, somut durumun
ozelligine bakarak belirlemek daha dogru olur. Oyle ki, baz1 muayenehanelerin bazi
zamanlarda hasta sayisinin g¢oklugu ve gelip gitmeleri yiiziinden huzursuzluk
yaratmalar1 s0z konusu olabilirken, bazi muayenehanelerde kiiciik capta hizmet
sunuldugu i¢in burada bir rahatsizlik s6z konusu olmayabilir. Ornegin, tek bir hekimin
faaliyet gosterdigi ve hasta sayisinin az oldugu bir muayenehane ile pek ¢cok hekimin
ve hastanin bulundugu bir muayenehane ayni Olgiide degerlendirilmemelidir. Bu
durumda, yonetim planinda aksine bir hiikiim bulunmuyorsa, kiigiik ¢apli hizmet
sunan muayenehanelerin agilmasinda kurul karar1 aranmamali, orta ve iistii seviyede®®
bir hizmetin sunuldugu muayenehanelerin agilmasi ise tiim kat maliklerinin oybirligi
ile karar vermesi kosuluna baglh tutulmalidir. Bu hizmet seviyesi ise
anagayrimenkuliin durumu, bagimsiz boliimlerin sayisi, nitelikleri, konumu, faaliyetin

370

yapilis sekli*™ ve her somut durumun diger 6zelliklerine gore belirlenmelidir. KMK

m.24’lin birinci fikrasinin son climlesi ile ikinci fikrasinin birlikte degerlendirilmesi

%8 Yarg. HGK., 18.05.2011 tarihli ve E:2011/18-176-K:2011/318 sayili karar1 (www.kazanci.com.tr,
erisim tarihi: 01.04.2023); Yarg. HGK., 11.12.2002 tarihli ve E:2002/18-1055-K:2002/1057 sayili
karar1 (www.kazanci.com.tr, erisim tarihi: 01.04.2023); Yonetim planinda konutlarin muayenehane
olarak kullanilamayacagi ongoriilmiisse, bu yasaga uyulmasi gerektigi yoniinde bkz. Yarg. 18. HD.,
23.05.1997 tarihli ve 3581/5237 sayili karar1 (YKD. 1997/8, 5.1279).

%9 Yargitay da bir kararinda, yedisi doktor otuz bes kisinin galistig1 yerin, doktor muayenehanesi olarak
kabuliine olanak bulunmadigina karar vermistir. Bkz. Yarg. 18. HD., 30.10.2000 tarihli ve 9945/11489
say1l1 karar1 (PULAK, El Kitabi, 5.205).

370 Doktor muayenehanesinde kiirtaj ve dogum yaptirmanin, KMK nin 24/1. maddesindeki yasak isler
kapsaminda olup olmadiginin (bilirkisi incelemesi ile) arastirilmasi gerektigi yoniinde bkz. Yarg. 18.
HD., 08.02.1996 tarihli ve 12965/1312 sayili karar1 (PULAK, El Kitabi, s.211).
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sonucu, ancak bu sekildeki bir yaklasimin makul, mantiga ve hakkaniyete uygun,
taraflarin menfaat dengesini gozeten bir ¢6ziim oldugunu sdyleyebiliriz. Uyusmazlik

halinde ise bunun takdiri elbette hakime aittir.

Doktor muayenehanelerinden farkli olarak, mesken nitelikli bagimsiz bdliimlerde
veteriner hekimler tarafindan muayenehanelerin agilabilmesi i¢in tiim kat maliklerinin

oybirligi ile alacaklar1 karar bulunmalidir®’*.

C- Mesken Nitelikli Bagimsiz Béliimlerde Yapilabilen isler

Kiitiikte mesken, is veya ticaret yeri olarak 6zgiilemis bagimsiz boliimlere iliskin
mutlak yasaklanan faaliyetler KMK m.24’{in birinci fikrasinda diizenlemisken, ikinci
fikrada mesken nitelikli bagimsiz bolimlerde bazi faaliyetlerin belli sartlar altinda

yapilabilecegi hilkme baglanmustir.

Buna gore, anagayrimenkuliin kiitiikte mesken olarak gosterilen bagimsiz boliimiinde
sinema, tiyatro, kahvehane, gazino, pavyon, bar, kuliip, dans salonu ve emsali gibi
eglence ve toplant1 yerleri ve firin, lokanta, pastane, siithane gibi gida ve beslenme
yerleri ve imalathane, boyahane, basimevi, diikkan, galeri ve cars1 gibi yerlerin
acilabilmesi icin kat malikleri kurulunun oybirligi ile karar almas1 zorunludur (KMK
m.24/2). Maddede belirtilenler tahdidi olmay1p 6rnek mahiyetinde sayilmistir. Ayrica,

tilkemizde bu konuda olduk¢a zengin bir igtihat da olusmustur.

KMK m.24/2’de, sadece mesken nitelikli bagimsiz boliimler diizenlendigi igin kiitlikte
isyeri olarak kayith yerler icin kat malikleri kurulu karar1 gerekmemektedir3’2.
Ornegin, tapuda isyeri olarak gdsterilen bagimsiz boliimde diikkdn veya magaza
acilabilecegi gibi bar ve pavyonun da agilmasina engel bir durum yoktur. Elbette bu

degerlendirme, sadece kat malikleri kurulu karar1 bakimindan yapilmaktadir. Yoksa,

371 Tapuda mesken olarak kayith bagimsiz boliimlerde hayvanlarm tedavi ve bakimlarinm yapildig:
veterinerlik faaliyetlerinin yiiriitiilebilmesi i¢in tiim kat maliklerinin oybirligiyle verecekleri kararla
miimkiin oldugu yoniinde bkz. Yarg. 18. HD., 25.05.2009 tarihli ve 4897/5402 sayil1 karari
(www.kazanci.com.tr, erigim tarihi: 01.04.2023); Benzer yondeki karar igin bkz. Yarg. 18. HD.,
22.04.1996 tarihli ve 3713/4283 sayili karar1 (www.kazanci.com.tr, erigim tarihi: 01.04.2023); Ayrica
bkz. 09.03.1954 tarihli ve 6343 sayili Veteriner Hekimligi Mesleginin Icrasmna, Tiirk Veteriner
Hekimleri Birligi ile Odalarinin Tesekkiil Tarzina ve Gorecegi Islere Dair Kanun (RG. 18.03.1954, S.
8661), 11.06.2010 tarihli 5996 sayili Veteriner Hizmetleri, Bitki Sagligi, Gida ve Yem Kanunu,
Veteriner Hekim Muayenehane ve Poliklinik Yonetmeligi (RG. 15.10.2011, S. 28085), Hayvan
Hastaneleri Yonetmeligi (RG. 21.12.2011, S. 28149).

372 AYBAL/ SANAL, s.170.
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isyeri nitelikli tim bagimsiz boliimlerde kisilerin arzusuna gore her tiirli isyerinin

acilabilmesi diger mevzuat bakimindan smirlandiriimistir®”,

Mesken nitelikli bagimsiz boliimlerde vakif®’*, sendika®” veya dernek®’® merkez ve
subeleri, noter dairesi®’’, emlak¢i®’®, ticaret merkezi veya subesi®’®, isyeri niteligi
tastyan dershane®®, diikkan®!, ticari biiro®®?, epilasyon merkezi®?, eczane®*
acilabilmesi, ancak kat malikleri kurulunun oybirligi ile verecegi kararla miimkiindiir.
Boyle bir karar verilmis olsa dahi, bagimsiz boliimde faaliyet gdsteren isyerinin diger
kat maliklerini rahatsiz etmemesi gerekir®®®. Rahatsiz etmeme yiikiimliiliigiinii ihlal
eden ve bu konuda gerekli onlemleri almayan malikin KMK m.33 kapsaminda
bagimsiz boliimde yaptig1 faaliyetin sona erdirilmesine karar verilebilir®®®. Burada

TMK m.737 hiikmii de uygulama alan1 bulur.

378 Ornek olarak bkz. 14.06.1989 tarihli ve 3572 say1l Isyeri A¢gma ve Calisma Ruhsatlarina Dair Kanun
Hiikmiinde Kararnamenin Degistirilerek Kabuliine Dair Kanun (RG 17.06.1989, S. 20198), Isyeri A¢ma
ve Calisma Ruhsatlarina Iliskin Yénetmelik (RG. 10.08.2005, S. 25902)

374 Yarg. 18. HD., 29.02.1996 tarihli ve 1065/1998 sayili karar1 (www.kazanci.com.tr, erisim tarihi:
02.04.2023).

75 Yarg. 18. HD., 03.02.1994 tarihli ve 54/1061 sayili karar1 (www.kazanci.com.tr, erisim tarihi:
02.04.2023); Yarg. 18. HD., 11.04.1995 tarihli ve 3970/4462 sayili karar1 (www.kazanci.com.tr, erigim
tarihi: 02.04.2023).

376 Yarg. 18. HD., 02.02.2012 tarihli ve 316/900 sayili karar1 (www.kazanci.com.tr, erisim tarihi:
02.04.2023).

877 Yarg. 5. HD., 24.06.1985 tarihli ve 5953/7476 sayili karar1 (www.kazanci.com.tr, erisim tarihi:
02.04.2023).

378 Yarg. 18. HD., 01.05.2007 tarihli ve 2832/3803 say1l1 karar1 (www.kazanci.com.tr, erisim tarihi:
02.04.2023).

379 Yarg. 18. HD., 01.03.1994 tarihli ve 650/2528 sayili karar1 (YKD. 1994/2, 5.787).

30 Yarg. 18. HD., 27.10.2008 tarihli ve 9827/10977 sayil karar1 (www.kazanci.com.tr, erisim tarihi:
02.04.2023).

%1 Yarg. 18. HD., 19.02.2009 tarihli ve 10771/1364 sayili karar1 (www.kazanci.com.tr, erigim tarihi:
02.04.2023).

382 Yarg. HGK., 20.02.1985 tarihli ve E:1983/5-311-K:1985/119 say1l1 karar1 (GERMEC, s.603).

383 Yarg. 18. HD., 12.11.2001 tarihli ve 9084/10180 sayil1 karar1 (www.kazanci.com.tr, erigim tarihi:
02.04.2023); Bu kararda epilasyon faaliyetinin doktor gézetiminde yapilmasinin buranin muayenehane
niteligi kazanmasina imkan vermedigi ve igyeri mahiyetinde olmasi sebebiyle kat malikleri kurulunun
oybirligi ile alacag: karar olmadikga faaliyet gosteremeyecegi belirtilmistir.

384 Yarg. 18. HD., 17.04.2006 tarihli ve 1825/3223 sayil1 karar1 (www.kazanci.com.tr, erisim tarihi:
02.04.2023).

385 Yarg. 18. HD., 01.12.1992 tarihli ve 10686/12122 sayili karar1 (www.kazanci.com.tr, erigim tarihi:
02.04.2023).

36 Yarg. 18. HD., 04.07.1995 tarihli ve 7122/7929 sayili karar1 (www.kazanci.com.tr, erisim tarihi:
02.04.2023).
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Keza, tapu kiitiigiinde mesken olarak kayitli bagimsiz boliimiin, kat maliklerinin
oybirligiyle verecekleri bir karar bulunmadik¢a otel olarak kullanilmasi miimkiin
degildir®®. Diger taraftan, mesken nitelikli bagimsiz béliimlerin saatlik, giinliik,
haftalik kiralanmasi (airbnb) s6z konusu olabilmektedir. Bu gibi hallerde bir ayrim
yapilarak durum degerlendirilmelidir: Bagimsiz boliim otel, pansiyon isletmesi gibi
stirekli olarak degisen kiracilarin kullanimina sunulmussa burada kullanim amacinin
igsyeri oldugu kabul edilir ve KMK m.24/2 kapsaminda degerlendirilir, fakat isletme
sayilacak yogunlukta olmayan, y1l i¢cinde birkag kiracinin yararlanmasi s6z konusu ise,
bu hilde bagimsiz boliimiin mesken niteliginin degismedigi kabul edilmelidir3®,
Dolayistyla bu tiir kullanimda, mesken veya otel seklindeki fiili kullanimdan hangisine
yakinsa, bagimsiz boliim hakkinda o yolda islem yapilir. Kanaatimizce, buradaki
olgtitii belirlerken 25.10.2023 tarihli ve 7464 sayili Konutlarin Turizm Amagh
Kiralanmasma ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasma Dair Kanun®%®°
hiikiimlerinden yararlanilabilir. Buna gore, mesken nitelikli bagimsiz bolim tek

39 jle kiraya veriliyorsa, artik bu bagimsiz

seferde yliz giin ve daha az bir siire
boliimdeki faaliyetin, yil icinde kag kere kiraya verildigine bakilmaksizin, isyeri (otel)
faaliyeti oldugu ve dolayisiyla kat malikleri kurulu kararina ihtiya¢ duyuldugu kabul
edilmelidir. Ancak, yonetim planinda kisa siireli kiralama faaliyetine izin verildigine
dair hiikiim bulunmas: halinde kurul kararina ihtiya¢ duyulmaz (7464 sayili Kanun

m.3/10).

KMK m.24/2 kapsaminda bulunan bir igyerinin faaliyet gosterebilmesi i¢in kat

maliklerinin oybirligi ile alacagi karara ihtiya¢ vardir. Bu karardan maksat, kat

37 Yarg. 18. HD., 27.05.1998 tarihli ve 5555/6226 sayili karar1 (GERMEC, 5.608); Karara gore ...
Yargitay uygulamalarinda bagimsiz boliim sumirlarimi ve eklentilerini ge¢memek ve mesken gibi
kullanilmak kosulu ile meskenlerin pansiyon olarak kullanimi KMK 'nin 24/2. maddesindeki yasak
kapsaminda goriilmemekle beraber, bagimsiz béliimiin otel olarak kullanimi bu uygulama disindadur.
O nedenle, apart otel seklinde kullanimin pansiyon kullanimina nazaran arz ettigi farkhiliklar
belirlenerek otel kullanimi bu farkhiliklara gére agwrlik kazandigr takdirde bu tiir kullanimin
yasaklanmasina karar verilmesi gerekir.”.

3% GENC ARIDEMIR, 5.693.
389 RG. 02.11.2023, S. 32357,

3% Konutlarm kullanicilara en fazla yiiz giin siireyle her tiirlii amagcla kiralanmasina turizm amagh
kiralama denir. Bu kiralamalar icin Kiiltiir ve Turizm Bakanligindan (veya Il Miidiirliigiinden) izin
belgesi alinmalidir. izin belgesi bulunmaksizin turizm amagch kiralama yapilmasi halinde idari yaptirim
uygulanir. (7464 sayili Kanun m.4). Ayrica bu Kanun’un uygulamasi i¢in bkz. Konutlarin Turizm
Amagli Kiralanmasi Faaliyetlerinin Diizenlenmesine iliskin Yonetmelik, RG. 28.12.2023, S. 32413.
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malikleri kurulunun biitiin kat malikleriyle toplanmasi ve oybirligi ile olumlu y6nde
irade beyanlarini aciklamalar1 gerekliligidir. Yoksa, sadece toplantiya katilanlarin

¥l Bu hiikkiim emredici

oybirligi ile verilecek bir karar burada yeterli olmaz
niteliktedir®®2. Boyle bir toplanti yapilmaksizin kat maliklerinden almacak riza
beyanlart KMK m.24/2 kapsaminda hukuki sonu¢ dogurmayacak, yani kurul karari
alimmamis sayilir®®3, Toplu yapilarda ise, bu kurul kararinm, blok kat malikleri
kurulunca m1 yoksa toplu yap1 kat malikleri kurulunca m1 alinmasi gerektigi yoniinde
ogretide goriis ayriliklar1 bulunmaktadir®®*. Bizim de katildigimiz gériis uyarinca,
yonetim planinda baskaca ayriksi bir hiikiim bulunmadigi takdirde, KMK’nin 69/1.
maddesi ¢ercevesinde degerlendirme yapilmali, mesken nitelikli bagimsiz boliimde
acilacak isyerinin sadece o blogu ilgilendirmesi halinde blok kat malikleri kurulunun,
birden fazla blogu ya da toplu yapinin tamamini ilgilendirmesi halindeyse, toplu yap1

kat malikleri kurulunun oybirligi ile karar almas: gerekir3®,

Kat malikleri kurulunda olumsuz oy veren malik(ler)e karsi hakimin miidahalesinin
talep edilip edilemeyecegi hususuna da deginmek gerekir. Bu konuda 6gretide yine bir
tartisma bulunmaktadir. Bir goriise gore®®®, olumsuz oy verilmesi hakkin kétiiye
kullanimin1 olusturuyorsa hakim olumsuz oy veren kat malikinin yerine gegerek
olumlu karar verebilir. Bize de uygun gériinen diger goriise gore ise®¥’, bu konuda
hakimin miidahalesi talep edilemez. Zira, KMK m.24/2’de kat malikleri kurulunun
oybirligi ile karar alacag: agikca ifade edilerek olumlu oy kullanip kullanmayacaklari,
bagimsiz boliim maliklerinin takdirlerine birakilmistir. Kanun koyucu aksini
diistinseydi, KMK m.28/3’teki gibi bir hilkkme, yani yonetim planinin degistirilmesi

icin aranan ¢ogunluga ulasilamamasi halinde kat maliklerinin KMK’nin 33.

391 ARPACI, Kanun Agiklamast, $.98.
392 BAGCI, 5.308.

3% GENC ARIDEMIR, s.696; ARPACI, Kat Miilkiyetinde Y6netim, 5.160; Yarg. 5. HD., 21.03.1973
tarihli ve 777/6188 sayil1 kararina gore, “foplanti disinda yazili olarak vizalar: elde edildigi takdirde
dahi, kat malikleri kurulunca oybirligiyle verilmis bir kararin varligi kabul edilemez.”.
(KARAHASAN, Kat Miilkiyeti, s.378).

34 Cesitli goriisler icin bkz. ERTAS, Serh, s.376 vd.; OKTEM CEVIK, s.159 vd.; GENC
ARIDEMIR, 5.699.

3% SENGUL, Toplu Yapr, $.565.
3% ARPACI, Kat Miilkiyetinde Yénetim, s.161; BAGCI, s.314; OKTEM CEVIK, s.160.
37 SENGUL, Toplu Yapr, 5.593.
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maddesine gore hakime bagvurma haklarinin bulundugu seklinde bir diizenlemeye
KMK m.24’te yer verirdi. Ancak, boyle bir diizenlemeye yer verilmemistir. Yine,
Yargitay da olumsuz oy veren kat malik(ler)ine karsi hakimin miidahalesinin

istenemeyecegini igtihat etmistir3%,

D- Isyeri Nitelikli Bagimsiz Béliimiin Ozgiileme Amaci Disinda Kullanilmasi

Tapu kaydinda isyeri olarak kayitli bulunan bagimsiz boliimde diger mevzuatin ayrica
bir kisitlama getirmedigi hallerde, kural olarak, her tiirden isyeri faaliyet gosterebilir.
Ormegin, bagimsiz boliimde kafeterya, diigiin salonu, spor salonu acilabilir; ancak
buralarda diger kat maliklerine rahatsizlik verilmemesi gerekir. Bununla birlikte,
kiitiikte agikca kres ya da diigiin salonu gibi bir 6zgiileme amaci belirlendigi takdirde,
bu yerlerde acaba farkli tiirde bir faaliyet gosterilebilir mi? Veya isyeri olarak
belirlenen bagimsiz boliimiin mesken olarak kullanilmast miimkiin mii? Bunlar i¢in
kat malikleri kurulundan oybirligiyle bir karar almak gerekir mi? Bu konularda

ogretide goriis farkliliklart bulunmaktadir.

Yazarlarin ¢ogunluguna gore, tapu kaydinda isyeri veya ticarethane olarak kayith
bulunan bagimsiz boliimde 6zgiileme amaci disinda farkli bir faaliyet gosterilmesi ya

da igyeri niteligindeki bir bagimsiz boliimiin mesken olarak kullanilabilmesi i¢in kat

399, Omegin, tapu

400

malikleri kurulundan bir karar alinmasina ihtiya¢ bulunmamaktadir

kaydinda kres olan bagimsiz boliim jimnastik salonu olarak kullanilabilir™. Ayrica,

3% Yarg. 18. HD., 21.10.1994 tarihli ve 10530/12720 sayil1 karari (GERMEC, s.613). Karara gore,
“Yasa ile bagimsiz boliim maliklerine verilen bu haklarin kullanilip kullanilamayacagi ve sozii edilen
degisikliklere muvafakat edilip edilmeyecegi, bagimsiz boliim maliklerinin takdiridir. Hakim bagimsiz
béliim maliklerinin yerine gegerek onlarin adina muvafakat vermis sayilmalarina karar veremez.”; Bir
kimsenin yasanin kendisine verdigi yetki ve hakka dayanarak bir seye razi olup olmamasinin hakkin
kotiiye kullanilmasi niteliginde goriilemeyecegi hakkinda bkz. Yarg. HGK., 30.06.1973 tarihli ve
E:1971/5-66-K:1973/577 tarihli karari (ARCAK/ ERDOGAN, s.501 vd.); Ayni yonde bkz. Yarg. 18.
HD., 09.02.2009 tarihli ve E:2008/10150-K:2009/783 sayili karar1 (www.lexpera.com.tr, erisim tarihi:
02.04.2023).

39 ARPACI, Kat Miilkiyetinde Yonetim, 160; ERTAS, Serh, s.380; SENGUL, Toplu Yapi, $.567;
GENC ARIDEMIR, s.713.

400 yarg. 18. HD., 19.06.1997 tarihli ve 4789/6941 sayili karar1 (GERMEC, s.613). Karar uyarinca
kresin jimnastik salonu olarak kullanilmasinda diger bagimsiz boéliimlere rahatsizlik verilmesi s6z
konusu ise bunun 6nlenmesi i¢in hakimin miidahalesi talep edilebilir.
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KMK m.24/2’de isyerinin mesken olarak kullanilmasi kat maliklerinin oybirligi ile

verecekleri karara tabi tutulmamustir®®?,

Diger goriise gore ise, 0zgiileme amaci disinda kullanim i¢in kat malikleri kurulunun
oybirligiyle verecegi karar gerekir. Yani, bu karar olmadan bagimsiz boliimiin, tahsis

amaci disinda kullanim1 miimkiin degildir?2,

Kanaatimizce de, tapu kiitiigiinde agikg¢a bir 6zgiileme amaci belirtilmis igyeri veya
ticarethanede farkl bir is kolunda faaliyet gosterilmesi ya da igyeri nitelikli bagimsiz
boliimiin mesken olarak kullanilmasi i¢in kat malikleri kurulu kararina ihtiyag
duyulmamalidir. KMK m.24/2 hiikmii, sadece mesken nitelikli bagimsiz bolimlerin
igyeri olarak kullanimi hakkinda bir diizenleme getirmistir. Bu hiikmii, 6zgiileme
amaci kendi 6zelinde farkli olan, ancak nihayetinde isyeri veya ticarethane niteligi

bulunan bagimsiz boliimler igin genisletmek kanunun “ratio legis”ine aykiri olur.

Yargitay da ¢ogunluk goriisiinii destekleyen kararlar vermektedir. Bu yondeki bir
kararina gore “projesinde ve tapu kaydinda ‘diigiin salonu’ olarak kayith bulunan
bagimsiz béliimiin, diigiin salonu ve gece kuliibii olarak kullaniimasi KMK yéniinden
diger bagimsiz boliim maliklerinin muvafakatine bagh degildir. Ancak ickili yerlerin
acilmast igin idari mercilerce ruhsat verilmesinde kat maliklerinin muvafakati
aranmakta ise, mahkemece, bunlardan muvafakat vermemeyi secenlerin muvafakat

etmis sayilmalarina karar verilemez.”*%,

Burada onemli olan, bagimsiz boliimiin tahsis amacini degistirirken diger kat
maliklerine rahatsizlik verilmemesi, onlarin huzurunun bozulmasina yol
acilmamasidir. Rahatsizlik vermeme yiikiimliiliigiine aykirilik s6z konusu ise KMK

m.18/1 uyarinca m.33 gercevesinde hakimin miidahalesi talep edilebilir4%,

Son olarak belirtmek gerekir ki, yonetim planinda isyeri veya ticarethane nitelikli

bagimsiz boliimlerin 6zgiileme amact disindaki bir baska is kolunda veya mesken

401 ARPACI, Kat Miilkiyetinde Yonetim, s.160.
42 TEKINAY, Kat Miilkiyeti, s.86.

403 Yarg. 18. HD., 12.12.1996 tarihli ve 10337/11129 sayih karari (GERMEC, $.596). Benzer yonde
bkz. Yarg. HGK., 25.06.2003 tarihli ve E:2003/18-416-K:2003/433 sayili karar1 (www.kazanci.com.tr,
erigim tarihi: 05.04.2023); Yarg. 18. HD., 12.06.2002 tarihli ve 5572/6755 sayili karar
(www.kazanci.com.tr, erigim tarihi: 05.04.2023).

404 ARPACI, Kat Miilkiyetinde Y&netim, s.160.
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seklinde kullanilmayacagina dair yasak bulanabilecegi gibi bu tiir kullanimlar igin
belli bir ¢ogunlukla ya da oybirligi ile karar alinmas1 gerektigi diizenlenmis olabilir.
Bu durumda, kat maliklerinin yonetim planindaki hiikiimlere uyulmalari

zorunludur?®,

E- Serh Verilmesi

Meskenin igyerine doniistiiriilmesine dair kat malikleri kurulu kararinin, KMK’nin
24/4. maddesi uyarinca yoneticinin ya da kat maliklerinden birinin talebi tizerine biitiin
bagimsiz bolimlerin kat milkiyeti kiitiigiindeki sayfalarina “serh verilmesi”
miimkiindiir. Madde metninde serhten bahsedilmekte ise de, tapu teknigi bakimindan
bunun gergek anlamda serh degil, beyan olmasi ve s6z konusu kararin tapu kiitiigiiniin

beyanlar hanesine islenmesi gerekir®.

Uygulamada kat malikleri kurulu kararinin noterlik¢e onayli karar defterine gecirilmis
olmasi aranmaktadir. Sadece onaylari igeren bir yazi, tapu kiitiigiine serh igin yeterli
bulunmamaktadir. KMK’da yer almamakla birlikte, tapuya serh edilecek olan kat
malikleri kurulu kararmin, kat malikleri karar defterindeki aslina uygunlugunun
noterlikce onanmis olmasi ve tescil igin gerekli diger belgelerin ibrazi halinde tapu

sicil memuru gerekli idari islemleri*’ yapacaktir®°®,

Bu serhin (beyanin), bagimsiz boliimleri daha sonra satin alacak kisilerin bilgi sahibi
olmalarim1 saglamay1 amagcladigi, yani acgiklayici bir fonksiyona sahip oldugu

goriilmektedir’®. Ifade edelim ki, KMK m.24/4’teki bu hiikiim olmasaydi, yine de kat

405 Yarg. 18. HD., 24.02.2011 tarihli ve 879/2517 sayili karar1 (GERMEC, s.594); Karar uyarinca,
“yonetim plaminda agik¢a yasaklayan bir hiikiim bulunmadik¢a, tapuda depolu diikkdn (isyeri) olan
bagimsiz boliim kahvehane (isyeri) olarak kullanilabilir, bu konuda mesken nitelikli bagimsiz
boliimlerde isyeri agilabilmesi i¢in Kanunda éngoriilen tiim kat maliklerinin oybirligi ile karar almis
olmalart kosulu aranmaz.”; Ayrica bkz. GENC ARIDEMIR, s.718; Yarg. 18. HD., 12.9.1995 tarihli
ve 8591/8525 sayil kararina gore “Yonetim plani, kat maliklerinin 4/5 ’inin oyu ile degistirilebilir ise
de, anagayrimenkuliin kiitiikte mesken olarak gésterilen bagimsiz bir boliimiiniin is yeri olarak
kullamilabilmesi ig¢in  kat malikleri  kurulunun  oybirligi ile karar vermesi gerekir.”.
(www.kazanci.com.tr, erisim tarihi: 06.04.2023).

408 AYBAL/ SANAL, s.171.

407 {dari nitelikte olan serh isleminin dava konusu edilip mahkeme kararma baglanmasinin s6z konusu
olamayacag1 yoniinde bkz. Yarg. 18. HD., 05.12.1996 tarihli ve 10054/10855 sayili karar
(www.kazanci.com.tr, erisim tarihi: 06.04.2023).

408 GERMEC, 5.578-579.
409 ARPACI, Kanun Agiklamast, s.99.
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malikleri kurulu karar1 sonraki malikleri baglayacakti. Clinkii, KMK m.32/2’de, kat
malikleri kurulu kararlariin, biitiin kat malikleri ile kiilli ve ciliz’i haleflerini, yonetici
ve denetgileri baglayacagi diizenlenmektedir. Bu agidan, KMK m.24/4’te ifade edilen
serhin (beyanin) tapu kiitligiine islenmedigi varsayiminda dahi, kurul karar1 baglayici

nitelikte olur*1°,

F- Biirolarin Durumu

1- Genel Olarak

Tapu kiitiigiinde 6zgiileme amaci isyeri olarak belirtilen bagimsiz boéliimlerde biiro
acilmasinda herhangi bir duraksama bulunmamasina ragmen biirolarin mesken
nitelikli bagimsiz bolimlerde acilip agilamayacagi, agilabilecekse kat malikleri
kurulunun oybirligiyle alacag: bir karara ihtiya¢ olup olmadig1 konusunda 6gretideki

goriislerle Yargitay uygulamasi arasinda farkliliklar bulunmaktadir.

Ogretideki goriise gore*!?, kiitiikte mesken olarak belirtilmis bagimsiz béliimlerde
biiro acilabilmesi, KMK’nin 24/2. maddesi geregince kat malikleri kurulunun
oybirligiyle alacagi karara baghidir. Bu karar olmadan biiro agilmast miimkiin
olmamalidir. Zira, biiro da nihayetinde bir igyeridir ve KMK m.24/2 kapsaminda

degerlendirilmelidir.

Y42 _ ticari biiro*"® seklinde bir ayrim

Yargitay ise, biiro konusunda biiro (yazihane
yaparak mesele yaklagmaktadir. Yargitay uygulamasinda, kiitiikte mesken olarak
Ozgililenen bagimsiz bdliimlerin, biiro (yazihane) olarak kullanilmasinda kat

maliklerinin oybirligi ile alacagi karara ihtiya¢ duyulmazken, ticari biiro kapsaminda

410 ARPACI, Kat Miilkiyetinde Yonetim, 5.163. KMK m.32/2’de kat malikleri kurulu kararlarinm ve
bu anlamda kurul karariyla yaratilan yiiktimliiliiklerin biitiin kat maliklerini, kiilli ve ciizi haleflerini
baglayacagi diizenlenmistir. Bu hitkiimden hareketle, KMK m.24/2 uyarinca alinan bir kurul karar1 da,
serh verilmese dahi, esyaya bagli bor¢ olarak sonraki malikleri baglayacaktir. Esyaya bagl borg
kavraminin kat miilkiyeti agisindan degerlendirilmesi hakkinda ayrica bkz. EREL, 5.230 vd.

41 ARPACI, Kanun Agciklamasi, s.98; OGUZMAN/ SELiICi/ OKTAY-OZDEMIR, s.652;
HATEMI/ SEROZAN/ ARPACI, 5.207; GERMEC, s.575; GENC ARIDEMIR, 5.705; ARPACI,
Kat Miilkiyetinde Yo6netim, $.155.

412 Mimarlik ¢izim biirosu olarak kullanilan bagimsiz béliimiin igyeri olmadigi, biirolarm 634 sayili
Kanun’un 24/2. maddesinde belirtilen kosullar1 icermedigi yoniinde bkz. Yarg. HGK., 21.12.1988
tarihli ve E:1988/5-759-K:1988/1043 sayili karar1 (GERMEC, s.619).

413 Kiitilkte mesken olarak gosterilen bagimsiz boliimiin ticari biiro bigiminde kullanilabilmesi ancak
kat malikleri kurulunun oybirligiyle verecekleri kararla miimkiin olacag: yoniinde bkz. Yarg. HGK.,
20.02.1985 tarihli ve E:1983/5-311-K:1985/119 sayili karari (GERMEC, s.603).
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degerlendirilen biirolar i¢in kurul karar1 aranmaktadir. Yargitay, somut olaydaki yerin
hangi tip biiro kapsaminda kaldig tespit edilerek degerlendirme yapilmasi gerektigi
vurgulanmaktadir. Bu Kkararlarda genel olarak, emegin ya da ticari faaliyetin
yogunlugu, burada c¢alisanlarin ugrasi bicimleri, herkese agiklik derecesi, bagimsiz
bolime girip c¢ikanlarin sayist ve sirekliligi gibi Olgiitlerle degerlendirme
yapilmaktadir. Eger, icra edilen faaliyet biiro (yazihane) niteligini astyor ve daha ¢ok
ticari is kapsaminda kaliyorsa, burada kat malikleri kurulunun oybirligiyle alacagi bir
karar olmadikca faaliyet gdsterilemez. Ornegin, Yargitay’a gére, biiro (yazihane)
niteligi tasimayan emlak biirosu*!®, sirket*®, dernek*®, vakif*'’, sendika*'8, kuliip**®,
siyasi parti ile meslek odasi*® merkez ve subeleri KMK m.24/2 kapsaminda yer

almaktadir.

Belirtmek gerekir ki, meskenlerde biironun (yazihanenin) agilmasi i¢in kat malikleri
kurulu kararmna ihtiyag duyulmamasini, meskende sadece bir biironun faaliyet
gostermesi seklinde anlamak gerekir. Bir meskende birden fazla is kolunda faaliyet
gosteren biironun (yazthanenin) agilmasi ya da birden ¢ok kisinin degisik amaclarla

meskeni biiro (yazihane) olarak kullanmasi KMK m.24/2 kapsami disinda degildir.

44 Yarg. 18. HD., 22.10.2002 tarihli ve 7572/10144 sayili kararma gore “(...) bu nitelikte olmayan her
tiir ticari faaliyet (emlak biirosu seklindeki kullanim) meskende yiiriitiilebilecek biiro faaliyeti olarak
kabul edilemez.”. (www.kazanci.com.tr, erigim tarihi: 08.04.2023).

415 Yarg. 18. HD., 19.07.2005 tarihli ve 4972/7656 sayili karar1 (www.kazanci.com.tr, erisim tarihi:
08.04.2023).

46 Yarg. 18. HD., 02.02.2012 tarihli ve 316/900 sayili kararma gore “(...) Yargitay'in yerlesmis
Uygulamalarima gore dernek ile subelerinin isgal ettikleri mekanlar isyeri niteliginde olup, Kat
Miilkiyeti Kanunu 'nun 24. maddesi hiikmii uyarinca tapuda mesken olarak kayith bir bagimsiz béliimiin
bu amacla kullanilmasi, tiim bagimsiz béliim maliklerinin oybirligi ile verecekleri karara baghdir.”.
(www.kazanci.com.tr, erigim tarihi: 08.04.2023).

47 Yarg. 18. HD., 23.01.2012 tarihli ve E:2011/11879-K:2012/435 sayili kararina gore “Yargitay
uygulamalarma gore vakif merkezleri biiro kapsaminda degerlendirilemez. Bu nedenle tapuda mesken
niteliginde olan bagimsiz béliimiin mevcut bicimde kullanimi yasaya aykirt olup, kullanan kurulusun

vakif veya dernek ya da baska bir nitelikte olmasi sonuca etkili degildir.”. (www.kazanci.com.tr, erigim
tarihi: 08.04.2023).

418 Yarg. 18. HD., 03.02.1994 tarihli ve 54/1061 sayili karari (www.kazanci.com.tr, erisim tarihi:
08.04.2023); Yarg. 18. HD., 11.04.1995 tarihli ve 3970/4462 sayili karar1 (www.kazanci.com.tr, erigim
tarihi: 08.04.2023).

419 Yarg. 18. HD., 29.02.1996 tarihli ve 1065/1998 sayili karar1 (www kazanci.com.tr, erisim tarihi:
08.04.2023).

420 Yarg. 18. HD., 11.04.1995 tarihli ve 3970/4462 sayil1 karar1 uyarinca “Sendika, dernek veya siyasi
parti temsilciliklerinden farki bulunmayan, Miihendis Odalar: temsilciliginde; bir¢ok iiyesi bulunan bir
kurulusun faaliyetleri s6z konusu olacagindan, bu faaliyetlerin yiiriitiildiigii bagimsiz boliimiin, biiro
degil, igyeri olarak kullanildiginin kabulii gerekir.”. (www.kazanci.com.tr, erigim tarihi: 08.04.2023).
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Yani, bu tir kullanimlar biiro (yazihane) olarak nitelendirilemez ve kurul karari

gerekir?,

Bunlardan ayr1 olarak, yonetim planinda kiitiikte mesken olarak 6zgililenen bagimsiz
boliimlerde biiro agilamayacagina ya da kat maliklerinin belirli bir ¢cogunlugu ya da
oybirligiyle alacaklar1 karari ile acilabilecegine dair bir diizenleme varsa, artik

buralarda biiro (yazihane) agilamaz ya da belirtilen kurul karari ile ac1labilir*??

. Ayrica,
kat malikleri kurulunca meskenin biiro olarak kullanilmasina oybirligiyle izin
verilmesi halinde, irade bozuklugu gibi bir durum s6z konusu olmadikg¢a, olumlu oy
kullanan kat malikinin, daha sonradan hakimin miidahalesini istemesi dirustliikk

kuraliyla bagdasmayacaktir*?

. Asagida inceleyecegimiz iizere, yasaklayici yonetim
plan1 hiikiimleri hic¢bir sekilde avukatlik ve mali miisavirlik biirolar1 hakkinda

uygulanamaz.

Ulkemizde nitelikli isyerlerinin sayisinin yeteri seviyede olmamasi ve ekonomik
maliyetin fazla olmasi gibi sebeplerle biirolarin (yazihanelerin) meskenlerde acilmasi
siklikla karsilasilan bir durumdur. Yargitay da biiro (yazihane) - ticari biiro ayrimi
yaparak iilkemiz gergekligine uygun c¢oOziimler iiretmeyi amaglamaktadir.
Kanaatimizce, yiirtirliikteki mevzuat bakimindan (de lege lata) Yargitay’in bu tarz
kararlarinin  kanuni dayanaginin bulundugu sdylenemez. Zira biirolar, ayrim
yapilmaksizin birer isyeridir ve KMK m.24/2 kapsaminda yer almaktadir. Hal boyle
olunca, Yargitay’in yarattigi fiili durumun yasal dayanaga kavusabilmesi i¢in KMK
m.24/2’de diizenleme yapilarak, tipki doktor muayenehanelerinin oldugu gibi ticari
nitelikte olmayan biirolarin da KMK’nin 24. maddesi kapsami diginda bulundugu
acikca belirtilmelidir. Aksi halde, 6zel hiikkiimleri geregi avukatlik ve mali miisavirlik

biirolart harig, her tiirlii biiro tipi i¢in kat malikleri kurulu karar1 aranmasi gerekir.

4! Yarg. 18. HD., 01.05.1997 tarihli ve 3982/4243 sayili karar1 (www.kazanci.com.tr, erisim tarihi:
08.04.2023).

422 Ynetim planinda yasaklayici hiikiim varsa, bunun tersine -tiim kat maliklerince oybirligiyle karar
alinmig olmadik¢a- meskenin biiro olarak kullanilamayacagi yoniinde bkz. Yarg. 18. HD., 23.11.2004
tarihli ve 7346/8666 sayili karar1 (www.kazanci.com.tr, erisim tarihi: 08.04.2023); Benzer yonde bkz.
Yarg. 18. HD., 03.02.1992 tarihli ve E:1991/727-K:1992/288 sayil1 karart (GERMEC, 5.634).

423 K at malikleri kurulunda muvafakat veren kat malikinin, lehine muvafakat verdigi kat maliki aleyhine
dava agmasinda kotiiniyetli sayilacagi yoniinde bkz. Yarg. 18. HD., 23.12.1993 tarihli ve 12663/14368
say1l1 karar1 (www.kazanci.com.tr, erigim tarihi: 08.04.2023).
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2- Avukathk ve Mali Miisavirlik Biirolar:

Avukatlik ve mali miisavirlik biirolari, igyeri olmasina ragmen ve hatta biiro (yazihane)
kapsaminda degerlendirilmesine ragmen kanun koyucu, bu iki meslegin meskenlerde
faaliyet gdstermesini ayr1 olarak diizenlemektedir. Ilk olarak, KMK nin 24. maddesine
13.02.2011 tarihli ve 6111 sayili Kanun’un 194. maddesi ile eklenen gegici nitelikteki
tigtincii fikra ile her iki meslek grubuna yonelik 6zel bir hiikiim getirilmistir. Bu hiikiim
getirilmese idi, Yargitay Hukuk Genel Kurulunca verilen bir karar uyarinca, biirolarin
acilmasinin yonetim planlarinda yasaklandigi hallerde bu iki meslek grubu mensuplari
da meskenlerde biiro agamayacaklardi*?*. Sz konusu hiikiim ile, avukatlik ve hukuk
biirolar1 ile mali miisavirlik biirolarinin, ilgili kanunlarda degisiklik yapilincaya kadar,
diizenlemenin yiiriirlige girdigi tarihten itibaren iki yil siireyle mesken nitelikli

bagimsiz boliimlerde faaliyet gostermelerine imkan taninmistir*?,

KMK m.24/3 hiikmii 6ncelikle su agidan elestirilebilir: Gegici nitelik tasiyan maddeler

426 Mevzuat Hazirlama Usul ve Esaslart Hakkinda

gecis silirecini  diizenlerler
Yonetmeligin 16/3. maddesine gore, yeni mevzuat metni ile getirilen diizenleme
uygulanmaya baslayincaya veya yiiriirlige girinceye kadar gececek siire iginde
yapilacak islem ve diizenlemeler ya da uyulacak ilke ve kurallar ile daha Onceki
diizenlemelerden dogan haklarin korunmasina iliskin hususlar ve benzeri gegis
hiikiimleri gegici maddelerle diizenlenir*?’. Bu bakimdan, kanaatimizce, KMK’nin 24.

maddesinin tgiinci fikrasi, sadece iki yil uygulanmak f{izere getirilmis bir hiikiim

424 Yarg. HGK., 08.12.2010 tarihli ve E:2010/18-617-K:2010/637 sayili karar1 (www.lexpera.com.tr,
erigim tarihi: 10.04.2023). Karara gore “Yonetim planinda yer alan bagimsiz boliimlerin miinhasiran
mesken olarak kullanilacagi hiikmii karsisinda dava konusu bagimsiz béliimiin avukatlik biirosu olarak
kullanilmasi miimkiin degildir. Yonetim planinda sadece doktor muayenehaneleri icin bu kurula istisna

s

getirilmig olup, bu istisna da yorum yoluyla genisletilemez.”.

425 KMK’nin 24. maddesine 6111 sayili Kanunla eklenen iigiincii fikranin buyurucu hiikmii uyarinca,
yonetim planinda yasaklanmis olsa da, meskende agilmis bulunan avukatlik biirosunun faaliyetini
sirdiirecegi yoniinde bkz. Yarg. 18. HD., 14.03.2011 tarihli ve 106/3295 sayili karari
(www.kazanci.com.tr, erigsim tarihi: 10.04.2023).

426 ERDIN BAYRAM, “Kanun Sistematiginde ‘Madde ™, Yasama Dergisi, Say1: 8, Ocak-Subat-Mart-
Nisan 2008, s.112 vd.

427 AYM’nin 15.06.2000 tarihli ve E:2000/37-K:2000/14 sayili kararinda gegici maddenin hukuki
niteligine ozetle su sekilde deginmistir: “Gegici maddeler, genellikle gegis donemlerine iligkin
islemlerin uygulama yontemini ve kapsamini gosteren ayrik hiikiimleri icerirler. Bir maddenin gecici
madde olarak adlandirilmis olmast onun etki ve deger bakimindan digerlerinden daha zayif ve onemsiz
oldugu anlamina gelmez. Varsa yasanin gegici maddeleriyle esas maddeleri arasindaki farklilik 6zel

nitelikleri nedeniyle gecici maddelerin esas maddelerden once uygulanmasidir.”. Karar icin bkz. RG.
30.06.2000, S. 24095.
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oldugu i¢in kanun yapma teknigi bakimindan bunun 24. madde igerisinde degil de,

gecici madde olarak diizenlenmesi isabetli olurdu.

30.04.2013 tarihli ve 6460 sayili Kanun’un 3. maddesi ile 1136 sayili Avukatlik
Kanununun (Av. K.)*?® 43, maddesine bir ekleme yapilarak KMK’daki gegici ¢dziim,
kalic1 hle getirilmistir*?®, Boylece, Kat Miilkiyeti Kanununa gére anagayrimenkuliin
mesken olarak gosterilen bagimsiz boliimlerinde kat maliklerinin izni ve benzeri
sartlar aranmaksizin avukatlik biirolarinin faaliyet gosterebilecegi, bu konuda yonetim
planindaki aksine hiikiimlerin uygulanmayacagi agikg¢a diizenlenmektedir. Benzer bir
hiikiim de 6460 sayili Kanun’un 9. maddesi ile 3568 sayil1 Serbest Muhasebeci Mali
Miisavirlik ve Yeminli Mali Miisavirlik Kanununun®®® 45/6. maddesine konulmustur.
Bu hiikiimler sayesinde meskenlerde biiro acilamayacagina dair yonetim planlarina

konulan yasaklar, her iki meslek grubu agisindan hiikiim ifade etmez.

Kanaatimizce, gerek Av. K.’daki gerekse Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik ve
Yeminli Mali Miisavirlik Kanunundaki agik diizenlemeler yaninda KMK m.24/3’iin
gecici nitelikte olmasi1 birlikte degerlendirildiginde, artik uygulama kabiliyeti
kalmayan KMK m.24/3’iin yiiriirliikten kaldiriimas1 gerekir®3! (Cessante ratione legis
cessat ipsa dispositio/ Varlik amact kalmayan hukuk kaidesi tatbik olunamaz**2.). Bu
haliyle KMK m.24/3’{in bir “caput mortuum” (6/ii hiikiim) oldugunu sdylemek dogru

olur.

Ogretide*®3, avukatlik ve mali miisavirlik biirolarinin, diger mesleki biirolardan farkli
uygulamaya tabi tutulmasinin nedenini ve yonetim plani ile her iki meslek grubuna ait

biirolara neden sinirlama getirilemeyecegini aciklayan hakli bir gerek¢e bulmanin zor

428 19.03.1969 tarihli, RG. 07.04.1969, S. 13168.

429 1136 sayili Kanun ile 3568 say1l Kanunda diizenleme yapilmasi yerine, Kat Miilkiyeti Kanununda
diizenleme yapilmasinin ve boylece gegici nitelik tasiyan {liglincii fikranin yerini almasimin daha uygun
olacagi yoniinde bkz. GERMEC, s.577, dn.212/c.

430 13.06.1989 tarihli, RG. 13.06.1989, S. 20194.

43! Gegici maddelerin yiiriirliikten kaldirilmasna iliskin cesitli sorunlar ve gériisler i¢in bkz. BAYRAM,
s.114 vd.

42 HELVACI/ TOPUZ, 5.78.

433 BAGCI, s. 306 vd.; SIRMEN, Esya Hukuku, 5.504; TAHSIN MURAT PULAK, A¢iklamali-
I¢tihatli-Ornekli-Notlu Kat Miilkiyeti Kanunu, Ankara 2021, 5.421, (Kanun Agiklamast).
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434

oldugu belirtilmis ve yapilan diizenlemeler elestirilmektedir*™®. Ayrica, s6z konusu

diizenlemelerin Anayasa’ya aykirilig1 sebebiyle itiraz yoluyla iptali talep edilmesine

ragmen, Anayasa Mahkemesi iptal talebini reddetmistir®®.

Gergekten, avukatlik ve mali miisavirlik meslekleri bakimindan getirilen bu ayricalikli
hiikiimlerin kimi zaman sorunlara yol agmasi miimkiindiir. Kanaatimizce, Yasama
Organindaki hukuk¢u milletvekili sayisinin fazla olmasi ve meslek taassubuyla
hareket edilmesi sebebiyle avukatlara ve bu arada mali miisavirlere taninan ayricaligin
tekrar gozden gecirilmesinde fayda bulunmaktadir. Ornegin, yiizlerce kisinin
calisabildigi bir hukuk veya mali miisavirlik blirosunun tapuda mesken olarak kayith
olan bir bagimsiz boliimde faaliyet yiiriitebilmesi ve diger kat maliklerinin bu
kullanima itiraz edememesi, KMK m.24’{in “ratio legis”i ile de bagdastlrllamaz436.
Dolayistyla, her iki meslek kanunundaki hiikiimlerin tekrar ele alinmasi ve g¢alisan
siirt konulmasi, 6rnegin toplam on ¢aligani asan bu tiir biirolarda kat malikleri kurulu
kararinin gerekecegi veya yonetim plani hiikiimlerinin uygulanacagi belirtilebilir.
Ayrica, iilkemizde insaat sektorii siirekli bir gelisim igerisinde olup, avukatlik ve mali
miisavirlik faaliyetleri i¢in tasarlanmig biirolarin sayisinin yeterli seviyeye ulagmasi

miimkiindiir. Bu bakimdan, diger kat maliklerinin haklarin1 orantisiz bir sekilde

434 6460 sayili Kanun ile yapilan degisikliklerin gerekcesi Adalet Komisyonunda su sekilde izah

edilmistir: “Ulkemizde avukatlik faalivetleri icin tasarlanmis biirolar yok denecek kadar azdir. Kat
miilkiyetine tabi mesken niteligindeki bagimsiz boliimler, avukatlik biirosu olarak kullaniimakta ve bu
kullanimin ayni binada bulunan diger bagimsiz boliim mesken sahiplerini rahatsiz eden bir tarafi da
bulunmamaktadir. Bu nedenle 13/2/2011 tarihli ve 6111 sayih Kanunun 194 ’iincii maddesiyle,
23/6/1965 tarihli ve 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununun 24 tincii maddesinde yapilan diizenlemeyle
avukatlik biirolar: ve benzer durumdaki serbest muhasebeci mali miisavirlik ve yeminli mali miisavirlik
biirolart igin ongoriilen gegici diizenlemenin siirekli hdle getirilmesini iceren Tekliflerde yer alan
diizenlemeler giiniimiiz kosullar: dikkate alindiginda yerindedir.”. (Wwww.tbmm.gov.tr).

435 AYM’nin 04.06.2014 tarihli ve E:2014/75-K:2014/102 sayili karar1 icin bkz. RG. 12.09.2014, S.
29117. AYM’nin ret kararinin gerekgesi Ozetle, “Itiraz konusu kurallara iliskin gerekcelerde de
belirtildigi iizere, soz konusu meslek gruplarimin fikvi emek karakterleri de goz oniine alinarak farkli
degerlendirmeye tabi tutulmasi kanun koyucunun takdirindedir. Kanun koyucu, itiraz konusu kurallarla
avukatlik biirolar: ve serbest muhasebeci mali miigsavirlik veya yeminli mali miigsavirlik biirolarinin
kendine 6zgii birtakim farkliliklarim gozeterek kat miilkiyetine tabi bagimsiz béliimlerde agilabilmesine
izin vermis, soz konusu biirolar1 diger is veya ticaret yerlerinden ayiwrarak farkli nitelikte
degerlendirmistir. Dolayisiyla kanun koyucunun, séz konusu biirolar: farkli nitelikte degerlendirerek
farkly hukuki diizenlemelere tabi kilmasinda esitlik ilkesine aykwri bir yon bulunmamaktadir.”
seklindedir. Bu karara kars1 bir iiye muhalefet serhi diismiis ve “diizenlemelerin, miilkiyet hakkini
olciistiz olarak suirladigr gibi, avukatlik ve mali miisavirlik meslekleri bakimindan getirilen bu
ayricalikly hiikiimlerin hangi agidan gerekli ve kamu yararina dayandiginin da anlagilamadigini, daha
acikgast, sozii edilen diizenlemelerde bir kamu yarari bulunmadigi gibi, Anayasal ilkelere, temel
haklara ve genel kamu yararina da aykirt bulundugunu” ifade etmistir.

438 BAGCI, 5.306, dn.11.
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kisitlayan hiikiimlerin tim kesimlerin menfaat dengesine gore yeniden ele alinmasi
uygun olur. Ancak her haliikkarda, yukaridaki ornekte oldugu gibi, 6zel kanunlari
geregi kisitlamaya tabi olmasalar bile, rahatsizlik veren avukatlik ve mali miisavirlik
biirolar1 hakkinda diger kat maliklerinin KMK m.18 uyarinca m.33 ¢ergevesinde

hakimin miidahalesini talep etme haklar1 her zaman bulunmaktadir.

Burada su hususu vurgulamak isteriz; uygulamada avukatlik ya da mali miisavirlik
biirolar1 ile farkli is kollarma ait faaliyetler birlikte yiiriitiilebilmektedir. Ornegin,
mesken nitelikli bagimsiz boliim, hem avukatlik bilirosu hem de emlak ofisi ya da
miihendislik biirosu seklinde ortak kullaniliyor olabilir. Bu gibi hallerde, eger yonetim
planinda biiro agilmasi yasaklanmissa, bu durumda avukatlik ya da mali miisavirlik
biirosu dahil orada faaliyet gosteren tiim biirolarin izin almadan faaliyet gostermesi
mimkiin degildir. Ciinkii, burasi artik salt avukatlik veya mali miisavirlik biirosu
(yazihane) kullanimi disindadir. Avukat ya da mali miisavirlere taninan ayricalik,
diger biiro faaliyetlerini kapsayacak ve ozellikle ticari biiro kullanimina déniisecek
seklide genisletilemez. Aksi halde, kanuna kars1 hile yolu agilmis olur*®’. Bu durumda,
diger kat maliklerinin hakimin miidahalesini isteyerek avukatlik veya mali miisavirlik

biirosu dahil tamaminin faaliyetine son verilmesini isteme haklar1 bulunmaktadir®3,

3- Home-Office Kullanimi

Glinliimiizde yaygin goriilen kullanim bi¢imlerinden biri de home-office kullanim
seklidir. Bu tip kullanimda, bagimsiz boliimden hem konut olarak hem de isyeri olarak
istifade edilmektedir. Bagimsiz bolimiin kiitiigiinde home-office ya da isyeri olarak
ozgiileme s6z konusuysa ve yonetim planinda bagkaca bir yasak soz konusu degilse,
KMK m.24 kapsaminda buranin home-office seklinde kullaniminda bir sakinca s6z

konusu degildir.

437 Contra legem facit qui id facit quod lex prohibet, in fraudem vero qui, salvis verbis legis, sententiam

eius cicumvenit/ Kanunen yasaklanan seyi yapan kimse, kanuna aykirt hareket ettigi hdlde kanunun
lafzina uyarak hiikmiinii ihlal eden kimse kanuna karsi hile yaprmus olur. (HELVACI/ TOPUZ, 5.129).

48 “Dava konusu bagimsiz boliim kapisinda, ‘Turung ve Savas¢in’, ‘Avukat Mehtap Beningtan’, ‘Av.
Mustafa Bozcaadali’ ve ‘Ins. Yiik. Miih. Ahmet Ozbek’ adlarim yansitan ayri ayri dort levha
bulunmaktadir. Bu duruma gore ti¢ odadan ibaret oldugu anlasilan bagimsiz boliimde bes kisi muhtelif
islerle ugrasmak iizere caliymaktadirlar. (...) Degisik islerle her biri meslekleri icabi ugrastiklar
anlasilan bes kisinin bir araya gelerek tek bir bagimsiz béliimii isgal etmeleri ‘Biiro’ kullanimi
disindadir.”. Karar icin bkz. Yarg. 18. HD., 01.05.1997 tarihli ve 3982/4243 sayili karar1 (GERMEC,
5.625).
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Kiitikte mesken olarak 0Ozgiilenmis bagimsiz bolimiin home-office olarak
kullaniminda konut kullanimi baskin, igyeri kullanimi tali nitelikteyse, burada kat
malikleri kurulu kararma ihtiyacin bulunmadigi; ancak kullanim seklinde isyeri yonii
baskinsa, 6rnegin ticari biiro olmasi, gelip gidenlerin ¢oklugu, ¢alisanlarin bulunmasi
vb. s6z konusuysa, burada kat malikleri kurulu kararinin aranmasi gerektigi sonucuna
ulasmak makul bir ¢6ziim olacaktir*®, Fakat, bu home-office kullanim tarzinin isyeri
yonii baskin olmakla birlikte biiro (yazihane) kapsaminda kaliyorsa, kanaatimizce,
Yargitay’in da yaklagimi dikkate alinarak, kat malikleri kurulu kararinin aranmamasi
gerekir. Ciinkii, home-office kullanimindaki ofis kismi, biiro (yazihane) olarak
degerlendirilir. Elbette, home-office tarzi kullanim halinde de, KMK m.18 uyarinca

diger kat maliklerine rahatsizlik verilmekten kac¢inilmalidir.

V- BAGIMSIZ BOLUMDEN DEVAMLI OLARAK FAYDALANANLARIN
BORC VE YUKUMLULUKLERDEN SORUMLULUGU

A- Genel Olarak

Hakimin miidahalesini talep davasina konu olan bor¢ ve yiikiimliilikklerden kural
olarak, kat malikleri sorumludurlar. Ancak KMK, kat malikleri yaninda baskaca
kisilerin de bu bor¢ ve ylikiimliiliikklere uymak zorunda olduklarini belirtmekte ve

sorumlularin kapsamini genis tutmaktadar.

Kat Miilkiyeti Kanununun genel kurali diizenleyen 18. maddesinin ikinci fikrasina
gore, “Bu kanunda kat maliklerinin borglarina dair olan hiikiimler, bagimsiz
boliimlerdeki kiracilara ve oturma (Siikna) hakki sahiplerine veya bu boliimlerden
herhangi bir suretle devamli olarak faydalananlara da uygulanir; bu borg¢lart yerine

getirmiyenler kat malikleriyle birlikte, miiteselsil olarak sorumlu olur.”.

Kanun koyucu, KMK m.19/2’de, kat malikleri yaninda sorumlu olan kisilerden
kiracilar1 ve oturma hakki sahiplerini agikga belirtmekte, ancak “bu béliimlerden
herhangi bir suretle devamli olarak faydalananlar” seklinde genel bir ifade kullanarak

bagkaca kisilerin de sorumluluk kapsaminda oldugunu hikkme baglamaktadir. Bu

439 GENC ARIDEMIR, 5.707-708.
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madde ile kat miilkiyeti diizeninin saglikli ve huzurlu bigimde islemesi

amagclanmaktadir®°,

KMK m.18/2’deki diizenleme ile bu kisilerin, kat maliklerinin yapma, yapmama ve
katlanma borglarindan sorumlu oldugu belirtiimektedir. Bir baska ifadeyle, KMK
m.18 yaninda m.19, m.23 ve m.24’te diizenlenen borg ve yiikiimliiliikler de bu kisilere
uygulanir*!. Kat maliklerinin vermeye (genel giderlere ve avansa) iliskin borglart
bakimindan ise 6zel diizenleme bulunmaktadir. Buna gére, KMK m.20/son ve 22/1°de
bu kisilerin verme borcu bakimindan sorumluluklar, KMK m.18/2’den ayr1 olarak

diizenlenmistir.

KMK m.20/son hitkmiine gore, “Birinci fikradaki giderlere, kat maliklerinden birinin
veya onun bagimsiz boliimiinden herhangi bir suretle faydalanan kisinin kusurlu bir
hareketi sebep olmussa, gidere katilanlarin yaptiklar: odemeler igin o kat malikine

veya gidere sebep olanlara riicu haklar: vardwr.”.

Yine, KMK m.22/1’e gore, “Kat malikinin, 20 nci madde uyarinca paymna diisecek
gider ve avans borcundan ve gecikme tazminatindan, bagimsiz boliimlerin birinde kira
akdine, oturma (siikna) hakkina veya baska bir sebebe dayanarak devamli bir sekilde
faydalananlar da miistereken ve miiteselsilen sorumludur. Ancak, kiracinin
sorumlulugu 6demekle yiikiimlii oldugu kira miktari ile sinirli olup, yaptigi 6deme kira

borcundan diisiiliir.”.

Gortldiigi tizere kiracilar, oturma hakki sahipleri ve bagimsiz boliimden siirekli
sekilde faydalananlar, kat maliklerinin verme, yapma, yapmama ve katlanma
bor¢larindan sorumlu tutulmuslardir. Bununla birlikte, kat maliklerinin vermeye
iliskin borglar1 teknik olarak hakimin miidahalesini talep davasinin konusunu

olusturmazlar®#?

. Bu tiir bor¢lar i¢in alacak veya tazminat davasi ya da icra takibi agilir.
Nitekim, KMK’nin 20/2. maddesinde gider veya avans payint 6demeyen kat maliki

hakkinda, diger kat maliklerinden her biri veya yonetici tarafindan, yonetim planina,

440 AKSAN NAR, 5.120.
4“1 KARAHASAN, Kat Miilkiyeti, s.219; GERMEC, 5.293; ARCAK, 5.384.
42 TEKINAY, 5.94.

99



KMK’ya ve genel hiikiimlere gore dava acilabilecegi veya icra takibi yapilabilecegi

agikca belirtilmistir.

B- Devamh Olarak Faydalanma Kavram

KMK m.18/2’de “devamli olarak faydalanma” kavramina yer verilmistir. Biz de, bu
baslik altinda 6nce faydalanma kavramina deginecegiz ve ardindan faydalanmanin

hangi hallerde devamlilik arz ettigini agiklayacagiz.

Faydalanma kavrami, KMK’da veya genel hiikiimlerde tanimlanmig degildir. TMK
m.683/1’de yer alan “yararlanma” kelimesi ile KMK m.18/2 hiikmiindeki
“faydalanma” kelimesi, sozlikte es anlamhdir*®. BGB’nin “Nutzungen”
(Yararlanmalar) baslikli 100. paragrafinda, yararlanmalar, bir esyadan veya haktan
elde edilen {irtinlerle, o esyanin veya hakkin kullanilmasindan elde edilen menfaatler
olarak tamimlanmaktadir***. Tiirk ve Isvigre oOgretisinde ise kullanmanin,
yararlanmanin 6zel bir tiirii oldugu belirtilerek** miilkiyet hakkindan kaynaklanan

yararlanma yetkisi dar ve genis anlamlariyla tanimlanmaktadir*4®.

Dar anlamiyla yararlanma, esyadan hukuki ve dogal {iriinlerin elde edilmesi anlaminm

tasimaktayken genis anlamiyla yararlanma, dar anlamiyla yararlanmanin yaninda

447

kullanmay1 da kapsamaktadir®*’. Yine, Ogretide kat malikinin bizzat kendisinin

bagimsiz bdliimiinden yararlanmasinin kullanma; bu bagimsiz boliimiinii kira,

443 www.sozluk.gov.tr.
44 https:/fwww.gesetze-im-internet.de/bgb/index.html.

45 BENNO SCHNEIDER, Das Schweizerishe Miteigentumsrecht, Bern 1973, s.82; ARTHUR
MEIER-HAYOZ, Berner Kommentar, Kommentar zum Schwiezerischen Privatrecht, Band 1V,
Sachenrecht, 1. Abteilung, Das Eigentum, 1. Teilband: Systematischer Teil und Allgemeine
Bestimmungen, Artikel 641-654 ZGB, 5. Auflage, Bern 1981, Art. 643, N.26, Art. 648, N.17;
ABDULKADIR ARPACI, Tiirk Medeni Kanunu Agisindan Miisterek Miilkiyette Yararlanma ve
Yonetim, Istanbul 1990, s.7, (Miisterek Miilkiyet); HATEMi/ SEROZAN/ ARPACI, s.106;
OGUZMAN/ SELIiCi/ OKTAY-OZDEMIR, s.320; MUSTAFA ALPER GUMUS, Tiirk Medeni
Kanununun Getirdigi Yeni Serhler, Istanbul 2007, 5.160; ARZU GENC ARIDEMIR/ SANEM
AKSOY DURSUN, “Payli Miilkiyete Tabi Bir Tasinmazda Paydaslarin Yararlanma, Kullanma ve
Yonetime Hiskin Hukuki Islemlerinin Serhi”, Istanbul Hukuk Mecmuasi, C.77, S.1, 2019, s.75.

448 Arpaci, yararlanmay bir iist kavram olarak kabul ederek “kullanma seklindeki yararlanmalar” ve
“kullanma disindaki yararlanmalar” seklinde ikiye ayirmaktadir. Bkz. ARPACI, Miisterek Miilkiyet,
s.7.

447 SELAHATTIN SULHI TEKINAY, Esya Hukuku, Cilt 1, istanbul 1978, 5.404, (Esya Hukuku);
ARPACI, Miisterek Miilkiyet, s.7; HATEMi/ SEROZAN/ ARPACI, 5.106; OGUZMAN/ SELIiCi/
OKTAY-OZDEMIR, 5.320; ILKER OZTAS, Payli Miilkiyette Paydasin Kullanma ve Yararlanma
Hakki, Istanbul 2011, s.46.
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kullanma 6diincii ya da farkli bir sekilde tigiincii kisilerin yararlanmasina sunmasinin
ise yararlanma oldugu ifade edilmektedir**®, Tamimlar dikkate alindiginda, KMK’da
belirtilen bagimsiz boliimden faydalanma kavraminin dar anlamiyla degil, kullanmay1
da kapsayacak sekilde genis anlamiyla kullanilmasi gerekir. Zira, KMK m.18/2’de,
faydalanmanin herhangi bir suretle olmas1 gerektigi belirtildigi i¢in faydalanma tiirleri

konusunda sinirlayici degil, aksine genisletici bir kavrama yer verilmistir®,

KMK m.18/2’de, faydalanmaya iliskin hem nisbi hakka (kira) hem de ayni hakka
(oturma hakki) birer ornek verildikten sonra bagimsiz boliimden faydalanmanin
herhangi bir suretle olabilecegi ifade edilmistir. Madde uyarinca, kat maliki olmadan
bagimsiz boliimde bir sekilde oturanlarin, 6rnegin, alelade dostluk iligskisine dayanarak
bagimsiz boliimden istifade edenlerin®®, hatta hicbir hakka dayanmadan zilyet

olanlarin da sorumlu tutulmasi s6z konusudur*?.

KMK m.18/2 uyarinca, kat malikleri disindaki kisilerin sorumlu tutulabilmesi igin
faydalanmanin, ayrica siirekli olmas1 gerekir. Bu bakimdan, ge¢ici olarak bagimsiz
boliimden faydalananlar KMK’daki sorumluluk bakimindan kapsam dis1 birakilmistir.
Ormnegin, bagimsiz bdliimde gegici olarak belirli veya belirsiz siireyle bulunan misafir,
miisteri gibi kisiler, bagimsiz bolimden devamli olarak faydalananlar arasinda
say11amaz452. Bu kisilerin, KMK bakimindan sorumlu tutulmasi s6z konusu olamasa
da, diger kat maliklerine vermis olduklar1 zararlardan genel hiikiimler uyarinca
sorumluluklart bulunmaktadir. Acaba bu kisilerin, diger kat maliklerine verdikleri
zararlar sebebiyle onlar1 misafir eden kat malikinin sorumluluguna gidilebilir mi?
Ogretide, bagimsiz boliimde misafir, miisteri gibi gegici olarak bulunanlarin
fiillerinden, misafir eden kat malikinin sorumlu tutulmasinin TBK m.116 hiikmiiniin
kiyasen uygulanmasina dayandirilabilecegi belirtilmektedir®>3. Biz ise, bu kisilerin

fiillerinden dolay1 onlar1 misafir eden kat malikinin, genel hiikiimlerin yaninda KMK

48 RENE BOSCH, Basler Kommentar, Zivilgesetzbuch II: Art. 457-977 ZGB, 5. Auflage, Hrsg.:
Honsell/ Vogt/ Geiser, Helbing & Lichtenhahn Verlag 2019, Art.712a, N.6.

49 JREM, 5.120; GENC ARIDEMIR, 5.885.

450 ARPACI, Kanun Aciklamasi, s.74.

41 TEKINAY, Kat Miilkiyeti, s.64.

42 HATEMIi/ SEROZAN/ ARPACI, 5.209-210; AKSAN NAR, 5.122; GENC ARIDEMIR, 5.917.
453 GENC ARIDEMIR, 5.919 vd.
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hiikiimleri bakimindan da sorumlu tutulmasi gerektigini diisiinmekteyiz. Ornegin, ara
sira misafirlige gelen kisilerin vermis olduklari rahatsizlik (giiriiltii gibi) sebebiyle
diger kat malikleri, o bagimsiz boliimiin maliki aleyhine KMK m.18 uyarinca m.33
kapsaminda hakimin miidahalesini isteyebilirler. Esasen, burada rahatsizhigin o
bagimsiz boliimden dogdugu agik olup, rahatsizligin o bagimsiz boliimdeki hangi kisi
tarafindan yapildiginin da 6nemi olmamalidir. Burada rahatsizlig1 veren o bagimsiz
boliimdeki kisilerdir. Dolayisiyla, gecici suretle bagimsiz boliimde bulunan kisilerin
yaptig1 tagkinliklarin sonuglarina da, o bagimsiz bolimiin maliki bizzat kendisi

katlanmalidir.

Bagimsiz boliimden devamli olarak faydalanan kisilerle birlikte yasayanlar, 6rnegin
bagimsiz boliimii kullanan kisinin esi*®*, ailesi*®®, kardesleri**® ya da ev arkadaslari,
cocuk bakicilar, gilindelik temizlik¢iler, isyeri niteligindeki bagimsiz bolimde
calisanlar gibi kisiler, gecici amacgla bulunmadiklar1 siirece, bagimsiz boliimden

457

devamli olarak yararlanan sayilirlar™’. Hangi durumun gegici, hangi durumun stirekli

sayilacag1, somut olayin 6zelliklerine gore belirlenmelidir®®.

C- Devamh Surette Faydalananlar
1- Ayni Hakka Dayah Faydalanma
KMK m.18/2’de ayni hakka dayali faydalanmaya 6rnek olarak oturma (siikna) hakki

(usus) sahipleri verilmistir. Oturma hakki, bir binadan veya onun bir boliimiinden

konut olarak yararlanma yetkisi verir (TMK m.823)*°. Buna gore, oturma hakki

44 Yarg. 18. HD., 17.04.2003 tarihli ve 1844/3148 sayili karar1 (www.kazanci.com.tr, erisim tarihi:
20.04.2023).

45 fzmir BAM. 6. HD., 14.04.2017 tarihli ve 474/659 sayil1 karar1 (www.lexpera.com.tr, erisim tarihi:
20.04.2023); izmir BAM. 4. HD., 09.02.2018 tarihli ve E:2017/1286-K:2018/186 sayili karari
(www.lexpera.com.tr, erigim tarihi: 20.04.2023).

46 Yarg. 18. HD., 11.05.2009 tarihli ve 4903/5003 sayili karar1 (www.kazanci.com.tr, erisim tarihi:
20.04.2023).

47 AYAN, Esya Hukuku, $.508.
48 Ayni yonde GENC ARIDEMIR, s.918.

49 C. WIELAND, Kanunu Medenide Ayni Haklar, Ankara 1946, s.491; FERIT H. SAYMEN/
HALID K. ELBIR, Tiirk Esya Hukuku (Ayni Haklar), Istanbul 1954, s.534; SAKIR BERKI, Ayni
Haklar, Ankara 1965, s.116, (Ayni Haklar); JALE G. AKIPEK, Tiirk Esya Hukuku (Ayni Haklar)
Ugiincii Kitap: Mahdut Ayni Haklar (Menkul Rehni Harig), Ankara 1974, s.116, (Mahdut Ayni Haklar);
BULENT KOPRULU/ SELIM KANETI, Smirli Ayni Haklar, Istanbul 1982-1983, 5.153; KEMAL
T. GURSOY/ FiKRET EREN/ EROL CANSEL, Tiirk Esya Hukuku, Ankara 1978, s.941;
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sadece mesken nitelikli bagimsiz boliimlerde kurulabilirken*® tapu kiitiigiinde isyeri,
ticarethane gibi mesken dig1 6zgililenmis bagimsiz boliimlerde oturma hakki tesis

edilemez*%!,

KMK’da sayilmamakla birlikte intifa hakki (usus fructus) sahipleri de ayni hakka
dayanarak bagimsiz boliimlerden yararlanan kisiler arasindadir®®?. Intifa hakk,
konusunu olusturan sey tizerindeki tiim yararlar1 elde etme yetkisini saglar (TMK
mM.794)%3, Oturma hakk1 sahipleri gibi intifa hakk: sahipleri de bagimsiz béliimden
stirekli yararlanan kisiler arasinda yer aldigi i¢in kat maliklerine yliklenen borg¢ ve

yiikiimliiliiklerden sorumludurlar®,

Uzerinde intifa hakki bulunan bagimsiz béliimiiniin kuru miilkiyet (giplak miilkiyet)
hakkina sahip olan kat malikinin sorumlulugu ise, somut duruma gére belirlenebilir®®>.
Intifa hakki sona ermedigi siirece kuru miilkiyet hakki sahibinin bagimsiz bdliimii
kullanma ve yararlanma hakki bulunmamaktadir. Bu sebeple, kuru miilkiyet hakkina
sahip kat malikinin KMK’dan dogan bor¢ ve yiikiimliiliikleri s6z konusu degildir,
ancak intifa hakki sahibinin herhangi bir sebeple bulunamamasi hélinde, kuru miilkiyet
hakk1 sahibinin sorumlulugu s6z konusu olabilir*s, Ornegin, intifa hakki sahibine
ulagilamaz ise, KMK m.23’te diizenlenen bagimsiz boliime giris iznini kuru miilkiyet

hakki sahibinin vermesi gerekir. intifa hakkinin sona ermesi halinde kat malikinin

KMK’dan dogan tiim bor¢ ve yiikiimliiliiklere sahip olacagi kuskusuzdur.

SELAHATTIN SULHi TEKINAY, Menkul Miilkiyeti ve Sirli Ayni Haklar (Esya Hukuku I1/3),
Istanbul 1991, s.55, (Stmirli Ayni Haklar); AYITER, s.164.

460 OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, 5.862; TEKINAY, Sinirli Ayni Haklar, $.56.
41 GENC ARIDEMIR, 5.889.
42 AY AN, Esya Hukuku, $.507.

463 WIELAND, s5.425; AKIPEK, Mahdut Ayni Haklar, s.86; TEKINAY, Sinirli Ayni Haklar, s.39;
BURAK OZEN, Tiirk Medeni Hukukunda Esya Uzerinde Intifa Hakki, Istanbul 2008, s.43;
OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, s.827; HATEMi/ SEROZAN/ ARPACI, s.701;
BERKI, Ayni Haklar, s.105; SAYMEN/ ELBIR, s.503.

44 Yarg. 18. HD., 23.12.1999 tarihli ve 13234/16743 sayili karar1 (ERTAS, Serh, 5.367).

465 Dava hakki bakimindan kat maliki ile bagimsiz boliimde intifa hakk: sahibi olan kisi arasinda farkin
bulunmadig1 yoniinde bkz. Yarg. 5. HD., 09.12.1971 tarihli ve 10049/10690 sayili karar1i (ARCAK,
5.387).

466 ARCAK, 5.387.
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Konuyu iist hakki (insaat hakki*®") (superficies) bakimindan da degerlendirmek
gerekir. Ust hakki, bir kisiye, bagkasina ait arazinin iistiinde veya altinda yap1 insa
etme ya da mevcut bir yapiy1 muhafaza etme yetkisi taniyan bir irtifak hakkidir (TMK
m.726/1)*8, KMK m.5/4’e gore, kat irtifakina konu olan arsa iizerinde bu hakla
bagdasmast miimkiin olmayan irtifaklarin kurulamayacagi, KMK m.6/3’e gore ise
bagimsiz bolimler iizerinde kat milkiyetiyle ve diger kat maliklerinin haklartyla
bagdasmasi mimkiin olmayan irtifaklarin kurulamayacagi hiikme baglanmistir.
Benzer sekilde, bagimsiz boliimler iizerinde {iist hakkinin kurulamayacagi TMK
m.726/3’te de belirtilmistir*®®. Bununla birlikte 6gretide, kat miilkiyeti kuruldugunda
bagimsiz ve siirekli bir irtifak hakkir olarak iist hakk: tapu kiitiigiinde ayr1 sayfaya
kaydedilmigse, bu hakkin iizerine kat miilkiyeti kurulmasinin miimkiin oldugu
belirtilmektedir*®. Bu halde, iist hakki sahipleri, KMK m.18/2 uyarinca bagimsiz
bolimden devamli olarak yararlanan degil, bizzat kat maliki olarak bor¢ ve

yiikiimliiliiklerle sorumludurlar’?,

Yararlanma tarzi bakimindan olumlu ve olumsuz irtifaklar olarak ikiye ayrilan irtifak
haklarindan intifa ve oturma hakk1 disindaki olumlu irtifak hakki sahiplerinin de KMK
m.18/2 uyarinca kat maliklerinin bor¢ ve yiikiimliliikklerinden sorumlu tutulmasi

gerekir*’?, Ormegin, bir binada yeterli sayida komiirliigiin bulunmamasi sebebiyle yan

467 Tesis edilen irtifak hakkinin arazinin yalnizca iistiine degil, altina da iliskin olmasindan &tiirii, iist

hakki yerine “insaat hakki” teriminin daha basarili oldugu yoniinde bkz. VECDI ARAL, Insaat (Ust)
Hakki (MK. Mad. 652, 751), Istanbul 1962, 5.2, dn.4.; KOPRULU/ KANETI, s.158.

468 WIELAND, 5.496; SAYMEN/ ELBIR, 5.536; GURSOY/ EREN/ CANSEL, 5.948; TEKINAY,
Siirlt Ayni Haklar, s.57; HATEMIi/ SEROZAN/ ARPACI, 5.704; OGUZMAN/ SELIiCi/ OKTAY-
OZDEMIR, 5.862; MEHMET SERKAN ERGUNE, “Ust Hakkimn Tasarruf Islemlerine Konu
Olmasina Iliskin Hukuki Sorunlar”, TUHFM, C. LXVI, S.1, 2008, 5.275; BERKI, Ayni Haklar, s.118;
MELEK BiLGIN YUCE, Esya Hukuku Pratik Calismalar1, Ankara 2022, 5.257.

469 Mehaz Kanun’a gore, bir binanin bagimsiz katlar1 iizerinde {ist hakki kurulmas1 miimkiin degildir.
(Baurecht, Art.675/ Abs.2, ZGB).

40 OZMEN/ VARDAR HAMAMCIOGLU, .95 vd.; JALE G. AKIPEK, “Ust Hakki Kavrami,
Mubhtevasi ve Mahiyeti”, Prof. Dr. H. C. Oguzoglu’na Armagan, Ankara 1972, s.61; SENGUL, Toplu
Yapy, 5.66. Ust hakkinin ayr1 bir sayfaya tesciline iliskin islemler ve agiklamalar hakkinda bkz. Tapu ve
Kadastro Genel Miidiirliigiiniin 19.03.1991 tarih 1508 say1l1 Genelgesi, 15.06.2010 tarihli ve 1705 sayili
Genelgesi, 01.09.2021 tarihli ve 2021/3 sayili Genelgesi (www.tkgm.gov.tr); Ust hakkinmn Kkat
miilkiyetine konu olamayacagi yoniindeki goriisler icin bkz. OSMAN BERAT GURZUMAR, “Tiirk
Medeni Hukukunda Ust Hakki, Kamu Mali Tasinmazlar Uzerindeki Ust Hakki ve Yap-Islet-Devret
Modeli Dahil”, istanbul 2001, 5.64 vd.; GERMEC, s.15, 5.158.

41 UREM, s.143; Kat miilkiyeti kurulduktan sonra ise, niteligi bagdasmadigi icin iist hakki
kurulmasinin miimkiin olmadig1 yéniinde bkz. GENC ARIDEMIR, 5.893.

472 GENC ARIDEMIR, 5.893.

104



binadaki komiirliiklerden birinde bagimsiz boliime ait olumlu irtifak tesis edilebilir.
Ayni sekilde, yan yana bulunan binalarda igyeri niteligindeki bagimsiz boliimlerden
birinde tuvalet bulunmadigi i¢in digeri tizerinde bir irtifak kurulabilir. Boylece, olumlu
irtifak hakki sahibinin irtifak hakkina konu olan yeri kullanarak yararlanma yetkisine
sahip olmaktadir. Bu gibi hallerde, olumlu irtifak hakki sahipleri, kat miilkiyetinden
dogan bor¢ ve yiikiimliiliiklere uymak zorundadirlar. Olumsuz irtifak hakki
sahipleri*’® ise, kanaatimizce, niteligi geregi miilkiyetin icerigindeki bazi yetkileri
kullanmama (yapmama) borcu altinda olduklari icin KMK m.18/2 kapsaminda

bagimsiz boliimden devamli olarak faydalanan kisi olarak degerlendirilmez.

2- Nisbi Hakka Dayah Faydalanma

Cesitli s6zlesme tipleriyle bagimsiz boliimden kullanma ve/veya yararlanma hakkinin
belirli veya belirsiz siireyle kars1 tarafa devredilebilmesi miimkiindiir*’*. Nishi hakka
dayanarak bagimsiz boliimden yararlananlara, KMK m.18/2’de kiracilar 6rnek olarak
verilmistir. Bu madde uyarinca, kat maliklerinin bor¢ ve yiikiimliilikklerine iligkin

hiikiimler, bagimsiz boliimlerdeki kiracilara uygulanir.

Kiracilarin bagimsiz boliimii kullanmalari sebebiyle kat miilkiyetinden dogan borg ve
yiikiimliiliiklere tabi olmast KMK m.18/2’ye, yani kanuna dayanmaktadir. Bagimsiz
boliimlerin kiralanmasi halinde, eklentiler ve ortak yerler de kendiliginden kiralanmis
sayilir (KMK m.6/4). Bu sebeple, kiracilar bagimsiz boliimii, eklentileri ve ortak
yerleri kat miilkiyetinden dogan kurallara uygun sekilde kullanmakla yikimliidiirler.
Kira sozlesmesinde kiracinin birden fazla olmasi da miimkiindiir. Bu durumda

kiracilarin tamami, KMK’dan dogan bor¢ ve yiikiimliiliiklere uymak zorundadirlar.

Bagimsiz boliimlerin kiralanmasinda genellikle karsilasilan kira iliskisi, “konut ve
catily isyeri” kirasidir*®. Bunlar hakkinda TBK 'nin 339 vd. maddeleri uygulanir. Buna

karsin, niteligi geregi ge¢ici kullanima 6zgililenmis bagimsiz boliimlerin alt1 ay ve daha

473 Irtifak haklar1 ve tiirleri hakkinda genis bilgi icin bkz. HATEMI/ SEROZAN/ ARPACI, s.684 vd.

474 CEVDET YAVUZ/ FARUK ACAR/ BURAK OZEN, Borg¢lar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler),
Istanbul 2022, 5.7, 5.179 vd.; ZEVKILILER/ GOKYAYLA, s.27, 5.195 vd.; MUSTAFA ALPER
GUMUS, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler (Cilt I), istanbul 2013, 5.312 vd., (Bor¢lar Ozel).

4" MEHMET SEN(}I"JL, “Kat Miilkiyeti Kanunu Cergevesinde Kiracinin Bagimsiz Béliim, Ortak
Yerler ve Eklentiler Uzerindeki Kullanma ve Yararlanma Hakki”, TBB Dergisi, S.137, 2018, s.341,
(Kira).
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kisa siireyle kiralanmalarinda ise, TBK nin adi kiraya iligskin hiikiimleri (TBK m.299
vd.) uygulanir. Bagimsiz boliimiin kullanilmasinin ve iiriinlerin devsirilmesinin bedel
karsiliginda birakildig1 6rnegin plaza, otel, benzin istasyonu gibi bagimsiz boliimlerin
tamamu i¢in yapilan kira sdzlesmesine {iriin kirasina iliskin hiikiimler (TBK m.357 vd.)

uygulanir.

KMK m.18/2’nin agik diizenlemesi uyarinca bagimsiz bolimi kiraci olarak
kullananlar, KMK’daki bor¢ ve yiikiimliiliiklerden sorumlu olurlar. Burada, kira
sOzlesmesinin tiirii ve siiresi onemli degildir. Fakat, bu hitkkmii her zaman tiim kiracilar
icin uygulamak ¢ok da anlamli sonuglar vermeyebilir. Ornegin, bagimsiz boliimii
saatlik veya giinliik kiralayan (airbnb)*’® bir kiraciyr bagimsiz bolimden siirekli
yararlanan olarak kabul etmek mantiga uymamaktadir. Bu tiir kiracilar tipki miisteri,
misafirler gibi gecici suretle bagimsiz boliimii kullanmaktadirlar. Bunlarin KMK’dan
dogan bir ylikiimliiliigii ihlal etmesi, mesela asir1 giirtiltii yapmalar1 halinde hakimin
miidahalesi nasil istenecektir? Nasil ki miisteriler, misafirler KMK’dan dogan borg ve
yiikiimliiliiklerden sorumlu degillerse, kanaatimizce, Ozellikle saatlik ve giinliik
kiralama yapan kiracilarin da, KMK’dan dogan bor¢ ve yiikiimliiliiklerden sorumlu
olmamalar1 gerekir. Kat malikinin ise, kiracinin fiillerden dolayr miiteselsil
sorumlulugu saklidir (KMK m.18/2-son ciimle). Elbette, bu tiir kiracilarin diger kat
maliklerine verdigi zararlardan haksiz fiil hiikiimlerine gore sorumlu tutulmalarinda

da bir tereddiit bulunmamaktadir.

Kiracilarin TBK uyarinca kira sézlesmesinden dogan bor¢ ve yiikiimliiliikleri ile
KMK dan dogan borg ve yiikiimliiliiklerinin drtiismesi s6z konusu olabilir. Ornegin,
kiracinin kiralanam &zenle kullanma ve komsulara saygi gdsterme borcunu®’’
diizenleyen TBK’nin 316. maddesinin KMK’daki karsiligi m.18, m.19, ve m.24
hiikiimleridir. Kiraci, bagimsiz boliimii kullanirken hem TBK’daki hem de KMK’daki

hiikiimlere uymak zorundadir. Kiraci bu yiikiimliiliikklerini ihlal ederse, kiraya verene

478 Ayrica bkz. Konutlarin Turizm Amagh Kiralanmasina ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina
Dair Kanun; Konutlarn Turizm Amacli Kiralanmas1 Faaliyetlerinin Diizenlenmesine Iliskin
Y o6netmelik.

477 Kiracilarin 6deme disindaki yan borglar1 hakkinda genis bilgi i¢in bkz. KOCAK DIKER, s.103 vd.
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kars1 TBK hiikiimleri uyarinca, diger kat maliklerine kars1 ise KMK hiikiimleri
uyarinca sorumlu olur#’8,

Konu baslig1 acisindan, uygulamada siklikla karsilagilan diger bir kullanma ve/veya

yararlandirma yetkisi veren sozlesme, TBK m.379 ve devaminda diizenlenen kullanim

479

odiincii  sozlesmesidir Burada o6zellikle yakin akrabalara bagimsiz boliimler

bedelsiz olarak kullandirilmaktadir*®

. Kullanim 6diincii s6zlesmesi uyarinca, 6diing
veren, bagimsiz boliimiiniin kullanilmasini karsiliksiz olarak 6diing alana birakmakta
ve Odiing alan da o bagimsiz boliimii kullandiktan sonra sozlesme sonunda geri
vermektedir. Iste, bu sézlesmeye gore bagimsiz béliimii kullanan diing alan, KMK
m.18/2’ye gore bagimsiz boliimi devamli olarak faydalananlardan biri olarak kabul

edilir ve KMK’dan dogan borg ve yiikiimliiliiklerden sorumlu olur®®!,

Yine, bagimsiz boliimden herhangi bir suretle devamli olarak faydalananlara kapicilar
ve yoneticiler drnek olarak verilebilir. Ornegin, kapicilik sdzlesmesi uyarmca
kapiciya; cok sayida bagimsiz boliimden olusan klasik kat miilkiyetinde veya toplu
yapilarda yoneticiye (yonetim kuruluna) bagimsiz boliim tahsis edilebilmektedir®®,
Bagimsiz bolimden devamli olarak faydalanan bu kisilerin de KMK m.18/2 uyarinca,
niteligi elverdigi ol¢lide hakimin miidahalesine konu olan bor¢ ve yiikiimliiliiklere

uymalar1 gerekir?,

478 GENC ARIDEMIR, 5.898-899.

419 Kullanim 6diincii sozlesmesi hakkinda genis bilgi i¢in bkz. NAGEHAN KIRKBESOGLU,
Kullanim Odiincii (Ariyet) Sézlesmesi Kisa Serhi, istanbul 2020, s.11 vd.; AHMET M. KILICOGLU,
Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, Ankara 2022, s.363 vd., (Ozel Hiikiimler); EREN, Ozel Hiikiimler,
5.366 vd.; CEVDET YAVUZ, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Birinci Cilt, Istanbul 2022, 5.802
vd.; ZEVKILILER/ GOKYAYLA, s.400 vd.

480 yarg. 18. HD., 03.03.2011 tarihli ve 1906/2858 sayili karar1 (www.kazanci.com.tr, erisim tarihi:
22.04.2023).

481 AKSAN NAR, s.77.
482 GENC ARIDEMIR, 5.894.

43 Yarg. 5. HD., 01.02.1998 tarihli ve 20450/1310 sayili kararina gore “davaci kapici, apartmanin ortak
bir yeri olan kapict dairesinden devamli olarak yararlanan bir kimse oldugundan 634 sayili Yasanin
33. maddesine gore hakimin miidahalesini isteme hakkina sahiptir.”. (YKD. 1998, S.6, 5.772).
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3- Zilyetler

TMK’nin 973. ve devami1 maddelerinde diizenlenen zilyetlik (possessio), genel olarak
bir sey iizerinde fiili hakimiyeti ifade eder®*. Bu tanima gére zilyetligin varligs, fiili
hakimiyetin bir hakka dayanmasina bagh degildir*®. Higbir hak sahibi olmadig1 halde

hirsiz dahi, esya iizerindeki fiili hakimiyeti sebebiyle zilyettir*®.

Zilyetlik tasinirlarda, tapu sicili ise tasinmazlarda kural olarak ayni haklarin tesisini,
naklini ve sona ermesini saglamaktadir. Bu sebeple, tasinirlarda zilyetligin ifa ettigi
fonksiyonu, tasinmazlarda tapu sicili karsilamaktadir®®’. TMK m.992/1 uyarinca
“Tapuya kayith tasinmazlarda, hak karinesinden ve zilyetlikten dogan dava ag¢ma
hakkindan yalniz adina tescil bulunan kimse yararlanir.”. Kat miilkiyeti kiitiglinde
bagimsiz boliimiin maliki ya da sinirli ayni hak sahibi olarak tescil edilen kisinin
zilyetligi, sicil zilyetligi (Buchbesitz)’dir*®. Bu zilyetlerin KMK m.18/2 uyarinca, kat
maliklerinin borg¢ ve yiikiimliliiklerinden sorumluluklari bulunmaktadir. Kat maliki
disinda, nisbi hakka dayanarak bagimsiz bolimi kullanan -fiili hakimiyeti bulunan-
kiracilar ve kullanim &diincii alanlar ise dolaysiz zilyettirler*®®. TMK m.992/2 geregi
“tasinmaz iizerinde fiili hakimiyeti bulunan kimse, gasp veya saldiri sebebiyle dava
acabilir.’*®. Bu bakimdan, fiili hakimiyeti elinde bulunduran zilyetler ile KMK

m.18/2’de belirtilen bagimsiz boliimden devamli surette yararlananlar értiismektedir.

44 WIELAND, s.777; A. HOMBERGER, isvicre Medeni Kanun Serhi, Ayni Haklar-Zilyetlik ve Tapu
Sicili, (Cev. Suat Bertan), Ankara 1950, s.16; TMK m.973/1°de diizenlenen zilyetligin “esya zilyetligi”
(Sachbesitz) oldugu kabul edilir. JALE G. AKIPEK, Tiirk Esya Hukuku (Ayni Haklar) Birinci Kitap:
Zilyetlik ve Tapu Sicili, Ankara 1972, s.137, (Zilyetlik); HATEMI/ SEROZAN/ ARPACI, s.243;
GURSOY/ EREN/ CANSEL, 5.76; MEHMET UNAL/ VEYSEL BASPINAR, Sekli Esya Hukuku,
Ankara 2021, s.104.

485 Zilyetligin bir hak mi, hukuki durum mu, yoksa kendisine hukuki sonuglar baglanan fiili bir durum
mu oldugu tartigmalidir. Goriisler ve gerekgeleri i¢in bkz. SAFA REISOGLU, Tiirk Esya Hukuku, Cilt
I, Girig- Zilyetlik-Tapu Sicili ve Kadastro ve Tapu Tahriri Kanunu-Tapulama Kanunu, Ankara 1966,
5.19-20, (Zilyetlik); OGUZMAN/ SELiCi/ OKTAY-OZDEMIR, s.52 vd.

48 REISOGLU, Zilyetlik, s.19.
47 OGUZMAN/ SELiCi/ OKTAY-OZDEMIR, s.45; HOMBERGER, 5.180.

488 HALUK N. NOMER/ MEHMET SERKAN ERGUNE, Esya Hukuku, istanbul 2022, s.19; O.
GOKHAN ANTALYA, “Esya Hukukuna Hakim flkelerden Aleniyet Ilkesi”, MUHF - HAD, Prof. Dr.
Biilent TAHIROGLU na Armagan, Ozel Say1 — C.23, S.3, Istanbul 2017, s.421.

489 GENC ARIDEMIR, 5.914.
49 WIELAND, 5.789; HOMBERGER, s.65 vd.
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TMK m.973/2ye gore “tasinmaz iizerindeki irtifak haklarinda ve taginmaz yiiklerinde
hakkin  fiilen kullaniimast zilyetlik sayilir.”. Tasinmaz {izerinde irtifak hakki
bulunmasina ragmen tasinmazi kullanma yetkisine sahip olmayanlarin, TMK m.973/2
geregi hak zilyetligine (Rechtsbesitz)*®! sahip olduklar1 kabul edilir*®?. Konumuz
acisindan, bu zilyetlerin bagimsiz boliimii, eklentileri veya ortak yerleri kullanmasi
veya onlardan yararlanmasi, yani fiili hakimiyetleri s6z konusu olmadigi i¢in, KMK
m.18/2 kapsaminda bagimsiz bolimden devamli olarak yararlanan olarak

sayllmamaktadir?®®,

Diger taraftan, haksiz zilyedin de bagimsiz béliimden siirekli olarak yararlanan kisi
kapsaminda sayilip sayilmayacagini incelemek gerekir. Haksiz zilyet (unrechtmdfsiger
Besitzer), esya lizerinde herhangi bir hakka dayanmaksizin fiili hakimiyet saglayan
kisidir*®*. Haksiz zilyedin bu haksiz zilyetlik durumunu bilmesine veya bilebilecek
durumda olup olmamasma gore iyiniyetli - kotliniyetli haksiz zilyetlik ayrimi
yapilmaktadir. Bu ayrim, 6zellikle esyay1 iade borcunun kapsaminin belirlenmesinde

495 Haksiz zilyedin hak sahibi ile olan iliskisinde TMK ve ilgili kanunlar

Onem tasir
uygulanirken, haksiz zilyedin kat maliklerine verdigi zararlar bakimimmdan KMK’nin

uygulanmasi s6z konusu olabilir.

Ornegin, bagimsiz boliimii kullanma yetkisi veren kira sdzlesmesinde kiract veya

kullanim 6diincii s6zlesmesinde 6diing alan, s6zlesme hiikiimlerine aykir1 olarak alt

496

kiralama ya da alt 6diing sdzlesmesi yapmis olabilir™. Uygulama en ¢ok rastlanilan

491 Hak zilyetligi yerine “haklarda zilyetlik” ifadesi de kullanilmaktadir. Bkz. SAYMEN/ ELBIR, s.48.

492 HOMBERGER, s.23 vd.; NOMER/ ERGUNE, s.18; HUSEYIN TOKAT, “Tiirk — Isvicre
Hukukunda Hak Zilyetligi”, Ankara Hac1 Bayram Veli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. XXVII,
S.2,2023,5.42.

493 GENC ARIDEMIR, 5.915.

49 HOMBERGER, s5.65; BURAK OZEN, Haksiz Zilyetlikte fade, istanbul 2003, s.6; HATEMI/
SEROZAN/ ARPACI, 5.286-287.

5 WIELAND, s.834 vd.; HOMBERGER, s.145 vd.; FEYZI NECMEDDIN FEYZIOGLU,
Zilyetlikte fadenin Mevzuu ve Siimulii, (Hususiyle “Ecrimisil” Meselesi), Istanbul 1958, 5.126 vd.

4% TBK’nim 322/1. maddesine gore kiraci, adi kiralarda bagimsiz boliimii alt kiraya verdiginde kiraya
verenden izin almak zorunda degildir. Bu durumda alt kiracilar KMK m.18/2 kapsaminda bagimsiz
boliimden devamli olarak faydalanan kisiler arasindadir. Ancak, TBK m.322/2’ye gore kiraci, konut ve
catili igyeri kiralarinda, kiraya verenin yazili rizas1 olmadikca, kiralanani baskasina kiralayamayacagi
icin bu hilkkme aykir1 alt kiralamalarda, alt kirac1 haksiz zilyet olacaktir. Ayni1 sekilde, TBK nin 380/2.
maddesine gore, kural olarak 6diing alan, 6diing konusu bagimsiz boliimii baskasina kullandiramaz, aksi
hélde kullanan kigiler haksiz zilyet sayilirlar. Ancak TBK m.380/2 emredici nitelikte olmadig1 igin
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durum, kiracinin kiraladig1 bagimsiz bolimi saatlik, giinliik ya da haftalik olarak alt
kiraya (airbnb) vermesidir. Keza, oturma hakki sahibinin, hakkin konusu olan konutu
bizzat kullanma yiikiimliiliigiine ragmen bu konutu kiraya vermesi de uygulamada

siklikla goriilen bir bagka 6rnektir.

Haksiz zilyedin, diger kat maliklerini rahatsiz etmesi, yonetim plani hiikiimlerine
uymamasi gibi kat maliklerinin hakimin miidahalesine konu olan bor¢ ve
yukiimliliiklere aykir1 davranmasi halinde, bu zilyetleri de bagimsiz boliimden
herhangi bir suretle devaml: olarak faydalanan kisiler kapsaminda saymak gerekir®®’.
Elbette, haksiz zilyet, kendisinin bagimsiz bdliimde ayni ya da nisbi bir hakka sahip
olmadigindan bahisle sorumlu tutulamayacagini ileri sliremez. Zira, temel hukuk
ilkelerinden olan “Nemo auditur proprium turpitudinem allegans” (Kendi ahlaka
aykirihgina dayanan kimse dinlenmez)**® ve “Nemo ex suo delicto meliorem suam
condicionem facere potest” (Hi¢ kimse durumunu haksizlik ederek iyilestiremez)*%®
kural1 uyarinca haksiz zilyedin KMK’dan dogan bor¢ ve yiikiimliiliiklerden sorumlu
tutulmas:1 gerekir. Birden fazla haksiz zilyedin bulunmasi hélinde hepsinin
sorumlulugu bulunur. Onemli olan kat maliklerinin huzur ve baris ortammin
saglanmasidir. Kanaatimizce, burada haksiz zilyetligin niteligi elverdigi ol¢iide bu
kisileri KMK m.18/2 kapsaminda saymak gerekir. Ozellikle, saatlik ve giinliik
kiralamaya konu edilen bagimsiz béliimlerde, diger kat maliklerine zarar veren haksiz
zilyedin bagimsiz boliimden devamli olarak yararlandigini kabul etmek miimkiin
olmadig1 i¢in somut durumun 6zelligine gore degerlendirme yapilmali ve bunlarin
verdigi zararlar bakimindan KMK ya da genel hiikiimlerden hangisine bagvurulacagi

tespit edilmelidir.

4- Diger Kisiler

Bagimsiz boliimlerden yararlanma yetkisi, ayni ya da nisbi hak disinda farkli bir

sebebe dayaniyor olabilir. Ornegin, bosanma veya ayrilik davasi agilinca TMK m.169

taraflar aksini diizenleyebilirler. Bu durumda, 6diing konusu bagimsiz boliimiini kullananlar haksiz
degil, hakka dayanan zilyet sayilirlar.

497 GENC ARIDEMIR, 5.916.
4% BELGIN ERDOGMUS, Hukukta Latince Teknik Terimler Ozlii Sozler, istanbul 2011, s.91.
49 ERDOGMUS, 5.92.
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geregi aile konutundan hangi esin yararlanacagina dair gecici dnlemi hakim resen alir.
Aynt durum, TMK m.197/2 hiikmii i¢in de gegerlidir. Ayr1 yasama séz konusu
oldugunda ortak konuttan hangi esin yararlanacagma hakim karar verir®®. Bu gibi
hallerde, miilkiyet gibi ayni hakki veya kira gibi nisbi hakki olmayan bir esin konutta
oturmasina karar verilmesi halinde, s6z konusu es, oturmaya devam ettigi siirece KMK

m.18/2 kapsaminda bagimsiz béliimden siirekli yararlanan kimse sayilir>®,

Bagimsiz boliimden yararlanma hakkinin, tek tarafli bir hukuki islemden dogmasi da
miimkiindiir. Ornegin, kat maliki diizenledigi vasiyetnamesi ile bir yakin arkadasinin
Olimiine kadar herhangi bir bedel d6demeden maliki oldugu bagimsiz bolimde
oturmasini arzu etmis olabilir. Bu durumda, vasiyetnamenin acilmasiyla birlikte
vasiyet alacaklisinin o bagimsiz béliimden yararlanmasinin kaynagi, tek tarafli hukuki
islem olur’®2, Bu kisi, KMK m.18/2 uyarinca bagimsiz bdliimden devamli olarak

faydalanan kisi sayilir.

Bagimsiz boliimii kullananlarin c¢alisanlari da bagimsiz bdliimden devamli olarak
yararlanan kimseler arasinda sayilir. Ornegin, kat malikinin veya nisbi ya da sinirh
ayni hak sahibinin bagimsiz boliimiinde ¢alisan ev gorevlileri, gocuk bakicilari, gesitli
statiilerde ¢alisan kisiler, ortak alanlar i¢in giivelik ve temizlik gérevlileri, resepsiyon
gorevlisi gibi kisiler, KMK m.18/2 kapsaminda degerlendirilirler. Keza, bagimsiz
boliimden ayni veya nisbi hakka dayanarak faydalananlarin aile bireyleri de bu

kapsamda yer alirlar®®,

D- Devamh Surette Faydalananlarin Borg ve Yiikiimliiliikleri

Hékimin miidahalesini talep davasina konu edilen borg ve yiikiimliiliikklerden bagimsiz
boliimden devamli olarak yararlanan kisilerin sorumlu tutulmasi, KMK’da daginik bir

sekilde diizenlenmistir.

500 Benzer bir hiikiim 08.03.2012 tarihli ve 6284 sayili Ailenin Korunmas: ve Kadina Karsi Siddetin
Onlenmesine Dair Kanun Kanunun 5/2. maddesinde de yer almaktadir. Buna gore, miisterek konutun
korunan kisiye tahsis edilmesi konusunda hakimin takdir yetkisi bulunmaktadir. (RG. 20.03.2012, S.
28239).

501 GENC ARIDEMIR, 5.886.
502 GENC ARIDEMIR, 5.886.
503 GENC ARIDEMIR, 5.918-920.
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Oncelikle, genel kurali diizenleyen KMK m.18/2’ye gére, Kanun’da diizenlenen kat
maliklerinin borglarina dair olan hiikiimlerin, bagimsiz boliimlerden herhangi bir
suretle devamli olarak faydalananlara uygulanacagi agikg¢a belirtilmistir. Bu kisilerin
genel giderlere ve avansa katilma borcunu ise, kanun koyucu 6zel olarak KMK

m.20/son ve 22/1°de diizenlemistir.

KMK m.23’te onarim amaciyla bagimsiz boliime giris izni verilmesi gerekiyorsa, o
bolimde “baska sifatla oturanlar’in giris miisaadesi vermeye ve boliimde gerekli
islerin yapilmasina katlanmaya mecbur olduklar1 hiikkme baglanmigtir. Goriildiigii
tizere Kanun’un genelinde bagimsiz boliimden faydalanma ifadesi tercih edilmisken,
KMK m.23’te “bagska sifatla oturanlar” ifadesine yer verilmistir. Ancak “baska sifatla
oturanlar” ifadesi ile kastedilenin, bagimsiz boliimden faydalanan kisiler olduguna
stiphe bulunmamaktadir. Bir an i¢in bagimsiz boliimden yararlanan kisilerin giris izni
verme yikiimliligi KMK m.23’te diizenlenmemis olsaydi dahi, KMK m.18/2’deki
genel kural uyarinca, yine de bu kisilerin giris izni vermek zorunda olacaklarini
soylemek gerekir. Bu bakimdan, kanaatimizce, KMK m.23’teki hiikiim, KMK
m.18/2’nin tekrarindan baska bir sey degildir.

Bagimsiz boliimden devamli surette faydalanan kisilerin, kat maliklerinin borg ve
yiikiimlerinden sorumlu olduguna dair bir bagka hiikiim KMK’nin 33. maddesinde yer
almaktadir. Buna gore kira sozlesmesine, oturma hakkina veya bagka bir sebebe
dayanarak bagimsiz bolimden devamli surette faydalanan kisilerin, bor¢ ve
yikiimlerini yerine getirmemesi yiiziinden zarar goren kat maliklerinin hakimin

miidahalesini isteyebilecegi belirtilmistir.

Bu sebeplerle, bagimsiz boliimden devamli olarak yararlanan kisiler igin KMK
m.18/2’de belirtilen borg ve yiikiimliilikkler, sadece KMK m.18/1°de belirtilenlerle
smirlt degildir®®. Bu kisiler, KMK m.18/2 uyarinca diiriistliik kurallarina uymak,
birbirini rahatsiz etmemek, birbirinin haklarin1 ¢ignememek ve yoOnetim plam
hiikiimlerine uymak (KMK m.18/1); anagayrimenkule 6zen gostermek ve zarar
vermemek (KMK m.19); gerekli onarimin yapilmasi amaciyla bagimsiz boliime
girilmesine izin vermek (KMK m.23) ve bagimsiz bolim ile eklentilerini 6zgiileme

amaci disinda kullanmamak (KMK m.24) ile yiikiimliidiirler. Hakimin miidahalesini

S04 ARPACI, Kat Miilkiyetinde Yo6netim, $.295; ARPACI, Kanun Agiklamast, s.74.
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talep davasina konu olmayan sigorta primlerini 6deme yiikiimliiliigii bu kisiler i¢in s6z
konusu degildir. Ayrica, yine konumuz disinda kalmakla beraber, bu kisilerin genel
giderlere ve avansa katilma borcundan sorumluluklari KMK m.20 ve m.22

kapsaminda bulunmaktadir.

E- Miiteselsil Sorumluluk

Yukarida degindigimiz iizere, bagimsiz boliimden devamli olarak faydalanan kisilerin
sorumlulugunun dogmasi i¢in, bu kisilerin 6zellikle KMK’nin 18., 19., 23. ve 24.
maddelerinde belirtilen bor¢ ve yiikiimliiliikleri ihlal etmeleri gerekir®®. KMK
m.18/2°de “bu bor¢lar: yerine getirmiyenler” ifadesi yerine “bu borglart ihlal edenler”
denmemis olmasi yerinde degildir’®. Boyle bir ihlalin varhg halinde, KMK
m.18/2’deki hiikiim geregi, bu kisiler kat malikleriyle birlikte miiteselsil olarak
sorumlu olurlar. KMK m.18/2’den dogan miiteselsil sorumluluk kanundan
dogmaktadir. Kat malikinin miiteselsil sorumluluguna iliskin KMK m.18/2 hiikmii
emredici niteliktedir. Bu agidan, devamli faydalanan kisinin verdigi zararlardan kat
malikinin, diger kat maliklerine karst1 sorumlulugu kaldirilamaz veya
sinirlandirilamaz. Yani, bor¢ ve yiikiimliiliiklerin ihlali sebebiyle zarara ugrayanlar,
isterlerse hem kat maliklerine hem de malik disindaki anilan kisilere karst hakimin

07 ancak bu durum asagida belirtecegimiz gerekgelerle,

miidahalesini talep edebilirler
her zaman boyle olmayabilir. Bor¢lar hukukunun miiteselsil sorumluluga iliskin genel
hiikiimleri (TBK m.162 vd.), KMK m.9’un atfiyla kat maliki ile devamli olarak

faydalananlar arasindaki iliskide uygulama alan1 bulur.

Miiteselsil bor¢luluk, bir irade beyani veya kanun hiilkmii sebebiyle birden c¢ok
bor¢ludan her birinin edimin tamamini ifa ile yiikiimlii oldugu, alacaklinin ise edimin
tamamini borglulardan dilediginden talep etmeye yetkili oldugu ve borglulardan

birinin ifas1 veya ifa yerini tutan edim ile digerlerinin ifa edilen oranda alacakliya kars1

505 Bagimsiz béliimde oturanlarin, salt kat malikleri igin 18. maddenin 1. fikrasinda sayilan genel kural
degil, KMK’da kat maliklerinin bor¢larina iliskin diger hiikiimlere de uymakla yiikiimlii olduklar1, bu
baglamda bagimsiz boliimde oturanlara sadece 18/1. madde degil, 19., 23., 24. ve 25. maddelerin de
uygulanacagi yoniinde bkz. Yarg. HGK., 27.06.2012 tarihli ve E:2012/18-102-K:2012/424 say1il1 karari
(GERMEC, s.295); Aym yonde bkz. Yarg. 5. HD., 11.05.1987 tarihli ve 5791/8730 sayili karari
(KARAHACIOGLU/ ALTIN, s.351).

56 TEKINAY, Kat Miilkiyeti, s.91.
507 ARPACI, Kanun Aciklamasi, s.74.
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bor¢larinin sona erdigi bir birlikte borgluluk halidir’®, KMK m.18/2 hiikkmii ile
kurulan miiteselsil sorumlulukta, birden fazla borglu (kat maliki ile bagimsiz
bolimden devamli olarak yararlanan kisi/ler), alacakliya (zarar goren kat
malik(ler)ine) kars1 bor¢ ve yiikiimliligiin ifa edilmesinden dolayr sorumlu
tutulmustur. Ornegin, bagimsiz boliimdeki kiracinin, yarattig1 giiriiltii sebebiyle diger
kat maliklerine rahatsizlik vermesi, kiraci ile kat malikinin KMK m.18/2 uyarinca
miiteselsil sorumlulugunu dogurmaktadir. Bu durumda alacakli (zarar goren kat
maliki), borcun ifasi igin dilerse kat malikine, dilerse dogrudan kiraciya, dilerse de her
ikisine kars1 dava agabilir. Ancak, zarar géren kat malikinin, kiraciya dava agmadan
dogrudan kat malikine dava agarak giiriiltiinlin 6nlenmesini talep etmesi halinde,
borglu olan kat malikinin bu borcu ifa etmesi miimkiin olmaz. Zira, giiriiltiiyii ¢ikaran
kat maliki degil, kiracidir. Hal boyle olunca, hdkimin miidahalesi ile verilen kararin
icra edilmesi, kiraci yoniinden miimkiin olmaz. Kanaatimizce, burada davali kat
malikinin bu davay1 kiracisina ihbar etmesi ve kiracinin davaya fer’i miidahale
talebinde bulunmasi miimkiin olmahdir (HMK m.61 vd.%%)% Yargitay da bazi
kararlarinda, kirac1 ya da bagimsiz boliimden devamli olarak yararlanan kisilerin, usul
ekonomisi ve isin niteligi geregi kat maliki yaninda davaya katilarak taraf tegkilinin

saglanmasina karar vermektedir°!.

Kanun koyucu, kat malikini, bagimsiz boliimden devamli olarak faydalanmasina izin
verdigi kisilerin davranislarindan dolay1 ortaya ¢ikan zararlardan miiteselsil olarak

sorumlu tutarak diger kat maliklerine kars1 teminat saglamay1 amaglamistir>!2, Esasen,

508 FUNK, s.210; HERMANN BECKER, Isvi¢re Medeni Kanunu Serhi, VI. Cilt, Bor¢lar Kanunu
Birinci Kistm Genel Hiikiimler, Fasikiil IV (isvigre BK. 104-150, Tiirk BK. 103-148, (Cev. Saim
Ozkok), Ankara 1972, s.158, (Dérdiincii Fasikiil); ANDREAS von TUHR/ ARNOLD ESCHER,
Allgemenier Teil des Schweizerischen Obligationenechts von Andreas Von Tuhr, Ziirich 1974, s.297,;
Von TUHR, 5.785; M. KEMAL OGUZMAN/ M. TURGUT 0z, Borg¢lar Hukuku Genel Hiikiimler,
Cilt-2, istanbul 2020, s.464, (Cilt I1); FEYZi NECMEDDIN FEYZiOGLU, Borglar Hukuku Genel
Hiikiimler, Cilt-1I, Istanbul 1969, s.247 (Cilt I1).

50912.01.2011 tarihli ve 6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu, RG. 04.02.2011, S.27836.

510 Fer’i miidahale ve davanin ihbar1 icin bkz. ABDURRAHIM KARSLI, Medeni Muhakeme Hukuku,
Istanbul 2020, 5.298 vd.; ALI CEM BUDAK/ VAROL KARAASLAN, Medeni Usul Hukuku, Ankara
2020, s.120 vd.; BAKi KURU/ RAMAZAN ARSLAN/ EJDER YILMAZ, Medeni Usul Hukuku,
Ankara 2014, 5.494 vd., (Medeni Usul).

51 Yarg. 18. HD., 15.05.2012 tarihli ve 2968/5672 sayili karar1 (www.kazanci.com.tr, erisim tarihi:
25.04.2023); Yarg. 18. HD., 18.03.2013 tarihli ve 2903/4039 say1l1 karar1 (www.lexpera.com.tr, erigim
tarihi: 25.04.2023).

512 GENC ARIDEMIR, 5.946.

114



KMK m.18/2°deki miiteselsil sorumluluk asil islevini tazminat sorumlulugu

13 Ornegin, oturma hakk1 sahibinin KMK’dan dogan ve

bakimindan dogurmaktadir
hakimin miidahalesine konu olan bir bor¢ ve yiikiimliiliigii ihlal etmesinden dolay1
baska bir kat maliki zarara ugramissa, agilacak tazminat davasinda, oturma hakk1
sahibi ile kat maliki birlikte sorumlu olurlar. Davanin sadece kat malikine agilmasi
halinde, tazminati 6deyen kat malikinin zarar1 meydana getiren oturma hakki sahibine
i¢ iliskide TBK m.167/1 uyarinca riicu hakki dogabilecektir. Bu maddeye gore, aksi
kararlastirilmadik¢ca veya borglular arasindaki hukuki iligkinin niteliginden
anlasilmadikca, borglulardan her biri, alacakliya yapilan ifadan, birbirlerine kars1 esit
paylarla sorumludurlar. Ancak, aksine bir anlagsma yoksa, kat maliki ile bagimsiz
boliimden devamli faydalanan kisi arasindaki hukuki iliski, KMK m.18/2’de kat
malikinin sorumlulugunun teminat amach oldugu dikkate alindiginda, kat malikinin,
tazminatin tamamini 6demesi halinde yaptig1 bu 6demenin tamamini riicu hakkina
sahiptir. Bununla birlikte, kat malikinin zararin dogmasina yol acan kusuru varsa, bu

kusur, TBK m.61/1 uyarinca riicu miktarinin belirlenmesinde dikkate alinir®'*,

Bununla birlikte, kat malikinin KMK m.18/2°de gegen “herhangi bir suretle devamll
olarak faydalananlar” ile miiteselsil sorumlu tutulmasi ve hiikkmiin genis
yorumlanmasi adaletsiz sonuglara yol agabilir. Ornegin, haksiz zilyedin komsulara
verdigi rahatsizliklardan dolay1 kat malikinin miiteselsil sorumlu tutulmas: kabul
edilmemelidir. Yine, hakka dayansa dahi, bagimsiz boliime zilyet olan kisilerin sebep
olduklar1 -ve kat malikinin 6nleyemeyecegi- zararlardan dogan sorumlulugun ¢ok
genis tutulmasi savunulamaz®®®. Keza, kiracimin bagimsiz boliimii ahlaka aykiri
kullanmasindan haberi ve kusuru olmayan kat malikinin, kiracinin bu davranisi
sebebiyle sorumlu tutulmasi kabul edilmemelidir®®. Buna ragmen, KMK m.18/2
hiikkmii geregi kat malikinin sorumlu tutulmasi ve tazminat 6demesi halinde, bunun

tamamini riicu hakkina sahip oldugu kabul edilebilir®®’.

13 ARPACI, Kat Miilkiyetinde Y®&netim, $.295.
514 GENC ARIDEMIR, 5.947.

515 TEKINAY, Kat Miilkiyeti, s.64.

516 GERMEC, 5.294.

517 GENC ARIDEMIR, 5.948; Yarg. 1. HD., 05.03.2013 tarihli ve E:2012/9216-K:2013/3239 sayili
karar1 (www.lexpera.com.tr, erigim tarihi: 25.04.2023).
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Bagimsiz boliim lizerinde intifa hakki bulunmasi durumunda, kat malikinin intifa
hakki sahibi ile birlikte miiteselsil sorumlu tutulup tutulmayacagi konusunda 6gretide
tartisma bulunmaktadir. Ornegin, iizerinde intifa hakki bulunan bir bagimsiz bolim
kiralanmis olabilir. Bu durumda, kiracinin diger kat maliklerine verdigi zararlardan kat
maliki de sorumlu tutulmali midir? Bir gériise gore®!8, kuru miilkiyet hakkia sahip
olan kat malikinin bagimsiz boliime iliskin kullanma ve yararlanma hakki bulunmadig:
i¢cin, kullanma ve yararlanmaya iliskin bor¢lardan da sorumlu tutulmamasi gerekir.

Kars1 goriise gore ise®®

, KMK m.18/2’de herhangi bir sinirlama olmadigindan kat
malikinin bagimsiz boéliimden faydalanan hem intifa hakki sahibi hem de kiraci ile
miiteselsil sorumlulugunun bulundugu; kat malikinin tazminat 6demesi halinde bunu
intifa hakk:i sahibine ve sartlar1 varsa kiraciya riicu edebilecegi belirtilmektedir.
Yargitay, iizerinde intifa hakki bulunan tasinmazin kiraya verilmesi halinde davanin
intifa hakk1 sahibine y&neltilmesi gerektigine karar vermistir®?, ikinci goriis uyarinca,
intifa hakki tesis edilmesi halinde, kat maliki yerine intifa hakki sahibinin, bagimsiz
boliimden devamli olarak faydalanan kisiler (6rnegin kiraci, kullanim 6diincii alan vb.)

ile miiteselsil sorumlu olacagit KMK m.18/2’de agik¢a diizenlenmelidir®?.

Burada son olarak belirtmek isteriz ki, KMK m.18/2’de diizenlenen miiteselsil
sorumluluk, sadece bor¢ ve yiikiimliiliikklerin kat maliki disindaki kisiler tarafindan
ihlal edilmesi durumunda s6z konusu olur. Kat malikinin bizzat kendisinin bor¢ ve
yukiimliiklerine aykir1 davranmasi, bagimsiz boliimden devamli olarak faydalanan
kisiyi, 6rnegin kiracty1, miiteselsilen sorumlu kilmaz. Buna karsin, s6z konusu kisinin

borg ve yiikiimliiliiklerini ihlal etmesi, kat malikini de sorumlu hale diisiiriir®?2.

518 ARCAK, s.387.

519 GENC ARIDEMIR, 5.948.

520 Yarg. 5. HD., 14.09.1981 tarihli ve 7391/8612 sayili karar1 (KARAHASAN, Kat Miilkiyeti, s.381).
521 GENC ARIDEMIR, 5.948.

52 ARPACI, Kanun Aciklamasi, s.74.
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§ 8. TASINMAZ VEYA YAPI MALIKiNIN SORUMLULUGUNUN KAT
MULKIYETINDEKI YANSIMALARI

I- TASINMAZ MALIKIiNIN SORUMLULUGU CERCEVESINDE HAKIMIiN
MUDAHALESI

Miilkiyet hakki, sahibine en genis yetkileri veren mutlak bir haktir, ancak bu hak,
siirsiz bir hak degildir°?®, Taginmaz miilkiyetindeki sinirlamalar, ya hukuki islemden
ya da kanundan dogar. Iste, miilkiyet hakkinmn tanidig1 yetkileri siirlandiran veya
daraltan TMK’nin 737 vd. maddelerindeki komsuluk hukukuna iliskin diizenlemeler,
kanundan dogan kisitlamalar arasinda yer almaktadir®®. Kat Miilkiyeti Kanunundaki
borg ve yiikiimliilikler gibi TMK m.737 ve devamindaki diizenlemeler de komsuluk

esasina dayanan sinirlamalardir®,

Tasinmaz miilkiyetinde, malik i¢in komsuluk iligkilerinden kaynaklanan en énemli
odev, miilkiyet hakkin1 kullanmasinda asirrya kagmamasidir®®. Gergekten, TMK
m.737/1’e gore, “Herkes, tasinmaz miilkiyetinden dogan yetkileri kullanirken ve
ozellikle igletme faaliyetini siirdiiriirken, komgsularini olumsuz sekilde etkileyecek
taskinliktan ka¢inmakla yiikiimliidiir.”. Mevzuatimizda tanimi yapilmayan komgsu
kavramiyla Kkastedilen, “tasinmazlardan birinde yapilan taskin eylemlerin etkilerini
duyurabilecegi alan icinde bulunan tasinmazlarin timii”diir®?’. Bu anlamda, komsu
kavraminin nisbi bir kavram oldugu, her somut olayda yapilan eylemin etkilerinin tesir
ettigi alanin dikkat alinarak hangi tasinmazlarin komsu sayilmasi gerektiginin
saptanacagl; komsunun sadece taskin ve zararl fiilin meydana geldigi taginmazin

yaninda, civarinda, bitisiginde bulunanlarin degil, bu fiilden zarar goren biitiin

523 FEYZIOGLU, Cilt I, 5.670; Alman Anayasasinda miilkiyet hakkinin sinirlandirilmas: “Eigentum
verpflichtet” (Miilkiyet yiikiimlendirir) (Mecelle’nin deyimi ile; nimet kiilfet iledir) tarzinda ifade
edilmistir. (HATEMI/ SEROZAN/ ARPACI, s.655).

524 K onu hakkinda ayrintih bilgi i¢in bkz. WIELAND, s.245 vd.; i. SAHIR CORTOGLU, Komsuluk
Hukukunda Tasinmaz Miilkiyetinin Kullanilmasinin Cevreye Etki ve Sonuglari, Ankara 1982, (Cevreye
Etki); ALAATTIN BUK, Uygulamada Komsuluk Hukuku (TMK 737-750), Ankara 2021.

525 TEKINAY, Takyitler, s.67.
526 WIELAND, 5.266; AYAN, Esya Hukuku, s.354; ESENER/ GUVEN, 5.324.

527 MUSTAFA RESIT KARAHASAN, Yeni Tiirk Medeni Kanunu Esya Hukuku, Istanbul 2007,
5.1293.
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528

tasinmazlar oldugu belirtilmektedir<®. Yine, kat miilkiyetinin tesis edildigi alanlarda

da komsuluk iliskisinin olustugu siiphesizdir°?°.

Komsuluk iligkileri, kanundan dogan bor¢lar ve yiikiimler olarak, komsulara olumlu
yiikiimler (yapma yiikiimleri), olumsuz yiikiimler (yapmama yiikiimleri) ve katlanma
yiikiimleri yiikleyebilir®®. Ayrica, komsular1 rahatsiz eden ya da zarara ugratan
taskinliklar maddi veya manevi nitelikte olabilir®®!. TMK’nin 732/2. maddesinde
“ozellikle, tasinmazin durumuna, niteligine ve yerel adete gére komsular arasinda hos
goriilebilecek dereceyi asan duman, bugu, kurum, toz, koku ¢ikartarak, giiriiltii veya
sarsinti yaparak rahatsizltk vermenin yasak oldugu” hikkme baglanmistir. Elbette,
komsular arasinda hos goriilebilecek derecedeki giiriiltii ve benzeri fiiller taskinlik
yaratmaz ve komsular buna katlanmak zorundadirlar. Zira, sosyal yasamda herkesin
ugrasis1 az veya ¢ok bir baskasini rahatsiz eder®®?. Bu sebeple TMK, rahatsizligin
siirint hos goriilebilecek derece seklinde belirlemistir. Tasinmazin kullanilmasi ve
isletilmesinden kaynakli bir fiilin tagkinlik teskil edip etmedigi tasinmazin durumu,
tahsis amaci, niteligi, komsular arasindaki 6zel iliski, gevrenin 6zellikleri ve yerel adet
dikkate alinarak hakim tarafindan belirlenecektir (TMK m.2, m.4)*®, ancak Yargitay
kararlarinda belirtildigi tizere, TMK m.737/2’de 6rnek olarak sayilan yasak eylemler,

taskinlik sayilabilecek eylemlerdir>®*.

58 \WIELAND, s.266-267; PIERRE TUOR, Isvigre Medeni Kanununun Federal Mahkeme
Ictihatlarina Gore Sistemli izahi Birinci Kisim, (Cev. Amil Artus), Ankara 1956, s.556; SENAI
OLGAC, ictihatlarla Tiirk Medeni Kanunu Serhi, Ankara 1975, 5.658; FiKRET EREN, Miilkiyet
Hukuku, Ankara 2016, s.378, (Miilkivef); AHMET M. KILICOGLU, Esya Hukuku, Ankara 2021,
s.413, (Esya Hukuku); AKIPEK, Miilkiyet, s.220; ESENER/ GUVEN, s.303.

529 [svicre Federal Mahkemesi, menfaatler durumunun biiyiik bir benzerlik arz ettigi kat miilkiyetinde
muhtelif kat malikleri hakkinda da TMK m.730’un (e.MK 656) tatbik edilecegini kabul etmistir.
(Journal des Tribunaux 1929, s.432), JALE G. AKIPEK, “Gayrimenkul Malikinin Mes uliyeti”,
AUHFD, Y1l 1954, C.11, S.1, 5.340, (Mes 'ulivet); MUSTAFA RESIT BELGESAY, Tiirk Kanunu
Medenisi Serhi, IV, Ayni Haklar, istanbul 1945, s.116, (Ayni Haklar); Aym yénde bkz. Yarg. 5. HD.,
01.03.1976 tarihli ve 22/2345 sayili karar1 (YKD. 1977/4, 5.493).

530 HATEMI/ SEROZAN/ ARPACI, s.655; EREN, Miilkiyet, s.378; CORTOGLU, Cevreye Etki,
5.105; ESENER/ GUVEN, s.325.

531 AYAN, Esya Hukuku, s.354; OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, s.600; Yarg. HGK.,
27.09.2006 tarihli ve E:2006/1-551-K:2006-597 sayili karar1 (www.kazanci.com.tr, erisim tarihi:
27.04.2023); EREN, Miilkiyet, s.380.

532 OGUZMAN/ SELiCi/ OKTAY-OZDEMIR, 5.565-567.
538 AYAN, Esya Hukuku, s.354; KILICOGLU, Esya Hukuku, s.414-415.
5% BELGESAY, Ayni Haklar, 5.116; OGUZMAN/ SELiCi/ OKTAY-OZDEMIR, 5.565-567.
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Tasinmaz malikinin miilkiyet hakkini kullanirken TMK m.737°deki komsuluk hukuku
kurallarina aykir1 davranmasi, TMK m.730 geregince onun sorumlulugunu dogurur.
Malikin buradaki sorumlulugu, kurtulus kanmiti getirilemeyen bir olagan sebep

535

sorumlulugu, yani kusursuz sorumluluktur®®. Fakat, belirtmek gerekir ki, zarar

gorenin kusurlu davranigi, malikin davranigini geri plana atacak derecede yogunsa

nedensellik bagi kesilir ve tasmmaz maliki sorumluluktan kurtulur3®.

Bunun
haricinde, tasinmaz malikinin taskin eylemde kusuru var olsa dahi, zarar gérenin TMK
m.730’a bagvurabilecegi agiktir, ancak bu durumda malikin munzam (ek) kusuru, daha
cok nedensellik bagmin kesilip kesilmemesi, tazminat miktarinin tespiti ve zarar
gdrenin miiterafik (birlikte) kusuru olmasi hallerinde nem tasir>>’. Malikin kusursuz
olmas1 ise tek basina tazminat miktarmin diisiirilmesine etkili olamaz®®. Taskin
kullanim sebebiyle zarar goren veya zarar tehlikesi ile karsilasan kisiler, TMK m.730
geregince durumun eski hale getirilmesini, tehlikenin 6nlenmesini, tagkin kullanimin
tespitini®®® ve ugradig1 zararin giderilmesini tasinmaz malikinden talep edebilitler.
Hakim, yerel adete uygun ve kacinilmaz taskinliklardan dogan zararlarin uygun bir

bedelle denklestirilmesine karar verebilir>*.

TMK m.737°de diizenlenen ve komsuluk hukukuna iligkin yiikiimliiliikklerin kat
miilkiyeti iliskilerinde genis ve etkili bir uygulama alan1 bulacaginda siiphe yoktur®*.,
Bir tasinmaz maliki olarak kat maliki de, TMK m.737 ve devaminda yer alan
komsuluk hukuku kurallari ile baglidir®*2. TMK ’nin 737 vd. maddelerinde diizenlenen
hiikiimlere aykir1 davranan kat maliki, KMK m.18 uyarinca sorumlu tutulabilecegi

gibi TMK m.730 uyarinca da sorumlu tutulabilir. Bu noktada KMK hiikiimleri ile

535 HALUK TANDOGAN, Tiirk Mes’uliyet Hukuku (Akit Dis1 ve Akdi Mes’uliyet), Ankara 1961,
s.202, (Mes uliyet Hukuku); EREN, Miilkiyet, s.466; TEKINAY, Takyitler, s.124; FURRER/
MULLER-CHEN/ CETINER, s.440; ESENER/ GUVEN, 5.323.

5% TANDOGAN, Mes’uliyet Hukuku, 5.203; EREN, Miilkiyet, s.478; KILICOGLU, Esya Hukuku,
5.400.

58" EMEL BADUR, “Gayrimenkul Malikinin Sorumlulugu”, TBB Dergisi, 2001/3, 5.839.

5% Yarg. 4. HD., 03.10.2020 tarihli ve E:2019/835-K:2020/3372 sayil1 karar1 (www.kazanci.com.tr,
erisim tarihi: 27.04.2023).

53 EREN, Miilkiyet, 5.485.

50 Konu hakkinda bkz. ILHAN ULUSAN, Medeni Hukukta Fedakarligin Denklestirilmesi Ilkesi ve
Uygulama Alani, Istanbul 2012, 5.158 vd.; HASAN PETEK, Tasmnmaz Malikinin Hukuka Uygun
Tagkinliklardan Sorumlulugu (TMK. m.730/IT), Ankara 2005, s.311 vd.

%1 TEKINAY, Kat Miilkiyeti, s.64.
52 OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, s.647.
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TMK hiikiimlerinin drtiismesi s6z konusu olabilir. Ornegin, kat maliklerinin giiriiltii
cikarak diger kat maliklerini rahatsiz etmeme yiikiimliigii, KMK m.18’de diizenlendigi
gibi TMK m.737’de de diizenlenmistir. Rahatsiz olan kat malikinin KMK m.33’e gore
hakimin miidahalesini isteme hakki oldugu kadar TMK m.730 uyarinca taskin
kullanimin sona erdirilmesi i¢in dava agma hakki da bulunmaktadir. Bu agidan, KMK
m.18 ve devaminda diizenlenen kat maliklerinin borg ve yiikiimliiliikleri ile dava agma
hakkini diizenleyen m.33 hiikmii, TMK’daki komsuluk hukukuna iliskin m.737 ve
devami hiikiimler ile dava agma hakkini taniyan m.730 hiikkmii karsisinda uygulama
bakimindan &zel nitelikli hiikiimlerdir®*. Elbette, KMK m.33 uyarinca hakimin
miidahalede bulunabilmesi i¢in Oncelikle o tasinmazda kat miilkiyetinin kurulmus
olmas1 gerekir’**. Kat miilkiyetinin bulunmadigi bir yerde KMK m.33 anlaminda
hakimin miidahalesi s6z konusu olamaz ise de, zarar géren malikin genel hiikiim olan

TMK m.730’a gore dava agma hakk: her zaman bulunmaktadir.

Komsuluk hukukundan dogan borglar ve yiikiimler gibi KMK’nin kat maliklerine
yiikledigi bor¢ ve yiikiimler de olumlu yiikiimler (yapma yiikiimleri)®*, olumsuz
yiikiimler (yapmama yiikiimleri)®*® ve katlanma yiikiimleridir*’. Yine, Kkat

maliklerinin yaratt1ig1 rahatsizlik maddi®*® veya manevi nitelikte olabilir®*°.

Konumuz bakimindan, kat maliklerinin bor¢ ve yiikiimliiliikleri kapsaminda hem
tagkinlik olusturan miidahaleler hem de taskinlik olusturmayan miidahaleler yer
almaktadir. Ornegin, bir kat malikinin siirekli giiriiltii ¢ikarmasi, hem KMK m.18
uyarinca hem de TMK m.737 uyarinca komsu kat malikine kars1 tagkinlik olusturur.
Dolayisiyla, taskinlik olusturan ve KMK ile TMK nin ortiistiigii eylemlerde zarar
goren kat malikinin, dilerse KMK’ya dilerse TMK’ya dayanarak dava agma hakki

543 GENC ARIDEMIR, s.658.

544 Kat miilkiyetinin (veya kat irtifakinin) kurulmadig: hallerde ancak komsuluk hukuku kurallarinm
uygulanabilecegi, sorunun kat miilkiyetinden dogmadigi i¢in sulh hukuk mahkemelerinin degil genel
mahkemelerin gorevli oldugu yoniinde bkz. Yarg. 3. HD., 19.03.2012 tarihli ve 2930/7153 say1l1 karari
(www.lexpera.com.tr, erisim tarihi: 28.04.2023).

%5 Ornegin, anagayrimenkuliin bakimini yapma gibi.

546 Ornegin, kat maliklerini rahatsiz etmeme gibi.

547 Ornegin, bagimsiz boliime girilmesine izin verme ve orada gerekli islerin yapilmasina katlanma gibi.
%8 Ornegin, bir kat malikinin hastaligin1 5nlem almayarak diger bir kat malikine bulastirmasi gibi.

549 Ornegin, bir kat malikinin diger bir kat malikini taciz edici sekilde gozetlemesi gibi.
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bulunmaktadir®®®. Buna karsin, bir kat malikinin mesken nitelikli bagimsiz boliimiinde
bir igyeri agmasi, KMK m.24/2’nin ihlali anlamina gelirken bu isyeri agma eylemi
TMK m.737 bakimindan her zaman taskinlik olusturmaz. Zira, ortada bir taskin eylem
(6rnegin, giiriiltll) bulunmayabilir. Bu sebeple ihlal, sirf KMK’daki bor¢ ve
yikiimliiliiklere aykiriliktan kaynaklaniyorsa, (davaci) kat malikinin yalnizca

KMK’dan dogan hakimin miidahalesini talep hakki bulunmaktadir.

Diger taraftan, KMK m.33, hakimin miidahalesinin nasil yapilacagini agik bir sekilde
belirtmemistir. Bu sebeple, bor¢ ve yiikiimliilikklerine aykir1 davranan kat malikine
kars1 hakimin TMK m.730’da diizenlenen yaptirimlart uygulamasi s6z konusu olur.
Ornegin, ortak yer niteligindeki depoyu kendi bagimsiz béliimiine katan kat malikine
kars1 hakimin miidahalesi talep edildiginde, mahkemece TMK m.730 uyarinca eski

hale getirmeye karar verebilecektir.

TMK m.737 ve m.730 agisindan asil sorumlu kisi taginmaz malikidir. Tasinmazin
birden fazla maliki varsa, zarar géren lehine olmak iizere biitiin maliklerin miiteselsil

sorumlulugu kabul edilir®®!

. Ayni sekilde, tasinmaz tizerindeki intifa ya da oturma
hakki gibi sinirli ayni hak sahiplerinin de bu hakkin kendilerine verdigi yetkiyi taskin
kullanmalar1 halinde sorumluluklari bulunur®?. Kirac1 gibi kisisel hak sahiplerinin
miilkiyet hakkini1 asir1 kullanmalarindan bir zarar dogarsa, bunlarin TMK m.730’a
gore sorumlu tutulup tutulamayacaklar1 ise Ogretide tartigmalidir. Bizim de
katildigimiz goriise gore, TMK m.730, maliklerin kusursuz sorumlu tutulmasini
diizenledigi igin istisnai bir hiikiimdiir ve dar olarak yorumlanmaldir®®®, Taginmaz

malikinin i¢ iliskide kusuru bulunan kisisel hak sahibine riicu hakki bulunmaktadir.

Ayrica, bu kisilerin haksiz fiil hiikiimlerine gére sorumlu tutulmalar: da miimkiindiir.

50 AYAN, Esya Hukuku, s.483.

51 TANDOGAN, Mes’uliyet Hukuku, $.204; SIRMEN, Esya Hukuku, s.503. Aksi yonde
KILICOGLU, Esya Hukuku, 5.399. Yazara gore, tasinmaz iizerinde pay miilkiyet varsa, paydaslar
paylart oraninda sorumlu olurlar, ¢linkii Tiirk Hukukunda miiteselsil sorumluluk istisnai bir
sorumluluktur. Asil olan birden fazla bor¢lunun paylar1 oraninda sorumlu olmasidir. Ayrica, paydaslarin
miiteselsil sorumlu olacaklarini 6ngoren bir kanun hitkmii de mevcut degildir.

%2 ROBERT HAAB, Ziircher Kommentar zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch, 4. Band, Das
Sachenrecht, Erste Abteilung, Das Eigentum Art. 641-729 ZGB, 2. Auflage, Ziirich 1977, (Dieter Zobl,
Werner Scherrer, August Simonius), Art. 679, N.12; EREN, Miilkiyet, s.481.

558 HAAB, Ziircher Kommentar, Art. 679, N.13; TANDOGAN, Mes’uliyet Hukuku, 5.205; EREN,
Miilkiyet, s.482. Kars1 yondeki goriis icin bkz. AKIPEK, Mes’uliyet, 5.370.
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Yine, malikin miilkiyet hakkini1 k&tilye kullanmasi da taskin kullanim olarak kabul

edilir®>,

KMK agisindan ise asil yiikiimlii kat malikidir. Ancak, KMK m.18/2 uyarinca kat
maliklerinin borglarina dair olan hiikiimler, bagimsiz boliimlerdeki kiracilara ve
oturma hakki sahiplerine veya bu boliimlerden herhangi bir suretle devamli olarak
faydalananlara da uygulanir. Yani KMK m.18, TMK m.730’a gore daha kapsaml
diizenlenmistir. Bu bakimdan, TMK m.730’a gore sorumlu tutulmasi tartigmali
bulunan kiract gibi kisisel hak sahipleri, KMK’daki bor¢ ve yiikiimliiliiklerini ihlal

ettiginde dogrudan sorumlu tutulurlar®®,

Tasinmaz malikinin iradesi disinda tasinmazi kullanan haksiz zilyetlerin komsulara
verdigi zarardan tasimnmaz maliki TMK m.730’a gore sorumlu tutulamaz®®®. Buna
karsin, bagimsiz bolimden devamli yararlanan haksiz zilyedin bor¢ ve
yiikiimliiliiklerini ihlal etmesi onun KMK m.18/2 uyarinca sorumlulugunu dogurur>’.
Yukarida degindigimiz ve elestirdigimiz iizere, haksiz zilyedin bu eylemlerinden

KMK m.18/2 geregi kat malikinin de miiteselsil sorumlu tutulmasi adaletsiz sonuglara

yol acar®®,

Tazminat bakimindan tasinmaz malikinin TMK m.730’a gore sorumlu tutulabilmesi
i¢cin hukuka aykir1 tagkinligin sonucunda bir zararin meydana gelmesi ve zarar ile
taskin eylem arasinda uygun nedensellik baginin bulunmasi gerekir>®®. Burada
taginmaz malikinin kusursuz bir sorumlulugu bulunmaktadir. Buna karsin, KMK
bakimindan kat malikinin sorumlulugunda baz1 farkhiliklar vardir. Genel kural
diizenleyen KMK m.18’de tazminat yaptirimi i¢in 6zel bir kusursuz sorumluluk

hiikmiine yer verilmemistir. Anagayrimenkule 6zen gostermek ve zarar vermemek

554 Ogretideki bu konuya iliskin farkli goriisler igin bkz. TANDOGAN, Mes’uliyet Hukuku, $.208;
AKIPEK, Mes’uliyet, s.352 vd.; SIRMEN, Esya Hukuku, s.505. Hakkin kétiiye kullanilmasiyla,
miilkiyetin tagkin kullanilmasi arasindaki farkin sun’i oldugu yoniinde bkz. EREN, Miilkiyet, s.475.

55 GENC ARIDEMIR, 5.661.

56 GURSOY/ EREN/ CANSEL, 5.700; EREN, Miilkiyet, 5.478.
557 Bkz. Birinci Béliim, § 7, V, C, 3.

558 Bkz. Birinci Boliim, § 7, V, E.

59 EREN, Miilkiyet, s.470; OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, 5.598-599; SIRMEN, Esya
Hukuku, s.492-493.
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yiikiimliiliigiinii diizenleyen KMK m.19/3’te kusur sorumlulugu diizenlenmistir>®.

Gerekli onarimin yapilmasi amaciyla bagimsiz bolime girilmesine izin verildigi
hallerde bir zarar meydana gelmisse, KMK m.23/3 geregi lehine miisaade verilen
bagimsiz boliim malikleri bu zarar1 derhal 6demekle yiikiimlidirler. Bizim de
katildigimiz ~ diisiinceye gore, KMK m.23/3’teki  sorumluluk  Kkusursuz

sorumluluktur®6?

. Bu agidan, kat malikinin verdigi zarar sebebiyle TMK m.730’a gére
Kusursuz sorumlu tutulmas1 miimkiindiir, KMK hiikiimleri bakimindan ise, ihlal ettigi
yiikiimliliigiin tirt dikkate alinarak o kat malikinin kusurlu veya kusursuz sorumlu

tutulmasi s6z konusu olur.

II- YAPI MALIKIiNIN SORUMLULUGU CERCEVESINDE HAKiMIiN
MUDAHALESI

Bina veya yapi eseri malikinin sorumlulugu, TBK’nin 69. maddesinde bir kusursuz

56

sorumluluk hali olarak diizenlenmektedir®®?. Buna gére, bir binanin®®® veya diger

yap1®®* eserlerinin maliki, bunlarin yapimindaki bozukluklardan veya bakimindaki

560 Bu maddedeki kusur kelimesinin elestirisi i¢in bkz. Birinci Boliim, § 7, II, E.
%61 By maddede diizenlenen sorumluluk hakkinda bkz. Birinci Boliim, § 7, 111, B, 2.

%2 ALFRET MARTEN, Borglar Kanunu Serhi Umumi Nazariyeleri, Cilt:1, (Cev. Ahmet Cevat),
Istanbul 1930, 5.79; H. OSER/ W. SCHONENBERGER, Borc¢lar Hukuku ikinci Kisim Madde: 41-
109 (TBK: 41-108) (Cev. Recai Seckin), Ankara 1950, s.532, (Ikinci Kisim); Von TUHR, s.403;
HERMANN BECKER, Isvi¢re Medeni Kanunu Serhi, V1. Cilt, Bor¢lar Kanunu Birinci Kisim Genel
Hiikiimler, Fasikiil II (Isvigre BK. 37-63, Tiirk BK. 37-62, (Cev. Kemal Reisoglu), Ankara 1968, 5.346,
(Ikinci Fasikiil); NEVZAT KOC, Bina ve Yap1 Eseri Maliklerinin Hukuki Sorumlulugu (BK.m.58),
Ankara 1990, s.28; M. ALI ERTEN, Tirk Borg¢lar Hukukuna Gore Bina ve 1n§a Eseri Sahiplerinin
Sorumlulugu (BK. md. 58), Ankara 2000, s.65; ECE BAS, 6098 Sayili1 Tiirk Bor¢lar Kanunu Agisindan
Bina veya Yap1 Eserlerinden Dogan Sorumluluk, Istanbul 2011, s.37; BASAK BAYSAL, Haksiz Fiil
Hukuku (BK m.49-76), Istanbul 2019, 5.276; GONENSAY, Bor¢lar Hukuku, s.219; TEKINAY/
AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP, Borglar Hukuku Cilt I, 5.698; OGUZMAN/ OZ, Cilt 1, 5.173;
HALUK TANDOGAN, Kusura Dayanmayan So6zlesme Disit Sorumluluk, Ankara 1981, s.161,
(Kusura Dayanmayan Sorumluluk); FIKRET EREN/ UNSAL DONMEZ, Eren Borglar Hukuku
Serhi, Cilt 11, (m.49-82), Ankara 2022, s.1546, (Cilt I1); O. GOKHAN ANTALYA, Borglar Hukuku
Genel Hiikiimler, Cilt: V/1,2, Ankara 2019, s.389, (Cilt V/1,2); INAN, 5.309; TUNCOMAG, s.588;
NOMER, Borclar Hukuku, s.208; GUMUS, Borclar Genel, s.481; KILICOGLU, Bor¢lar Hukuku,
s.449.

563 [mar Kanunu m.5’te bina; “kendi basina kullanilabilen, iistii ortiilii ve insanlarin igine girebilecekleri
ve insanlarin oturma, ¢alisma, eglenme veya dinlenmelerine veya ibadet etmelerine yarayan,
hayvanlarin ve egyalarin korunmasina yarayan yapilar” olarak tanimlanmustir.

564 Imar Kanunu m.5’te yap1; “karada ve suda, daimi veya muvakkat, resmi ve hususi yeralt: ve yeriistii
insaat ile bunlarin ilave, degisiklik ve tamirlerini icine alan sabit ve miiteharrik tesisler” olarak
tanimlanmistir.
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%5 Kat miilkiyeti acisindan

eksikliklerden dogan zarar1 gidermekle yiikiimlidiir
bagimsiz boliim, bina ve yap1 kavrami igerisinde yer alir. Otopark, komiirliik, depo,
teras, gosteri salonu, spor salonu gibi ortak yerler ise sabit, topraga dogrudan dogruya
veya dolayisiyla bagli ve insan emegiyle yapilmis olmasi halinde, yap1 ve bina kavrami

ierisinde degerlendirilir>®®.

Konumuz bakimindan, TBK m.69’da diizenlenen yap1 malikinin sorumlulugu ile kat
maliklerinin anagayrimenkuliin bakimin1 yapma ve saglamligin1 koruma bor¢ ve
yiikiimliiliigiinii diizenleyen KMK m.19 hiikmii 6rtiismektedir. Ornegin, bir bagimsiz
boliimiin veya ortak yerin bakimindaki eksiklik yiiziinden diger bir bagimsiz boliimde
hasar olugsmus olabilir. Bu durumda meydana gelen zarardan, onarimi yapan veya
bakimi ihmal eden kat maliki KMK m.19/3 uyarinca sorumlu olacagi gibi TBK m.69’a
gore de sorumlu olabilecektir. Burada sorumluluklarin yarigsmasi séz konusu olur
(TBK m.60). Ancak Yargitay bir kararinda, KMK m.19, 20 ve TBK m.69 hiikmiinii
birlikte uygulayarak kat malikinin sorumlulugunun kusursuz sorumluluk oldugu

sonucuna ulagmistir>®’

. Yukarida verdigimiz 6rnekteki onarim veya bakim eksikligi
sebebiyle hasar goren bir bagimsiz boliim degil de, 6rnegin, otoparktaki aracin olmasi
hélinde, bu kez KMK m.19/3 hiikmiine gore tazminat istemek miimkiin degildir.
Ciinkii, KMK m.19 hiikmii ile korunan, sadece anagayrimenkul ve bagimsiz
boliimdiir. Bu durumda arag¢ sahibi zararmi, sadece TBK m.69 kapsaminda onarim

yapan veya bakimi ihmal eden kat malik(ler)inden talep edebilecektir>®®. Meseleyi,

bagimsiz boliimler ve ortak yerler agisindan ikili bir ayrimla ele almak daha dogru

55 OSER/ SCHONENBERGER, ikinci Kisim, s.535-536; EREN, Borc¢lar Hukuku, s.432;
TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP, Borclar Hukuku Cilt I, 5.702.

566 OGUZMAN/ OZ, Cilt 11, 5.175; TANDOGAN, Kusura Dayanmayan Sorumluluk, s.186; ATAAY,
Borglar Hukuku, s.354; BAS, s.76 vd.; QﬁMﬁS, Borglar Genel, s.482-483; FURRER/ MULLER-
CHEN/ CETINER, s.434-435; KILICOGLU, Bor¢lar Hukuku, s.451-452.

%7 Yarg. 17. HD., 09.06.2016 tarihli ve E:2014/5094-K:2016/7051 say1l karar1. Bu karara gére, “Bina
malikinin sorumlulugu 6098 sayili TBK. md. 69 maddesine, kat maliklerinin ortak tesislerden
sorumlulugu ise bu genel hiikiim ile birlikte Kat Miilkiyeti Kanununun 20. maddesine dayanmaktadir.
(...) 15.10.2010 tarihinde meydana gelen su basmast rizikosu nedeniyle mahkemece alinan 11.1.2013
tarihli bilirkigi raporunda apartman giderinin tikali olmast sonucu dava konusu sigortali daireye pis
sularin geri tepmek suretiyle doldugu belirtilmigtir. Mahkemece, ortak alan olan apartman giderinin
tikali olmasinda kat maliklerinin kusursuz sorumluluklarinin bulundugu kabul edilerek karar verilmesi
gerekirken, hatali  gerekce ile davamin reddine karar verilmesi isabetli olmamistir.”.
(www.lexpera.com.tr, erisim tarihi: 01.05.2023). Ayrica bkz. FURRER/ MULLER-CHEN/
CETINER, 5.433.

568 Kars. Birinci Boliim, § 7, II, E.
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olur. Zira, TBK m.69 bakimindan tek bir kat malikinin veya biitiin kat maliklerinin

sorumlu tutulmasi gereken durumlar farkli sonuglara sahiptir.

Her bir kat maliki, kendi tasarrufu altinda bulunan bagimsiz boliim veya eklentisinin
yapimindaki bozukluktan veya bakimindaki eksiklikten dogan zarardan kusursuz
sorumluluk esasinca tek basina sorumludur®®. Buna karsin, bagimsiz boliimiin birden
fazla maliki de olabilir. Bu durumda, TBK m.69°da pay degil, miilkiyet hakki esas
alindig1 i¢in TBK m.61 uyarinca payli miilkiyet iliskisinde paydas malikler miiteselsil
olarak verilen zarardan sorumlu olmalidirlar®™. Elbirligi miilkiyetinde ise ortaklarin
tamam birlik iliskisi geregi miiteselsilen sorumludurlar (TMK m.701 vd.)®"t. Zarar
goren kat malikinin, TBK m.69’a gore sorumlu kat malikine kars1 dava agma hakki
bulunmaktadir. Bununla birlikte, magdur kat malikinin zarar veren kat malikini KMK
m.19/3 uyarinca sorumlu tutabilmesi i¢in, zarar veren kat malikinin kusuru aranir,
clinkii KMK m.19/3, kat malikinin anagayrimenkule veya diger bagimsiz boliimlere
kusuru ile verdigi zarar sebebiyle sorumlu olacagini hiikme baglamistir®’2, Hal boyle
olunca, zarar goren kat malikinin kusur sart1 gergeklestigi takdirde KMK m.19/3
hilkkmiine dayanabilecegi gibi kusursuz sorumluluk esasina gére TBK m.69’a
dayanmasi da s6z konusu olabilecektir. Kanaatimizce, zarar goren kat malikinin KMK

m.19/3 yerine TBK m.69’a dayanarak tazminat talep etmesi onun lehine olacaktir.

Ortak yerlerin yapimindaki bozukluklardan ve bakimindaki eksikliklerden dolay1
ortaya ¢ikan zararlardan ise, TBK m.69 uyarinca biitiin kat malikleri sorumludur.
Klasik kat miilkiyetinde tek anayapida bulunan tiim bagimsiz béliimlerin malikleri,
zarar goren kat malikine karsi sorumlu olurlar. Ancak, toplu yapt bakimindan bir

farklilik bulunmaktadir. Eger, ortak yer belirli bagimsiz boliimlere tahsis edilmisse,

59 NOMER, Borglar Hukuku, 5.210; OGUZMAN/ OZ, Cilt 11, 5.183; FURRER/ MULLER-CHEN/
CETINER, 5.432; GUMUS, Borglar Genel, s.487; ANTALYA, Cilt /1,2, 5.396.

50 FURRER/ MULLER-CHEN/ CETINER, s.432; TEKIiNAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/
ALTOP, Borglar Hukuku Cilt 1, 5.703, dn. 14b. Aksi yonde OGUZMAN/ OZ, Cilt 11, 5.185; OSER/
SCHONENBERGER, ikinci Kisim, 5.538. Yazarlara gore payli miilkiyette maliklerin sadece paylari
oraninda sorumlu olmalari gerekir. Ciinkii, kanunda miiteselsil sorumluluk karinesi yoktur.

571 OSER/ SCHONENBERGER, ikinci Kisim, s.538; OGUZMAN/ OZ, Cilt Il, 5.185; FURRER/
MULLER-CHEN/ CETINER, s.432; GUMUS, Borglar Genel, s.487; ANTALYA, Cilt /1,2, 5.396.

572 Bu maddedeki kusur kelimesinin elestirisi i¢in bkz. Birinci Béliim, § 7, II, E.
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ortaya cikan zarardan, yalmzca o bagimsiz bélim malikleri sorumlu olacaktir®’®,

Omegin, toplu yapidaki havuzlardan biri 1-15 nolu bagimsiz béliimlere tahsis
edilmisse, bu havuzun bakimindaki eksiklikten veya yapimindaki bozukluktan bir
baska kat maliki zarar gérmiigse, bu durumda zarar goren kat malikine kars1 toplu
yapidaki biitiin kat malikleri degil, sadece 1-15 nolu bagimsiz boliimlerin malikleri

sorumlu tutulurlar®™,

Ortak yerlerin yapim bozuklugu ya da bakim eksikligi sebebiyle ortaya g¢ikan
zararlardan kat maliklerinin arsa pay1 oraninda m1 yoksa miiteselsil olarak mi1 sorumlu
olacag1 tartismalidir®”. Bu tartisma 6nemini sorumlulugun belirlenmesinde gosterir.
Eger pay oraninda sorumluluk goriisii kabul edilirse, zarar géren kat maliki, her bir
paydasa kars1 ayr1 ayr1 ve pay1 oraninda dava agmak zorunda kalacakken, miiteselsil
sorumluluk goriisii benimsendiginde, pay oranina bakilmadan zararin tamami igin
dava her bir paydasa kars1 acabilecektir®’®. Bu konuda dgretide baz1 yazarlar®’’, ortaya
cikan zarardan kat maliklerinin arsa paylari oraninda sorumlu olmalar1 gerektigini
belirtmektedirler. Ciinkii, miiteselsil sorumluluk ya kanundan ya da hukuki islemden
dogabilir. Oysa, ortak yerlerin yapimindaki bozukluk ya da bakimindaki eksiklikten
dogan zarardan kat maliklerinin miiteselsil sorumlu tutulacagi kanunda
diizenlenmemistir. Buna karsin, bizim de katildigimiz diger goriisii savunan yazarlara
gore ise®’®, kat malikleri meydana gelen zarardan miiteselsil olarak sorumludurlar.
Zira, KMK m.16/1’e gore, kat malikleri ortak yerler lizerinde payli miilkiyet hakkina
sahiptirler. TBK m.69’da pay degil, miilkiyet hakki esas alinarak sorumluluk
diizenlenmistir. TBK m.61 uyarinca da birden ¢ok kisi birlikte bir zarara sebebiyet
verdikleri takdirde, haklarinda miiteselsil sorumluluga iliskin hiikiimler uygulanir. Bu

sebeple, kat malikleri ortak yerlerden dogan zararlar sebebiyle miiteselsil olarak

578 Toplu yapilar bakimindan hangi kat maliklerinin sorumlu oldugunun somut olayda zararm
kaynaklandig1 ortak yerin niteligine gore belirlenecegi yoniinde bkz. FERHAT CANBOLAT/ DILA
OKYAR, “Kat Maliklerinin Yap: Maliki Sifatiyla Hukuki Sorumlulugu”, ABD, S.2, 2023, 5.46.

574 GENC ARIDEMIR, 5.664.
5 Doktrinsel tartisma hakkinda genis bilgi icin bkz. ERTEN, s.183 vd.
56 CANBOLAT/ OKYAR, s.48.

577 OSER/ SCHONENBERGER, ikinci Kisim, s.538; Von TUHR, 5.405; OGUZMAN/ OZ, Cilt I,
s.184; KILICOGLU, Borglar Hukuku, 5.454; GUMUS, Borglar Genel, 5.487.

578 TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP, Borglar Hukuku Cilt I, 5.703; TANDOGAN,
Kusura Dayanmayan Sorumluluk, s.169; EREN, Borglar Hukuku, s.737; ATAAY, Borglar Hukuku,
5.352; NOMER, Borg¢lar Hukuku, s.210; KOC, 5.117; CANBOLAT/ OKYAR, s.50.
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sorumludurlar. Yargitay ise, cogunlukla, kat maliklerinin ortak alanlardan dogan
kusursuz sorumlulugunda KMK m.20/1-b’de diizenlenen “(...) biitiin ortak yerlerin
bakim, koruma, gii¢lendirme ve onarim giderleri (...) diger giderlere (...) kendi arsa
payt oraninda katilacaklarina” dair hiikkmii uygulayarak, bunlarin arsa pay1 oraninda
sorumlu olacaklarma karar vermekteyken®’® bazi kararlarinda bakim eksikligi halinde

payl malikleri miiteselsil sorumlu tutmaktadir®®,

TBK m.69/2 uyarinca intifa ve oturma hakki sahipleri, binanin bakimindaki
eksikliklerden dogan =zararlardan, zarar gorene karsi yapt malikiyle birlikte
miiteselsilen sorumlu tutulmaktadirlar®®!., Smirli ayni hak sahiplerinin miiteselsil
sorumlulugu bakimindan TBK m.69/2 ile KMK m.18/2 paraleldir, ancak TBK
m.69/2’de, KMK m.18/2’nin aksine, kirac1 gibi nisbi hak sahiplerinin kat malikleriyle
birlikte miiteselsil sorumlu olacagi  diizenlenmemistir>®2, Bu  durumda,
anagayrimenkuldeki bozukluk sebebiyle zarar goren kat maliki, intifa veya oturma
hakki sahipleriyle birlikte sorumlu kat malikine basvurabilir. Zarar géren kat maliki,
kusur sart1 gerceklestigi takdirde KMK m.18/2 ile m.19/3 uyarinca kiraci gibi nisbi
hak sahiplerinin veya bagimsiz bolimden devamli olarak faydalanan Kkisilerin
miiteselsil sorumluluguna gidebilir. Elbette, TBK m.69/3 uyarinca sorumlularin, bu
583

sebeplerle kendilerine karst sorumlu olan diger kisilere riicu hakki saklidir®. Ornegin,

57 Yarg. 11. HD., 01.04.2002 tarihli ve E:2001/10753-K:2002/2875 sayili kararina gére, “Teras ortak
yerlerdendir. Anayapinin ortak yerlerinde meydana gelen ariza ve bozulmalar nedeniyle, bagimsiz
béoliimlerde meydana gelen zararlardan tiim kat malikleri (zarara ugrayan bagimsiz boliim maliki de
dahil olmak iizere) arsa paylari oraminda sorumludur. Zira; ortak yerler tiim bagimsiz boliim
maliklerinin ortak miilkiyetinde ve sorumlulugundadw.”. (www kazanci.com.tr, erigim tarihi:
02.05.2023). Kat miilkiyetinin varligi halinde ortak yerlerin yapilisindaki bozukluk veya bakimindaki
eksikliklerden dogan zararlarda KMK m.20/1-b’nin, TMK m.69 ile degerlendirildigi karar igin bkz.
Yarg. 17. HD., 09.02.2016 tarihli ve 270/1398 sayili karart (www.kazanci.com.tr, erigim tarihi:
02.05.2023). Ayrica bkz. Yarg. 11. HD., 27.06.2005 tarihli ve E:2004/10130-K:2005/6814 say1li karar1
(www kazanci.com.tr, erisim tarihi: 02.05.2023); Yarg. 17. HD., 17.11.2015 tarihli ve E:2013/21270-
K:2015/12294 sayili karar1 (www.lexpera.com.tr, erigim tarihi: 02.05.2023). Ortak yerdeki bakim
eksikligi sebebiyle araci zarara ugrayan kat malikine 6demede bulunan ve onun haklarina halef olan
kasko sirketine karsi diger kat maliklerinin paylari oraninda sorumlu oldugu yoniinde bkz. Yarg. 17.
HD., 31.01.2008 tarihli ve E:2007/3175-K:2008/413 say1ili karar1 (YKD. 2008/8, s.1580).

580 KOG, 5.116; Yarg. 4. HD., 28.03.1989 tarihli ve 1159/2848 sayili karari (OGUZMAN/ OZ, Cilt I,
5.184).

58! Intifa ve oturma hakki sahiplerinin miiteselsil sorumlulugu 818 say1li eski Borglar Kanununun 58.

maddesinde diizenlenmemisti. Konu ile ilgili ayrica bkz. EREN, Borglar Hukuku, s.748; OGUZMAN/
0Oz, Cilt 1, 5.184; GﬁMﬁ& Borglar Genel, s.487; ANTALYA, Cilt /1,2, 5.402.

582 OQGUZMAN/ OZ, Cilt 1, 5.184.

%83 MARTEN, s.80; Von TUHR, s.405; OSER/ SCHONENBERGER, ikinci Kisim, s.540;
TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP, Borglar Hukuku Cilt I, s.704; EREN, Borglar
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bakim eksikligi sebebiyle diger kat maliklerinin zararina yol acan kisi sahsi®®* veya

simirli ayni hak sahibiyse, tazminat 6demek zorunda kalan kat maliki, bu bedeli

sorumlusuna riicu edebilir®®®.

Kanaatimizce, yukarida kat malikleri agisindan bir ayrima tabi tuttugumuz gibi, intifa
veya oturma hakki sahiplerinin kusura dayanan miiteselsil sorumlulugunu da bagimsiz
boliimler ve ortak yerler agisindan ikili bir ayrimla ele almak ve somut duruma gore
bu kisilerin sorumlulugunun bulunup bulunmadigini tespit etmek ve bir sonug
¢ikarmak dogru olur. Bu kisiler ile kat maliki arasindaki i¢ iligski ise, TBK m.62
hilkkmiine tabidir. Ayrica, intifa ve oturma hakki sahipleri binanin yapimindaki

bozukluktan dogan zararlardan sorumlu degillerdir (TBK m.69/2)%8®.

Her ne kadar, TBK m.69’da iist hakki sahibinin sorumlulugundan bahsedilmemis ise
de, bu hakkin tizerine kat miilkiyeti kurulmasimin miimkiin olabildigi bazi halleri daha
once ifade etmistik®®’. Bu durumda iist hakki sahibi, yapiyr kendisinin yapip
yapmadigina bakilmaksizin {ist hakki siiresince hem yapimdaki bozukluktan hem de
bakimdaki eksiklikten dogan zarardan tek basina sorumlu olur. Zira, TMK m.726
uyarinca iist hakkina tabi yapilarin miilkiyeti arazi malikine degil, tist hakki sahibine
aittir. Bagimsiz boliim malikinin ise, meydana gelen zararlardan {ist hakki siiresince

sorumlu olmadig: kabul edilir®,

Bagimsiz boliimdeki miilkiyet hakki el degistirse dahi, zararin dogumu sirasinda kim
kat malikiyse, TBK m.69 uyarinca sorumlu o kisidir®®. Kanaatimizce, bakimdaki
eksiklige dayali zararin meydana geldigi sirada kim intifa veya oturma hakk: sahibi

ise, zarardan sonra bunlarin irtifak hakki sona erse dahi, zarar goren kat maliki,

Hukuku, s.756; FURRER/ MULLER-CHEN/ CETINER, 5.439; GUMUS, Borclar Genel, 5.490;
ANTALYA, Cilt /1,2, 5.419; KILICOGLU, Bor¢lar Hukuku, s.458.

584 TBK m.317’ye gore “kiraci, kiralananin olagan kullamimi icin gerekli temizlik ve bakim giderlerini
odemekle yiikiimliidiir. Bu konuda yerel ddete de bakilir.”; TBK m.318’e gore ise “Kiraci, kendisinin
gidermekle yiikiimlii olmadig1 ayplart kiraya verene gecikmeksizin bildirmekle yiikiimliidiir; aksi
takdirde bundan dogan zarardan sorumludur.”.

585 \/on TUHR, 5.405-406; OSER/ SCHONENBERGER, ikinci Kisim, s.540.

58 NOMER, Borglar Hukuku, s.211; FURRER/ MULLER-CHEN/ CETINER, s.433; GUMUS,
5.489.

587 Bkz. Birinci Boliim, § 7, V, C, 1.

588 ANTALYA, Cilt V/1,2, 5.399; OGUZMAN/ OZ, Cilt 11, 5.183; FURRER/ MULLER-CHEN/
CETINER, 5.433.

589 ANTALYA, Cilt /1,2, 5.396; OGUZMAN/ OZ, Cilt I1, 5.185; EREN, Borglar Hukuku, s.749.
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bunlarin miiteselsil sorumluluguna bagvurabilmelidir. Ayrica magdur, zarar1 miilkiyet
el degistirdikten ve/veya irtifa hakki sona erdikten sonra 6grense de, bunlara kars1 dava

acabilir®®.

TBK m.69’un sartlar1 gergeklestigi takdirde, zarar goren, kat maliklerinin yaninda
veya miistakil olarak yoneticiye (yonetim kuruluna) dava agabilir mi?
“Anagayrimenkuliin gayesine uygun olarak kullanilmasi, korunmasi, bakimi ve
onarmmi i¢in gereken tedbirlerin almak” (KMK m.35/b) ve “anagayrimenkuliin
korunmasi ve bakimi igin kat maliklerinin yararina olan hususlarda gerekli tedbirleri,
onlar adina almak” (KMK KMK m.35/h) yoneticinin gorevleri arasinda sayilmistir.
Yoneticinin bu acidan kat maliklerini temsilen is ve islemler yapma yetkisi
bulunmaktadir. Ancak, TBK m.69 uyarinca ortak yerlerin bakimindan kaynakli bir
zarar dogmussa, bundan sorumlu kat malikleridir. KMK m.35/b-h’den dogan
gorevlerin ihlali dolayisiyla bir zarar gelmisse, yine sorumlu TBK m.69 geregi kat
malikleridir. Bu sebeple, meydana gelen zarardan kat maliki yaninda ya da tek basina

yoneticinin sorumlu tutulmas1 miimkiin degildir®®!

. Olmas1 gereken hukuk ac¢isindan,
ortak yerlerin bakimindan dogan zararlar sebebiyle acilacak davalarda kat maliklerini
temsilen yoneticiye (yonetim kuruluna) husumet yoneltilebilecegi (KMK m.38/2deki
gibi®®) kanunda agikga diizenlenmelidir. Yargitay ise bir kararinda, yénetim planinin,
yoneticilerin miiteselsil sorumlulugunu diizenleyen hiikiimlerini de dikkate alarak kat
maliklerinin temsilcisi sifatiyla onlarla birlikte yonetim kurulunun da daval

olabilecegine isaret etmistir"®,

%0 OGUZMAN/ OZ, Cilt I1, 5.185.

51 GENC ARIDEMIR, 5.669.

592 KMK m.38/2’nin elestirisi i¢in bkz. OZMEN/ KIR, 5.108 vd.

%3 Yarg. 3. HD., 08.07.2019 tarihli ve E:2018/4073-K:2019/6319 sayili kararina gore, “(...) Her ne

kadar yénetim plani geregi, Bor¢lar Kanununun vekalet akdi hiikiimlerine gére, Temsilciler Ust Kurulu
kat maliklerine karsi sorumluluk yiiklenmis olsa da, gerek Kat Miilkiyeti Kanunu gerekse Tiirk Bor¢lar
Kanununun 49. ve devami maddelerinde diizenlenen haksiz fiil hiikiimlerine gére davali ... ve yonetici
sifatt bulunmasi halinde davali ... da meydana gelen zarardan kat maliklerini temsilen sorumludur.”.
(www.lexpera.com.tr, erisim tarihi: 03.05.2023); Benzer yonde bkz. Istanbul BAM. 3. HD., 03.04.2019
tarihli ve E:2018/995-K:2019/531 say1li karari (www.lexpera.com.tr, erigim tarihi: 03.05.2023); GENC
ARIDEMIR, 5.668.

129



I11- KAT MULKIYETi ACISINDAN TMK m.730 iLE TBK m.69°’DAN DOGAN
SORUMLUK ARASINDAKI ILISKI

TMK m.730 tasinmaz maliki olarak, TBK m.69 ise bina ve yap1 maliki olarak kat
maliklerinin sorumlulugunu diizenlemektedir. Konumuz bakimindan, kat miilkiyeti
iliskilerinde uygulama alan1 bulan TMK m.730’a gore zarar veya zarar tehlikesi, TMK
m.737°de diizenlenen komsuluk hukuku kurallarinin ihlali dolayisiyla meydana
gelmektedir. TBK m.69’a gore ise sorumlulugu doguran obje, bina veya yap1 eseri
olan bagimsiz bolimler veya ortak alanlardir. Bu agidan, kat maliklerinin TMK
m.730’dan dogan sorumluluguyla TBK m.69’dan dogan sorumlulugu arasinda benzer
noktalar bulundugu gibi farkli noktalar da bulunmaktadir®®. Bir tasinmazin sebep
oldugu zararm her iki hiikkmiin uygulama alanina girebilmesi miimkiin oldugu gibi
yalnizca TMK m.730’un uygulanmasmi da gerekli kilan haller bulunabilir®®®.
Kanaatimizce, kat miilkiyeti iligkilerinde TMK m.730’un uygulama alani, TBK

m.69’a gore daha genistir.

Her iki kanunda diizenlenen sorumluluk hukuki niteligi itibariyle kusursuz
sorumluluktur®®, Her iki sorumluluk da kaynagim tasinmaz bir malda bulmaktadir®®’.
Omegin, bir kat maliki, bagimsiz béliimiiniin bakimindaki eksiklik sebebiyle alt
komsusuna zarar vermisse, burada miilkiyet hakkinin tagkin kullanilmasi ve yapi
malikinin sorumlulugu birlikte s6z konusu olur. Boyle hallerde davaci dilerse TMK

m.730, dilerse TMK m.730 hiikmiine dayanabilir.

Buna karsin, her iki sorumlulugun dayandig1 olgular birbirinden farklidir®%®, TMK
m.730 tasgmmaz lizerindeki miilkiyet hakkinin taskin kullanilmasi, yani komsular
lehine konulan 6devlerin ihlalinden dogan zarar veya zarar tehlikesi halinde uygulanir.
TBK m.69 ise, bina ve yap1 malikinin, bina veya yapisinda bulunan yapim bozuklugu

veya bakim eksikliginden dogan zararlarmn tazminine iliskindir. Ornegin, bir kat

5% EREN, Miilkiyet, 5.486; ANTALYA, Cilt /1,2, 5.390; KILICOGLU, Borglar Hukuku, s.464;
KILICOGLU, Esya Hukuku, s.401.

5% TEKINAY, Takyitler, s.125.

5% TANDOGAN, Mes uliyet Hukuku, s.212-213; TEKINAY, Takyitler, 5.125; ANTALYA, Cilt
V/1,2, 5.390; KILICOGLU, Bor¢lar Hukuku, s.464.

%7 EREN, Miilkiyet, 5.486; ANTALYA, Cilt /1,2, 5.391.

5% ANTALYA, Cilt V/1,2, 5.390; KILICOGLU, Bor¢lar Hukuku, s.465; KILICOGLU, Esya
Hukuku, s.595.
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malikinin bagimsiz boliimiinde besledigi hayvanin ¢ikardigi giiriiltiiler sebebiyle
rahatsiz olan diger kat malikleri, ancak TMK m.730’a dayanabilirler, ¢iinkii burada

bagimsiz boliimiin yapim veya bakim eksikliginden dogan bir zarar yoktur.

Konumuz bakimindan her iki hiikiim arasindaki bir diger fark, sorumlu kisilerin
degisik olmasidir. TMK m.730’a gore asil sorumlu kisi, tasinmaz maliki olarak kat
malikidir. Bagimsiz boliim veya ortak alan {izerinde intifa ya da oturma hakki gibi
sinirl1 ayni hak sahipleri, hakkin kendilerine tanidigi yetkiyi taskin kullanmalari
halinde sorumlu olurlar. Buna karsin, tasinmaz malikinin iradesi disinda taginmazi
kullanan haksiz zilyedin komsulara verdigi zarardan tasinmaz (kat) maliki sorumlu
tutulamaz. TBK m.69 acisindan da yine asil sorumlu kisi, bina veya yap1 maliki olarak
kat malikidir. Ancak, TMK m.730’dan farkli olarak, TBK m.69°da intifa ve oturma
hakki sahiplerinin miistakil sorumlulugu degil, kat malikiyle birlikte miiteselsil
sorumlulugu bulunmaktadir. Keza, haksiz zilyedin kullaniminda bulunan bagimsiz
boliimiin verdigi zarardan yine yapi (kat) maliki sorumludur. Su halde, TMK m.730’a

gore sorumlu kisilerin ¢evresi daha genistir"®.

§ 9. DIGER HUKUMLER UYARINCA YUKUMLULUKLERIN iHLALINE
DAYALI HAKiMiN MUDAHALESI

I- GENEL OLARAK

Komsuluk sebebiyle meydana gelen karsilikli iliski bakimindan kat malikleri igin Kat
Miilkiyeti Kanunu, Tiirk Medeni Kanunu ve Tiirk Bor¢lar Kanunu disinda ¢ogu kamu
hukuku karakterli olan gesitli kanunlar ile baskaca borg¢ ve yiikiimliiliikler getirilmis
ve bunlara aykir1 hareket edilmesinin yaptirimlari diizenlenmistir. Ornegin, konumuz
acisindan dar anlamda komsuluk hukukunu ilgilendiren diizenlemelerin yer aldigi
kamu hukuku karakterli kanunlara Cevre Kanunu, Imar Kanunu, Kabahatler Kanunu,

Belediye Kanunu 6rnek olarak verilebilir®®. Bu sebeple, kanunlarda yer alan ve bir

%9 EREN, Miilkiyet, s.487; ANTALYA, Cilt /1,2, 5.391.

600 Genis olciide komsuluk kurallarini diizenleyen diger kanunlara drnek olarak sunlar verilebilir:
“29.07.1953 tarihli ve 6188 sayili Bina Yapimim Tesvik ve Izinsiz Yapilan Binalar Hakkinda Kanun,
30.07.1966 tarihli ve 775 sayili Gecekondu Kanunu, 26.09.2006 tarihli ve 5543 sayili Iskan Kanunu,
08.11.71983 tarihli ve 2942 sayili Kamulastirma Kanunu, 17.04.1990 tarihli ve 3621 sayili Kiyi Kanunu,
18.10.1983 tarihli ve 2918 sayili Karayollar: Trafik Kanunu, 21.07.1983 tarihli ve 2863 sayili Kiiltiir
ve Tabiat Varliklarint Koruma Kanunu, 15.06.1985 tarihli ve 3213 sayili Maden Kanunu, 08.09.1956
tarihli ve 6831 sayitli Orman Kanunu, 11.06.2013 tarihli ve 6491 sayuli Petrol Kanunu, 10.05.1926
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tasinmaz maliki olarak kat malikinin kullanma, yararlanma veya harcama yetkisini
siirlayan biitiin 6zel kurallari, tiim ayrintilariyla calismamiz kapsaminda incelemek
miimkiin degildir. Biz, burada genel agiklamalarimizla 6nemli gordiigiimiiz konulara
degindikten sonra, ayri bir baglik altinda kat maliklerinin Cevre Kanununa gore
sorumlulugunu incelemeyi yararli goriiyoruz. Zira, komsu taginmaz maliki, Cevre
Kanunu ile taninan koruma hiikiimlerinden de faydalanabilmektedir. Cevre Kanunu
dahil bu tiir kanunlar, daha ¢ok diizen hiikiimleri igermekte ve aykirilik halinde idari

yaptirim uygulanmasini gerektirmektedir.

Kat maliklerinin KMK’dan dogan bor¢ ve yilikiimliliklerinden &zellikle KMK
m.19’da sayilan anagayrimenkuliin bakimi ve korunmasi ile gerekli insaat ve
giiclendirmenin yapilmasi, imar hukuku ile yakindan ilgilidir. Nasil ki, kat malikinin
bagimsiz bolimiiniin yapimindaki eksiklik sebebiyle, 6rnegin alt kattaki komsusu
zarar goriiyor ve bu zarar nedeniyle sartlar1 olustugu takdirde hem KMK hem TMK
hem de TBK hiikiimlerinden dogan sorumluluk yarisiyorsa, burada ek olarak Imar
Kanununun emredici hiikiimlerinin de uygulanmasi s6z konusu olabilir. Meseleyi bir
ornekle somutlastiralim: Bir kat maliki, kendi bagimsiz bolimiinde ruhsat almadan
veya ruhsata ya da eki onayli projeye aykirit sekilde bir tadilat yaparken yandaki
bagimsiz boliime bir zarar vermis olabilir. Bu durumda zarar géren kat maliki, dilerse
KMK m.19/3, dilerse TMK m.730 ve dilerse TBK m.69’a gore tazminat talebinde
bulunabilir. Ayrica magdur kat maliki, zarar veren kat malikini idari mercilere gikayet
edebilir. Bu durumda, ruhsat alinmaksizin veya ruhsata ya da projeye aykiri davranan

kat malikine Imar Kanununun 42. maddesi uyarinca idari para cezasi kesilebilir®®.

tarihli ve 831 sayili Sular Kanunu, 16.03.1982 tarihli ve 2634 sayili Turizmi Tesvik Kanunu, 16.12.1960
tarihli ve 167 sayul Yeralti Sulari Kanunu, 29.06.1985 tarihli ve 3083 sayili Sulama Alanlarinda Arazi
Diizenlenmesine Dair Tarim Reformu Kanunu Uygulama Yonetmeligi, 08.03.1984 tarihli ve 2981 sayili
Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykiri Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 Sayili Imar
Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda Kanun, 09.07.1987 tarihli ve 3402 sayili Kadastro
Kanunu, 07.04.1924 tarihli ve 442 sayili Koy Kanunu, 21.01.1943 tarihli ve 4373 sayili Taskin Sulara
ve Su Baskinlarima Karsi Korunma Kanunu.”. Taginmaz miilkiyetinin kanundan dogan sinirlamalari
icin bkz. HATEMIi/ SEROZAN/ ARPACI, s.641 vd.; SIRMEN, Esya Hukuku, s.460 vd.;
OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, s.545 vd.

601 fmar Kanunu m.42’ye gére, verilen para cezasi miktarlar1 her takvim yili basindan gegerli olmak

iizere o yil i¢in 4/1/1961 tarihli ve 213 sayili Vergi Usul Kanununun miikerrer 298 inci maddesi
hiikiimleri uyarinca tespit ve ilan edilen yeniden degerleme oraninda bir Tiirk Lirasinin kiisuru da
dikkate almmak suretiyle artirilarak uygulanir. 2024 yilma ait ceza miktarlar1 icgin bkz.
https://webdosya.csb.gov.tr/db/yerelyonetimler/icerikler/2024-idar--para-cezalari-ve-parasal-sinirlar-
20240105125150.pdf.
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Elbette, belirtilen hiikkiimler disinda zarar veren kat malikinin kusura dayanan haksiz

fiil sorumluluguna da gidilebilir (TBK m.49 vd.)%%,

Yine, bir bagska 6rnek olarak, kat malikleri KMK m.18’e gore birbirlerini rahatsiz
etmemek, bu anlamda giiriiltii ¢ikarmakla ytlikiimliidiirler. Zarar goren kat maliki, bu
ylkiimliiliiglinii ihlal eden kat malikine kars1t KMK m.33 kapsaminda hakimin
miidahalesini isteyerek giiriiltiiniin sona erdirilmesini talep edebilir. Ayn1 kat maliki,
kendisinin huzur ve siikununu bozacak sekilde giiriiltiiye neden olan kat malikine idari
para cezast uygulanmasi icin sikayette bulundugunda, idari mercilerce Kabahatler

Kanununun 36. maddesine gore zarar veren kat malikine idari para cezasi kesilebilir®®,

Goriildiigii tizere, bu gibi kanunlarda kat maliklerinin, 6zellikle bagimsiz boliimlerde
faaliyet goOsteren isyeri sahiplerinin yiikiimliiliklerini ihlali halinde idari yaptirim
uygulanacagini belirten diizen hiikiimleri bulunmaktadir®, Bu tiir kanunlarda idare

hukukunun belirgin agirligi s6z konusudur.

II- CEVRESEL SORUMLULUK HUKUKU KAPSAMINDA KAT
MALIKLERININ BORC VE YUKUMLULUKLERINIi IHLALI

Cevrenin kirletilmesinden kaynaklanan sorumluluga iliskin ulusal ve uluslararasi pek

605

¢ok diizenleme bulunmaktadir®™®. Cevre hukuku, 6zel hukuka iliskin diizenlemeler

iceren, ancak kamu hukuku yonii agir basan, karma nitelikli bagimsiz bir hukuk
dalidir®®. Cevre Kanunu bakimindan gevreyi kirletenin hukuki, idari ve cezai olmak

607

tizere {i¢ ¢esit sorumlulugu bulunmaktadir®®’. Cevre Kanununda kirleten agisindan ise

iki farkli hukuki sorumluluk oOngoriilmiistiir. Bunlardan biri, kirletenin, ¢evrenin

602 EREN/ DONMEZ, Cilt 1, 5.1025 vd.

603 Kabahatler Kanunu m.17/7’ye gore, idari para cezalar1 her takvim yili basindan gegerli olmak iizere
o0 yil i¢in 4.1.1961 tarihli ve 213 sayili Vergi Usul Kanununun miikerrer 298 inci maddesi hiikiimleri
uyarinca tespit ve ilan edilen yeniden degerleme oraninda artirilarak uygulanir. 2023 yilina ait ceza
miktarlar1 i¢in bkz. https://webdosya.csb.gov.tr/db/yerelyonetimler/icerikler/belediyelerce-muhtelif-
kanunlar-uyarinca-uygulanan-idari-para-cezalari_2-20230125094219.pdf.

604 Dijzen hitkmii ve anlami i¢in bkz. OGUZMAN/ BARLAS, 5.228.

695 Ornegin, 1985 yilinda kabul edilen Viyana Soézlesmesi (Tiirkiye bu Sézlesmeye 1990 yilindan beri
taraftir), ¢cevrenin korunmasini diizenleyen Anayasanin 56. maddesi, Cevre Kanunu ve bu kanuna
dayanilarak ¢ikarilan yonetmelikler, tebligler bulunmaktadir.

606 ERTAS, Cevre Hukuku, $.85; AHMET M. GUNES, Cevre Hukuku, Istanbul 2015, 5.22-23.

807 EMEL BADUR, “Cevreyi Kirletenin Hukuki Sorumlulugu”, Cevre Hukuku Sempozyumu, Ed: Emel
Badur, Ankara 2006, s.106 vd., (Cevre).
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kirlenmesinden dolayr kamu kurum ve kuruluslarina karsi sorumlulugu olup,
Kanun’un 3/g maddesinde®® diizenlenmistir. Bu maddede, “Kirleten Oder Ilkesi”
(Polluter Pays Principle)®® benimsenmistir. Kanun’un diizenledigi diger sorumluluk
tiirti ise ¢evreyi kirletenin kisilere verdigi zararlardan dogan sorumlulugudur. Biz, bu
baslik altinda ¢aligma konumuz bakimindan kat malikinin ¢evreyi kirletmesi halinde
diger kat maliklerine karsi dogan hukuki sorumlulugunu ele alacagiz. Bu agidan, kat

malikinin idari ve cezai sorumlulugu konumuzun disinda kalmaktadir.

Ogretide, tanim1 konusunda gesitli ayrimlara®l tabi tutulan ¢evre kavrami, insanlarin
ve canlilarin gelismek, varliklarin1 devam ettirebilmek i¢in ihtiya¢ duyduklart ortam

®11 Cevre Kanununa gore ise gevre, “Canlilarin yasamlari

olarak tanimlanmaktadir
boyunca iligkilerini siirdiirdiikleri ve karsilikli olarak etkilegim icinde bulunduklar
biyolojik, fiziksel, sosyal, ekonomik ve kiiltiirel ortam:” ifade eder (m. 2/b). Ayrica,
Kanun’a gore ¢evre kirliligi, “cevrede meydana gelen ve canlilarin saglhigini, cevresel
degerleri ve ekolojik dengeyi bozabilecek her tiirlii olumsuz etki” (m.2/c) seklinde
tanimlanmis olup, buradaki sayma smirli olarak kabul edilmemeli, sozii gegen
hallerde; havada, suda, toprakta olumsuz gelismelere yol agildig1 takdirde g¢evre

612 Kanun’a gore cevreyi kirleten, “faaliyetleri

kirliliginin varligr tanmmalidir
swrasinda veya sonrasinda dogrudan veya dolayli olarak ¢evre kirliligine, ekolojik

dengenin ve ¢evrenin bozulmasina neden olan gergek ve tiizel kigi”’dir (m.2/1).

Cevre Kanunu, belirli tanimlar1 yaptiktan ve ¢evrenin korunmasina, iyilestirilmesine

ve kirliliginin 6nlenmesine iliskin genel ilkeleri koyduktan sonra “Cevre Korunmasina

608 Cevre Kanununun 3/g maddesine gore, “Kirlenme ve bozulmanin énlenmesi, sinwrlandirilmasi,
giderilmesi ve cevrenin iyilestirilmesi icin yapian harcamalar kirleten veya bozulmaya neden olan
tarafindan karsilanir. Kirletenin kirlenmeyi veya bozulmayr durdurmak, gidermek veya azaltmak icin
gerekli onlemleri almamasi veya bu onlemlerin yetkili makamlarca dogrudan alinmasi nedeniyle kamu
kurum ve kuruluglarinca yapilan gerekli harcamalar 6183 sayili Amme Alacaklarimin Tahsil Usulii
Hakkinda Kanun hiikiimlerine gore Kirletenden tahsil edilir.”.

609 Kirleten dder ilkesinin {i¢ gériiniimii bulunmaktadir. Bunlar, adli/idari para cezalarindan sorumluluk,
kirlenmenin etkilerinin 6nlenmesi, azaltilmasi ve kaldirilmasi masraflarindan sorumluluk ile tazminat
sorumlulugudur. Bkz. BASAK BASOGLU, Cevre Zararlarindan Dogan Hukuki Sorumluluk, Istanbul
2016, .37 vd.; NUKHET TURGUT, “Kirleten Oder Ilkesi ve Cevre Hukuku”, AUHFD, Cilt: 44, Say1:
1-4, Ankara 1995, 5.623 vd. 623; BADUR, Cevre, s.106.

810 Ornegin, fiziksel cevre, biyotik (canl1) gevre — abiyotik (cansiz) ¢evre, dogal gevre, yapay cevre,
toplumsal ¢evre gibi ayrimlar yapilmaktadir.

611 ERTAS, Cevre Hukuku, s.85; GUNES, s.3; BASOGLU, s.13.

612 Yarg. 3. HD., 06.02.1997 tarihli ve 458/1307 sayili karar1 (www.kazanci.com.tr, erisim tarihi:
06.05.2023).
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[liskin Onlemler ve Yasaklar” bashikl Ugiincii Béliimde kirletme yasagi ile ilgili genel
bir kural diizenlemistir. Kanun’un 8. maddesine gore, “Her tiirlii atik ve artigi, ¢evreye
zarar verecek sekilde, ilgili yonetmeliklerde belirlenen standartlara ve yontemlere
aykirt olarak dogrudan ve dolayli bigimde alici ortama vermek, depolamak, tasimak,
uzaklastirmak ve benzeri faaliyetlerde bulunmak yasaktir. Kirlenme ihtimalinin
bulundugu durumlarda ilgililer kirlenmeyi énlemekle; kirlenmenin meydana geldigi
hdllerde kirleten, kirlenmeyi durdurmak, kirlenmenin etkilerini gidermek veya

azaltmak i¢in gerekli tedbirleri almakla yiikiimliidiirler.”.

Kat malikleri de, Cevre Kanununun 8. maddesinde diizenlenen kirletme yasagina
uymak zorundadirlar. Cevreyi kirleten sifatiyla kat maliklerinin asil olarak sorumlu
tutulabilecegi hiikiim, Kanun’un 28/1. maddesinde dﬁzenlenmistir613. Buna gore,
“cevreyi kirletenler ve ¢evreye zarar verenler sebep olduklar: kirlenme ve bozulmadan
dogan zararlardan dolayr kusur sarti aranmaksizin sorumludurlar. (...).”. Kanun’da
sorumlulugun kusur aranmayan bir sorumluluk oldugu acik¢a belirtilmistir. Cevreyi
kirletenin sorumlulugunun dayandig: esas 6gretide tartismalidir. Baskin goriise gore,

cevreyi Kkirletenin sorumlulugu “agirlastirilmis objektif sorumluluk’tur®*. Bu

613 Cevre Kanununun 28. maddesi 03.03.1988 tarihli ve 3416 sayih Kanunun 8. maddesi ile
degistirilmistir. Bu degisiklikten 6nce ¢evreyi kirletenin sorumlulugu m.3/f’te kurtulus imkani ile
diizenlenmisti. Madde 3/fin ilk hali su sekildeydi: “Cevreyi kirletenler ve ¢evreye zarar verenler sebep
olduklari kirlenme ve bozulmadan dogan zararlardan kusur sarti aranmaksizin sorumludurlar. Ancak
bunlar, kirlenmenin onlenmesi ve sinirlandirilmasi i¢in yapilan giderleri 6deme sorumlulugundan soz
konusu kirlenmeyi odnlemek igin gerekli her tirlii tedbiri aldiklarimi ispat etmek kaydiyla
kurtulabilirler.”. Madde 3/fin degisiklikten 6nceki hali ve elestirisi i¢in bkz. OGUZMAN/ OZ, Cilt 11,
5.228-229.

614 HALUK TANDOGAN, “2872 Sayili Cevre Kanununa Gére Cevrenin Kirletilmesinden Dogan
Sorumluluk™, Yargitay Dergisi 1986, C.12, S.1-2, s.36 vd., (Cevre); LALE SiRMEN, “Tasinmaz
Miilkiyetinin Kullanmilmasinda Cevre Etkileri Yaratan Miidahalelerden Dolayr Malikin Sorumlulugu”,
AUHFD, Y1l 1988, C.40, S.1, 5.294 vd., (Cevre); K. EMRE GOKYAYLA, “2872 Sayili Kanuna Gére
Kirletenin Hukuki Sorumlulugu”, Prof. Dr. Selahattin Sulhi Tekinay’a Armagan, C.11, S.1-3, Istanbul
1999, s.281 vd.; i. SAHIR CORTROGLU, “Cevrenin Kirletilmesinden Dogan Sorumlulukla
Tasinmaz Miilkiyetinin Askin Kullanilmasindan Dogan Sorumlulugun Karsilastirilmast”, Yargitay
Dergisi 1986, C.12, S.1-2, s.81; HUSEYIN HATEMI, Sozlesme Dis1 Sorumluluk Hukuku, Istanbul
1994, N.67 vd.
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sorumlulugun esasini fedakarligin denklestirilmesi ilkesine®'® veya tehlike esasina®®
dayandiranlar oldugu kadar Cevre Kanunu m.28’deki sorumlulugu “sebep olmaktan

sorumluluk” seklinde nitelendirenler de bulunmaktadir®®’,

Cevre Kanunu m.28’de diizenlenen kusursuz sorumluluk, ¢evrenin kirletilmesi ve
bozulmasindan dogan zararlarla sinirli olup, bunun disinda kalan zararlarin tazmini
m.28’in kapsamimna girmez®'®, Cevre kirliliginin giindeme gelebilmesi icin ilgili
yonetmeliklerde®® belirlenen standartlara ve yontemlere aykiri davranilmasi ve
cevrenin kirlenmesi ile zarar arasinda uygun nedensellik bagimin bulunmasi gerekir®?,
Eger, bu yonetmeliklerdeki diizenlemelere uygun davranilmasina ragmen bir zarar
meydana gelmigse, bu zarara Cevre Kanunu uygulanmaz. Bu bakimdan, Kkat

maliklerinin ¢evre kirliligine yol agmayan taskinliklarindan dogan zararlara m.28

hiitkmii uygulanmaz.

Kirletenin, yani kat malikinin, Cevre Kanununun 28. maddesine dayanan
sorumlulugunun sartlarinin, baska sebep sorumluluklarinin sartlariyla ayni olayda

gerceklesmesi miimkiin olabilir. Ornegin, kat miilkiyetine tabi bir yapida bulunan

k621

igsyerinde (eglence merkezi/bar) calinan yiiksek sesli miizi nedeniyle diger kat

malikleri rahatsiz olabilir. Ya da 6rnegin, bir isyerinin (pastane) bakimi eksik yapildigi

622

icin atik yaglarin®“ ortak alana sizmas1 sebebiyle diger kat malikleri zarar gorebilir.

615 ILHAN ULUSAN, “Cevre Kirlenmesinden Dogan Sorumlulukta Fedakdarligin Denklestirilmesi
Ilkesi”, Yargitay Dergisi 1986, C.12, S.1-2, s.76. Yazara gore, cevre kirlenmesine veya cevre
bozulmasma yol acan zararlarin, bu zarara yol acan kisilere baglanabilmesi i¢in fedakarligin
denklestirilmesi ilkesinin yani sira, tehlike ilkesi, hatta kusur ilkesi dahi sorumluluk prensibi olarak
islevini ifa edecektir.

616 MELEK BILGIN YUCE, “Cevrenin Kirletilmesinden Dogan Hukuki Sorumluluk”, YUHFD, Ozel
Say1, Cilt: VII, Sayr: 2, Yil 2010, s.144, (Cevre); NURI ERISGIN, Cevre Kirletenin Hukuksal
Sorumlulugunda Illiyet Bag1, Ankara 2005, 5.34.

617 OGUZMAN/ OZ, Cilt 11, 5.230.
618 QGUZMAN/ OZ, Cilt 11, 5.231; ANTALYA, Cilt /1,2, 5.513.

619 Cevre Kanununa dayanilarak pek c¢ok yonetmelik c¢ikarilmistir. Ornegin, Giiriilti Kontrol
Yonetmeligi (RG. 30.11.2022, S. 32029), Hava Kalitesi Degerlendirme ve Yo6netimi Yonetmeligi (RG.
06.06.2008, S. 26898), Bitkisel Atik Yaglarin Kontrolii Yonetmeligi (RG. 06.06.2015, S. 29378).
Yonetmeliklere toplu halde Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig1 Cevre Yonetimi Genel
Miidiirligi sayfasindan ulagmak miimkiindiir. Bkz. https://cygm.csb.gov.tr/yonetmelikler-i-440.

620 OGUZMAN/ OZ, Cilt 11, 5.234; ANTALYA, Cilt /1,2, s.521.
621 Bu ¢rnekteki miizik sesi seviyesi, Giiriiltii Kontrol Yonetmeliginde belirtilen standardin iizerindedir.

622 Bu ornekteki atik yaglarin bertarafi, Bitkisel Atik Yaglarin Kontrolii Yonetmeligine aykirilik
tasimaktadir.
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Bu durumda, kirletenin sorumlulugunun 6zel sorumluluk olarak digerlerini bertaraf m1
edecegi (miinhasirlik ilkesi) yoksa diger sorumluluklarla yarisacagi mi (yarisma ilkesi)

623 Cevre Kanunu m.28/2’de “kirletenin, meydana gelen

sorunu ortaya ¢ikar
zararlardan otiirii genel hiikiimlere gore tazminat sorumlulugu sakly” tutulmustur.
Ogretide, kanun koyucunun sorumluluklarin yarigsmas: ilkesinden hareket ettigi
belirtilmektedir®?. Uygulama agisindan da, 6zel hiikiim-genel hiikiim iliskisinin degil,

sorumluluklarin yarismasimin s6z konusu oldugu vurgulanmaktadir®?®

. Cevre Kanunu
kapsamina giren bir kirlilik varsa, bu durumda zarar goren kat malikinin, 6zellikle
Cevre Kanunu m.28’deki kirletenin sorumlulugu veya KMK m.18 vd., TMK 730 ve
TBK m.69’daki hiikiimler arasinda, somut olayda hangisinin sartlar1 kendisine daha
elverigli geliyorsa, ona gore secim yapabilmesi miimkiindiir. Ancak 6gretide, diger
sorumluluk sebeplerinin kendine 6zgii avantaj ve dezavantajlarinin bulundugu, bu
sebeple ¢evreden dogan kusursuz sorumlulugun, diger sorumluluk sebeplerinden daha
avantajli oldugu, cevreden dogan sorumluluga dayali bir talep hakki dogmusken diger
sebeplere dayali talepte bulunmanin mantikli olmadig1 ifade edilmektedir®?.
Belirtmek gerekir ki, zarar goren Cevre Kanununa gore sadece tazminat talep edebilir,
KMK’daki ya da TMK m.730’daki diger taleplerde (6rnegin, zarar verici eylemin

sonlandirilmasi, eski héle getirme talebi gibi) bulunamaz.

Cevreyi kirletenin sorumlulugunda sorumlu kimsenin sifati 6nemli degildir, ¢iinkii
Cevre Kanunu dogrudan kirleteni sorumlu tutmaktadir ®2’. Kirletenin kat maliki, smirl:
ayni veya sahsi hak sahibi ya da bagimsiz boliimden devamli olarak faydalanan gibi
sifatlar1 tagimasi zorunlu degildir. Cevrenin kirletilmesine neden olan her gergek veya
tiizel kisi, ortaya ¢ikan zarardan sorumlu olur. Cevreyi kirleten kisinin sifatinin 6nemi
ise, zarar goren kat malikinin, yarisan sorumluluk sebeplerinden hangisine dayanacagi

ve ozellikle ispat hukuku agisindan kendisini gosterecektir.

623 ANTALYA, Cilt V/1,2, s.508.

624 TANDOGAN, Cevre, .51 vd.; SIRMEN, Cevre, 5.301; GUNES, 5.336 vd.; OGUZMAN/ OZ, Cilt
1, 5.236; BILGIN YUCE, Cevre, 5.163 vd.; ANTALYA, Cilt \//1,2, 5.508.

625 Yarg. 3. HD., 06.02.1997 tarihli ve 458/1307 sayili karar1 (www.lexpera.com.tr, erisim tarihi:
10.05.2023); Yarg. 4. HD., 09.02.1988 tarihli ve E:1987/10677-K:1988/1297 sayili karar
(www.lexpera.com.tr, erigim tarihi: 10.05.2023).

626 BILGIN YUCE, Cevre, 5.165.
627 TEKINAY, Takyitler, 5.148; ANTALYA, Cilt /1,2, 5.514.

137



IKiINCi BOLUM

HAKIMiN MUDAHALESINI TALEP DAVASI

§ 10. GENEL OLARAK

Kat maliklerinin yapmaya, yapmamaya ve katlanmaya iliskin borg ve yiikiimliilikleri
ile ilgili burada sayilmasi miimkiin olamayacak kadar genis konuda ortaya g¢ikan
uyusmazliklar, kat maliklerinin ¢atismalarina ve ortak yasamdaki baris ve huzurun

628

bozulmasina yol agmaktadir®®. Gergekten, toplumsal hayatin ¢ok ¢esitli sorunlarla

629 Kat miilkiyeti

dolu iliskilerinin 6nemli bir bolimii komsuluk olayindan kaynaklanir
sisteminin 1yi islemesi i¢in, bu hususta kendilerine diisen bor¢ ve yiikiimliiliikleri ihlal
eden kat maliklerine kars1 birtakim tedbirler alinmis olup, bu tedbirler kat malikleri

630 Ayrica, bu tedbirler, bor¢ ve

icin birer yaptirim niteligini tasimaktadir
yiikimliiliiklerini ihlal etmeyen diger kat malikleri agisindan da, bu konuda onleyici

bir etkiye sahiptir®3..

Kanun koyucu kat miilkiyeti iliskisinde ortaya ¢ikan uyusmazliklarin ¢6ziimii i¢in
KMK m.33’{in ikinci ctimlesinde hakimin miidahalesini talep davasini diizenleyerek
gerekli tedbirleri almistir. Bu madde ile kat malikleri arasinda kat miilkiyeti
iligkisinden dogabilecek anlagsmazliklarin ¢6ziilmesi ve bu iliskinin saglikli ve diizenli
bir sekilde yiiriitiilmesi icin baz1 &zel hiikiimler getirilmistir®®2. Biz de bu Béliimde,
kat maliklerinin bor¢ ve yiikiimliiliikklerine uymamasi halinde agilacak hakimin

miidahalesini talep davasini ve bunun usul hukukundaki yansimalarini ele alacagiz.

Kat maliklerinin vermeye (genel giderlere ve avansa) iliskin borglarini ihlal etmeleri
KMK m.33lin kapsaminda bulunmamaktadir. Cilinkii bu borglar1 yerine

getirmeyenlere kars1 dava ve takip (icra) haklar, KMK m.20 ve 22’de 6zel olarak

628 SINANOGLU ALTUNDAS, s.18.
629 TEKINAY, Takyitler, s.67.

630 Kat miilkiyeti diizeninin iyi islemesi icin KMK’da birtakim tedbirler dngdriilmiistiir. Bu tedbirlerle
ilgili detayh bilgi i¢in bkz. OGUZMAN/ SELiCi/ OKTAY-OZDEMIR, 5.695 vd.; ABDULKADIR
ARPACI, igtihatli Kat Miilkiyetinde Y&netim Apartman Yasaminin Sorunlari, istanbul 1994, s.277
vd., (dpartman Yasami); HATEMI/ SEROZAN/ ARPACI, s.208 vd.; AYAR, 5.16 vd.

631 ARPACI, Apartman Yasami, 5.277; HATEMI/ SEROZAN/ ARPACI, s.208-209.
632 AYAR, s.200.
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diizenlenmistir®3

. Ayrica, KMK m.33’iin birinci fikrasi iginde diizenlenmis olsa da,
kat malikleri kurulu kararlarina karsi agilacak iptal davasi da ¢alismamizin kapsami
disindadir. Zira, iptal davasi ile hakimin miidahalesini talep davasi birbirinden farkli

konulari ihtiva etmektedir.

Hakimin miidahalesinin istenebilmesi igin Oncelikle tasinmazin iizerinde kat
miilkiyetinin ya da kat irtifakinin kurulmus olmasi zorunludur®®*. Bir tasmnmaz
tizerinde payli/elbirligi miilkiyeti s6z konusu ise, paydaslar/ortaklar arasinda ortaya
¢ikan uyusmazliklar icin KMK m.33’e gore hakimin miidahalesi talep edilemez.
Bunlar arasindaki ihtilaflar, genel hiikiimlere gore ¢6ziiliir®®. Kat miilkiyeti veya kat
irtifak1 kurulmadan 6nceki doneme ait uyusmazliklar da KMK kapsamina girmeyip

genel hiikiimlere tabidir®%

. Keza, kat miilkiyeti iligkisinin bulunmadigi, 6rnegin yan
binadaki komsularin tagkinliklar: igin KMK hiikiimleri degil, TMK’nin komsuluk

hukuku ve taginmaz malikinin sorumluluguna iliskin hiikiimlerine basvurmak gerekir.

KMK’nin ¢alisma konumuzu ilgilendiren 33. maddesinin birinci fikrasinin ikinci

ciimlesi®® ile ikinci ve iiglincii fikralar1 su sekildedir:

“(...) Kat maliklerinden birinin yahut onun katindan kira akdine, oturma hakkina veya
baska bir sebebe dayanarak devamli surette faydalanan kimsenin, bor¢ ve yiikiimlerini
yverine getirmemesi yliziinden zarar goren kat maliki veya kat malikleri,
anagayrimenkuliin  bulundugu yerin sulh mahkemesine basvurarak hdkimin

miidahalesini isteyebilir.

633 TEKINAY, Kat Miilkiyeti, s.96; ARPACI, Apartman Yasami, $.277 vd.

834 Yarg. 18. HD., 12.06.1995 tarihli ve 6092/6706 sayili karar1 (www.kazanci.com.tr, erisim tarihi:
13.05.2023); Ayrica bkz. KMK m.17/3.

635 REISOGLU, Uygulamada Kat Miilkiyeti, s.104; Kat miilkiyeti kurulmamis bir anatasinmazda
KMK uygulanamayacagindan, kdpek beslenmesinin 6nlenmesi davasina komguluk hukuku hiikiimleri
uygulanmak tizere gorevli mahkemede bakilacag yoniinde bkz. Yarg. 18. HD., 10.06.1997 tarihli ve
3314/6149 sayili karar1 (www.kazanci.com.tr, erisim tarihi: 13.05.2023); Ayn1 yonde bkz. Yarg. 18.
HD., 09.06.1997 tarihli ve 5491/6104 sayili karar1 (www.kazanci.com.tr, erisim tarihi: 13.05.2023).

6% OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, s.703; Yarg. 8. HD., 11.12.2018 tarihli ve
2701/19981 sayili karar1 (www.kazanci.com.tr, erisim tarihi: 13.05.2023).

837 KMK m.33/1’in 5711 sayili Kanun’un 17. maddesi ile degistirilmeden dnceki ilk hali su sekildeydi:

“Kat malikleri kurulunca verilen karara razi olmiyan veya kat maliklerinden birinin yahut onun
katindan kir a akdine, oturma (Siikna) hakkina veya baska bir sebebe dayanarak devamli surette
faydalanan kimsenin, borg ve yiikiimlerini yerine getirmemesi yiiziinden zarar goren kat maliki veya kat
malikleri, anagayrimenkuliin bulundugu yerin sulh mahkemesine bagvurarak, hdakimin miidahalesini
istiyebilir.”. Degisikligin yetersizligine iliskin elestiriler icin bkz. OZMEN/ KIR, s.89 vd.
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Hakim, ilgilileri dinledikten sonra, bu kanuna ve yonetim planina ve bunlarda bir
hiikiim yoksa, genel hiikiimlere ve hakkaniyet kaidelerine gore derhal kararini verir ve
bunun, tesbit edecegi kisa bir siire icinde yerine getirilmesi liizumunu ilgiliye tefhim

veya teblig eder.

Tespit edilen siire i¢inde hakimin kararint yerine getirmeyenlere, ayni mahkemece,
ikiyiiz elli Tiirk Lirasindan ikibin Tiirk Lirasina kadar idari para cezasi verilir. 25 inci

madde hiikmii saklidir.”.

Kural olarak, medeni haklardan istifade ehliyeti bulunan gergek ve tiizel kisilerin
davada taraf olma ehliyeti vardir. Gergek veya tlizel kisi olmayan kisilerin taraf

638

ehliyeti bulunmamaktadir®®. Kat malikleri kurulu, kat maliklerinden olusan ve tiizel

639

kisiligi bulunmayan bir kuruldur Bu sebeple, tiizel kisiligi bulunmayan kat

malikleri kurulunun davada aktif veya pasif dava ehliyeti yoktur,

Kat malikleri, digerlerinin bor¢ ve yilikiimliiliiklerini yerine getirmemeleri nedeniyle
zarar gérmiislerse, KMK m.33’e dayanarak dava acabilirler®!. Madde 33’iin acik
olmayan ifadesinden, yalnizca kat maliklerinin hakime bagvurabilecegi gibi bir anlam
¢ikmaktadir. Halbuki, amaca gore yorum yapildiginda kat maliki olmayan, ancak dava
acmakta yarar1 bulunan veya zarara ugrayan kisilerin de hakimin miidahalesini

istemeleri miimkiindiir®*?

. Uygulama da bu yonde gelismis ve somut olaya gore davact
veya davalinin degiskenlik gostermesi siklikla karsilasilan durum olmustur. Diger
taraftan, yonetici igin zarar gorme sarti aranmaz. Gergekten, asagida detaylica

aciklayacagimiz iizere, disaridan atanan bir yoneticinin, kat maliklerinden birinin borg

638 KURU/ ARSLAN/ YILMAZ, Medeni Usul, 5.208; NECiP BILGE, Medeni Yargilama Hukuku,
Ankara 1965, s.173, (Medeni Yargilama), HAKAN PEKCANITEZ/ OGUZ ATALAY/
MUHAMMET OZEKES, Medeni Usul Hukuku, Ankara 2015, s.133.

639 PETER BREITSCHMID/ ALEXANDRA JUNGO, Handkommentar zum Schweizer Privatrecht
- Erbrecht - Art. 641-977 ZGB, 3. Auflage, Schulthess Verlag, Ziirich 2016, ZGB Art 712-I, N.1; REY/
MAETZKE, N.224; HATEMi/ SEROZAN/ ARPACI, s.191; Yarg. HGK., 28.06.2006 tarihli ve
E:2006/18-483-K:2006/473 sayili karar1 (www.kazanci.com.tr, erigim tarihi: 13.05.2023).

640 Yarg. HGK., 28.06.2006 tarihli ve E:2006/18-483-K:2006/473 sayil1 karar1 (www.kazanci.com.tr,
erisim tarihi: 13.05.2023); Yarg. HGK., 17.12.2003 tarihli ve E:2003/18-565-K:2003/790 say1l1 karari;
Yarg. 1. HD., 29.03.2004 tarihli ve 3091/3556 sayili karar1 (www.kazanci.com.tr, erigim tarihi:
13.05.2023).

841 ARPACI, Kanun Agiklamasi, s.133; AYBAY/ SANAL, s.221.
622 GERMEC, s.808; ARPACI, Kanun Aciklamast, s.135.
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ve yiikiimliiliiklerini ihlalinden zarar gormesi, olaylarin cogunda esasen s6z konusu

olmaz®*.

Biz, bu B6limde KMK m.33 hiikkmiinii, ilgisine gore ve yeri geldik¢e 6zellikle KMK
m.18, m.19, m.23 ve m.24 hiikiimleri ile iliskilendirerek hakimin miidahalesini talep
davasini anlatacagiz. Zira, bu davanin esasini olusturan KMK m.18 ve devaminda
diizenlenen bor¢ ve yilikiimliiliikklere aykirilik s6z konusu olmalidir ki, hakim
uyusmazliga miidahale edebilsin®*. Hakimin miidahalesine konu olan &zellikle
yapma, yapmama veya katlanma biciminde ortaya ¢ikan edim®® yiikiimliiliigi,
KMK’dan dogabilecegi gibi sozlesmeden (yonetim plani veya kat maliklerinin
anlasmasindan) veya kat malikleri kurulu kararindan da dogabilir. Borcunu ifa
etmeyen kisi karsisinda dava agma hakkina sahip biitiin kisiler alacakli durumdadir.
Somut olaya gore davayi bir kat maliki agsa dahi, buradaki hukuki menfaat ortak
oldugu zaman, verilen karardan digerleri de istifade ederler. Ayrica, dava agmak igin

davaciin davaliya dncesinde ihtar cekmesi de zorunlu degildir®®,

KMK m.33’iin uygulamasinda miidahalenin 6nlenmesi, eski hale getirme, bagimsiz
boliime giris izni verilmesi, ihtar, tahliye, hayvan beslenmesinin yasaklanmasi,
giiclendirme yapilmasi, tazminat gibi ¢ok ¢esitli talepler s6z konusu olabilir. Agilan
davada hakim somut olayin 6zelligine ve taleple baglilik ilkesine gore karar verecektir.
Ancak, para 6denmesine (tazminat) iliskin ilamlar disinda kalan yapma ve yapmama
edimlerini konu alan ilamlarin icrasinda somut olayin 6zelligine gére pek ¢ok zorlukla
karsilagilabilir®. Iste, kat miilkiyeti iliskilerinden dogan cesitli taleplerin hakimin
miidahalesini talep davasina konu edilmesinde usul hukuku bakimindan incelikler
bulunmaktadir. Ozellikle, her somut olayda dava agma hakkina sahip kisiler
farklilagsmaktadir. Bu sebeple, basta kat malikleri olmak tizere davaci olabilecek kisiler
bu Boliimde detaylica incelenmistir. Ayrica, konumuz bakimindan ihlal edilen borcun

yapma, yapmama ve/veya katlanma borcu olmasi sebebiyle kat maliklerinin dava

643 ARPACI, Kanun Aciklamasi, s.135; AYBAY/ SANAL, s.222.
64 KARAHASAN, Kat Miilkiyeti, s.359.

845 Bor¢lunun alacakliya kars1 vermekle, yapmakla, yapmamakla veya katlanmakla yiikiimlii bulundugu
seye ya da hususa edim denir. Bkz. ATAAY, Bor¢lar Hukuku, s.37.

646 Hakimin miidahalesi dncesi ihtar ¢ekilmesinin zorunlu bir sekil sarti olmadig1 yoniinde bkz. Yarg.
18. HD., 09.04.1992 tarihli ve 754/2331 sayil1 karar1 (www.kazanci.com.tr, erigim tarihi: 13.05.2023).

47 AYBAY/ SANAL, s.221.
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hakkinin tespitinde tek kisi miilkiyeti ile birlikte miilkiyete dayali ayrim yapilmasi
kaginilmaz olmustur. Yine, KMK m.33’te husumet konusunun agik birakildigi
goriilmektedir. Pasif husumet ehliyetine sahip kisilerin sifati, agilan davanin niteligine
gore degiskenlik goOstermektedir. Yargitay kararlar1 burada yon gosterici rol
oynamaktadir. Bu bakimdan, uygulamasi oldukg¢a fazla olan KMK m.33 hiikmiiniin
usul hukuku bakimindan derinlemesine analiz edilmesi, bu c¢alismamizin ana

amaglarindan birini olusturmaktadir.

§ 11. DAVANIN TARAFLARI
I- DAVACI
A- Kat Maliki

1- Tek Kisi Miilkiyetinde

Kat Miilkiyeti Kanununun 33. maddesine gore hakimin miidahalesini talep davasini
acabilecek kisilerin basinda kat malikleri gelmektedir. Kat maliki olmayanlarin kural

648 Kat maliklerinin davaci sifatin1 alabilmeleri

olarak dava hakki bulunmamaktadir
icin KMK m.18 ve devami maddelerinde yer alan bor¢ ve yiikiimliiliiklerin ihlali
sebebiyle menfaatlerinin zedelenmis olmasi gerekir. Buradaki borg ve yiikiimliiliiklere
uymayan Kkisilerin ise, diger kat maliklerinden biri ya da onun bagimsiz bolimiinde
siirll ayni veya sahsi hakka dayanarak oturan veya bu boliimden devamli olarak
faydalanan kisiler olmasi gerekir. Bunlar diginda kalan kisilerin verdigi bir zarardan
dolayr kat malikinin KMK m.33’e gore hakimin miidahalesini isteme hakki

bulunmamaktadir. Kat maliki bu halde ancak genel hiikiimlere gére davasini agabilir.

KMK m.33’te “(...) bor¢ ve yiikiimlerini yerine getirmemesi yiiziinden zarar goren kat
maliki”nin dava a¢gma hakki bulundugu belirtilmesine karsin bu ifadenin yerinde
oldugu sdylenemez. Ciinkii, KMK m.33’e gore talep edilecek hukuksal yaptirim,
sadece tazminat degildir. KMK m.33’te, tazminat isteminin sart1 olan zararin, diger

yaptirimlar bakimindan da aranmasi isabetli degildir®®. Dolayisiyla, zarar kavramu,

648 Yarg. 20. HD., 25.02.2019 tarihli ve E:2017/10548-K:2019/1253 sayil kararina gore, “Dava, giiriiltii
yapan davalilarin tahliyesine iliskindir. Tapu kayitlarindan davacinin kat maliki olmayip, aktif dava
ehliyeti olmadigr anlasimakla davanmin reddine karar verilmesi sonug itibariyle dogrudur.”.
(www.kazanci.com.tr, erigim tarihi: 14.05.2023).

649 HATEMI/ SEROZAN/ ARPACI, 5.178; GENC ARIDEMIR, 5.867.
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malvarhiginda iradesi disinda ortaya ¢ikan azalma olarak degil kat miilkiyetinden
dogan haklarin ihlal edilmesi seklinde anlasilmalidir®°. Ornegin, KMK m.18’e aykirt
davranarak giiriiltii ¢ikaran; KMK m.19’a aykir1 olarak onarim yapan; KMK m.23’e
aykir1 sekilde bagimsiz bolimiine giris izni vermeyen veya KMK m.24’¢ gore
bagimsiz boliimiinde yasaklanmis bir isyeri acan kat malikine kars1 acilacak davada,
davaci kat malikinin maddi ve/veya manevi bir zarara ugramasi séz konusu olmasa

dahi, ihlalin giderilmesi i¢in hakimin miidahalesini talep etmesi miimkiindiir®®*.

Her bir kat malikinin tek basina dava agma hakki bulunmaktadir. Bunlar arasinda
zorunlu dava arkadashigi bulunmamaktadir®? Kat maliki tanimlamasi, bagimsiz
boliimde tam miilkiyet hakki sahibini belirttigi kadar kuru miilkiyet hakki sahibini de
kapsamaktadir®®®, Taginmaz mal miilkiyeti ise, tapu kaydina gore belirlenir®*. Ancak,
kanaatimizce, lizerinde intifa hakki bulunan bagimsiz bolimiiniin kuru miilkiyet
hakkina sahip olan kat malikinin dava agma hakkinin somut duruma gore belirlenmesi
gerekir. Clinkii, intifa hakki sona ermedigi siirece kuru miilkiyet hakki sahibinin
bagimsiz bolimii kullanma ve ondan yararlanma hakki s6z konusu olmaz. Bu sebeple,
Ornegin, bagimsiz boliime giris izni vermeyen alt kattaki komsuya kars1 kuru miilkiyet
hakkina sahip kat malikinin dava agma hakki, ancak onun da hukuki yarar1 varsa kabul

edilmeli; aksi halde reddedilmelidir.

Kat maliki, dava acildiktan sonra, hatta kanun yolu sathasinda®®® bu sifatim
kaybederse, 6rnegin tasinmazini satarsa, davayi ancak hukuki yararinin bulunmasi
kaydiyla devam ettirebilir, aksi halde dava hukuki yarar yoklugu nedeniyle

reddedilir®®. Buna karsin, yeni malikin hukuki yarar1 bulunuyorsa, aym1 davaya devam

650 GENC ARIDEMIR, 5.867.
651 Farkli 6rnekler icin bkz. HATEMIi/ SEROZAN/ ARPACI, s.178-179.
652 GENC ARIDEMIR, 5.867.

853 PULAK, El Kitaby, 5.48; GERMEC, 5.809; Ciplak (kuru) miilkiyet hakki sahibinin KMK’ya gére
asil dava agma hakkina sahip olan kisi oldugu yoniinde bkz. Yarg. 18. HD., 17.01.1994 tarihli ve
E:1993/13165-K:1994/45 sayili karar1 (www.kazanci.com.tr, erisim tarihi: 14.05.2023).

854 Yarg. 5. HD., 27.09.1990 tarihli ve 5016/25294 sayili karar1 (www.kazanci.com.tr, erisim tarihi:
14.05.2023).

8%5 Davacinin karardan sonra temyiz safhasinda bagimsiz béliimiinii sattigina gore aktif dava ehliyetinin
kalmadigr yoniinde bkz. Yarg. 18. HD., 19.02.2001 tarihli ve 1245/1357 sayili karar
(KARAHACIOGLU/ ALTIN, s.884).

%% Yarg. 18. HD., 30.01.1997 tarihli ve E:1996/11691-K:1997/589 sayil1 karar1 (www.kazanci.com.tr,
erisim tarihi: 14.05.2023); GERMEC, s.809.
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etmesi miimkiindiir®®’

. Arsa pay1 ayrilmig olsa dahi bagimsiz boliim fiilen mevcut
degilse, bu durumda arsa pay1 sahibinin dava agma hakki olmaz. Zira, tapuda kayith
fakat fiilen mevcut olmayan bagimsiz boliime, arsa pay1 ayrilmast KMK’ya aykiri
olup, bu paym iptal edilmesi gerekir. Boylece, bu kisinin malik olma sifati da

kalmaz5°8,

Kat maliki, aktif dava ehliyetine sahip olsa dahi, diiriistliik kuralina aykir1 bir sekilde

dava agmis ise bu davasi kabul gormez®®°.

Ust hakkinin iizerine kat miilkiyeti kurulmasinin miimkiin olabildigi hallerde®® iist
hakk1 sahibi, iist hakki siiresince bizzat kat maliki olarak dava agma hakkina sahip

olmalidir.

2- Birlikte Miilkiyette

a) Genel Olarak

Birlikte miilkiyet, bir esya iizerinde birden ¢ok kisinin miilkiyet hakkina sahip oldugu
miilkiyet tiiriidiir®®'. TMK’da, ayni hak konusu esya iizerinde miilkiyet hakkinmn
birden cok kisiye ait olmas1 “birlikte miilkiyet” bash@1 altinda, “payli miilkiyet” ve

“elbirligi miilkiyeti” adiyla iki gesit olarak diizenlenmistir.

657 Yarg. 18. HD., 09.06.1998 tarihli ve 4561/6901 sayili karar1 (www.kazanci.com.tr, erisim tarihi:
14.05.2023); Yarg. 18. HD., 09.07.1998 tarihli ve 1998/7449 sayili karar1 (GERMEC, 5.809).

6% TFiilen mevcut olmayan bagimsiz boliimiin malikinin, arsa payr ayrilmigsa olsa dahi dava
acamayacag yoniinde bkz. Yarg. 5. HD., 10.11.1969 tarihli ve 4192/5627 sayili karar1 (PULAK, El
Kitabz, 5.48).

89 PULAK, El Kitab1, s.48; Yarg. 18. HD., 30.06.2004 tarihli ve 4523/5527 sayili karar
(www kazanci.com.tr, erigim tarihi: 14.05.2023); Yarg. 18. HD., 22.09.2003 tarihli ve 6868/6612 sayili
karar1 (www kazanci.com.tr, erigim tarihi: 14.05.2023); Yarg. 18. HD., 18.06.1998 tarihli ve 6071/7418
say1li karar1 (www.kazanci.com.tr, erigim tarihi: 14.05.2023).

860 Ust hakki iizerine kat miilkiyetinin kurulabilmesi ile ilgili agiklamalar igin bkz. Birinci Boliim, § 7,
Vv, C, 1.

1 WIELAND, s.65; HEINRICH HONSELL/ N. PETER VOGT/ THOMAS GIESER, Basler
Kommentar zum Schweizerischen Privatrecht, Zivilgesetzbuch 11, Art. 457-977 ZGB, Art. 1- 61 SchiT
ZGB, 2. Auflage, Basel 2003, Art.646-654a, N.1; MAX BAUMANN, Sachenrecht, Ziirich 2008, s.37-
38; REY, N.607-608; ARPACI, Miisterek Miilkiyet, s.1; ETEM SABA OZMEN, Tiirk Hukukunda
Paydashktan Cikarma Davasi, Ankara 1992, s.7, (Paydashktan Cikarma); OZMEN/ VARDAR
HAMAMCIOGLU, s.39; HATEMIi/ SEROZAN/ ARPACI, s.78; EROL CANSEL/ ALi NAIiM
INAN, “Ayni Hak Kavrami, Taksimi ve Esya Hukukunun Konusu”, AUHFD, C.21, S.1, 1964, s.357;
ZEKERIYA KURSAT, Payli Miilkiyetin Sona Ermesi, Istanbul 2008, s.13.
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Ferdi miilkiyette kullanma (usus), yararlanma (fructus) ve tasarruf (abusus) konusunda
tek kisinin iradesi soz konusudur. Toplu miilkiyette ise birden fazla iradenin bu

konularda catismasi s6z konusu olabilir®?.

Hukuk Muhakemeleri Kanununun 59. maddesi uyarinca gore “maddi hukuka gore, bir
hakkin birden fazla kimse tarafindan birlikte kullanilmasi veya birden fazla kimseye
karst birlikte ileri stirtilmesi ve tamami hakkinda tek hiikiim verilmesi gereken
hallerde, mecburi dava arkadaslhigi vardir.”. Davacilar arasinda zorunlu dava

arkadashig1 (aktif dava arkadaslhig1) varsa hepsinin birlikte dava agmas1 gerekir®®.

Birlikte miilkiyet iligkisinin bulundugu hallerde ihtilaflar kagmnilmazdir. Latince
deyimiyle “Communio es matter rixarum” (Ortaklik ihtilaflarin anasidir)®®*. Biz de
asagida, birlikte miilkiyetin bulundugu bagimsiz boliimlerde, kat maliki sifatryla kim
ya da kimler tarafindan hakimin miidahalesinin istenebilecegini alt bagliklarda

olasiliklar halinde anlatacagiz.

b) Payh Miilkiyette

Tirk Medeni Kanununun 688. ve devami maddelerinde diizenlenen payli miilkiyet,
“birden ¢ok kimsenin, maddi olarak béliinmiis olmayan bir seyin tamamina belli
paylarla malik olmasini” ifade etmektedir. Ogretide ise payll miilkiyet, “belirli bir
nesne tizerindeki miilkiyet hakkindan dogan yetki ve ddevlerin, payli olarak birden ¢ok

kisiye ait olmast” seklinde tanimlanmaktadir®®.

Paydaslar arasinda yonetime iliskin aksine bir sézlesme yok ise, TMK m.690’a gore
olagan yoOnetim islerini her bir paydas yapmaya yetkilidir. TMK m.691 uyarinca

onemli yonetim islerinde pay ve paydas cogunluguyla karar alinmasi1 gerekir. Burada

862 AGCA TOPLANDI, s.30.

663 SAIM USTUNDAG, Medeni Yargilama Hukuku, Cilt I, Yargilama Safhasi, Istanbul 1977, 5.298;
KURU/ ARSLAN/ YILMAZ, Medeni Usul, s.474; BUDAK/ KARAASLAN, s.112; KARSLI, s.312.

664 PASCAL SIMONIUS / THOMAS SUTTER, Schweizerisches Immobiliarsachenrecht, Band. I:
Grundlagen, Grundbuch und Grundeigentum, Basel und Frankfurt am Main, Verlag Helbing &
Lichtenhahn, 1995, § 14, N.94, dn.155.

65 WIELAND, s.67; MEIER-HAYOZ, Berner Kommentar, Art.646, N.11; HONSELL/ VOGT/
GIESER, Basler Kommentar, Art.646, N.15 vd.; BAUMANN, s.38; HAAB, Art.646, N.4;
OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, s5.303; ARPACI, Miisterek Miilkiyet, s.3; HATEMI/
SEROZAN/ ARPACI, s5.99: OZMEN/ VARDAR HAMAMCIOGLU, s.41; CANSEL/ iNAN,
s.357; AGCA TOPLANDI, s.31.

145



cogunlugun saglanamamasi halinde, paydaslardan her birine hakime bagvurma hakki
taninmistir. TMK m.692°de ise, olaganiistii yonetim isleri icin, biitlin paydaslarin

oybirligi ile karar almalar1 sart1 bulunmaktadir®®,

Bagimsiz boliimiin birden fazla malikinin bulunmasi halinde paydaslarin hangi usule
gore dava acacaklar1 KMK’da diizenlenmis degildir. Ogretide, paydaslarin dava agma
haklarinin TMK m.690 ve devami maddelerine gore belirlenebilecegi ifade
edilmektedir®®’. Gergekten, ilk bakista, KMK’da bu yolda bir hiikiim bulunmamasi
sebebiyle KMK m.9’un yollamasiyla genel hiikiim olarak TMK m.690 ve devaminin
uygulanmasindan baska bir hukuki yolun bulunmadigi diisiinilebilir ise de,
kanaatimizce, bu c¢are her zaman dogru bir sonu¢ vermez. Bu sebeple, hakimin
miidahalesini talep davasinda TMK hiikiimlerine karsi ihtiyatli davranmak ve bu
hiikiimleri sadece niteligi elverdigi ol¢iide kiyasen uygulamak gerekir. Soyle ki, ti¢
paydasi bulunan bir bagimsiz boliimde tek bir paydasin oturdugunu ve bu paydasin,
iist kattaki kat malikinin siirekli giiriiltii c¢ikarmasi sebebiyle rahatsiz oldugunu
diisiinelim. Bu durumda, rahatsiz olan paydasin dava agmasini olagan yonetim isi
olarak gérmek ve buna gore oturan paydasin dava agma hakkinin bulundugunu ileri
stirmek ¢cok mantikli gelmemektedir. Zira bu rahatsizlik olagan bir yonetim isi degildir.
Baska bir 6rnek olarak, KMK m.24 uyarinca yasaklanmig bir isyerinin (mesela, bir
poliklinik) binadaki bir bagimsiz boliimde agildigini varsayalim. Bu durumda, oturan
paydasin dava agmasi i¢in tek basina mi yoksa pay ve paydas cogunlugu ile mi yoksa
oybirligi ile mi dava agabilecegi hususuna TMK m.690 vd. hiikiimleri tamamen

yabanci kalmaktadir. Bu gibi drnekleri ¢ogaltmamiz miimkiindiir.

Kanaatimizce, payli miilkiyete tabi bir bagimsiz boliim varsa, burada dava konusuna
gore ayrim yaparak paydaslarin dava agma hakki bulunup bulunmadigin1 tespit etmek
en dogrusudur. Ciinkii, kat miilkiyetinden dogan borg iliskisi, klasik borg¢ iliskisinden
farkli goriiniime sahiptir. Yukaridaki ornekten devam edersek, giiriiltiiden rahatsiz
olan ve menfaati ihlal edilen paydasin dava agma hakkinin bulundugunu ve bu
paydasin her durumda dava agabilecegini; buna karsin o giiriiltiiden rahatsiz olmasi

miimkiin olmayan diger paydaslarin ise dava agma hakkimin bulunmadigini kabul

8% WIELAND, s.77 vd.
%7 GERMEC, 5.810; PULAK, EI Kitabz, 5.48-49.
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etmek isabetli olur. Dolayistyla, menfaati ihlal edilen paydasin diger paydaslardan izin
almasina gerek olmaksizin dava agmasi, kat miilkiyeti diizenine de uygun diisecektir.
Buna karsin, paydaslarin dava a¢ma hakki her durumda menfaat ihlali
gerektirmeyebilir. Ornegin, KMK m.24’e aykir1 olarak bagimsiz boliimde klinik
acilmasi halinde, her bir paydasin buna kars1 dava agma hakki bulundugunu kabul
etmek gerekir. Zira, bu hak, kat miilkiyeti diizeninden dogmakta ve bir menfaat ihlali
olmasma da gerek bulunmamaktadir. Diger taraftan, KMK m.23’e aykir1 olarak
bagimsiz boliimiine giris izni vermeyen kat malikine kars1 paydaslarin her birine dava
acma hakkini1 tanimak isabetli olur. Ayrica, KMK m.19’a gbre anayapity1 koruma
yiikiimliliigiinii ihlal eden diger kat maliklerine karsi da her bir paydasin dava agma
hakkina sahip oldugunu soylemeliyiz. Zira, burada dava agma hakki miilkiyet
hakkindan dogmaktadir.

Bu sebeple, kanaatimizce, 6zellikle de yapma, yapmama ve katlanma borglarinin
ihlaline dayali istenilen hakimin miidahalesinde, paydaslarin dava agma hakkinin
TMK’daki payli miilkiyet kurallarina tabi tutulmasi goriisiine katilmak miimkiin
degildir. Burada asil 6nemli olan, yukarida agikladigimiz gesitli ayrimlara ve somut
olaya gore menfaati ihlal edilmemis paydasin dava a¢gma hakkimin bulunup
bulunmadigini tespit etmektir. Bagka bir ifadeyle, somut olayin kosullarina gore bir
paydasa sadece menfaat ihlaline dayali dava agma hakki taninabilecegi gibi bdyle bir

ihlale gerek olmadan da dava agma hakki taniabilir.

Yargitay da, payli veya elbirligi miilkiyetine tabi bir bagimsiz bolimdeki her bir
paydasin/ortagin birlikte ya da ayr1 ayri dava agabilecegine ve digerlerinden izin

almasma gerek olmadigina Kkarar vermektedir®®, Ayni dava konusu ile ilgili

888 Yarg. 18. HD., 09.02.2004 tarihli ve E:2003/10225-K:2004/640 sayil1 karar1 (www.kazanci.com.tr,
erigim tarihi: 17.05.2023); Yarg. 18. HD., 05.06.1995 tarihli ve 1995/6033 sayili karar
(www.kazanci.com.tr, erigim tarihi: 17.05.2023); Yarg. 5. HD., 02.05.1983 tarihli ve 4322/4459 say1li
karar1 (www.kazanci.com.tr, erigsim tarihi: 17.05.2023); Buna karsin Yargitay, bagimsiz boliimde
paydas olan davaciin tek basina kat malikleri kurulu kararini isterken TMK nin payli miilkiyetle ilgili
hiikiimlerinin (olayda TMK m.691- e.MK m.624/3) dikkate alinmas:1 ve boylece paydaslarca pay ve
paydas ¢ogunluguyla dava agilmasina karar verilmesi gerektigini belirtmistir. Karar igin bkz. Yarg. 18.
HD., 30.03.1993 tarihli ve 1294/4000 sayili karart (GERMEC, s.877).
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paydaslarin ayri ayr1 dava agmalari halinde ise, bu davalarin birlestirilerek goriilmesi

gerekird®®,

¢) Elbirligi Miilkiyetinde

Elbirligi milkiyetinde, “aralarinda ortaklik (sahsi iligki) bulunan birden ¢ok kiginin
bu ortaklik sebebiyle bir seye birlikte malik olmalart durumu olup, séz konusu
kisilerden her birinin hakki o seyin tamami iizerinde yayilmis bulunmaktadir.”®™°.
Gergekten, TMK m.701/1’¢ gore elbirligi miilkiyetinde, ‘“kanun veya kanunda
ongoriilen sozlesmeler uyarinca olusan topluluk dolayisiyla mallara birlikte malik
olma” durumu s6z konusudur. TMK m.701/2’de ise, “elbirligi miilkiyetinde ortaklarin

belirlenmis paylart olmayip her birinin hakkinin, ortakliga giren mallarin tamamina

vaygin” oldugu hilkkme baglanmstir.

Payli miilkiyetin aksine, elbirligi miilkiyetinde kararlar arasinda ayirim yapilmamis ve
her tiirlii kararin oybirligi ile alinmas1 kural olarak zorunlu tutulmustur®’®, Elbirligi
miilkiyetinde, kanunda ya da sbézlesmede aksine bir hiikiim bulunmadik¢a gerek
yonetim gerek tasarruf islemleri icin ortaklarin oybirligi ile karar vermeleri gerekir
(TMK m.702/2). Dava agmanin da TMK m.702/2 anlaminda hukuki bir tasarruf
niteliginde oldugu kabul edilmektedir®’?. Baska bir goriise gore ise, dava agmak bir

tasarruf islemi degil, usuli bir islemdir®”. Oysa, bir bagimsiz bolimde elbirligi

%9 Yarg. 18. HD., 09.02.2004 tarihli ve E:2003/10225-K:2004/640 sayil1 karar1 (www.kazanci.com.tr,
erigim tarihi: 17.05.2023).

670 WIELAND, 5.97-98; MEIER-HAYOZ, Berner Kommentar, Art.652, N.1; HONSELL/ VOGT/
GIESER, Basler Kommentar, Art.646-654a, N.7: REY, N.610-611; HATEMIi/ SEROZAN/
ARPACI, 5.143; OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, 5.343; CANSEL/ INAN, 5.357.

671 WIELAND, s.98; MEIER-HAYOZ, Berner Kommentar, Art.652, N.3; HONSELL/ VOGT/
GIESER, Basler Kommentar, Art.646-654a, N.8.

672 BAKI KURU, Hukuk Muhakemeleri Usulii, Cilt 3, Istanbul 2001, 5.3286; KURU/ ARSLAN/
YILMAZ, Medeni Usul, 5.475; SUHA TANRIVER, Medeni Usil Hukuku, Cilt I, Ankara 2021, 5.502;
Yarg. 8. HD., 14.10.2002 tarihli ve E:2002/7194-K:2002/7317 say1li kararinda bu husus su sekilde ifade
edilmistir: “... elbirligiyle miilkiyette gerek ydnetim ve gerekse tasarruf islemleri igin ortaklarin
oybirligiyle karar vermeleri gerekir. Dava a¢ma islemi de bir tasarruf islemi olduguna gére, tiim
ortaklarin birlikle davayr agmalari gerekir.” Karar igin bkz. NAZIF KACAK, Emsal ictihatlarla Atifl1
ve Notlu Hukuk Usulii Muhakemeleri Kanunu, Ankara 2008, s.454.

67 AGCA TOPLANDI, s.185. Yargitay’m 11.10.1982 tarihli ve E:1982/3-K:1982/2 sayili ictihad
Birlestirme Kararmin Karsi Oy kisminda dava agmanin bir tasarruf islemi olmadig1 su sekilde dile
getirilmistir: “Dava, bir istek, bir dilek, bir bagsvurudan ibarettiv. Dava agan kigi, baskasinin ortaya
ctkardig bir degisik durumu yargi¢ oniine getiriyor. Ama, onu ¢ézmek, bir sonuca baglamak giictinden
yoksundur. Bu durumda dava a¢mak, tiizel bir islemdir, asla bir tasarruf degildir. Bu konuda bir
tasarruf, ancak mahkemenin kesin hiikmiinden sonra yapilacak uygulama sirasinda séz konusu olabilir.
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miilkiyeti mevcutsa, dava acilirken ortaklardan hangisinin ya da hangilerinin dava
acma hakkinin bulundugu konusunda KMK’da &zel hiikim bulunmamaktadir.
Ogretide, payli miilkiyette oldugu gibi, bu miilkiyet tiirii agisindan da dava agma
hakkmin TMK hiikiimlerine gére belirlenmesi gerektigi ileri siiriilmektedir®’4. Bu
goriise gore, TMK m.701 ve devami geregince, bir ortagin dava agabilmesi ig¢in

oybirligi ile karar alinmas1 gerekir.

Kanaatimizce, bu goriise katilmak kat miilkiyetinin niteligi geregi miimkiin degildir.
Payli miilkiyette konuyu detaylica agikladigimiz iizere, elbirligi miilkiyetinde de
ozellikle yapma, yapmama ve katlanma bor¢larinin ihlali agisindan ortaklarin dava
acma hakkint TMK hiikiimlerine baglamak, bizleri dogru sonuca ulastirmaz. Bu
sebeple, elbirligi miilkiyetinde de ortaklarin dava agma hakkini 6ncelikle menfaat
ihlali ile iligkilendirmek ve yukaridaki agiklamalarimiz dogrultusunda somut olaya
gore dava agma hakkinin bulunup bulunmadigina karar vermek en dogru yoldur.
Boylece, somut olay karsisinda her bir ortaga dava agma hakki tanmimak, Kat

miilkiyetine ve KMK m.33’{in getirdigi hukuksal korumaya uygun diiser.

B- Kat Maliki Olmayanlarin Dava A¢ma Hakki

1- Genel Olarak

Kat Miilkiyeti Kanununun 33/1. maddesi uyarmca hakimin miidahalesini talep
davasini kural olarak, Kanun’un ifadesiyle sadece “zarar géren kat maliki veya kat
malikleri” agabilir. Bu bakimdan, nisbi alacak hakki veya siirli ayni hak sahibi olarak

bagimsiz boliimlerde zilyet olanlarin dava agma hakki KMK’da diizenlenmemistir.

Ogretideki bir goriise gore®”™

, KMK m.33’te kat maliki disindaki kisilerin dava agma
hakki diizenlenmemistir. KMK m.18/2 ise, kat maliklerinin haklarmi korumak
amaciyla diizenlenmis olup kat malikleri disinda kalan kisilere dava agma yetkisi

vermemektedir. Bu kisiler, haklar1 ihlal edilirse KMK m.33’e gore hakimin

Bu nedenlerle, «tasarrufy terimine genis anlam verilerek olusturulan ictihat birlestirme kararina
katilamadim.”. Karar i¢in bkz. RG. 30.11.1982, S. 17884.

74 GERMEC, 5.810; PULAK, EI Kitabs, 5.49.
675 ERTAS, Serh, 5.156; AKSAN NAR, s.78.
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miudahalesini talep davasini degil, sartlar1 bulunmasi halinde TMK m.730’a gore

tasinmaz malikinin sorumlulugunu diizenleyen davalar agabilirler.

Bununla beraber, bizim de katildigimiz dgretideki baskin goriise gore ise®’®, kat
miilkiyetinden dogan bor¢ ve ylkiimliiliikklerin ihlaline karsi bagimsiz bdliimden
devamli olarak faydalanan kisilerin KMK m.33’e gore hakimin miidahalesini
isteyebilmeleri miimkiindiir. Ciinkii, KMK m.18/2’ye gore kat maliklerinin borglarina
dair olan hiikiimler, bagimsiz boliimlerdeki sinirli ayni veya sahsi hak sahiplerine veya
bu boliimlerden herhangi bir suretle devamli olarak faydalananlara da uygulanir. O
halde, ytikiimliiliklere uymasi zorunlu kisilerin menfaatlerinin gézetilmesi ve onlara

dava agma hakki taninmasi1 miimkiin olmalidir®’’.

Yargitay, kat malikleri diginda kalan kisilerin baz1 hallerde hakimin miidahalesini talep
edebileceklerini kabul etmekle birlikte, bu kisilerin dava agma hakkinin, kat

maliklerininki gibi mutlak degil smirli olduguna karar vermektedir®’®,

Olmast gereken hukuk agisindan bagimsiz boliimden devamli sekilde yararlanan

kisilere dava agma hakkt KMK m.33’te diizenleme yapilarak agikca tanimnmalidir®’®.

Kanaatimizce, tipki kat maliklerinde oldugu gibi, kendisine sinirli olarak dava agma
hakki taninan bir kisi, dava agildiktan sonra, hatta kanun yolu safhasinda dahi bu
sifatin1 kaybederse, 6rnegin kiract veya intifa hakk: sifati sona ererse, davay1 ancak
hukuki yararinin bulunmasi kaydiyla devam ettirebilir, aksi halde dava hukuki yarar

yoklugu nedeniyle reddedilmelidir.

676 HATEMI/ SEROZAN/ ARPACI, s.179; ARPACI, Kanun Agiklamasi, s.135; GENC
ARIDEMIR, 5.961; GERMEC, 5.812; NEVZAT ODYAKMAZ/ BULENT GUREL, Katin Varsa,
istanbul 1973, 5.166; CELAL ERDOGAN, Kat Miilkiyeti ve Bundan Dogan Davalar ile Kapicilarla
flgili Konular, Ankara 1972, s.151, (C. ERDOGAN); ARCAK, 5.902, KARAHASAN, Kat Miilkiyeti,
5.362.

677 GENC ARIDEMIR, 5.961.

678 Bir bagimsiz boliimden kira akdine veya diger sebebe dayanarak oturan kimsenin kullanim
hakkindan dolayr meydana gelen olumsuzluklardan etkilenmesi halinde, tipki kat malikleri gibi bu
durumu dava etmek hak ve yetkisine sahip oldugu yoniinde bkz. Yarg. 20. HD., 25.02.2019 tarihli ve
E:2017/10262-K:2019/1240 sayili karar1 (www.lexpera.com.tr, erisim tarihi: 17.05.2023). Cesitli
kararlar i¢in ayrica bkz. GERMEC, s.811 vd.; Kat maliki olmayan kisinin kat malikleri kurulu kararinin
iptalini dava edemeyecegi ancak zarar gérmiis ise tazminat isteme hakkinin bulundugu yoniinde bkz.
Yarg. 18. HD., 09.07.1998 tarihli ve 7449/8666 sayili karar1 (www.kazanci.com.tr, erisim tarihi:
20.05.2023).

679 OZMEN/ KIR, s.104.
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2- Simirh Ayni Hakka Dayah Kullanma

a) Intifa Hakki Sahibi

Intifa hakka, irtifak haklar1 igerisinde sahibine en genis hak ve yetkileri taniyan hak
olmasina ragmen kat miilkiyetinde intifa hakki sahibinin hakimin miidahalesini talep
davasmi agmas1, Yargitay kararlari ile sinirli olarak kabul edilmistir. Intifa hakki
sahibi, hakimin miidahalesini istemekte kat malikleri gibi genis haklara sahip
degildir®,

Bu hak sahipleri, ancak kendi kullanimlarina dogrudan dogruya etkili olan ve bagimsiz
bolim ile ortak yerlerden yararlanmalarini kisitlayan konularda veya haklarinin

cignenmesi durumunda aktif dava ehliyetine sahiptirler®®:

. Diger bir ifadeyle, bir intifa
hakki sahibinin bagimsiz boliimden ya da ortak yerlerden yararlanmasi kisitlanmigsa
bu hususta dava agma hakki vardir®®. Kural bdyle olmakla birlikte KMK m.24
bakimindan intifa hakki sahibinin dava agma hakkini ayr1 degerlendirmek gerekir.
Bagimsiz bolimde KMK m.24/1°e goére agilmasi yasaklanmis bir saglik tesisi
acilmissa, burada intifa hakki sahibinin dava agmaktaki menfaatine bakilmaz ve
dogrudan dava agma hakkinin bulundugu kabul edilir. Ciinkii, burada s6z konusu olan,
menfaat ihlali degil, kanun ile mutlak yasaklanan bir faaliyetin sona erdirilmesidir.
Bunun disinda, gergekten bu saglik tesisi intifa hakki sahibinin ya da birlikte yasadigi
kisilerin menfaatini etkiliyor da olabilir. Ornegin bu saglik tesisi ortak alan1 isgal
ediyorsa veya intifa hakki sahibinin kira gelirini diislirliyorsa ya da g¢evresel sagligi
olumsuz etkiliyorsa, bu durumda yine dava agma hakki bulunmaktadir. Yargitay’a
gore de dava agma hakki taninan konularda, kat maliki ile intifa hakk: sahibi arasinda

bir fark bulunmamaktadir®83.

68 PULAK, El Kitabt, $.50.

681 [ntifa hakki sahibinin, kat maliklerinin KMK’dan dogan tiim haklarim kullanma hakkina sahip
olmadigi, hak sahibi oldugu bagimsiz boliim ve eklentileri ile anataginmazin ortak yerlerindeki
kullanimryla ilgili haklarinin ¢ignenmesi halinde dava agma hakkina sahip olacagi yoniinde bkz. Yarg.
18. HD., 28.03.1996 tarihli ve 2383/3081 say1l1 karar1 (www .kazanci.com.tr, erisim tarihi: 20.05.2023).

882 ARCAK, 5.903; GERMEC, 5.811-812.

683 Yarg. 5. HD., 09.12.1971 tarihli ve 10049/10690 sayil1 karar1 (www.kazanci.com.tr, erisim tarihi:
20.05.2023); Yarg. 5. HD., 09.06.1975 tarihli ve 6733/10721 sayili karar1 (www.kazanci.com.tr, erigim
tarihi: 20.05.2023).
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Intifa hakki sahibinin, KMK m.19 kapsaminda olan ve kendisinin bagimsiz boliimii ile
anataginmazin ortak yerlerinden yararlanmasima etkili bulunmayan hususlarda dava
acma hakki bulunmamaktadir. Buna karsin, intifa hakki sahibi, kendisi oturmayip
kiraya verdigi bagimsiz boliimii i¢in, kullanma hakkindan dogan anlagsmazliklara karsi

684

dava agma hakki vardir*®®. Yine, intifa hakki sahibi, ortak giderlerin 6denmesi i¢in kat

malikleri hakkinda dava acabilir®®.

Yapma, yapmama ve katlanmaya iligskin bor¢ ve yiikiimliiliikklerini ihlal edenlere kars1
acilacak davalarda, kanaatimizce, intifa hakki sahibinin KMK m.18’e gore dava agma
hakki kat maliklerininki gibi sinirsizdir. Zira, burada genel kural olan rahatsiz etmeme
yilikiimliiliigliniin ihlali s6z konusu olup, intifa hakki sahibinin rahatsizligi s6z konusu
ise, bu noktada dava agma hakki tamdir. KMK m.19 ile m.24 bakimindan intifa hakki
sahibinin dava agma hakki, sadece davay1 agmakta hukuki yarar1 bulundugu takdirde
var kabul edilmelidir. KMK m.23 bakimindan ise, intifa hakki sahibinin dava agma
hakki, madde ile korunan menfaatinin niteligine uygun diismeyecegi igin

sinirlandirilmaya miisait degildir.

b) Oturma Hakki Sahibi

Oturma hakki sahibi, aktif dava ehliyeti yoniinden intifa hakki sahibi ile aym
konumdadir. Yukarida, intifa hakk: sahibinin dava agma hakki bahsinde yaptigimiz
aciklamalar, oturma hakki sahibi agisindan da gegerlidir. Tek fark, oturma hakki sahibi
oturdugu bagimsiz bolimi hakkin niteligi geregi kiraya veremedigi halde intifa hakki
sahibi, oturdugu bagimsiz boliimii kiraya verebilmekte ve buna ragmen bazi

durumlarda dava agma hakkina sahip olabilmektedir.
3- Kisisel Hakka Dayah Kullanma

a) Kirac1

Kat Miilkiyeti Kanununun 33. maddesinde kiracilarin dava agma haklarinin bulundugu

yazmamaktadir. Tipki sinirli ayni hak sahiplerine dava agma hakki smirli olarak

884 ARCAK, s5.903.

685 Yarg. 5. HD., 09.12.1971 tarihli ve 10049/10690 sayili karar1 (www.kazanci.com.tr, erisim tarihi:
20.05.2023).
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Yargitayca tanindigi gibi kiracilarin da dava agma haklarmin bulundugu Yargitay

tarafindan kabul edilmektedir.

Yargitay’a gore kat maliki, kendi bagimsiz boliimiinii kiraya vermekle bagimsiz
boliimii iizerindeki haklariyla ortak yerlerdeki haklarini, kira sézlesmesinin devami
stiresince kiraciya devretmektedir. Bu sebeple kiraci, bagimsiz boliim malikinin diger
ortaklara karsi ileri siirebilecegi bagimsiz boliim ve ortak yerleri kullanmadan dogan
haklara sahiptir®®. Belirtmek gerekir ki, kiracinin da dava agma yetenegi kat maliki
kadar genis degildir. Kiracinin dava agma hakki, bagimsiz boliim ve eklentileri ile
ortak alanlarin kullanimindan kaynaklanan uyusmazliklar ve kendisine yiiklenen borg
ve yiikiimliiliikler ile ilgili konularla sinirl tutulmustur®®’. Ornegin, KMK m.18’e
aykir1 bir sekilde kendisini rahatsiz edenlere karsi kiracinin hakimden miidahalede

bulunmasini istemesi mimkuindiir.

Yargitay uygulamasina gore kiracinin, bagimsiz boliimii ve ortak yerleri kullanma
hakki acik¢a kisitlanmadik¢a hakimin miidahalesini talep etmesine imkan
bulunmamaktadir®®, Ornegin, bir kat malikinin kendi bagimsiz béliimiiniin dis
cephesine astig1 tabelanin kaldirilmasini kiract hakimden talep edemez, c¢linkii
kiracinin dava hakki, kiraladig1 yeri kullanma hakkinin igerigi ile sinirlidir. Verilen
ornekte ise, tabelanin asildig1 yerin, kiracinin kullandig1 bagimsiz béliim ile bir ilgisi

bulunmamaktadir.

KMK m.24/1 bakimindan ise kanaatimizce kiracinin dava agma hakkinin
bulundugunu kabul etmek dogru olur. Bagimsiz boliimde agilmasi yasaklanmig bir
saglik tesisi varsa, burada kiract kanun ile mutlak yasaklanan bir faaliyetin sona
erdirilmesini talep edebilir. Burada asil amag, emredici bir hiikiim ile kanunun
yasakladig1 faaliyetin sonlandirilmasidir. Ayrica, ornegin bu saglik tesisi kiracinin
veya birlikte yasadigi kisilerin sagligmi olumsuz etkiliyorsa, bu durumda yine

kiracinin dava agma hakki bulunmaktadir.

686 Yarg. 5. HD., 07.10.1971 tarihli ve 6766/8036 sayili karar1 (ARCAK, 5.904).
6887 GERMEC, 5.813; SINANOGLU ALTUNDAS, s.51.

68 Yarg. 5. HD., 20.04.1987 tarihli ve 1975/7119 sayili karar1 (www.kazanci.com.tr, erisim tarihi:
21.05.2023).
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Konumuz kapsaminda olmamakla birlikte kiracilarin, kat malikleri kurulu kararinin
iptalini talep etme haklar1 da kural olarak bulunmamaktadir. Ancak, kiracinin
kiraladig1 bagimsiz boliimii kanuna ve yonetim planina uygun bigimde kullanmasina
engel olan kurul kararinin iptalini dava etme hakkinin bulundugu kabul
edilmektedir®®, Yine, kiractnin yonetim plani degisikliklerini, kiralanandan

faydalanmasini kisitladigr 6lciide iptalini isteme hakki vardir®®.

Kiraciin, kiraya verene kars1 kira sézlesmesinden dogan talepleri hakkinda hakimin
miidahalesi talep edilemez. Bir baska ifadeyle, kiracinin kiraya verene karsi Kira
sozlesmesine dayali acacagi davalar KMK hiikiimlerine degil, genel hiikiimlere tabi
goriiliir®®!. Benzer sekilde, mesken nitelikli bagimsiz béliimiinii isyeri olarak kiraya
veren kisi de, KMK m.24/2’ye aykirilik sebebiyle buranin eski hale getirilmesini

diiriistliik kurali geregi dava edemez®2.

Son olarak ifade edelim ki, kanaatimizce, kisa siireli kiracilar (6zellikle de giinliik
Kiralamalar gibi) devamli olarak yararlananlar arasinda olmadiklar1 i¢in KMK’dan
dogan dava haklarma sahip degillerdir. Biz, bu kisilerin genel hiikiimlere gore

taleplerini ileri siirebileceklerini diisiiniiyoruz®®,

b) Kullanim Odiincii Alan

Bagimsiz boliimde stiresi belirli veya belirsiz bir sekilde devamli olarak faydalanan
kisiler arasinda kiracilardan sonra kullanim 6diincii alanlar yer almaktadir. Kullanim
Odiincii alanlar, dava agma hakki yoniinden kiracilar gibidirler. Bu kisiler de bagimsiz

boliim ve eklentiler ile ortak alanlar1 kullanmadan ve yararlanmadan dogan konularda

89 PULAK, El Kitabi, s.50; Yarg. 18. HD., 18.06.1998 tarihli ve 6077/7419 sayili karari
(www kazanci.com.tr, erigim tarihi: 21.05.2023); Yarg. 18. HD., 10.04.1995 tarihli ve 2634/4334 say1li
karar1 (www.kazanci.com.tr, erigsim tarihi: 21.05.2023). Kiracinin genel giderlerin tespitine iligkin kat
malikleri kurulu kararinm iptalini isteyemeyecegi, bu hakkin kat maliklerine ait oldugu yoniinde bkz.
Yarg. 18. HD., 17.05.1993 tarihli ve 4575/6603 sayili karar1 (www.kazanci.com.tr, erisim tarihi:
21.05.2023).

69 pULAK, El Kitabr, s.50.

61 Yarg. 18. HD., 12.10.1992 tarihli ve 8501/9328 sayili karar1 (GERMEC, s.56); Yarg. 18. HD.,
28.05.1992 tarihli ve 3531/4741 sayili karar1 (PULAK, El Kitabi, $.56).

892 Yarg. 18. HD., 08.07.1994 tarihli ve 7075/9712 sayih karari (www kazanci.com.tr, erisim tarihi:
21.05.2023).

69 Bkz. Birinci Boliim, § 7, V, C, 2.
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hakime bagsvurabilirler. Yukarida, kiracilarin dava agma hakkiyla ilgili

aciklamalarimiz genel olarak kullanim 6diincii alan kisiler bakimindan da gegerlidir.

4- Zilyetler

Birinci Boliimde sicil zilyedi ile dolaysiz zilyedin KMK m.18/2 uyarinca kat
maliklerinin borg ve yiikiimliiliiklerinden sorumlu tutulduklarini, ancak hak zilyedinin
bu borg ve yiikiimliilikklerden sorumlu olmadigini belirtmistik®®*. Burada ise, kirac1 ve
kullanim 6diincti disinda kalan diger zilyetlerin dava agma haklarmin bulunup

bulunmadigini aciklamaya calisacagiz.

Tirk Medeni Kanununun 992/2. maddesinde tasinmaz iizerinde fiili hakimiyeti
bulunan kisilerin, gasp veya saldir1 sebebiyle dava acabilecegi diizenlenmistir®®.
Ancak, bagimsiz bolime herhangi bir sebeple zilyet olan kisilerin hakimin
miidahalesini isteyip isteyemeyecekleri konusunda KMK m.33/1’de bir diizenleme
bulunmamaktadir. Kanaatimizce, bu meseleyi, hakka dayanan ve dayanmayan zilyet

acisindan ayr1 ayr1 degerlendirerek ele almak dogru olacaktir.

Yukarida, bagimsiz boliimlerden yararlanma yetkisi bir sinirli ayni ya da nisbi hakka
dayanan kisilerin dava agma haklarinin bulundugunu belirtmistik. Ancak 6rnegin,
bosanma veya ayrilik davasi acilinca ayr1 yasama soz konusu oldugunda, aile
konutunda miilkiyet gibi ayni hakki veya kira gibi nisbi hakki olmayan esin oturmasina
karar verilmesi halinde, bu esin de somut olaya gore hakimin miidahalesini talep etme

hakki oldugunu kabul etmek gerekir.

Benzer sekilde, bagimsiz boliimden devamli olarak yararlanan kimseler arasinda
sayilmalari halinde bagimsiz boliimii kullananlarin ¢aliganlarina da sinirli olarak dava
agcma hakki tanimak gerekir. Ornegin ev gérevlisi, cocuk bakicisi, resepsiyon gérevlisi
gibi kisilerin, diger kat malikleri tarafindan rahatsiz edilmeleri halinde, bu kisilerin

hakimden miidahalede bulunmasini istemeleri, kat miilkiyeti diizenin yapisina da

69 Bkz. Birinci Boliim, § 7, V, C, 3.
6% HOMBERGER, s.75 vd.
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uygun diiser. Ayni sekilde, bagimsiz boliimden ayni veya nisbi hakka dayanarak

faydalananlari aile bireyleri de hakimin miidahalesini isteme hakkina sahiptirler®®®.

Birinci Boliimde haksiz zilyedin, diger kat maliklerini rahatsiz etmesi, yonetim plani
hiikiimlerine uymamasi gibi kat maliklerinin hakimin miidahalesine konu olan borg ve
yiikiimliiliiklerine aykir1 davranmasi halinde, -kisa siireli faydalanan haksiz zilyetler
hari¢ olmak {izere-, bu zilyetleri de bagimsiz boliimden herhangi bir suretle devamli
olarak faydalanan kisiler kapsaminda saymak gerekecegini belirtmis ve bunlar1 s6z
konusu borg ve yiikiimliiliiklerden sorumlu tutmustuk®’. Buna karsin acaba, bir kat
malikinin haksiz zilyede zarar vermesi halinde, bu haksiz zilyedin davaci olarak
hakimin midahalesini istemesi muimkiin midir? Omegin kiraci, sozlesme
hiikiimlerine aykir1 olarak bagimsiz boliimii alt kiraya verdiginde, alt kirac1 diger

sakinlere karst hakimden miidahalede bulunmasini isteyebilir mi?

Kanaatimizce bu soruyu, haksiz zilyedin devamli faydalanan kapsaminda olup
olmadigina gére yanitlamak gerekir. Ozellikle saatlik, giinlik ya da haftalik alt
kiralama (airbnb) yapan alt kiracinin, bagimsiz bolimden devamli olarak yararlanan
kapsaminda sayilmasi1 miimkiin olamayacag i¢in, diger sakinlere kars1 dava agma
hakki da olmamalidir. Alt kiracinin varsa bir zarari, bunu genel hiikiimler uyarinca
zarar verenden talep edebilir. Uzun siireli alt kirac1 gibi®® haksiz zilyetlerin ise,
devamli faydalanan kapsaminda yer almasindan otiirii hakimin miidahalesini talep

davasin1 agabilecegini kabul etmek dogru olur®®.

Kapici da bagimsiz boliimden devamli olarak yararlanan bir kisi olduguna gore sinirl

700

hallerde hakimin miidahalesini isteme hakkina sahiptir™. Bu sebeple, 6rnegin kapici,

bir kat malikinin KMK m.24’¢ aykir1 sekilde agtig1 bir isyerinin tahliyesi davasinda

6% Bagimsiz boliimiin miilkiyeti davaci kocanin esine ait olsa da, davaci koca bagimsiz béliimden
yararlanan kisi oldugu i¢in, giris yollarini daraltan miidahalenin 6nlenmesi davasinda aktif husumet
ehliyetine sahip olacagi yoniinde bkz. Yarg. 18. HD., 31.03.1998 tarihli ve 1315/3383 sayili karar
(www.kazanci.com.tr, erisim tarihi: 22.05.2023).

897 Bkz. Birinci Bsliim, § 7, V, C, 3.
89 Ornegin, yiiz giinden fazla siireyle bagimsiz béliimii kiralayan kiraci gibi.

899 Bagimsiz boliimden faydalanmasi kisitlanan kisinin, kat maliki olmasa da dava agma hakkina sahip
oldugu yoniinde bkz. Yarg. 18. HD., 25.02.1999 tarihli ve 455/2218 sayili karar1 (www.kazanci.com.tr,
erigim tarihi: 22.05.2023).

" Yarg. 5. HD., 01.02.1998 tarihli ve 20450/1310 say1l1 kararma gére “davaci kapici, apartmanin ortak

bir yeri olan kapict dairesinden devamli olarak yararlanan bir kimse oldugundan 634 sayili Yasanin
33. maddesine gore hakimin miidahalesini isteme hakkina sahiptir.”. (YKD. 1998, S.6, 5.772).
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kural olarak aktif husumet ehliyetine sahip degilken, kendisine rahatsizlik veren kat

malikine karsit KMK m.18 uyarinca dava agma hakkina sahiptir.
5- Yonetici

a) Genel Olarak

Kat miilkiyeti birliginin dnemli organlarindan birisi de ydnetici ya da yonetim

701

kuruludur KMK, anagayrimenkuliin sekiz veya daha fazla bagimsiz bolimii

)92, Yonetim

bulunmasi halinde, yonetici atanmasini zorunlu kilmistir (KMK m.34/2
isi {i¢ kisilik’® bir kurula verilirse, buna yonetim kurulu denir (KMK 34/1). Yénetici
veya yoOnetim kurulu iyeleri kat maliklerinden biri olabilecegi gibi disaridan bir
kisi/kisiler de olabilir’®. Toplu yapilar bakimindan yénetici/ydnetim kurulu segimi ise

KMK m.71°de diizenlenmistir’®.

Kat Miilkiyeti Kanununun 33. maddesinde ydneticinin (veya yonetim kurulunun)
hakimin miidahalesini talep davasini agma hakkindan s6z edilmis degildir. Ancak,
“Genel yonetim islerinin goriilmesi” kenar baslikli KMK m.35’te, kat miilkiyetine
iliskin borg ve ylikiimlerini yerine getirmeyen kat maliklerine kars1 dava ve icra takibi
yapilmasi ydneticinin gérevleri arasinda sayilmistir (KMK m.35/i)’%. Boyle olunca,

yoneticinin hakimin miidahalesini isteme hakki kanundan dogmaktadir’®’. Madde 35/i

01 HATEMIi/ SEROZAN/ ARPACI, s.191.
792 Ayrica bkz. Dérdiincii Boliim, § 26, 11.

93 Yonetim kurulunun iigten fazla kisiden olusmasi da miimkiindiir. ARPACI, Kat Miilkiyetinde
Yonetim, $.198; ERTAS, Serh, s.570; Yargitay, KMK m.34/1’de ii¢ kisilik sinirlamaya gidilmesinin
sebebinin gereksiz mali kiilfetlerden kagcinmak oldugunu, ancak anagayrimenkuliin yonetim planinda
bes kisilik bir yonetim kurulu segilecegine dair bir hiikiim var ise bes kisilik bir yonetim kurulu
atanabilecegine karar vermistir. Bkz. Yarg.18. HD., 04.04.2013 tarihli ve 3557/5592 sayil1 karari
(www.lexpera.com.tr, erigim tarihi: 23.05.2023).

7% REISOGLU, Uygulamada Kat Miilkiyeti, s.116.

705 KMK m.71’in elestirisi icin bkz. OZMEN/ KIR, s.211 vd.; Toplu yapilarda yonetici/yonetim kurulu
segimi ile ilgili genis bilgi icin bkz. SENGUL, Toplu Yap, s.589 vd.

%6 Anagayrimenkuliin ydnetimi igin atanan ydnetici veya yonetim kurulunun, kural olarak, aktif ve
pasif husumet ehliyetlerinin bulundugu ancak bu ehliyetin kapsamimin KMK’nm 35. maddesi uyarinca
yonetim islemlerine dair temsil gorevi ile ilgili oldugu, ortak alanlarda bulunan ayip ve eksiklere dair
yOneticinin veya yonetim kurulunun temsil ve bu anlamda dava agma yetkisinin bulunmadigi y6niinde
bkz. Yarg. 13. HD., 07.03.2018 tarihli ve E:2016/20393-K:2018/2882 sayili karar1
(www.kazanci.com.tr, erigim tarihi: 23.05.2023).

07 ERTAS, Serh, 5.584; PULAK, El Kitab1, 5.74; ARPACI, Kanun Agiklamasi, s.149; Yarg. 11. HD.,
13.06.2009 tarihli ve 12191/9455 sayili karar1 (www.kazanci.com.tr, erigim tarihi: 23.05.2023).
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uyarinca dava agarken yoOneticinin ayrica kat malikleri kurulu kararina ihtiyaci

olmayacaktir’%,

KMK m.35/i metni yetersiz bir sekilde kaleme alindig: i¢in yoneticinin, sanki kat
malikleri disinda kalan kisilere, yani bagimsiz bolimden devamli olarak yararlanan
kisilere, bu kisiler bor¢ ve yiikiimliilikklerini ihlal etse dahi, dava acamayacag1 gibi bir
anlam ¢iksa da, kanaatimizce, yoneticinin bu kisilere kars1 da dava agma hakkinin

bulundugunu kabul etmek gerekir.

Yonetim kurulunun tiizel kisiligi yoktur’,

Bu sebeple Yargitay, eski tarihli
kararlarinda, yonetim kurulu {iyelerinin ya da uygulamada siklikla goriildiigi iizere
kendi aralarindan belirledikleri baskanin tek basmma dava a¢ma hakkinin
bulunmadigina, bu kisilerin birlikte dava agmalari ve tiim yetkilerini birlikte
kullanmalar1 gerektigine karar vermekteydi’*’. Daha sonra ise Yargitay HGK verdigi
bir karar ile, yonetim planinda 6zel bir diizenlemeye yer verilmemisse ve kat malikleri
kurulunca da aksine bir karar alinmamigsa, KMK ’nin y6neticiye tanidigi biitiin hak ve
yetkileri yonetim kurulu iiyelerinden herhangi birinin tek basina kullanabilecegini

11 Ogretiye gore, yonetim kurulu, kat maliklerinin haklarin1 korumak

kabul etmistir
icin bir islem yapacaksa, iiyelerden her biri, s6z konusu islemi yapmaya yetkili sayilir,

yani borg ve yiikiimliiliiklerini ihlal eden kat malikine kars1 agilacak davay1 ya da icra

7% ARPACI, Kanun Agiklamasi, s.149.

7% ARPACI, Apartman Yasami, $.183. Yarg. 18. HD., 20.10.1997 tarihli ve 7308/9340 sayil1 karar1
(www.kazanci.com.tr, erigim tarihi: 23.05.2023).

"0 Yarg. 5. HD., 19.03.1984 tarihli ve 2220/2429 sayili karar1 (www.kazanci.com.tr, erisim tarihi:
23.05.2023).

"1 Yarg. HGK., 20.03.2002 tarihli ve E:2002/18-245-K:2002/194 sayili kararinda, “Yasa koyucunun,
kat malikleri kurulu tarafindan segilen bir kisiye “yonetici” denilecegini belirttikten sonra ayni kurul
tarafindan segilen ii¢ kiginin “Yonetim Kurulu” olarak adlandirmasinin, bunlarin birden ziyade
yénetici olduklarimi belirtmekten baska bir anlami bulunmadigi, bu hususa iliskin olarak yonetim
plaminda 6zel bir diizenlemeye yer verilmedikce ve kat malikleri kurulunca da aksine bir karar
alinmadik¢a bu kurula mensup ii¢ kisiden herhangi birinin tek basina veya ikisinin birlikte yasanin
yéneticiye tanidigt tiim hak ve yetkileri kullanmalarinin olanakli bulundugu, ana tasinmaza birden fazla
yénetici atanmaswmin, bunlarin tim iglemleri her iigiiniin birlikte imzalayip yapmalari anlamina
gelemeyecegi, usuliine uygun tarzda yonetici se¢ilmis bulunan kimselerden herhangi birinin kat
malikleri kurulu kararlarimi uygularken veya vekil tutmak, dava agmak, icra takibi yapmak gibi yasanin
ve mevzuatin kendisine yiikledigi yiikiimliiliikleri yerine getirirken her tiirlii isleme tek basina imza
koymak hak ve yetkisine sahip oldugu” belirtilmistir. (Www.kazanci.com.tr, erisim tarihi: 24.05.2023);
Ayni yonde bkz. Yarg. 18. HD., 30.01.2003 tarihli ve E:2002/11618-K:2003/598 sayili karari
(KARAHCIOCLU/ ALTIN, s.879).
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takibini her biri tek basma yapabilmelidir'*?. Kanaatimizce de, ydnetim kurulu
tiyelerinin KMK m.35/i’den dogan yetkisini kullanirken birlikte hareket etme
zorunlulugu bulunmamaktadir. Zira, kat maliklerinin bor¢ ve ylkiimlerini yerine
getirmemesi sebebiyle agilacak dava ve takiplerde yonetim kurulu tiyelerini oybirligi
ile harekete mecbur tutmak, pratik acidan zorluklara yol agabilir. Ornegin,
yiikiimliiliiklerini ihlal eden kat malikinin, yonetim kurulu iiyelerinden biri ile yakin
iliskisinin olmas1 veya bu kat malikinin bizzat kurula iiye olmasi halinde, oybirligi ile
karar almak miimkiin olmayabilir. Zaten, KMK m.35/i’nin amaci, kat miilkiyeti
diizeninin iyi islemesini saglamaktir. Nasil ki, KMK m.33/1 uyarinca her bir kat maliki
hakimin miidahalesini isteme hakkina sahipse, yonetim kurulu tiyeleri de ayr1 ayr1 bu

hakka sahip olmalidir.

KMK m.33’e¢ gore kat maliklerinin dava agma yetkisi “zarar gorme” kosuluna
baglandig1 halde yonetici agisindan boyle bir kosul bulunmamaktadir. Ozellikle,
konumuz disinda kalmakla beraber, genel giderlere ve avansa katilma borcunu yerine
getirmeyen kat maliki ya da bagimsiz boliimden devamli olarak yararlanan kisi

aleyhine acilacak dava ve takip yoniinden bu yetki onemlidir’3.

Yonetici, KMK’nin ek 2. maddesi uyarinca kapici, kaloriferci, bah¢ivan, bekgi gibi

kisilerin kendilerine tahsis edildikleri yerden tahliyesi i¢in hakimin miidahalesini

isteme yetkisi bulunmaktadir’*4,

12 ARPACI, Apartman Yasami, 5.181-182. Yazara gore; kat maliklerini borg altina sokacak islemler
yoniinden yonetim kurulu iiyelerinin gesitli ihtimallere gore oybirligi ya da oycoklugu ile hareket etmesi
uygun olur. Buna gore, kural olarak, yonetim kurulu iyeleri yonetim isini yaparken birlikte hareket
etmek zorundadirlar. Ciinkii, KMK m.38 uyarinca yonetici (yonetim kurulu) kat maliklerine karsi aynen
bir vekil gibi sorumludur. TBK m.506/1 ve m.511/2 uyarinca yonetim kurulu {iyeleri, gorevin yerine
getirilmesinde isi baskasina devretmeye izinli olmadikga, birlikte hareket etmelidirler. Ancak, kat
malikleri kurulu, yonetim kuruluna tevkil yetkisi vermisgse, bu durumda iiyelerin birlikte hareket etme
zorunlulugu kalkmig demektir. Ayrica, birlikte hareket etme zorunlulugu pratik agidan da zorluklara yol
acar. Yonetim kurulu iiyeleri arasinda anlasmazlik ¢iktiginda bu sorunun vekalet hiikiimlerine goére
¢oziilmesi ¢ogu zaman miimkiin olmaz. Bu sebeple, meseleye sadece vekalet hiikiimleri yoniinden
bakmak dogru degildir. Dolayisiyla, bize de uygun gelen, burada TBK m.511/2 hiikmiiniin
uygulanmasi, hukuk teknigi bakimindan yanlis olmamasina ragmen kabul edilmemeli; dernek yonetim
kurullarm kararlarinda benimsenen oygoklugu ilkesi gibi, kat miilkiyetinde yonetim kurulu {iyelerinin
fikir ayrilig1 sebebiyle ¢alisamaz hale gelmesinin oniine gegmek igin burada da oygoklugu ilkesinin
uygulanacagini kabul etmek daha dogru olur.

3 AYBAY/ SANAL, s.237.

"4 Yarg. 18. HD., 28.01.1994 tarihli ve E:1993/13381-K:1994/795 sayil1 karar1 (www.kazanci.com.tr,
erisim tarihi: 24.05.2023).
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Uygulamada yukaridaki ayrik durumlar disinda, dava agma yetenegi bakimindan
yoneticinin kat maliki olup olmamasia gore ikili bir ayrim yapilmaktadir’®®. Biz de

yoOneticinin aktif husumet ehliyetini bu ayrima gore izah edecegiz.

b) Kat Maliki Olan Yonetici

Kat maliki olan yonetici hem kat malikinin hem de yoneticinin kullanabilecegi
yetkilere sahip oldugu i¢in onun dava agma hakki, kat maliki olmayan yoneticiye gore
daha genistir. Bu sebeple, kat maliki olmayan yoneticinin agamayacagi davalar1 dahi

bu yénetici agabilir’te,

Kat maliki olan kisi, hakimin miidahalesini yonetici sifatiyla istemis, ancak bu kisinin
yonetici sifatt bulunmasa veya yonetici segimine dair kurul kKarari gegersiz dahi olsa,
kat maliki sifatina sahip oldugu igin bu kisinin davasi, dava agma chliyeti yoklugu
sebebiyle reddedilmez’’.

Kat maliki olan yoneticinin KMK m.35/i’den dogan gdrev ve yetkisi uyarinca diger
kat malikleri ya da bagimsiz boliimden siirekli yararlanan kisilere karsi borg ve
yiiklimliiliiklerini ihlal etmeleri nedeniyle dava agmasi miimkiindiir. Ancak, davanin
acildig giinde gerek yoneticilik gerekse kat maliki sifat1 kalmayan kisinin dava agma

hakk1 bulunmamaktadir’*8,

¢) Kat Maliki Olmayan Yonetici

Kat maliki olmayan yoneticinin dava agma ve icra takibi baglatma gorev ve yetkisi
siirsiz degildir. Ozellikle, miilkiyet hakki ile siki sikiya bagli olan uyusmazliklarin
¢oziimii i¢in hakime basvurma hakki kat maliklerine aittir’*®. Kat maliki olmayan
yoneticinin dava agma hakki, genel ydnetim isleri ile ilgili konularla smirhdir’?. Bu

siirin  Otesine gecen konularda kat maliklerine taninan dava hakki, ydneticiye

5 ODYAKMAZ/ GUREL, 5.167; ARCAK, 5.905; SINANOGLU ALTUNDAS, s.55.
18 ARCAK, 5.907; SINANOGLU ALTUNDAS, s.59.

"7 Yarg. 5. HD., 30.09.1971 tarihli ve 6651/7567 sayili karar1 (ARCAK, s.907).

"8 Yarg. 5. HD., 20.04.1981 tarihli ve 3702/4404 say1il1 karar1 (ARCAK, 5.947).

9 GERMEC, s.813.

20 TEKINAY, Kat Miilkiyeti, s.112.
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tanmnmamistir'?t, Ornegin, KMK m.18’e aykir1 bir sekilde rahatsizlik veren bir kat
malikine kars1 yoneticinin hakimin miidahalesini talep etme hakki vardir. Buna karsin,
KMK m.19’a gore gerekli izni almayarak ortak alanda onarim yapan kat malikine kars1
bu yoneticinin dava hakki bulunmamaktadir. Zira, buradaki onarim isi genel yonetim
islerinin goriilmesi ile ilgili degildir. Bu haksiz onarimi yapan kat malikine kars1
hakimin miidahalesini talep davasini, sadece diger kat malikleri ya da hukuki yararlari

varsa, devamli olarak faydalanan kisiler acabilir.

Yonetici, Kat Miilkiyeti Kanununun 38/1. maddesi uyarinca kat maliklerine karsi
aynen bir vekil gibi sorumlu oldugu i¢in ancak kat maliklerinin agik talimatlarina
uygun hareket edebilir. Kat malikleri kurulunca genel yonetim isleri disindaki bir

konuda yéneticiye yetki verilmesi halinde, yonetici temsilci’??

sifatiyla dava agma
yetkisine sahip olur. Ornegin, mesken nitelikli bagimsiz béliimiin gerekli izin
alinmadan KMK m.24/2’ye aykiri olarak isyerine doniistiiriilmesi halinde, kural olarak
yoneticinin dava agma hakki bulunmamaktadir. Ciinkii, burada genel yonetim islerinin
goriilmesi ile ilgili bir bor¢ ve ylikiimliiliik ihlali bulunmadig i¢in yoneticinin dava
acmas1 miimkiin olmaz. Fakat, kat malikleri kurulunca yoneticiye dava agma yetkisi
verilirse, bu halde KMK m.24/2’ye aykir1 davranan kisiye karsi dava agmasi miimkiin

olur’?, Ciinkii, KMK m.35/a’ya gore, kat malikleri kurulunca verilen kararlarin yerine

getirilmesi yoneticinin gorevleri arasinda yer almaktadir.

Kat maliki olmayan yonetici, genel yonetim islerinin goriilmesi kapsaminda olmayan
bir konu ile ilgili dava agtiginda, mahkemece 6ncelikle kat malikleri kurulu tarafindan
yoneticiye dava agma yetkisinin verilip verilmedigi aragtirilir. Yargitay kararlarina

gbre, yoneticiye yetki verilmedigi tespit edilirse dava usulden reddedilir’?*. Ancak,

2l Yarg. 5. HD., 16.02.1971 tarihli ve 9797/11192 sayili karar1 (ARCAK, s.905).

722 Y $neticinin vekaletname ile tayin edilen bir vekil gibi degil temsil yetkisini 6zel yasa maddesinden
alan bir temsilci oldugu yoniinde bkz. Yarg. HGK., 05.04.2017 tarihli ve E:2017/1-1282-K:2017/604
say1li karar1 (www.lexpera.com.tr, erigsim tarihi: 27.05.2023).

2 Kat malikleri kurulunca 6zel yetki verilmis olmadik¢a anatasmmazda bagimsiz bolim maliki
olmayan yoneticinin, igyeri olarak kullanilan meskenin eski hale getirilmesi i¢in dava agamayacagi
yoniinde bkz. Yarg. 18. HD., 04.04.2005 tarihli ve 1118/3174 say1li karar1 (www.kazanci.com.tr, erigim
tarihi: 27.05.2023).

24 “Anatasinmazin ortak yerlerine elatmanmin onlenmesine ve onayli mimari projeye aykiriliklarin eski
hale getirilmesine iliskin davalar miilkiyet hakkina dayanilarak agilir. Kat Miilkiyeti Kanununun 35.
maddesi, yoneticinin gorev ve yetkilerini belirlemis olup bunlarin arasinda miilkiyet hakku ile siki stkiya
baglantist olan miidahalenin onlenmesi ve projeye aykiriliklarin eski hale getirilmesi davast agma yetki
ve gorevi bulunmamaktadir. Ancak kat miilkiyetinin ézelligi itibariyla uygulamada kat maliki olmayan
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kanaatimizce, burada HMK’nin 115/2. maddesi uyarinca islem yapilmasi gerekir.
Buna gore, mahkeme, yoOneticiye yetki alabilmesi icin kesin siire vermeli, bu siire
icinde dava sart1 noksanlig1 halen giderilmemisse davay1 dava sart1 yoklugu sebebiyle
usulden reddetmelidir. Yetki verilmigse, bu yetkinin usuliine uygun alinmis bir kat
malikleri birligi/kat malikleri kurulu kararina dayanmasi gerekir’?°, aksi takdirde yetki

alinmadigi i¢in dava yine usulden reddedilir.

Yargitay’a gore, yoneticiye kat malikleri adina avukata vekalet vermesi konusunda

26 Gorev siiresi

yetki verilmigse, bu yetki ayn1 zamanda dava agma yetkisini de igerir
icinde yOneticinin avukata verdigi vekalet, agilan dava siiresince gegerli olup, yonetici
degisikligi sebebiyle yenilenmesi gerekmez’?’. Yéneticinin, ayn1 zamanda hasim

olacagi bir davayi, kat malikleri kurulundan yetki alsa dahi agmasi da miimkiin

degildir’%,
d) Yoneticinin Degismesinin Davaya Etkisi

Yonetici tarafindan agilmis bir dava devam ederken yonetici degismis olabilir. Zira,
Kat Miilkiyeti Kanununun 41/1. maddesi uyarinca kat malikleri kurulu, hakli bir
sebebin ¢ikmasi halinde yoneticiyi her zaman degistirme yetkisine sahiptir. Ayrica,
yonetici de istifa edebilir. Bu durumda, kat maliki olmayan ve gorevi sona eren

yonetici tarafindan agilmis davanin akibetini incelemek gerekir. Kat maliki olan

yonetici, kat malikleri kurulu tarafindan ozellikle yetkilendirilmis olmasi hdlinde béyle bir davay
acabilir. Dosya icindeki bilgi ve belgeler ile ozellikle tapu kayitlarimin incelenmesinden; davaci
yéneticinin kat maliki olmadigi, kat malikleri kurulu tarafindan bu davayr agmak iizere kendisine yetki
de verilmedigi anlasiimaktadir. Buna gére mahkemece, aktif husumet ehliyeti yoklugu nedeniyle
davanmin reddine karar verilmesi gerekirken, isin esasina girilerek yazili gerekce ile kabulii dogru
goriilmemigstir.”. Yarg. 18. HD., 12.04.2012 tarihli ve 2985/3878 sayili karar1 (www.lexpera.com.tr,
erigim tarihi: 27.05.2023); “Somut olayda davaci yonetici anatasinmazda kat maliki olmayip, dosyada
bu davamin agilmasi konusunda kat malikleri kurulunca kendisine verilmis bir yetki karari da
bulunmamaktadir. Buna gore mahkemece davact yéneticinin bu davayr agmakta aktif dava ehliyeti
olmadigi gozetilerek davanin bu nedenle reddine karar verilmesi gerekirken isin esast hakkinda karar
verilmesi dogru goriilmemistir.”. Yarg. 18. HD., 27.01.2011 tarihli ve E:2010/12622-K:2011/767 sayil
karar1 (www.lexpera.com.tr, erisim tarihi: 27.05.2023). Ayn1 yonde bkz. Yarg. 18. HD., 16.06.2005
tarihli ve 3330/6369 sayili karar1 (www.kazanci.com.tr, erigim tarihi: 27.05.2023); Yarg. 18. HD.,
21.02.2005 tarihli ve 1244/1014 sayili karar1 (www.kazanci.com.tr, erisim tarihi: 27.05.2023).

725 ARCAK, 5.906.
726 SINANOGLU ALTUNDAS, s.57.
21 GERMEC, 5.814.

2 GERMEC, s.815; Yarg. 18. HD., 20.10.1997 tarihli ve 7308/9340 sayih karar
(www.kazanci.com.tr, erigim tarihi: 27.05.2023).
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yoneticinin ise yoneticilik sifatt sona erse dahi actigi davayr kat maliki sifatiyla

sturdiirebilmesi miimkiindiir.

Yoneticinin degismesiyle beraber yeni yonetici davay: siirdiirmek istiyorsa, kuskusuz
davaya devam edilir. Buna karsin, yeni yonetici davaya devam etmek istemiyorsa,
dava usulden reddedilir. Yeni yoOneticinin davaya devam edebilmesi, eski yOnetici
tarafindan gorevi kapsamina giren bir is ile ilgili dava ag¢ilmis olmasi ve onun usuliine

uygun ydnetici sifatina sahip olmasi sartina baglidir’2°.

Eski yonetici dava acarken vekil tayin etmisse, usuliine uygun secilmis olmasi
kaydiyla bu vekilin gorev siiresi, kural olarak devam eder. Ancak, yeni yonetici bu
vekilin gorevine son verildigini bildirmesi halinde, vekalet yetkisi sona erer”P.
Belirtmek gerekir ki, usuliine uygun secilmemis yoneticinin belirledigi vekil,

yonetimin vekili say1lamaz’!,

Ozellikle kat maliki olmayan yoneticinin degismesi halinde, onun her tiirlii dava agma

hakki1 sona erer. Kisisel alacag1 disinda herhangi bir dava agamaz’32,

I1- DAVALI
A- Kat Maliki

1- Tek Kisi Miilkiyetinde

Kat maliklerinin yapma, yapmama ve katlanma borglarindan dogan uyusmazliklarda
husumet, kural olarak, bor¢ ve yiikiimliliigiine aykir1 davranan kat malikine

733 Ornegin, KMK m.18’e aykir1 davranarak giiriiltii ¢ikaran; KMK m.19’a

yoneltilir
aykir1 olarak onarim yapan; KMK m.23’e aykir sekilde bagimsiz boliimiine giris 1zni

vermeyen veya KMK m.24’e gbre bagimsiz bdliimiinde yasaklanmis bir igyeri agan

2 Yarg. HGK., 23.09.1972 tarihli ve E:1969/611-K:1972/742 sayil kararinda, “usuliine uygun olarak
segilmig bir yoneticinin, bir anlasmazligin ¢oziimlenmesi konusunda mahkemeye basvurduktan sonra
yoneticilik gorevinden ayrimis olmasimin agtigt davamn hiikiimsiiz kalmasin gerektirmeyecegi,
davanin diismeyecegi, degisen yoneticinin idaresi zamaninda yapilan tiim islemlerin gecerli olacagr”
belirtilmistir. (www.kazanci.com.tr, erisim tarihi: 27.05.2023).

™0 Yarg. 5. HD., 12.04.1973 tarihli ve 8369/8168 sayili karar1 (SINANOGLU ALTUNDAS, s.60).
81 PULAK, EI Kitabs, s.111.
2 Yarg. 5. HD., 09.06.1973 tarihli ve 10195/10738 sayili karar1 (ARCAK, 5.908).

73 Davada husumetin kimlere yoneltilebilecegi ve konusunun ne oldugunun oncelikle belirlenmesi
gerektigi yoniinde bkz. Yarg. 18. HD., 22.06.1998 tarihli ve 6570/7542 sayili kararn
(www kazanci.com.tr, erisim tarihi: 05.06.2023).
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kat malikine kars1 dava agilir. Kanaatimizce, tizerinde intifa hakki bulunan bagimsiz
bolimiin kuru miilkiyet hakkina sahip olan kat malikinin pasif husumet ehliyetini
somut duruma gore belirlemek gerekir. Ciinkii, intifa hakki sona ermedigi siirece, kuru
miilkiyet hakki sahibinin bagimsiz boliimii kullanma ve ondan yararlanma hakki s6z
konusu olmaz. Bu sebeple, 6rnegin, bagimsiz boliime giris izni vermeyen intifa hakki
sahibine kars1i tek basmma dava agilmali, kat malikine karsi ise husumet

yoneltilmemelidir.

Kat maliki, kendisine dava agildiktan sonra bu sifatin1 kaybederse, 6rnegin bagimsiz
boliimiinii satarsa, yeni malikin davaya dahil edilmesi gerekir’3. Bu gibi durumlarda,
eski malik sadece sebep oldugu yargilama giderlerinden sorumlu tutulabilir.
Uyusmazlik, bagimsiz boliimiin 6nceki maliki tarafindan yaratilmis olsa dahi, kural
olarak, acilacak davada husumetin yeni kat malikine yoneltilmesi gerekir. Ancak,
tazminat istemli davalarda eski malikin pasif husumeti ile dava goriilmeye devam

etmelidir’®,

Kat maliki, kendi kusurundan veya bagimsiz bolimiinden kaynakli zararlardan tek

736

basina sorumludur™®. Ortak yerlerden kaynaklanan zararlardan ise, ancak arsa pay1

oraninda sorumlu tutulabilir ve bu durumda husumet tiim kat maliklerine yoneltilir’®’.

73 Davanin devami sirasinda davalinin bagimsiz bdliimiinii satmasi halinde, yeni malikin davaya dahil

edilmesi gerektigi yoniinde bkz. Yarg. 18. HD., 19.01.2001 tarihli ve E:2000/13380-K:2001/177 say1lt
karar1 (www.kazanci.com.tr, erigsim tarihi: 05.06.2023); Ayn1 yonde bkz. Yarg. 18. HD., 01.11.1999
tarihli ve 11470/13600 sayili karar1 (www.kazanci.com.tr, erigim tarihi: 05.06.2023); Yarg. 18. HD.,
17.06.1999 tarihli ve 6523/8050 sayili karar1 (www .kazanci.com.tr, erisim tarihi: 05.06.2023).

735 pULAK, El Kitabr, 5.59.
736 GERMEC, s.817.

37 Ortak hizmetler igin yapilan harcamalarin arsa paylari oraninda kat maliklerinden istenmesi gerektigi
yoniinde bkz. Yarg. 18. HD., 22.05.1998 tarihli ve 4563/5857 sayil1 karar1 (www.kazanci.com.tr, erigim
tarihi: 05.06.2023); Anayapinin tiimiinii etkileyen veya ortak yerlerin tamaminda degisiklik gerektiren
projeye aykiriligin giderilmesi i¢in agilan davada, tiim kat maliklerine husumetin yoneltilmesi gerektigi
yoniinde bkz. Yarg. 18. HD., 13.10.1994 tarihli ve 9569/12213 sayili karar1 (www.kazanci.com.tr,
erigsim tarihi: 05.06.2023); Zararin ortak yer olan tesisattan akan pis sudan dogmasi sebebiyle husumetin
tim kat maliklerine yoOnetilmesi gerektigi yoniinde bkz. Yarg. 18. HD., 16.11.1999 tarihli ve
13162/14654 sayili karar1 (www.kazanci.com.tr, erisim tarihi: 05.06.2023).
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Ust hakkinin iizerine kat miilkiyeti kurulmasinin miimkiin olabildigi hallerde’® iist
hakki sahibi, kanaatimizce, tist hakki siiresince bizzat kat maliki olarak pasif husumet

ehliyetine sahip olmalidir.

2- Birlikte Miilkiyette

a) Payh Miilkiyette

Bagimsiz boliimiin birden fazla malikinin bulunmasi halinde, paydaslarin pasif
husumet ehliyetini dava konusuna gore belirlemenin dogru olacagini diisiiniiyoruz.
Ornegin, ii¢ paydasi bulunan bir bagimsiz boliimde tek bir paydasin oturdugunu ve bu
paydasin, siirekli giiriiltii ¢ikarmasi sebebiyle alt kattaki komsusuna rahatsiz verdigini
diistinelim. Bu durumda, husumetin sadece rahatsizlik veren paydasa yoOnetilmesi
gerekir. Dolayisiyla, KMK m.18/1’deki bor¢ ve yiikiimliliigii hangi paydas ihlal
ediyorsa, pasif husumet ehliyetine sadece o paydas sahip olmalidir.

Buna karsin, ozellikle yargilama sonunda bagimsiz boliimiin kullanim seklini
degistirecek, bagimsiz boliimde esaslh bir tadilat veya yikim islemi gerektirecek bir
karar verilebilecekse, bu durumda husumetin paydaslarin tamamina yoneltilmesi
gerektigi belirtilmektedir’®, Kanaatimizce de paydaslardan birinin dahi KMK m.19’a
aykirn sekilde onarim yapmasi; KMK m.23’e gore bagimsiz bdliime giris izni
vermemesi ve KMK m.24 uyarinca yasaklanmis bir igyeri (mesela bir poliklinik)
agmasi halinde husumetin tiim paydaslara yonetilmesi isabetli olur. Bu durumlarda
mecburi dava arkadaslig1 sz konusu olur. Aksi halde, kararin infaz edilmesinde sorun
yasanmas1 kaginilmaz olabilir. Ornegin, bagimsiz béliimiine giris izni vermeyen bir
paydasa dava agildiginda, kararin muhatabi sadece o paydas olacaktir. Bu karar
olmasina ragmen bu kez diger paydaslardan birisi izin vermezse, zarar goren kat

malikinin tekrar o paydasa kars1 dava agmasi gerekecektir.

Tazminat istemli davalarda ise, kural olarak, kusuru veren paydasa dava agilmalidir.
Ancak, tazminat istemi, bagimsiz boliimdeki bozukluktan ya da KMK m.23’teki gibi

lehine miisaade edilen bagimsiz boliimiin onarimindan ileri geliyorsa, bu halde dava

738 Jst hakki iizerine kat miilkiyetinin kurulabilmesi ile ilgili agiklamalar i¢in bkz. Birinci Béliim, § 7,
V,C, 1.

3 PULAK, El Kitabu, $.59.
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tiim paydaslara yoneltilmelidir. Dolayisiyla, somut olayin niteligine gore paydaslarin

pasif husumet ehliyetini dikkatlice tespit etmek 6nemlidir.

Yargitay, payli miilkiyete tabi bagimsiz boliimden kaynaklanan ve miidahalenin
Onlenmesi ile eski hale getirmeye konu olabilecek uyusmazliklarda, davanin tiim
paydaslar1 ilgilendirdigini belirterek husumetin biitlin paydaslara ydneltilmesi

gerektigini kabul etmektedir’°

. Tim paydaslara a¢ilmasi gereken bir davada, bir veya
birka¢ paydasa husumet yoneltilmisse, mahkemece digerlerinin usuliine uygun sekilde
davaya katilmlari saglanarak bir Kkarar verilmelidir’*!. Kanaatimizce, ayni dava
konusu ile ilgili paydaslara ayri ayri dava acilmis olmasi halinde, bu davalarin da

birlestirilerek goriilmesi gerekir’?,

b) Elbirligi Miilkiyetinde

Ogretide, elbirligi miilkiyetinde ortaklarin hepsine kars1 birlikte dava acilmasi

gerektigi ifade edilmektedir™®

. Ancak, bu goriisti kat miilkiyeti iligkilerinden dogan
bor¢ ve yiikiimliiliikk ihlallerinde kat1 bir sekilde uygulamak dogru olmayabilir. Payh
miilkiyete iligkin sundugumuz gerekgeler cergevesinde, elbirligi miilkiyetinde de
ozellikle yapma, yapmama ve katlanma borg¢larinin ihlali agisindan ortaklarin pasif
husumet ehliyetini, TMK m.702/2 hikmiine baglamak bizleri yanlig sonuca
gotiirebilir. Kanaatimizce burada, her bir ortagin pasif husumet ehliyetini somut olaya
gore belirlemek en dogru yoldur. Ornegin, bagimsiz bdliimde oturan bir ortagin

giiriiltii ¢cikararak yan komsusuna rahatsizlik vermesi iizerine agilacak davada diger

ortaklarin pasif husumet ehliyetini kabul etmek miimkiin degildir. Buna karsin, tek bir

0 Ortak yerlere miidahalenin &nlenmesine ve projeye aykiri degisikliklerin yikilarak eski hale

getirilmesine dair olan davada ilgili tim paydagslara husumetin yoneltilmesi gerektigi yoniinde bkz.
Yarg. 18. HD., 14.12.1999 tarihli ve 14958/16297 sayil1 karar1 (www.kazanci.com.tr, erisim tarihi:
05.06.2023).

741 Payl miilkiyet konusu bagimsiz boliim ile ilgili miidahalenin énlenmesi davasmnda tiim paydaslarin
davaya dahil edilmesi gerektigi yoniinde bkz. Yarg. 18. HD., 05.11.1992 tarihli ve 9128/10822 sayili
karar1 (www.kazanci.com.tr, erigim tarihi: 05.06.2023).

42 Davalarm birlestirilmesi ve usulii hakkinda genis aciklama i¢in bkz. RAMAZAN ARSLAN/
EJDER YILMAZ/ SEMA TASPINAR AYVAZ/ EMEL HANAGASI, Medeni Usul Hukuku,
Ankara 2022, 5.569 vd., (Medeni Usul); ILHAN POSTACIOGLU/ SUMER ALTAY, Medeni Usil
Hukuku Dersleri, Istanbul 2015, 5.313 vd.; TANRIVER, s.799 vd.

"3SHAKAN PEKCANITEZ/ HULYA TAS KORKMAZ, Pekcanitez Usiil Medeni Usiil Hukuku, Cilt
I, (Ed: Pekcanitez/ Ozekes/ Akkan/ Tas Korkmaz), Istanbul 2017, 5.565; TANRIVER, 5.543; KURU/
ARSLAN/ YILMAZ, Medeni Usul, s.475; ARSLAN/ YILMAZ/ TASPINAR AYVAZ/
HANAGASI, Medeni Usul, 5.277.
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ortak tarafindan dahi KMK m.19, KMK m.23 ya da KMK m.24’iin ihlal edilmesi
halinde, burada husumet tiim ortaklara yonetilmelidir. Tazminat davalarindaki
husumetin de yukarida payli miilkiyetteki esaslara gore belirlenmesi uygun diiser. Bu
sebeple, her bir ortagin somut olay karsisinda ayri ayr1 veya birlikte pasif husumet
ehliyetine sahip olabilecegini kabul etmek, kat miilkiyetine ve KMK m.33’iin getirdigi

hukuksal korumaya uygun diisecektir.

Yargitay da bir uyusmazlikta, dava konusu deponun, davalinin vefat etmis babasi
adina kayith oldugunu, mirasc¢ilar arasinda elbirligiyle miilkiyet iliskisinin
bulundugunu belirterek tiim mirasc¢ilarin yontemince davaya katilimlar saglandiktan

sonra davanin goriilmesi gerektigine karar vermistir’#4,

B- Simirli Ayni Hak Sahibi

Bagimsiz boliimii intifa veya oturma hakkina dayanarak kullanan kisilerin pasif
husumet ehliyeti, kiracilarla birgok yonden aynidir. Bu sebeple, sinirli ayni hak
sahiplerine yoneltilecek davalarda pasif husumet ehliyetinin varligina, hemen asagida
agiklanan kiracilarin durumuna bakilarak karar verilmelidir. Kat maliklerinin KMK
m.18/2 uyarinca bu kisilerle miiteselsilen sorumlu tutulmalarina ise, yine asagida

ayrica deginecegiz’*.

Dava devam ederken husumetin yoneltildigi intifa ya da oturma hakki sahibinin
degismesi halinde kanaatimizce, somut olayin 6zelligi elverdigi 6l¢lide yeni sinirh
ayni hak sahibi veya kiracinin davaya dahil edilmesi, bunlarin bulunmamasi halinde
ise davanin KMK m.18/2 uyarinca kat maliki ile devam etmesi gerekir. Ancak,
tazminat davalarinda tagkinlik ¢ikaran sinirli ayni hak sahibinin husumeti ile dava

goriilmelidir. Ornegin, smirl ayni hak sahibi, giiriiltii ¢ikararak komsusuna rahatsizlik

"4 Yarg. 18. HD., 01.04.2005 tarihli ve 1377/3578 sayili karar1 (www.kazanci.com.tr, erisim tarihi:
07.06.2023); Benzer yondeki karar igin bkz. Yarg. 18. HD., 13.12.2001 tarihli ve 10893/11514 say1ili
karar1 (GERMEC, s.811). Karara gore, “Tasinmazin paydaslarimdan davali Mehmet 'in dava tarihinden
once oldiigii ve mirasimin ¢ocuklar: tarafindan reddedildigi anlasilmaktadir. Medeni Kanununun 551.
maddesi (TMK m.611) hiikmiine gore, miras¢ilardan biri veya birka¢t mirasi reddetmis ise, bunlarin
paylart -miras birakanin éliimiinde hayatta degillermis gibi- diger mirasgilara intikal eder. Bagka bir
anlatimla, mirasgilar: tarafindan reddedilen miras, onlar yokmus gibi sayilarak miras birakanin diger
miras¢ilarina geger. Bu durumda mahkemece, Medeni Kanunun 551. (TMK m.611) ve izleyen
maddeleri goz oniinde tutularak davacilardan (0lii) Mehmet’in mirasini reddedenler disindaki diger
mirasgilarimin saptanarak yontemince davaya dahil edilmeleri gerekirken, taraf teskili saglanmadan
davanin esast hakkinda hiikiim kurulmasi dogru goriilmemistir.”.

45 Bkz. Tkinci Boliim, § 11, II, F.
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veriyor ve bu rahatsizligin giderilmesi ve/veya tazminat talep ediliyorsa, artik bu
davaya yeni smirli ayni hak sahibinin/kiracinin dahil edilmesine olanak
bulunmamaktadir. KMK m.19, KMK m.23 ve KMK m.24 y6niinden ise somut duruma
gore degerlendirme yapilarak yeni hak sahiplerinin davaya dahil edilip edilmeyecegine

karar verilmelidir.

Intifa hakki sahibi, kendisi oturmayip kiraya verdigi bagimsiz boliimiinden dogan

taskinliklar i¢in, kanaatimizce kiraci ile miiteselsilen sorumludur.

C- Kisisel Hak Sahibi

Kat Miilkiyeti Kanununun 18/2. maddesi uyarinca kiraci, kullanim 6diincii alan gibi
kisisel hak sahipleri, kat maliklerinin KMK’dan dogan yapma, yapmama ve katlanma
yiikiimliiliiklerinden sorumlu tutulmustur. Bu sebeple, kiracilarin kullanmakta
olduklar1 bagimsiz bdliimde ve ortak yerlerde meydana getirdikleri projeye aykir
degisikliklerden ve diger kat maliklerine yonelik tagskinliklardan dolay1 pasif dava

746

ehliyetleri  bulunmaktadir Omegin, KMK m.18deki rahatsiz etmeme

yiikiimliiliiglinii ihlal eden kiraciya kars1 dava agilabilir.

KMK m.18/2 hiikmii uyarinca kisisel hak sahibi olanlarin bor¢ ve yiikiimliiliiklerine
aykir1 davranmalarindan dolay1 bagimsiz boliimiin maliki de miiteselsil sorumludur.

Bu konuya hemen asagida deginecegiz’*’.

Dava devam ederken husumetin yoneltildigi kisisel hak sahibinin degismesi halinde,
somut olaym 6zelligi elverdigi o6lgiide yeni sinirli ayni veya kisisel hak sahibinin
davaya dahil edilmesi, bunlarin bulunmamasi halinde ise, davanin KMK m.18/2
uyarinca kat maliki ile devam etmesi gerekir. Yargitay da bir kararinda, davanin
devami sirasinda, husumetin yonetildigi kiracinin degismesi durumunda, yeni
kiracinin davaya dahil edilerek yargilamaya devam edilmesi gerektigine karar

vermistir’*®. Ancak, tazminat davas: devam ederken taskinlik ¢ikaran kisisel hak sahibi

46 PULAK, El Kitabu, s.60; Rahatsizlik veren davranislarda bulunan kiracinmn, KMK m.33’e gore ihtar
edilmesi talebiyle agilan davada hasim olacagi yoniinde bkz. Yarg. 5. HD., 01.04.1985 tarihli ve
3537/3644 sayili karar1 (www .kazanci.com.tr, erisim tarihi: 10.06.2023).

47 Bkz. Ikinci Bolim, § 11, 11, F.

™8 Yarg. 18. HD., 20.01.2000 tarihli ve E:1999/15636-K:2000/408 sayil1 karar1 (www.kazanci.com.tr,
erisim tarihi: 10.06.2023).
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degisse dahi, davaya onun husumeti ile devam edilmelidir. Ornegin kiraci, giiriiltii
cikararak komsusuna rahatsizlik veriyor ve bu rahatsizligin giderilmesi ve/veya
tazminat talep ediliyorsa, artik bu davaya yeni kiracinin/ sinirli ayni hak sahibinin dahil
edilmesi miimkiin degildir. KMK m.19, KMK m.23 ve KMK m.24 yéniinden ise,
somut duruma gore degerlendirme yapilarak yeni hak sahiplerinin davaya dahil edilip

edilmeyecegine karar verilmelidir.

Kisisel hak sahibi, kendisi tarafindan meydana getirilmemis olsa dahi, bagimsiz
boliimdeki projeye aykiriliktan dolay1 agilacak davalarda hasim olmalidir. Ciinkii,
dava sonunda verilecek kararin infazi, bu kisinin de durumunu ilgilendirmektedir.
Ancak, kisisel hak sahibi, kendisini ilgilendirmeyen taskinliklardan dogan

masraflardan sorumlu tutulmamalidir’.

Kanaatimizce, kisa siireli kiracilar (6zellikle de giinliik kiralamalar gibi) devamli
olarak yararlananlar arasinda olmadiklar1 i¢in KMK’dan dogan davalarda pasif
husumet ehliyetine sahip degillerdir. Biz, bu kisilere kars1 genel hiikiimler uyarinca

dava acilabilecegini diisiinmekteyiz°.

D- Yonetici

Yoneticinin/yonetim kurulunun, bor¢ ve yikiimlerini yerine getirmeyen kat
maliklerine karst dava ve icra takibi agma yetkisi KMK m.35/i geregince
bulunmaktadir. Buna karsin, kat maliklerinin yapma, yapmama ve katlanmaya iligskin
bor¢ ve yikiimliiliklerini ihlali sebebiyle agilacak davalarda yonetici (yonetim

kurulu), kural olarak, pasif husumet ehliyetine sahip degildir™.

KMK m.35/b uyarinca, anagayrimenkuliin gayesine uygun olarak kullanilmasi,
korunmasi, bakimi ve onarimi igin gereken tedbirlerin alinmasi ve KMK m.35/h
uyarinca anagayrimenkuliin korunmasi ve bakimi i¢in kat maliklerinin yararina olan
hususlarda gerekli tedbirlerin, onlar adina alinmasi yoneticinin gorevleri arasinda yer
almaktadir. Bir kat maliki ya da bagimsiz boliimden devamli olarak faydalanan kisinin,

ortak yer sebebiyle zarar gormesi halinde acacagi hakimin miidahalesini talep

™ PULAK, El Kitabu, s.60.
50 Bkz. Birinci Bolim, § 7, V, C, 2.
1 PULAK, El Kitabu, s.61.
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davasinda, kat maliklerini temsilen y&neticiye husumet yoneltilmesi miimkiindiir’>2.

Ornegin, KMK m.19/1’e gore kat malikleri, anagayrimenkuliin ortak yerlerin bakimni
yapmakla yiikiimlidiirler. Bu yiikiimliiliigiin ihlali sebebiyle meydana gelen zararin
tazmini i¢in acilacak davada yonetici davali olarak gosterilebilir.

Y onetimle ilgili davalarda yonetimin tiizel kisiligi olmadig1 i¢in yonetici veya yonetim

53 Yoéneticiye karst acilmis bir

kurulu tiyelerinin hasim olarak gosterilmesi gerekir
dava devam ederken yoOneticinin degismesi halinde, yeni yOneticinin davaya dahil
edilmesi ile yargilamaya devam edilmelidir. Yonetici heniiz secilmemigse, yonetici
seciminin bekletici mesele yapilmasi veya diger tiim kat maliklerinin davaya dahil
edilmesi uygun olur. Yonetici se¢ciminin zorunlu olmadig1 hallerde ise davanin tiim kat

maliklerine yonetilmesi gerekir.

Eger yonetici, bizzat kendisi kat maliki ya da bagimsiz bolimden ve ortak alanlardan
stirekli yararlanan kisi sifatiyla bor¢ ve yiikiimliiliiklerine aykir1 davraniyorsa, bu
durumda yoneticinin sahsina kars1 agilacak davada, bu kisi yoneticilik gorevinden
degil, bizzat bor¢ ve yikiimliiligiin ihlalinden dogan pasif husumet ehliyetine sahip

olacaktir’*,

2 Dava konusu hasarin ortak atik su tesisatinin ¢dkmesiyle sigortali konuta su sirayet etmesinden

kaynaklandig1 iddia edilmekte olup, davacmin talep ettigi tazminat yoniinden, davali apartman
yonetiminin, 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununun 38. maddesi ve s6zlesmeden kaynaklanan temsil
gorevi kapsaminda pasif husumet ehliyetinin bulundugu yo6niinde bkz. Yarg. 17. HD., 02.07.2020 tarihli
ve 1213/4341 sayili karar1 (www.kazanci.com.tr, erisim tarihi: 14.06.2023).

58 KARAHCIOGLU/ ALTIN, 5.884. “Dosya iceriginden ve toplanan delillerden, davamin F1 Sahil
Sitesi Yonetimi aleyhine agildigi anlasilmaktadir. Davada gercek ve tiizel kisiler ya da bunlarin yasal
temsilcileri taraf olma ehliyetine sahiptir. Apartman kat malikleri kurulunun (Yonetimin) tiizel kisiligi
ve bu nedenle taraf ehliyeti yoktur. Kat maliki olmayan yénetici ve yonetim kurulu aleyhine agilan
davanin husumet yoniinden reddi gervekirken yazili oldugu iizere hiikiim kurulmasi dogru degildir.”.
Yarg. 18. HD., 04.02.2009 tarihli ve 954/1264 sayili karari (www.lexpera.com.tr, erigim tarihi:
14.06.2023).

754 Konumuz disinda olmakla beraber ifade edelim ki, KMK m.38/2 uyarinca kat malikleri kurulu

kararmnin iptali davasinda kat maliklerini temsilen yoneticiye (yonetim kuruluna) husumet yoneltilmesi
miimkiindiir. 5711 sayili Kanun ile KMK’nin 38. maddesine ikinci fikra eklenene kadar, Yargitay kat
maliklerini temsile yetkili olmayan yoneticiye veya yoOnetim kuruluna karst husumet
yonetilemeyecegini kabul etmekteydi. Ancak KMK’nin 38. maddesine eklenen ikinci fikra hiikmii
sayesinde, iptal davasi olumlu oy kullanan kat maliklerine kars1 agilabilecegi gibi bu kat maliklerini
temsilen yoneticiye karsi da agilabilir. Genis a¢iklama i¢in bkz. AHMET NAR, “Kat Malikleri
Kurulu”, Erzincan Binali Yildirim Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.XXII, S.1-2, 2018, s.181-
182.
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E- Zilyetler

Bagimsiz boliimlerden yararlanma yetkisi sinirli ayni ya da nisbi hakka dayanan kisiler
disindaki zilyetlerin pasif dava ehliyetlerinin varligi, somut duruma gore

75 Ornegin, bosanma veya ayrilik davasi iizerine ayr1 yasama hakkina

belirlenmelidir
sahip fakat, aile konutunda miilkiyet gibi ayni hakki veya kira gibi nisbi hakki olmayan
esin oturmasina karar verilmesi halinde, bu esin de somut olaya gore pasif husumet

ehliyetine sahip oldugunu kabul etmek gerekir.

Benzer sekilde, bagimsiz bolimden devamli olarak yararlanan kimseler arasinda
sayilmalar1 halinde, bagimsiz boliimii kullananlarin ¢alisanlariin da sinirli olarak
pasif husumet ehliyetleri bulunmaktadir. Ornegin ev gérevlisi, ¢ocuk bakicisi,
resepsiyon gorevlisi gibi kisilerin, diger kat maliklerini rahatsiz etmeleri halinde, bu
kisilerin hakimin miidahalesini talep davasinda davali olmalari miimkiindiir. Ayni
sekilde, bagimsiz boliimden ayni veya nisbi hakka dayanarak faydalananlarin aile
bireyleri de pasif husumet ehliyetine sahiptirler’®. Ancak, 6nemle belirtelim ki, bu
kisiler, kat maliki ile birlikte yasiyorlarsa, dava sadece kat malikine karst

acilacagindan bu kisilerin pasif husumet ehliyeti olmaz’’.

Birinci Boliimde haksiz zilyedin, diger kat maliklerini rahatsiz etmesi, yonetim plani
hiikiimlerine uymamasi gibi kat maliklerinin hakimin miidahalesine konu olan borg ve
yiikiimliiliiklerine aykir1 davranmasi halinde, -kisa siireli faydalanan haksiz zilyetler
hari¢ olmak iizere-, bu zilyetleri de bagimsiz béliimden herhangi bir suretle devamli
olarak faydalanan kisiler kapsaminda saymak gerekecegini belirtmis ve bunlar1 borg
ve yiikiimliiliiklerden sorumlu tutmustuk’®. O halde bu kisiler, diger kat maliklerine

zarar vermeleri halinde pasif husumet ehliyetine sahip olabilirler mi? Ornegin kiract,

55 Miidahalenin énlenmesi davasinin, malik olmasa bile miidahaleyi fiilen siirdiiren isgalci hakkinda
acilmasi gerektigi yoniinde bkz. Yarg. 18. HD., 14.05.1998 tarihli ve 3812/5593 sayili karari
(www.kazanci.com.tr, erigim tarihi: 15.06.2023).

76 Yarg. 18. HD., 21.02.2000 tarihli ve 2017/2206 sayili karar1 (www kazanci.com.tr, erisim tarihi:
15.06.2023).

757 Kat maliki dairede oturdugu siirece kat maliki ile birlikte daireyi kullanan diger kisilerin davada taraf
sifatt bulunmamaktadir. Birlikte oturan aile bireylerinden hangisi tarafindan gergeklestirilirse
gerceklestirilsin, bagimsiz boliimden diger bagimsiz boliimlere rahatsizlik veriliyor ise, bu rahatsizligin
giderilmesinin ancak kat malikinden istenebilecegi yoniinde bkz. Bursa BAM. 4. HD., 07.12.2020
tarihli ve 718/1479 sayili karar1 (www.lexpera.com.tr, erigim tarihi: 15.06.2023).

78 Bkz. Birinci Bolim, § 7, V, C, 3.
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sozlesme hiikiimlerine aykir1 olarak bagimsiz boliimii alt kiraya verdiginde, alt

kiraciya karst hakimin miidahalesi talep edilebilir mi?

Kanaatimizce bu soruyu, dava agma ehliyetinde oldugu gibi, haksiz zilyedin devamli
faydalanan olup olmadigima gore yamtlamak gerekir. Ozellikle saatlik, giinliik ya da
haftalik alt kiralama (airbnb) yapan alt kiracinin, bagimsiz boliimden devamli olarak
yararlanan kapsaminda sayilmasi miimkiin olamayacagi i¢in, bunlara karsi KMK
hiikiimlerine gore degil, genel hiikiimlere gore dava agmak miimkiin olabilir. Uzun
stireli alt kiraci1 gibi haksiz zilyetlerin ise, devamli faydalanan kapsaminda yer
almasindan Gtiirii hakimin miidahalesini talep davasinda pasif husumet ehliyetine

sahip olduklarini kabul etmek dogru olur.

Kapict da bagimsiz boliimden veya eklentiden devamli olarak yararlanan bir kisi

olduguna gore bu kisiye karsi hakimin miidahalesi istenebilir.

F- Dava Arkadashg

Birinci Bélimde agikladigimiz iizere™®, bagimsiz boliimden devamli faydalanan
kisiler, kat maliklerinin konumuz kapsami bakimindan 6zellikle KMK’nin 18, 19, 23
ve 24. maddelerinde belirtilen borg ve yiikiimliilikklerinden sorumludurlar. S6z konusu
hiikiimlerin ihlali halinde KMK m.18/2’deki kural geregi bu kisiler, kat malikleriyle
birlikte miiteselsil olarak sorumlu olurlar. Yani, bor¢ ve yikiimliiliiklerin ihlali
sebebiyle zarara ugrayanlar, ihlal edilen hiikkmiin niteligi elverdigi 6l¢iide, sadece kat
maliklerine ya da malik disindaki kisilere karsi hakimin miidahalesini talep
edebilecekleri gibi bunlarin ikisine de birden dava agabilirler. Her ikisine karsi1 dava

acildiginda davalilar arasinda ihtiyari dava arkadaslig1 s6z konusu olur’®,

Ornegin, kiracimin ¢ikardig1 giiriiltii sebebiyle diger kat maliklerine rahatsizlik
vermesi, kiraci ile kat malikinin KMK m.18/2 uyarinca miiteselsil sorumlulugunu
dogurmaktadir. Zarar goren kat maliki, giirliltiiniin sonlandirilmasi i¢in dilerse kat
malikine ya da dogrudan kiractya, dilerse ikisine karsi dava agabilir. Fakat, sadece kat

malikine dava agmasi halinde, borglu olan kat malikinin bu borcu ifa etmesi miimkiin

59 Bkz. Birinci Boliim, § 7, V.

760 Pasif ihtiyari dava arkadaslign hakkinda genis bilgi icin bkz. TANRIVER, s.598 vd.; ARSLAN/
YILMAZ/ TASPINAR AYVAZ/ HANAGASI, Medeni Usul, s.577 vd.; KURU/ ARSLAN/
YILMAZ, Medeni Usul, 5.479; POSTACIOGLU/ ALTAY, 5.314 vd.
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olmayacaktir. Ciinkii, giiriiltiiyii ¢ikaran kat maliki degil, kiracidir. Dolayisiyla,
hakimin miidahalesi ile verilen kararin icra edilmesi, kiract yoniinden miimkiin
olmayacaktir. Yargitay da, kiraci ya da bagimsiz béliimden devamli olarak yararlanan
kisilerin, usul ekonomisi ve isin niteligi geregi kat maliki yaninda davaya katilarak

taraf teskilinin saglanmasina karar vermektedir’®’.

KMK m.18/2’deki miiteselsil sorumluluk, asil fonksiyonunu ise tazminat sorumlulugu
acisindan gostermektedir’®?. Ornegin, kiracinin bir bor¢ ve yiikiimliiliigiinii ihlal
etmesinden dolay1 bagka bir kat maliki ya da devamli faydalanan kisi zarara ugramissa,
agilacak tazminat davasinda kiraci ile kat maliki birlikte sorumlu olacaklardir. Davanin
sadece kat malikine karsi agilmasi halinde, tazminati 6deyen kat malikinin, TBK

m.167/1 uyarinca zarar1 meydana getiren kiraciya riicu hakki dogabilecektir.

Bununla birlikte, KMK m.18/2’deki miiteselsil sorumluluk kuralinin  genis
yorumlanmasi adaletsiz sonuglara yol agabilir. Ornegin, haksiz zilyedin komsulara
verdigi rahatsizliklardan dolay1r kat malikinin miiteselsil sorumlu tutulmasi kabul
edilmemelidir. Yine, hakka dayansa dahi bagimsiz boliime zilyet olan kisilerin sebep
olduklar1 -ve kat malikinin Onleyemeyecegi- zararlardan dogan sorumlulugun c¢ok
genis tutulmasi savunulamaz’®®. Bu gibi hallerde, davanin sadece ihlali gergeklestiren
kisiye kars1 agilmasi daha uygun olur. Buna ragmen, KMK m.18/2 hiikmii geregi kat
malikinin sorumlu tutulmasi ve tazminat 6demesi halinde, bunun tamamini riicu

hakkina sahip oldugu kabul edilebilir’®*.

Bagimsiz bolimde intifa hakki bulunmasi durumunda kat malikinin pasif husumeti

somut olaya gore degisebilir. Ornegin, iizerinde intifa hakki bulunan bir bagimsiz

61 “Dosyanin incelenmesinde, dava konusu 29, 30 ve 31 numarali bagimsiz béliimleri kiraci sifatiyla
kullanan kiracumin davaya dahil edilmedigi anlasilmistir. Bu tiir davalarda yargilama sonucu verilecek
karar kiracimin da hukukunu yakindan ilgilendirdiginden mahkemece usul ekonomisi de gozetilerek
bagimsiz boliimii kullanan kiracinin davaya dahil edilip, taraf teskili saglandiktan sonra isin esasina
girilerek tiim deliller toplanip olusacak sonu¢ dogrultusunda bir karar verilmesi gerekirken, taraf tegkili
saglanmadan isin esast hakkinda karar verilmis olmast dogru goriilmemistir.”. Yarg. 18. HD.,
18.03.2013 tarihli ve 2903/4039 sayili karar1 (www.lexpera.com.tr, erisim tarihi: 17.06.2023); Ay
yonde bkz. Yarg. 18. HD., 15.05.2012 tarihli ve 2968/5672 sayil1 karar1 (www.kazanci.com.tr, erigim
tarihi:  17.06.2023); Yarg. 18. HD., 23.12.1999 tarihli ve 15162/16705 sayili Kkarari
(www.kazanci.com.tr, erigim tarihi: 17.06.2023).

62 ARPACI, Kat Miilkiyetinde Yonetim, $.295.
63 TEKINAY, Kat Miilkiyeti, s.64.
6 GENC ARIDEMIR, 5.948.
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bolimde oturan kiracinin diger kat maliklerine verdigi zararlardan dolayr kuru
miilkiyet hakkina sahip kat malikine dava agilamamasi gerekir. Buradaki pasif

husumet, sadece kiraci ve intifa hakki sahibine yoneltilmelidir.

§ 12. GOREVLI VE YETKILi MAHKEME

Kat maliklerinin ve bagimsiz boliimden devamli faydalananlarin borg ve yiikiimlerini
yerine getirmemesi yiiziinden agilacak davalarda gorevli mahkeme, KMK m.33/1 ve
ek madde 1 ile belirlenmistir. KMK m.33/1’e gore bu tiir davalarin sulh mahkemesinde
goriilecegi belirtilmis, ek madde 1’de ise KMK’nin uygulanmasindan dogacak her
tirlii anlasmazligin sulh mahkemelerinde ¢6ziimlenecegi daha agik bir sekilde ifade
edilmistir. Bu bakimdan, gérevli mahkemenin sulh hukuk mahkemesi oldugu yoniinde

765

bir tereddiit bulunmamaktadir™. Ayrica, goreve iliskin kurallar HMK nin 1. maddesi

geregi kamu diizenindendir’®®.

Toplu yapilar agisindan gorevli mahkemenin tespitinde su hususa dikkat edilmesi
gerekir: Birden fazla parsel {lizerinde kurulu olan yapilarda ortaya c¢ikan
uyusmazliklarda, KMK hiikiimlerinin uygulanabilmesi ve dolayisiyla sulh hukuk
mahkemesinin gorevli olabilmesi i¢in, toplu yapt yoOnetimine geg¢ilmis olmasi
gerekir’®’. Eger gecilmemisse, bu yapilardan kaynaklanan davalar genel hiikiimlere

gore cozileceginden asliye hukuk mahkemesi gorevli olur’®. Ancak, tek parsel

65 TEKINAY, Kat Miilkiyeti, 5s.99; Ozel olarak gorev sulh mahkemesine verildigine gore asliye
mahkemesinin kat miilkiyetinden kaynaklanan davaya bakamayacagi yoniinde bkz. Yarg. HGK.,
18.03.1983 tarihli ve E:1983/5-99-K:1983/260 sayili karari (www.kazanci.com.tr, erisim tarihi:
20.06.2023); Hizmet akdine son verilen apartman kapicisinin tahliye davasina sulh mahkemesinin
bakacagi yoniinde bkz. Yarg. HGK., 09.06.1974 tarihli ve E:1974/9-535-K:1974/743 sayili karari
(www.kazanci.com.tr, erigim tarihi: 20.06.2023); Ayn1 yénde bkz. Yarg. HGK., 27.02.1971 tarihli ve
E:1969/1118-K:1971/113 sayili karar1 (www.kazanci.com.tr, erigim tarihi: 20.06.2023).

766 ARSLAN/ YILMAZ/ TASPINAR AYVAZ/ HANAGASI, Medeni Usul, s.218; USTUNDAG,
s.119; KURU/ ARSLAN/ YILMAZ, Medeni Usul, s.117; TANRIVER, s.153.

67 AYDIN TEKDOGAN, Sulh Hukuk Davalari, Ankara 2023, s.1204; Yarg. 20. HD., 26.11.2018
tarihli ve E:2017/3182-K:2018/7469 sayili karar1 (www.lexpera.com.tr, erisim tarihi: 20.06.2023);
Ayrica bkz. Toplu Yapilarda Kat Miilkiyeti ve Kat Irtifaki Tesisine Dair Yonetmelik, RG. 16.08.2008,
S. 269609.

™8 Yarg. 5. HD., 24.02.2021 tarihli ve E:2020/1037-K:2021/2146 sayili karar1 (www.lexpera.com.tr,
erigim tarihi: 20.06.2023); Yarg. 20. HD., 18.02.2019 tarihli ve 378/1051 sayili Kkarari
(www.lexpera.com.tr, erisim tarihi: 20.06.2023); A ve B bloklar tek parsel i¢indeyse davaya sulh hukuk
mahkemesin bakacagi, birden fazla parsel i¢inde ve toplu yapiya gecilmisse gorevli mahkemenin sulh
hukuk mahkemesi oldugu, toplu yapiya gecilmedigi takdirde asliye hukuk mahkemesi oldugu yoniinde
bkz. Yarg. 20. HD., 04.12.2018 tarihli ve E:2017/3023-K:2018/7841 sayili karar1 (www.lexpera.com.tr,
erisim tarihi: 20.06.2023).
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tizerinde birden fazla yapinin bulunmasi, goérevli mahkemenin degigsmesine yol

acmayip dava yine KMK’ya gore ¢ozilir.

KMK ek madde 1°de yetki hususu diizenlenmemistir. Ancak, KMK m.33/1’de bu
davalarin anagayrimenkuliin bulundugu yerde goriilecegi 6zel olarak hiikkme
baglanmistir. Boylece KMK’da, uyusmazligin yasandigi yer mahkemesi kesin yetkili

789 Ornegin, KMK’dan kaynaklanan tazminat davasi

mahkeme olarak diizenlenmistir
i¢in yetkili mahkeme, davalinin yerlesim yeri mahkemesi degil, tasinmazin bulundugu
yer mahkemesidir. Ayrica, kat malikleri ya da bagimsiz boliimden devamli olarak
faydalanan kisiler, bor¢ ve yiikiimliliiklerinin ihlali sebebiyle acilacak davalar

bakimindan yetki sdzlesmesi yapamazlar (HMK m.17, m.18).

Gorev ve yetkiyi diizenleyen KMK m.33/1 hiikmii ve ayrica ek madde 1 hiikkmii kamu
diizeni ile ilgili olup mahkemece kendiliginden ve davanin her asamasinda dikkate
alinir’’®. Kesin yetki kurali geregince, yetkisiz mahkemede acilan davamin her
asamasinda yetkisizlik karar1 verilebilir. Yine, dava acilmadan 6nce veya agildiktan

sonra davalinin adresinin degismis olmasi, mahkemenin yetkisine etki etmeyecektir’%,

Sulh hukuk mahkemesinde goriilmesi gereken KMK’dan kaynaklanan bir uyugmazIlik
ile genel hiikiimlere gore asliye hukuk mahkemesinde bakilmasi gereken bir
uyusmazlik hakkinda acilan davalar, iki mahkemeden birinde birlestirilemez’’%. Tek
bir dilekge ile agilmigsa da, bu davalar ayrilmali ve kat miilkiyetinden kaynaklanan

uyusmazlik sulh hukuk mahkemesinde goriilmelidir’ ",

8 Yarg. 20. HD., 01.10.2018 tarihli ve 4655/6062 sayili karar1 (www.lexpera.com.tr, erisim tarihi:
20.06.2023); Yarg. 18. HD., 21.03.2016 tarihli ve 3545/4669 say1l1 karar1 (www.lexpera.com.tr, erigim
tarihi: 20.06.2023).

710 KMK m.33’teki yetkinin kamu diizeni ile ilgili olup resen dikkate alinmasi gerektigi yoniinde bkz.
Yarg. 18. HD., 22.01.1993 tarihli ve E:1992/12199-K:1993/374 sayili karar1 (www.kazanci.com.tr,
erigim tarihi: 20.06.2023).

71 ISTUNDAG, 5.161; KURU/ ARSLAN/ YILMAZ, Medeni Usul, s.151; TANRIVER, s.259;
ARSLAN/ YILMAZ/ TASPINAR AYVAZ/ HANAGASI, Medeni Usul, s.244.

72 Dava, apartman ortak kullanim alam olan zemin katta bulunan bir yere yapilan miidahalenin
Onlenmesi ve ecrimisil istemine iliskindir. Ecrimisil istemi malvarlig1 haklarma iliskin oldugundan
(ecrimisil yoniinden) davaya bakma gorevinin asliye hukuk mahkemesine ait oldugu yoniinde bkz.
Yarg. 20. HD., 12.02.2018 tarihli ve E:2017/4683-K:2018/8218 sayili karar1 (www.lexpera.com.tr,
erigim tarihi: 20.06.2023).

8 Yarg. HGK., 20.06.2019 tarihli ve E:2017/1275-K:2019/752 sayil1 karar1 (www.lexpera.com.tr,
erigim tarihi: 20.06.2023); Yarg. 18. HD., 08.02.1993 tarihli ve 872/1224 sayili karar1
(www.kazanci.com.tr, erisim tarihi: 20.06.2023).
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§ 13. DAVA ACMA SURESI

Kat maliklerinin ve bagimsiz bolimden devamli olarak faydalananlarin borg ve
yukiimlerini yerine getirmemesi yiiziinden agilan davalar bakimindan KMK m.33/1°de
ozel bir zamanasimi ya da hak diisiiriicii siire diizenlenmemistir’’*. Bu konuda bir
eksilik elestirisi yapilabilirse de KMK m.9’un yollamasiyla genel hiikiimler
uygulanmali ve hakimin miidahalesine konu uyusmazligin niteligine gére dava agma

suresi belirlenmelidir.

Kural olarak, alacak haklari zamanasimina, yenilik doguran haklar ise hak diisiiriicii

siireye tabidir’"

. Ancak, kat miilkiyetinden dogan borg¢ ve yiikiimliiliik ihlallerinde bu
kuralin farkli degerlendirilmesi gerekir. KMK m.33’te konumuz bakimindan 6zel bir
dava a¢ma siiresi belirlenmemistir. Bu sebeple, zamanasimi ya da hak diisiiriicii siire,
hakimin miidahalesini talep davasmma konu olabilecek taleplere gore ayri ayri
belirlenmelidir. Ancak hemen belirtelim ki, siireklilik arz eden bor¢ ve
yiiklimliiliiklerin devamli ihlali halinde, dava agma stiresi son ihlalden itibaren baslar.
Uyusmazhik, KMK m.18/1°deki genel kural olan diiriistlik kuralma uyma
yikiimliliigiiniin ihlalinden kaynaklaniyorsa, buradaki dava agma siiresinin
tespitindeki 6l¢iiniin, somut olayin kosullar1 elverdigi 6l¢iide TMK m.2 hiikkmii olmas1
gerekir. Ornegin, iist kattaki komsusunun képek beslemesine imkani varken ses
¢ikarmayan ve dava agmayan kat malikinin uzunca bir siire bekleyip sonradan kdpek
beslenmesinin yasaklanmasi igin agtigi dava, diriistliik kuralina aykirilik sebebiyle
redde mahkiim olmalidir. Esasen, davacit kat malikinin sirf davayir ge¢ ac¢masi
(6rnegimizde uzunca bir siire beklemesi gibi) tek bagina TMK m.2’ye aykirilik teskil
etmez’’®. Fakat, KMK’da m.18/1’e aykiriliktan dogan davalarin belirli bir siirede
acilmasi gerektigi de diizenlenmis degildir. Bu bakimdan hakim, miidahale isteminin
diirtistliik kuralina uygun bir siirede ileri siiriiliip siiriilmedigini goz oniinde tutarken

TMK m.4’teki hakkaniyet ilkesinden yararlanmalidir. Elbette hakim, KMK m.18’den

7 AYBAY/ SANAL, 5.221; ARCAK, s.928; PULAK, Kanun Aciklamast, s5.522.

5 SELAHATTIN SULHI TEKINAY/ SERMET AKMAN/ HALUK BURCUOGLU/ ATILLA
ALTOP, Tekinay Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Cilt II, Istanbul 1985, s.1383-1384, (Borglar
Hukuku Cilt 11); OGUZMAN/ BARLAS, 5.249.

6 SENER AKYOL, Medeni Hukukta Celiski Yasagi, Istanbul 2007, s.47 vd., (Celiski Yasagi);
ALTAS, 5.303 vd.
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dogan her dava i¢in bu degerlendirmeyi ayri ayri yapacaktir ve temel hukuk
ilkelerinden olan “Neque malitiis indulgendum est” (Kétiiliige miisamaha edilemez)’"’

kuralin1 dikkate alacaktir.

Miidahale istemi, KMK m.19’daki bakim ve onarim yiikiimliiliigiiniin ihlali sebebiyle
eski hale getirme veya KMK m.23 uyarinca bagimsiz boliime giris izni verilmesi
talebini igeriyorsa, burada korunan menfaatin niteligi geregi, kanaatimizce, bir
zamanasimi ya da hak distiriicii siire s6z konusu olmamalidir. Keza, KMK m.24’¢
aykir1 bir sekilde agilan isyerinin kapatilmasi icin agilacak davanin, niteligi geregi
zamanasimi ya da hak diisiirlicii siireye tabi olmamasi gerekir. Belirtmeliyiz ki, ayni

778, Ornegin, gerekli

hakka dayanan taleplerde de zamanasimi s6z konusu olmayacaktir
izinler alinmaksizin balkonun odayla birlestirilmesi sebebiyle duvarin yikilmasi igin

acilacak eski hale getirme davasinda zamanasimi yoktur.

Kanaatimizce, KMK m.9’un atfiyla siirenin tespiti agisindan uygulama alani
bulabilecek genel hiikiimler, alacak ve tazminat davalari i¢in s6z konusu olur. Hakimin
midahalesini talep davasinin konusu bir alacak ise, Ornegin anagayrimenkuliin
giiclendirilmesi, bakimi i¢in kat maliklerinin 6demesi gereken bir gider s6z konusuysa,
bu durumda davanin TBK m.146 uyarinca on yillik bir zamanasimina tabi oldugunu
soyleyebiliriz’". Yine, KMK m.19’dan dogan yiikiimliiliigiinii ihlal eden kat malikinin
yerine onarimi yapan veya giliclendirme payini O6deyen kat maliki, vekaletsiz
isgormeden dogan alacagini on yillik zamanasimi siiresinde talep edebilir (TBK

m.146)"®°, Haks1z fiilden kaynakli eylemlerden dolayi agilan tazminat davalarinda ise,

" HELVACI/ TOPUZ, 5.127.

78 Ayni haklar1 koruyan talep ve davalar, bu cercevede istihkak davasi ve elatmanin (miidahalenin)
onlenmesi davasi zamanasimma tabi degildir. Bkz. SIRMEN, Esya Hukuku, s.277, s.281;
OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, s.279, 5.283; KILICOGLU, Esya Hukuku, s.222,
5.224; ESENER/ GUVEN, 5.201, 5.204.

79 OSER/ SCHONENBERGER, Serh, 5.872; FURRER/ MULLER-CHEN/ CETINER, s.751;
OGUZMAN/ OZ, Cilt 1, 5.623; TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP, Borglar Hukuku
Cilt 11, 5.1389. Kat maliklerinin dénemsel olarak ddedikleri ortak giderler bakimindan zamanasimi
stiresi TBK m.147/1 hiikkmii uyarinca bes yildir.

80 Gergek vekaletsiz isgdrmeden dogan isgdren ve issahibinin alacaklari, islem benzeri olduklar: igin
on yilda zamanasimmna ugrarlar. Bkz. EREN, Ozel Hiikiimler, 5.922. Gercek vekaletsiz isgdrme
hakkinda genis bilgi icin bkz. UTKU SARUHAN, Gercek Vekaletsiz Isgorme, Ankara 2018, s.17 vd.
Gergek olmayan vekéletsiz isgormeden dogan talepler hakkinda uygulanacak zamanasimina iliskin
cesitli goriisler i¢in bkz. ECE BAS SUZEL, Gergek Olmayan Vekaletsiz Isgorme -Menfaat Devri
Yaptirimi, istanbul 2023, 5.7 vd.
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TBK m.72 uyarinca iki y1l ve on yillik zamanasimi siiresi uygulama alan1 bulur’s!,

Omegin, KMK m.18/1e aykir1 davranarak zarar veren bir kat malikine ya da KMK
m.23 uyarinca lehine izin verilen kat malikinin verdigi zarar agisindan acgilacak
tazminat davasinda durum boyledir. Ancak, tazminat ceza kanunlarinin daha uzun bir
zamanagimi Ongordiigii cezayr gerektiren bir fiilden dogmussa, bu durumda ceza

zamanasimi uygulanir (TBK m.72/1)8,

Olmas1 gereken hukuk bakimindan, tipki kat malikler kurulu kararlarinin iptali
davalar1 i¢in 5711 sayil1 Kanun ile KMK m.33’te dava agma siiresi diizenlendigi gibi,
bor¢ ve yiikiimliiliklerine aykirt davranarak ortaya ¢ikan anlagmazliklar bakimindan
agilacak hakimin miidahalesini talep davasi i¢in de bir dava agma siiresinin kanunda

diizenlenmesi yararli olabilir.

§ 14. DAVANIN ON KOSULLARI

I- ZORUNLU ARABULUCULUK

6325 sayili Hukuk Uyusmazhklarinda Arabuluculuk Kanunu'® (HUAK) m.1/2
uyarinca arabuluculuk, ancak taraflarin {izerinde serbestce tasarruf edebilecekleri is
veya islemlerden dogan &zel hukuk uyusmazliklarinin ¢éziimlenmesinde uygulanir’®,
HUAK’1n 18/A ve 18/B"® maddelerinde dava sart1 olarak arabuluculuk diizenlemistir.
Madde 18/B’ye gore, Kat Miilkiyeti Kanunundan kaynaklanan uyusmazliklar ile
komsu hakkindan kaynaklanan uyusmazliklar i¢in dava acilmadan once arabulucuya

bagvurulmus olmasi dava sartidir.

Konumuz bakimindan, kat maliklerinin ve bagimsiz bdliimden devamh
faydalananlarin bor¢ ve yiikiimliliiklerini ihlal etmeleri sebebiyle agilacak hakimin

miidahalesini talep davasinda oncelikle arabuluculuga basvurulmasi zorunludur.

81 EREN, Borglar Hukuku, 5.948; OGUZMAN/ OZ, Cilt Il, s.72; FURRER/ MULLER-CHEN/
CETINER, s490; TERCIER/ PICHONNAZ/ DEVELIOGLU, s644; OSER/
SCHONENBERGER, ikinci Kisim, 5.543 vd.; TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP,
Borglar Hukuku Cilt I, 5.953.

82 OSER/ SCHONENBERGER, ikinci Kisim, 5.547; FURRER/ MULLER-CHEN/ CETINER,
s.496; EREN, Borg¢lar Hukuku, s.953.

8 RG. 22.06.2012, S. 28331.

8 Aymi maddeye gore aile i¢i siddet iddiasin1 igeren uyusmazliklar arabuluculuga elverisli degildir.

8 Madde 18/B, 28.03.2023 tarihli ve 7445 sayili Kanun ile HUAK a eklenmis ve 1 Eyliil 2023 tarihi
itibariyle yiirtirliige girmistir. Bkz. RG. 05.04.2023, S. 32154,
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Ornegin, giiriiltiiye son verilmesi istenen kat malikine kars1 dogrudan dava agilamaz.
Taraflar, uyusmazligin arabuluculuk siireciyle ¢oziilmesi i¢in ¢aba sarf etmelidirler.
Burada HUAK’1n 18/A maddesinde detaylar1 belirtilen prosediir uygulanir. Elbette,
arabuluculuk siirecinin taraflari, davaci ve davali olabilecek kisiler dikkate alinarak

belirlenir.

Zorunlu arabuluculuk siirecinde HUAK m.18/A’da hiikiim bulunmayan hallerde
niteligine uygun distiigii 6lcide HUAK’in diger hiikiimleri uygulanir (HUAK
m.18/A-20). Arabulucu, yapilan bagvuruyu gorevlendirildigi tarihten itibaren ii¢ hafta
icinde sonuglandirir. Bu siire zorunlu hallerde arabulucu tarafindan en fazla bir hafta

uzatilabilir (HUAK m.18/A-9).

Arabuluculuk faaliyeti sonunda bir anlagsmaya varilirsa, konu mahkeme Oniine
gelmeden ¢6ziilmiis olur. Ancak, taraflar anlagmaya varamamislarsa, davacinin buna
iligkin son tutanagin aslini veya arabulucu tarafindan onaylanmis bir 6rnegini dava
dilekgesine ekleyerek hakimin miidahalesini isteme hakki bulunmaktadir. Bu
zorunlulugun yerine getirilmemesi halinde davaciya bir haftalik kesin siire verilir ve
anlagmama tutanaginin mahkemeye sunulmasi ihtar edilir. Bu siirede de tutanak

sunulmaz ise, dava usulden reddedilir (HUAK m.18/A-2).

Ifade edelim ki, dzellikle konumuz agisindan dava sarti arabuluculuk, kat miilkiyeti
diizeninin iyi islemesi ve sorunlarin hizli ¢oziilmesi bakimindan c¢ok onemli bir
yeniliktir®, Ciinkii, biinyesinde ¢ok siki sosyal iliskileri barindiran kat miilkiyetinde,
birbirleriyle her dakika etkilesim iginde olan kisilerin uzlasarak sorunlarini ¢6zmeleri,
toplumsal barisin siirdiiriilmesinde de rol oynar. Ayrica, taraflarin anlasmasiyla,
zaman ve masraf kaybi Onlenerek her kesimin tatmin olacagi bir ¢oziim iretilmis

olur™®’,

78 Fakat biz, konumuz bakimindan arabuluculugun zorunlu tutulmasimi olumlu degerlendirirken kat
miilkiyeti iliskilerinden dogan tiim uyusmazliklarin zorunlu arabuluculuga tabi tutulmasinin uygun
olmadigini diisiinmekteyiz. Ornegin, kat malikleri kurulu kararinmn iptali davasi veya arsa paymin
diizeltilmesi davasi zorunlu arabuluculugun yapisina uygun diigmemektedir. Bu tiir uyusmazliklar
acisindan gerek bagvuru siirecinde gerekse arabuluculugun sonunda verilen kararin icrasinda gesitli
sorunlarin yasanmasi kaginilmazdir. Bu tiir uyusmazliklarin dogrudan dogruya dava konusu edilmesi
gerektigini diisiinmekteyiz.

787 Benzer yonde bkz. AYAR, 5.215-216.
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Kanaatimizce, arabuluculuk disinda, kendi iradeleriyle istem sonucu elde
edebilecekleri konularda olmak kaydiyla, taraflarin Av. K.’nin 35/A maddesine gore
avukatlar1 ile birlikte uzlasmalari da mimkiindir. Bu durumda, taraflarn ve
avukatlariin imzaladiklar1 uzlagsma tutanaklari, 2004 sayil Icra ve Iflas Kanunu

(IiK)"®® m.38 anlaminda ilam niteliginde belge say1lir’®,

II- KAT MALIKLERi KURULUNA BASVURMA ZORUNLULUGUNUN
DEGERLENDIRILMESI

Kat maliklerinin kendi aralarinda yasadiklar1 anlagsmazliklari, Kat Miilkiyeti
Kanununun 32/3. maddesi uyarinca oOncelikle kat malikleri kurulunda ¢oziime
kavusturmalar1 gerektigi belirtilmistir. S6z konusu maddeye gore “anagayrimenkuliin
kullanilmasindan veya yonetiminden dolayr kat malikleri arasinda veya bunlarla
yonetici ve denetgiler arasinda veya denetgilerle yoneticiler arasinda ¢ikan
anlasmazhiklar, kat malikleri kurulunca ¢oziiliir ve karara baglanir.”. Bu maddede,
kat malikleri kuruluna idari nitelikte degil, yargisal denebilecek nitelikte kararlar alma

yetkisi verilmistir’®.

Acaba, borg ve yiikiimliiliikklerine aykiri davranan bir kat malikine karsi dava agmadan
once kat malikleri kuruluna bagvurmak gerekir mi? Bu sorunun cevabini Yargitay
onceki kararlarinda kurula basvurmadan dava agilamayacag1 yoniinde vermekteydi’®:.
Ancak Yargitay, daha sonraki kararlarinda, her kosulda kurula bagvurma zorunlulugu
yoniindeki ic¢tihadindan vazgegerek kat maliklerinin dogrudan dogruya dava
acabileceklerine karar vermistir. Yargitay, kanun koyucunun KMK m.33 hiikmii ile
uyusmazliklarin siirlincemede kalmamasini ve daha hizli ¢oziilmesini saglamay1

amacladigina vurgu yapmustir’®2,

78 09.06.1932 tarihli, RG. 19.06.1932, S. 2128.

% EJDER YILMAZ, “Avukatin Uzlasma Saglama Yetkisi”, 75. Yas Giinii Icin Prof. Dr. Baki Kuru
Armagani, Ankara 2005, s.843 vd.; M. SERHAT SARISOZEN, Uyusmazliklarin Alternatif Coziim
Yollari Isiginda Avukatlik Hukukunda Uzlagtirma, Ankara 2011, s.243 vd.

0 AYBAY/ SANAL, s.215.

1 Yarg. 5. HD., 29.06.1970 tarihli ve 3231/3613 sayili karar1 (www.kazanci.com.tr, erisim tarihi:
06.07.2023).

2 Yasa koyucunun amacinin, kat malikleri arasindaki uyusmazliklari siirincemede birakmamak ve

olabildigince c¢abuklukla sona erdirmek oldugu, kat malikleri kuruluna bagvurmadan agilan davaya
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Gergekten de, Kanun’un dogrudan dogruya mahkemeye basvurma hakkini tanidigi

haller i¢in kat malikleri kuruluna bagvurmak ve bunu dava sart1 olarak kabul etmek

793

miimkiin degildir™°. Nitekim, KMK m.33’te mahkemeye basvurma hakkini sinirlayan

bir ifade bulunmamaktadir’®*.

Ayrica, kat miilkiyetinden dogan davalar igin
arabuluculuk zorunlu hale getirilmistir. Boylece, taraflar arasinda dava oncesi bir
anlagma ihtimali her zaman miimkiindiir. KMK m.32/3 uyarinca kurula gotiiriilmesi
zorunlu olan uyusmazliklar ise, dogrudan dogruya dava agma hakki taninan haller

795

disinda kalanlardir’®. Ornegin, yonetim kurulu kararlarinin iptali talebiyle dogrudan

dava agilamaz. Bu karara kars1 ¢ikan kat malikleri, 6ncelikle KMK m.32/3 geregi kat

malikleri kuruluna bagvurmali ve bir sonug alamazlarsa dava agmalidirlar’®.

§ 15. YARGILAMA USULU

Kat Miilkiyeti Kanununun 33. maddesi, bor¢ ve yikiimliilik ihlallerden dogan
davalarda hangi yargilama usuliiniin uygulanacagini belirtmemistir. Maddenin ikinci
fikrasinda, hakimin, ilgilileri dinledikten sonra, derhal kararin1 verecegi ve kararin
tespit edecegi kisa bir siire i¢inde yerine getirilmesi gerektigini ilgili kisiye bildirecegi
yazmaktadir. Ancak, bunlarin basli basina bir usuli 6zellik oldugu veya bagimsiz bir

usul sistemi meydana getirdigi soylenemez’®’.

bakilmas: gerektigi yoniinde bkz. Yarg. HGK., 10.11.1973 tarihli ve E:1972/5-1247-K:1973/868 say1li
karari (KARAHACIOGLU/ ALTIN, s.829).

% ARPACI, Kanun Agiklamasi, s.131; TEKINAY, Kat Miilkiyeti, s.107.
9 AYBAY/ SANAL, s.215.

95 Ozellikle ortak yerlerde ivedi olmayan ve kat maliklerinin katilimiyla ger¢eklesmesi gereken onarim
ve degisikliklerin dncelikle kat malikleri kurulunda goriisiilmesi gereken hususlar oldugu, kat malikleri
kurulunun bu konuda aldig1 kararlara karsi, ancak o zaman hakime miiracaat edilebilecegi yoniinde bkz.
Yarg. 18. HD., 22.06.1998 tarihli ve 6570/7542 sayili karar1 (www.kazanci.com.tr, erisim tarihi:
06.07.2023).

"6 “Mahkemece davacimin dava dilekcesinde belirttigi ve talep kisminda istedigi tiim hususlarin
yonetim kurulunun yapmis oldugu is ve eylemler oldugu, yonetim kurulu kararlarina karsi dogrudan
dava agmak hakkinin Kat Miilkiyeti Kanunda diizenlenmedigi, oncelikle yonetim kurulu kararlarina
karst kat malikleri genel kuruluna kat malikinin itiraz etmesinin, itirazin red edilmesi hdlinde
mahkemeye yonetim kurulu kararlarimin iptaline iliskin dava agilabileceginin diizenlendigi, davacinin
kat malikleri genel kuruluna itiraz etmeden mahkemeye is bu davanmn agildigi anlasildigindan agilan
davanin reddine karar verilmis, hiikiim davaci tarafindan temyiz edilmistir. (...) davaci tarafca yonetim
kurulunun aldigi kararlar ve yaptigi islere yonelik oncelikle kat malikleri kuruluna basvurulmadigi
anlasildigindan, yerinde goriilmeyen temyiz itirazlarinin reddi ile usule ve kanuna uygun olan hiikmiin
onanmaswma (...)”. Yarg. 20. HD., 05.07.2017 tarihli ve 1915/6239 say1l1 karar1 (www.lexpera.com.tr,
erigim tarihi: 06.07.2023); Benzer yonde bkz. Yarg. 18. HD., 07.05.2015 tarihli ve E:2014/19208-
K:2015/7771 sayili karar1 (www.lexpera.com.tr, erisim tarihi: 06.07.2023).

7 AYBAY/ SANAL, 5.222.
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HMK’nin 316/1-a maddesinde sulh hukuk mahkemesinin gorevine giren dava ve
islerin basit yargilama usulil ile goriilecegi diizenlenmistir. KMK m.33/1 ve ek madde
1 uyarinca hakimin miidahalesini talep davasinin 6zellikle sulh hukuk mahkemesinde
goriilecegi belirtildigine gore, bu davada basit yargilama usuliiniin uygulanacagi
hakkinda hi¢bir kusku bulunmamaktadir. Yani, bu davalarda HMK nin 316. ve devami

798

maddelerinde yer alan basit yargilama usulii uygulanacaktir’®. Yargitay da bu yonde

ictihat gelistirmistir’®®.

Bu davalarda kural olarak, KMK m.33/2 geregi hakimin taraflari dinlemek iizere
usuliine uygun sekilde durusmaya davet etmesi zorunludur®®, Kural olarak, bu davalar

cekismeli yargi isi oldugundan dosya iizerinden karar verilmesi miimkiin degildir®®.

§ 16. TALEP VE KARAR

I- TALEPLERIN KAPSAMI VE KARARLARIN NiTELIiGi

A- Genel Olarak

Bir hak sahibinin hakki, bu hakka uymak zorunda olanlar tarafindan ihlal edilince,
hakkin korunmasi ve buna bagl olarak hak sahibinin talepleri giindeme gelir®®2. Kat
Miilkiyeti Kanunu m.33/1, bor¢ ve yiikiimliiliiklerin yerine getirilmemesi yiiziinden
zarar goren kat malikinin hakimin miidahalesini talep davasini acabilecegini
diizenlenmis, ancak miidahaleye konu taleplerin neler olabilecegini belirtmemistir.
Diger bir ifadeyle, madde hiikmii, hakimin miidahalesi sonucu giindeme gelecek
yaptirimlarin neler olacagini agiklamamigtir. KMK m.33/3’te, hakimin kararini yerine
getirmeyenlere idari para cezasi verilecegi ve sartlari olustugu takdirde KMK m.25

uyarinca kat miilkiyetinin devrinin istenebilecegi belirtilmis ise de, her iki yaptirim,

798 Basit yargilama usuliiniin 6zellikleri icin bkz. KURU/ ARSLAN/ EJDER, Medeni Usul, s.733 vd.;
TANRIVER, 5.1207 vd.; ARSLAN/ YILMAZ/ TASPINAR AYVAZ/ HANAGASI, Medeni Usul,
s.788 vd.; POSTACIOGLU/ ALTAY, 833 vd.

9 Yarg. HGK., 27.02.1971 tarihli ve 1118/113 sayili karari (KARAHACIOGLU/ ALTIN, s.855).

80 Ancak hakimin miidahalesini talep davasma konu olmasma rafmen yoneticinin mahkemece
atanmasinda, KMK m.34/6’da “miimkiinse diger kat malikleri de dinlendikten sonra” Kkarar
verileceginden, bunlarin mutlaka dinlenmesi zorunlu tutulmamistir. Ayrica bu dava hasimsiz olarak
goriiliir. Konu hakkinda detayli bilgi i¢in bkz. Dérdiincii Boliim, § 26, I1.

801 Yarg. 20. HD., 21.05.2019 tarihli ve 1421/3571 sayili karar1 (www.lexpera.com.tr, erigim tarihi:
07.07.2023).

82 OGUZMAN/ BARLAS, 5.324.
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kararin igerigi ile ilgili olmayip, kararin icrasina veya icrasinin kolaylastiriimasina

yonelik getirilmis diizenlemelerdir®®,

TMK m.5 uyarinca, Tiirk Medeni Kanunu ve Tiirk Bor¢lar Kanununun genel nitelikli
hiikiimleri, uygun diistiigii 6l¢iide tiim 6zel hukuk iliskilerine uygulanacagi icin s6z
konusu hiikiimler, kat miilkiyeti iliskilerine de uygulanacaktir. Ayni sekilde, KMK
m.5, kat miilkiyeti iligskilerinde genel hiikiimlerin uygulama alanini belirleyen diger bir

hiikiim olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Tiirk Borglar Kanunu, talep kavramini tanimlamamis, bunu 6greti ve uygulamaya
birakmistir®®. Oysa BGB’de talep (Anspruch), “baskasindan bir sey yapmasi veya
yapmamasini isteme hakki” seklinde ifade edilmistir (BGB § 194)8%. Talepler,
istenilen hukuki korumanin niteligine gore medeni usul hukuku agisindan cesitli
davalarm konusu olurlar ve farkli simiflandirmalara gore degisik isimler alirlar®®, Biz
ise asagida, konumuzun ilgisi bakimindan eda davalari, tespit davalari ve ingal
davalara dayali Uglii aymrimda, talep ve nihai Kkararlarin niteligine iliskin

degerlendirmelerimizi yapacagiz.
B- Aynen ifa ve Tazminat

Kanun koyucu, KMK m.18’de acikga ifade etmese de, aynen ifa talebine ve dolayisiyla
aynen ifa davasma m.33/1 hitkkmii ile KMK’da yer vermistir. Ancak, kat malikleri
arasinda yaratilmis borg iliskisi, klasik borg¢ iligskisinden farklilik gdstermektedir.
Burada alacakli ve bor¢lu ayrimi kat maliklerinin sahsinda (ve bu arada bagimsiz

bolimden devamli olarak yararlanan kisilerde) toplanmaktadir. Bor¢ ve

803 AYBAY/ SANAL, 5.223.

84 EREN, Borglar Hukuku, s.79. Talep yetkisi alacak hakkmin &ziinii olusturur. Alacak ve talep
kavramlarinin birbiriyle iliskisi 6gretide tartismalidir. Bir goriise gore alacak kavramiyla talep kavrama,
biri digeri yerine kullanilabilen es anlamli kavramlar olup bunlar arasinda bir ayirim yapmaya gerek
yoktur. Bkz. KOCAYUSUFPASAOGLU, 5.46 vd.; FURRER/ MULLER-CHEN/ CETINER, s.30.
Bazi yazarlara gore ise alacak ve talep kavramlar1 birbirlerinden farkli kavramlardir. Baz1 hukuki
iliskilerde bir alacak hakki mevcut olmadig1 halde bir talep hakki vardir. Ozellikle ayni haklar, miras ve
aile hukuku haklariyla kisilik haklarindan bir alacak hakk: degil sadece bir talep hakki dogar. Genis
anlamda talep hakki, alacak hakkini da igeren ve ondan daha genis olan, tigiincii bir kisinin davranisina
yonelik her tiirlii dava edilebilir haktir. Bkz. TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP, Borglar
Hukuku Cilt I, 5.17-18; OGUZMAN/ OZ, Cilt |, 5.14-15.

805 https:/fwww.gesetze-im-internet.de/bgb/__194.html.

806 Dava kavrami Ve teorisi hakkinda genis bilgi i¢in bkz. USTUNDAG, s.214 vd.; KURU/ ARSLAN/
YILMAZ, Medeni Usul, 5.205 vd.; PEKCANITEZ/ ATALAY/ OZEKES, s.178 vd.; TANRIVER,
5.497 vd.
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yiikiimliiliiglinii ihlal eden kat malikine kars1, diger kat malikleri edimin niteligine gore
aynen ifa talepli bir dava agabilirler. Bu durumda, bor¢lar hukuku genel teorisi ile para
bor¢larinda TBK m.112; yapma ve yapmama borglarinda TBK m.11387 hiikmii

uygulama alani bulabilir®,

KMK m.18’de kat malikleri, bor¢ ve yiikiimliiliklere uymalar1 konusunda karsilikli
olarak yiikiimlii tutulduklar1 halde burada klasik borg iliskisindeki gibi tam iki tarafa
borg yiikleyen karsilikli (sinallagmatik) bir iliski s6z konusu degildir. Dolayisiyla, isin
niteligi elvermedigi i¢in kat malikleri arasinda TBK m.97 hiikkmii uygulanmaz. Bagka
bir ifadeyle, hakimin miidahalesini talep davasini agabilmek i¢in kat malikinin, 6nce
kendi borcunu ifa etmis ya da ifasin1 dnermis olmasi gerekmez®®®. Ornegin, giiriiltii
cikaran bir kat maliki, yine giiriiltii ¢ikaran diger kat malikine kars1 dava agtiginda,
once kendi giiriiltiisiine son vermesi ve ardindan talepte bulunmasi yoniinde bir
savunma ile karsilasamaz. Ciinkii, KMK’da her bir kat malikinin borcu, digerinin

kendi borcuna uyup uymamasindan bagimsiz bir sekilde diizenlenmektedir.

Borg¢ ve yiikiimliiligiinii ihlal eden kat malikine karsi aynen ifa talep edilebilirse de
borcun ifasmin imkansiz olmasi halinde, artik ifa talebinin anlami yoktur®'®. Ornegin,
KMK m.18’e aykir1 olarak, belirlenen saatler disinda ¢plerini kap1 oniine koyan kat
malikine kars1 dava agilacagi sirada kat malikleri kurulunca ¢op toplama saatlerinin
degistirilmesi halinde, artitk mahkemeden davalinin daha 6nceden belirlenen saatlerde
¢oOplerini kap1 oniline koymasi gerektigine karar verilmesini talep etmek anlamsizdir.
O halde, dava agmay1 diisiinen kat malikinin, s6z konusu aykiriliklar1 sebebiyle borglu
kat malikinden ifa yerine tazminat talep etmesi miimkiin olabilecektir®™!. Ornegin,

aksam saatlerinde toplanan ¢opleri, belirlenen saat araligina aykiri olarak giindiiz

807 TBK m.113/1’te diizenlenen nama ifanin hukuki niteligi 6gretide tartismalidir. Buradaki tartismalar
cebri icra goriisi, ifa goriisii, tazminat goriisii ve ikame deger teorisi ¢ergevesinde yapilmaktadir. Konu
hakkinda genis bilgi i¢in bkz. SIRIN AYDINCIK, Yapma Borglarmn ifa Edilmemesi ve Hukuki
Sonuglar1 Ozellikle TBK m. 113/I Nama ifa, Istanbul 2013, 5.87 vd.

808 ()ZMEN/ VARDAR HAMAMCIOGLU, 5.325-326.
809 AYAR, s.16.
810 QGUZMAN/ OZ, Cilt 1, 5.392.

811 OGUZMAN/ OZ, Cilt 1, s.404; Borg¢lunun sorumlulugunu gerektiren ve gerektirmeyen sonraki
imkansizlik hakkinda genis bilgi icin bkz. RONA SEROZAN, ifa, ifa Engelleri, Haksiz Zenginlesme,
(Kocayusufpasaoglu/Hatemi/Serozan/Arpaci, Bor¢lar Hukuku Genel Béliim, Ugiincii Cilt), Istanbul
2014, 5.184 vd.
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saatlerinde kapi Oniine koyan ve saatlerce kotii koku yanan kat malikinin bu
davranigindan zarar goren kat maliki, ¢Op toplama saati degistigi igin sadece tazminat

talep edebilir.

Aynen ifa davasi acgilabildigine gore, ihlal edilen bor¢ ve yiikiimliligin niteligi
elverdigi ol¢iide borglu kat malikinden gecikme tazminatinin da talep edilebilmesi

812 Ornegin, iist kattaki bagimsiz bolimden sizan pis sularin

miimkiin olabilir
onlenmesi ve eskiyen borularin tamiri igin kat maliki, kendi bagimsiz béliimiine belirli
bir tarihte girilmesini karsilikli olarak alt kat maliki ile kararlastirdigi halde o tarihte
bagimsiz bolimiinde olmadigi igin borularin onarimi yapilamamis ve alt Kkatta
meydana gelen zarar artmis olabilir. Temerriit kosullarinin olugmasi iizerine, borglu

kat maliki gecikmeden dogan zarari aynen ifa yaninda tazmin etmelidir. Burada aynen

ifanin konusu, st kattaki bagimsiz boliime giris izni verilmesidir (KMK m.23).

Dogal olarak, TBK m.118’in uygulanabilmesi i¢in bor¢lu kat malikinin kusurlu olmas1
gerekir. Nitekim TBK m.118’de temerriide diisen bor¢lunun, temerriide diismekte
kusuru olmadigini ispat etmedikge, borcun ge¢ ifasindan dolayi alacaklinin ugradigi
zarar1 gidermekle yiikiimli oldugu hiikme baglanmistir. Kusurun ispati agisindan
yikiimlii kisi, alacakli kat maliki (6rnegimizde alt kattaki malik); kusursuzlugun
ispatinda ise yiikiimli kisi, borglu kat maliki (6rnegimizde tist kattaki malik)’dir.
Borglu kat malikinin temerriide diismekte kusuru olmadigini ispat ederek ortaya ¢ikan

zarardan kurtulabilmesi miimkiindiir (TBK m.118).

Kat miilkiyetinden dogan bor¢ ve yiikiimliilik ihlallerinde, komsuluk hukukunun
ongordiigi yaptinmlarin  giindeme gelmesi de kaginilmazdir. Yargitay, kat
miilkiyetinden dogan anlagmazliklara TMK m.737 ve m.730°da belirtilen
yaptirimlarin uygulanabilecegini, bu ¢ergevede drnegin eski hale getirmeye, tehlikenin
giderilmesine veya tazminata karar verilebilecegini belirtmektedir®'®. Goriildiigii
tizere, TMK’dan dogan talepler de aslinda aynen ifa davasinin konusunu

olusturmaktadir.

812 Benzer sonuca kat irtifakindan dogan borglarin tiiriine bagl olarak da varilmaktadir. Konu hakkinda
genis agiklamalar i¢in bkz. OZMEN/ VARDAR HAMAMCIOGLU, s.329.

813 Yarg. 5. HD., 01.03.1976 tarihli ve 22/2345 sayili karar1 (YKD. 1977/4, 5.493); TEKINAY, Kat
Miilkiyeti, 5.96-97.
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KMK’dan dogan ve zarar goren kat malikinin miilkiyet hakkina miidahale olusturan
bir borg ve yiikiimliiliigiin ihlal edilmesi halinde, bu kisi TMK m.683/2 uyarinca haksiz
elatmanin (miidahalenin) 6nlenmesini de dava edebilir. Miilkiyet hakkina dayanan bu

talep, ayni talep; dava ise ayni bir davadir®4,

Kat maliklerinin maddi ve manevi tazminat talepleri bakimindan TMK m.730 ile TBK
m.112 ve m.113 yaninda TBK m.49 ve devami hiikiimlerinin uygulama alan

bulacaginda siiphe bulunmamaktadir.

Buraya kadar saydigimiz tiim talepler, usul hukuku a¢isindan eda davasinin konusunu
olustururlar. Zira, eda davasinda davaci kat maliki, hakimin miidahalesi ile daval kat
malikinin bir sey vermeye, yapmaya ya da yapmaktan kaginmaya mahkam edilmesini

talep eder (HMK m.105)815,
C- Tasinmazin Tahliyesi

Hakimin miidahalesini talep davasinin konusu tahliye de olabilir. Bu davada, sartlar
mevcutsa mahkemece tasinmazin tahliyesine karar verilebilmektedir®®, Esasen, konut
ve catili isyerleri bakimindan kiraya verenin tahliye talebi; kural olarak®!’ dava yoluyla
kullanilmast gereken, kira iligkisini sona erdiren bozucu yenilik doguran bir hak,
tahliye davasi bozucu yenilik doguran bir dava, tahliye karar1 da bozucu yenilik

doguran bir karardir®!8

. Acaba, kira iligkisinin bir tarafi olmayan kat malikinin hakimin
miidahalesini talep davasindaki tahliye talebinin hukuki niteligi yine aynt midir? Yani,

bu tip bir dava, bozucu yenilik doguran bir dava midir yoksa bir eda davast midir?

814 OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, 5.283.

815 Eda davalar1 hakkinda genis bilgi i¢in bkz. TANRIVER, s.623-624; ARSLAN/ YILMAZ/
TASPINAR AYVAZ/ HANAGASI, Medeni Usul, 5.308 vd.; POSTACIOGLU/ ALTAY, s.246 vd.;
PEKCANITEZ/ ATALAY/ OZEKES, 5.183.

816 Hayvanlarin tahliyesi ya da konuttan uzaklagtiritlmasi hakkinda bkz. Birinci Bolim, § 7, I, A, 2.

817 Kural olarak dememizin sebebi TBK m.316 hiikmiidiir. Bu hiikme gore kiraci, kiralanani,
sOzlesmeye uygun olarak 6zenle kullanmak ve kiralananin bulundugu tasinmazda oturan kisiler ile
komsulara gerekli saygry1 gostermekle yiikiimliidiir. Kirac1 bu yiikiimliiliige aykir1 davranirsa kiraya
veren, konut ve catili igyeri kirasinda, en az otuz giin siire vererek, aykiriligin giderilmesini, aksi
takdirde sdzlesmeyi feshedecegini yazili olarak kiraciya ihtar eder. Bu ihtara ragmen kirac1 aykiriligi
gidermemigse sdzlesme feshedilmis olur. TBK m.316’nin uygulamasi hakkinda genis bilgi igin bkz.
KILICOGLU, Ozel Hiikiimler, s.251 vd.; EREN, Ozel Hiikiimler, s.366 vd.; KOCAK DIiKER, 5.210
vd.; ARPACI, Kira Hukuku, 5.136 vd.; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s.312 vd.; YAVUZ, 5.727 vd.

818 MURAT DOGAN, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, (Dérdiincii Béliim: Kira Sézlesmesi), Ed: M.
Turgut Oz, Ankara 2023, 5.312, 5.314.
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Kanaatimizce, kira iliskisinden bagimsiz ve kiraya veren disinda bulunan bir kat
malikince KMK ’ya dayanilarak agilan ve tahliye talebini igeren hakimin miidahalesini
talep davasi da, usul hukuku bakimdan insai (yenilik doguran) bir davadir. Tahliye
hiikmii ise insai (yenilik doguran) bir karardir. Bu tiir davalarda, mahkemeden, yeni
bir hukuki durum yaratilmast veya mevcut bir hukuki durumun igeriginin
degistirilmesi yahut onun ortadan kaldirilmasi talep edilir. Yani, bu dava ile, KMK
hiikiimlerini ihlal eden kiracinin kiracilik sifati TBK hiikiimlerine gore degil, KMK
hiikiimlerine gére sona erdirilmesi istenilmektedir. Yenilik doguran kararin ortaya
c¢ikardigi sonug, kural olarak gegmise etkili degildir (HMK m.108)8°. Bu davanin eda
davasi olamamasinin nedeni ise, bize gore, bu davada, kiracinin borg ve yiikiimlerine
uygun olarak bagimsiz boliimii kullanmasi degil, bizzat kiracinin bagimsiz boliimii
kullanmamas1 talep edilmektedir. Yani, kiracitnin KMK hiikiimlerine uygun
davranmasi, bagka bir ifadeyle miidahalenin onlenmesi ve/veya eski héle getirme
istenmemektedir. Boyle olunca, mahkemece verilen tahliye karari bir eda hitkmii degil,

insai bir hiikiim olur.
D- Tespit ve Davalarin Yigilmasi

Hakimin miidahalesini talep davasina konu olabilecek bir diger husus, tespit talebi
olabilir. Tespit davasi, bir hakkin veya hukuki iligkinin varliginin ya da yoklugunun
yahut bir belgenin sahte olup olmadiginin belirlenmesini igerebilir (HMK m.106)8%°,
Ornegin, 6306 sayili Kanun’a gore riskli bulunan anatasmmmazin KMK m.19/2
uyarinca riskli yapr kapsaminda kalip kalmadiginin ve/veya gii¢lendirilmesinin
miimkiin olup olmadigmnin tespit edilmesi boyledir. Bu durumda, agilan hakimin

miidahalesini talep davasi bir tespit davasi olarak goriiliir®?L,

819 Insai davalar hakkinda genis bilgi i¢in bkz. TANRIVER, s.626 vd.; ARSLAN/ YILMAZ/
TASPINAR AYVAZ/ HANAGASI, Medeni Usul, 5.320 vd.; POSTACIOGLU/ ALTAY, s.260 vd.;
PEKCANITEZ/ ATALAY/ OZEKES, s.402.

820 Tespit davalar1 hakkinda genis bilgi i¢in bkz. TANRIVER, 5.624-625; ARSLAN/ YILMAZ/
TASPINAR AYVAZ/ HANAGASI, Medeni Usul, 5.315 vd.; POSTACIOGLU/ ALTAY, 5.254 vd.;
PEKCANITEZ/ ATALAY/ OZEKES, s.184.

821 “Dava dilekcesinde; riskli yapidir serhi bulunan ve bosaltma ve yikim icin belediyece siire verilmis
ana tasinmazin karar kesinlesinceye kadar muhafazasi icin ihtiyati tedbir karari verilmesi, riskli yapi
kapsaminda kalip kalmadiginin tespit edilmesi, risk mevcut ise anayapmin giiclendirme ile muhafaza
imkanmmin  bulunup bulunmadiginin tespit edilmesi, ana yapwmin muhafazasi icin giiclendirilme
zaruretinin bulunmast halinde ise KMK 19. maddesi geregince giiclendirme yapmak icin taraflarina
yetkisi verilmesi talep edilmis, mahkemece tasinmazlar hakkinda usuliine uygun olarak diizenlenen
riskli yapi tespit raporu ve yikim kararlarina karst yargilama sonuglamincaya kadar yikimin
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Davac1 kat malikinin a¢t1g1 davada birden fazla talebi de olabilir. Ornegin, davaci kat
maliki miidahalenin 6nlenmesi talebi yaninda durumun eski hale getirilmesini ve/veya
zararinin giderilmesini talep edebilir. Bu durumda usul hukuku bakimindan davalarin

y1g1lmas1 (objektif dava birlesmesi) s6z konusu olur (HMK m.110)%2,

Davaci kat malikinin, davaliya kars1 birden fazla talebini aralarinda aslilik-ferilik
iliskisi kurarak ayn1 davada ileri siirmesi halinde ise, ortada bir terditli (kademeli) dava
s0z konusu olur. Bu halde hakim, dnce davacinin asli talebini inceleyecek, esastan ret

karar1 verecek durumdaysa feri talebini inceleyecektir (HMK m.111)%2%,

E- ihtiyati Tedbir

Acaba, hakimin miidahalesini talep davasinda davaci ihtiyati tedbir talep edebilir mi?
Ornegin, bir bagimsiz béliime sizan sularmn dnlenmesi igin KMK m.23 uyarinca {ist
kattaki bagimsiz boliime girilmesi gerektigi halde, bir sebepten otiirti giris izni
verilmemis olabilir. Bu durumda, hakimin miidahalesini talep davasi sonug¢lanincaya
kadar tedbiren giris izni verilmesi talep edilebilir mi? Yoksa, bizatihi dava konusu
edilen bir talep i¢in yargilama yapilip ardindan nihai karar1 mi1 ve hatta kararin
kesinlesmesini mi beklemek gerekir? Ciinkii ihtiyati tedbir verildigi vakit, zaten giris
izni de verilmis ve gerekli onarim yapilmis, dolayisiyla mahkemenin nihai kararina

ihtiya¢ kalmamis olacaktir®?,

engellenmesi yiiriitmenin durdurulmasi talepli davalar ancak karari veren idareye karsi agilabilecek
olup davaya bakma gdrevi de idare mahkemelerinin gorevi oldugundan davamin reddine karar
verilmistir. 2577 sayili idari Yargilama Usulii Kanununda idari dava tiirleri ve idari yargt yetkisinin
smirlart stmirlt say1 prensibine gore belirlenmistir. Hal boyle olunca, tespit talepleri icerigi itibariyle
idari yarginin gorev alanina girse bile, gérev hususu kamu diizenini ilgilendirdiginden ve de sinirli say
prensibine gore idari yargida a¢ilabilecek dava tiirleri arasinda tespit talebi bulunmadigindan tespite
iliskin talepler adli yargida gériilecek ve karara baglanacaktir. Dosya igerisindeki bilgi belge ve
beyanlara gére dava tespite iliskindir. Bu nedenlerle, davanin goriilerek esasa iliskin karar verilmesi
gerekirken, yazili sekilde hiikiim kurulmasi dogru goriilmemigstir.”. Yarg. 20. HD., 02.05.2017 tarihli ve
3413/3827 sayili karar1 (www.lexpera.com.tr, erigim tarihi: 12.07.2023).

822 Davalarn yigilmasi (objektif dava birlesmesi/kiimiilatif dava yigilmasi1) hakkinda genis bilgi icin
bkz. BUDAK/ KARAASLAN, s.152; TANRIVER, 5.699-671; ARSLAN/ YILMAZ/ TASPINAR
AYVAZ/ HANAGASI, Medeni Usul, 5.327; POSTACIOGLU/ ALTAY, 5.268-270.

823 Terditli davalar hakkinda genis bilgi icin bkz. BUDAK/ KARAASLAN, s.153; TANRIVER, 5.671;
ARSLAN/ YILMAZ/ TASPINAR AYVAZ/ HANAGASI, Medeni Usul, s.324-325;
POSTACIOGLU/ ALTAY, 5.263 vd.

824 Verilen tedbir kararmin “dava sonucunu &ne alacak” bir sonug dogurmamasi gerekir. Bu kural
ogretide ve uygulamada “asi/ uyusmazligr ¢ozecek nitelikte olmama” seklinde ifade edilmektedir. Bkz.
MUSTAFA GOKSU, “Hukuk Muhakemeleri Kanununa Gére Ihtiyati Tedbirin Uygulanmasint Talep
Etme Zorunlulugu”, DEUHFD, Y1l 2014, Cilt 16, Ozel Sayi, 5.1261.
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Ihtiyati tedbir, kesin hilkme kadar devam eden yargilama siiresince, davac1 ya da
davalinin, dava konusu ile ilgili olarak hukuksal durumunda meydana gelebilecek
zararlara kars1t Ongoriilmiis, gecici nitelikte, genis veya simirli olabilen hukuki
korumadir®?. Niteligine uygun diistiigii 6l¢iide ¢ekismesiz yargi islerinde de ihtiyati

tedbir karar1 verilebilir (HMK m.389/2)8%6,

Mahkemece ihtiyati tedbir karar1 verildiginde, tedbir isteyen tarafin, kararin kendisine
tethim veya tebliginden itibaren bir hafta igerisinde uygulanmasini talep etmesi
zorunludur. Bu siire icerisinde kararin uygulanmasi talep edilmedigi takdirde tedbir
karar1 kendiliginden ortadan kalkar (HMK m.393/1). Tedbir kararin1 uygulayacak
merci ise HMK m.393/2°de belirtilmistir. Buna gore, “tedbir kararinin uygulanmasi,
karar1 veren mahkemenin yargi ¢evresinde bulunan veya tedbir konusu mal ya da
hakkin bulundugu yer icra dairesinden talep edilir. Mahkeme, kararinda belirtmek
suretiyle, tedbirin uygulanmasinda, yazi isleri miidiiriinii de goreviendirebilir.”.
Dolayisiyla, mahkeme ihtiyati tedbir kararinda aksini belirtmedigi siirece kararin icrasi
icin gorevli merci icra dairesi olur. Icra miidiirii, tedbir kararinmn igerigini dikkate
alarak hacizdeki hiikiimlere gére (1IK m.80) ihtiyati tedbir kararm yerine getirir ve
gerektiginde HMK m.393/3 ve 1IK m.81 hiikiimleri uyarinca kolluk kuvvetlerinden

yardim alabilir®?’.

Hékimin miidahalesini talep davasinda, talep sonucunun hiikiimden once glivence
altina alinmasii gerektiren zorunlu bir sebep olmasi halinde, kanaatimizce, talebin
niteligi elverdigi oOlgiide ihtiyati tedbire karar verilebilmelidir. Yukaridaki

ornegimizden hareketle, gecikme sebebiyle zararin artmasin1 6nlemek igin giris izni

825 Thtiyati tedbir hakkinda genis bilgi icin bkz. PEKCANITEZ/ ATALAY/ OZEKES, 5.402 vd.;
BUDAK/ KARAASLAN, s.340 vd.; ARSLAN/ YILMAZ/ TASPINAR AYVAZ/ HANAGASI,
Medeni Usul, 5.634 vd.; POSTACIOGLU/ ALTAY, s.995 vd.: Ogreti ve uygulamada kabul edildigi
iizere ihtiyati tedbirler konulus amacina yonelik olarak teminat amagli ihtiyati tedbirler, ifa (veya eda)
amagcli ihtiyati tedbirler ve diizenleme amacl ihtiyati tedbirler olarak siniflandirilmaktadir. Bu konuda
genis agiklamalar i¢in bkz. EJDER YILMAZ, Gegici Hukuki Himaye Tedbirleri, Cilt I, Ankara 2001,
5.170; GOKSU, 5.1260-1261.

886 HMK m.389’a gore, “mevcut durumda meydana gelebilecek bir degisme nedeniyle hakkin elde
edilmesinin énemli 6l¢iide zorlasacagindan ya da tamamen imkdnsiz hdle geleceginden veya gecikme
sebebiyle bir sakincanin yahut ciddi bir zararin dogacagindan endise edilmesi hdllerinde, uyusmaziik
konusu hakkinda ihtiyati tedbir karar verilebilir. Birinci fikra hiikmii niteligine uygun diistiigii dl¢iide
cekismesiz yargt islerinde de uygulanir.”.

827 ARSLAN/ YILMAZ/ TASPINAR AYVAZ/ HANAGASI, Medeni Usul, 5.638. Tedbirin icrasinin
ilamlarin icrast hitkiimlerine gore yerine getirilemeyecegi yoniinde bkz. GOKSU, 5.1268.
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verilerek gerekli onarimin yapilmasina yonelik ihtiyati tedbir karar1 verilmelidir. Bu
halde, davaci kat malikinin davasindaki hakliligini yaklasik olarak ispat etmesi gerekir
(HMK m.390/3). Ancak Ornegin, giiriiltii ¢ikaran kat malikine kars1 agilan davada,
talep konusu yargilamay1 gerektirdigi icin ihtiyati tedbir karar1 verilmemelidir®?®,
Bununla birlikte, uygulamada mahkemelerin hakimin miidahalesi davalarinda ihtiyati

tedbir karar1 vermedikleri de goriilmektedir.

Goriildigii iizere, KMK’dan dogan borg ve yiikiimliiliikkler ¢cok ¢esitli anlasmazliklar
dogurmaktadir. Bu bakimdan, hakimin miidahalesini talep davasinda ileri
stiriilebilecek talepler, ihlal edilen bor¢ ve yiikiimliiligiin tiiriine gore degiskenlik
gostermektedir. Bu davada siklikla uygulama alani bulan talepler aynen ifa,
miidahalenin onlenmesi, eski hale getirme, tehlikenin giderilmesi, tahliye, uyar1 ve
tazminat talepleridir. Biz de kat miilkiyetindeki yansimalar1 agisindan bu talepleri

konu eden davalar1 asagida ayr1 ayr ele alacagiz.

I1- TALEPLE BAGLILIK VE KESIiN HUKMUN ETKIiSi

Hakim, Kat Miilkiyeti Kanununun 33/2. maddesi geregi, ilgilileri dinledikten sonra,
delillerini serbestce takdir edecek, ardindan KMK’ya ve yonetim planina ve bunlarda
bir hiikiim yoksa, genel hiikiimlere ve hakkaniyete gore derhal davacinin talebini kabul
veya reddeder. Bu baslik altinda hakimin, takdir yetkisini kullanarak veya davacinin
talebini hakkaniyete aykir1 gérmesi sebebiyle talep disina ¢ikarak farkli bir karar

vermeye yetkili olup olmadigini inceleyecegiz.

Bilindigi iizere, medeni usul hukukunda, kural olarak tasarruf ilkesi gegerlidir®?°.

HMK m.24/1 uyarinca hakim, iki taraftan birinin talebi olmaksizin, kendiliginden bir

davay1 inceleyemez ve karara baglayamaz. Ayni sekilde, kural olarak®° ¢ekismeli

828 K ararlarin icrasinda yasanan sorunlar ile ilgili bkz. Uciincii Boliim, § 21, I11.

829 Tasarruf ilkesi hakkinda genis bilgi icin bkz. NEDIM MERIC, “Medeni Yargilama Hukukunda
Tasarruf ve Taleple Baghlik Ilkesinin Kapsami ve Bazi Giincel Kararlarin Degerlendirilmesi”,
Siileyman Demirel Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi MIHBIR Ozel Sayis1, Cilt 4, Say12, Y11:2014,
s.23 vd.; BILGE, Medeni Yargilama, s.232 vd.; USTUNDAG, s.196; KARSLI, s.228 vd.;
TANRIVER, 5.387 vd.; ARSLAN/ YILMAZ/ TASPINAR AYVAZ/ HANAGASI, Medeni Usul,
5.161-162; POSTACIOGLU/ ALTAY, s.156 vd.

80 HMK m.26/2 geregince hakimin, taraflarin talebiyle baglh olmadigina iliskin kanun hiikiimleri
saklidir.
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yargida hakim davacinin talebinden fazlasina da karar veremez®¥!. HMK m.26/1’e
gore hakim, taraflarin talep sonuglariyla baglidir; ondan fazlasina veya baska bir seye
karar veremez. Duruma gore, talep sonucundan daha azina karar verebilir. Yargitay
da, hakimin bu dava agisindan talepten fazlaya veya farkli yonde bir hiikiim

832

veremeyecegini igtihat etmistir®, O halde hakim, takdir yetkisini kullanarak davaci

kat malikinin isteminden farkli bir karar veremez. Hakim, taleple baglilik ilkesi gegerli
oldugu i¢in davaci kat malikinin talebini kismen veya tamamen ya kabul eder ya da
reddeder.

Diger taraftan, kural olarak hakimin miidahalesini talep davasinda verilen kararlara

833

kars1 kanun yoluna bagvurulabilir Hakimin verdigi nihai karara karsi

basvurulabilecek bir kanun yolunun kalmamasi (veya karara kars1 kanun yolunun agik

834 Ancak, hakimin miidahalesini

olmamasi) halinde hiikiim sekli anlamda kesinlesir
talep davast sonucu verilecek kararin maddi anlamda kesinlesmesi acgisindan
irdelenmesi gereken birka¢ husus bulunmaktadir. Maddi anlamda kesin hiikiim, karara
baglanmis talebin tekrar dava edilememesi ve daha sonra agilan davada baglayici

835 Kesin hiikiim sadece davamin taraflarmi baglar.

olmast sonucunu dogurur
Miiteselsil borglulardan biri veya birkag1 ile alacakli arasinda yahut miiteselsil
alacaklilardan biri veya birkaci ile borclu arasinda olusan kesin hiikiim, digerleri

hakkinda gegerli degildir (HMK m.303/5). Oyleyse, maddi anlamda kesin hiikmiin kat

8 Taleple baghlik ilkesi hakkinda genis bilgi icin bkz. MERIC, 5.34 vd.; BILGE, Medeni Yargilama,
s.230 vd.; USTUNDAG, s.197; TANRIVER, s.447-449; ARSLAN/ YILMAZ/ TASPINAR
AYVAZ/ HANAGASI, Medeni Usul, 5.167; POSTACIOGLU/ ALTAY, 5.166 vd.

832 Davaci, dava dilekcesinde davaliya ait kdpegin, site ortak kullanim alanindan uzaklastirilmasini ve
ortak kullanim alanlarina miidahalenin dnlenmesini istedigi hélde, talep asilarak davalinin bagimsiz
bolim ve eklentilerinde de kopek beslemekten menedilmesine ve kopegin anatasinmazdan
uzaklastirilmasina karar verilmesinin dogru olmadig: yoniinde bkz. Yarg. 18. HD., 24.11.2014 tarihli
ve 7777/16709 sayili karar1 (www.lexpera.com.tr, erisim tarihi: 20.07.2023); Dava dilekgesinde
yalnizca ¢ekme katin tam kata ¢evrilmesi ve cati katin dubleks héle getirilmesi nedeniyle elatmanin
Onlenmesi ve projeye uygun eski hile getirme istenmis olmasina gore, davacinin talebi de asilarak
besinci kat ve {istiindeki ¢at1 arast katin yiktirilmasina karar verilmesinin HMK m.26 (HUMK m.74)’ya
aykirt oldugu yoniinde bkz. Yarg. 18. HD., 14.11.2000 tarihli ve 10146/12199 sayili karar
(www.kazanci.com.tr, erisim tarihi: 20.07.2023); Ayn1 yonde bkz. Yarg. 18. HD., 10.04.2003 tarihli ve
1143/2923 sayili karar1 (www.kazanci.com.tr, erisim tarihi: 20.07.2023).

833 Kanun yollar1 hakkinda genis bilgi icin bkz. Ikinci Béliim, § 18.

834 PEKCANITEZ/ ATALAY/ OZEKES, 5.309; KURU/ ARSLAN/ YILMAZ, Medeni Usul, 5.654-
655; ARSLAN/ YILMAZ/ TASPINAR AYVAZ/ HANAGASI, Medeni Usul, s.736.

85 PEKCANITEZ/ ATALAY/ OZEKES, s.310 vd.; KURU/ ARSLAN/ YILMAZ, Medeni Usul,
5.656 vd.; ARSLAN/ YILMAZ/ TASPINAR AYVAZ/ HANAGASI, Medeni Usul, 5.738 vd.
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miilkiyetinden dogan borg iligkileri agisindan birtakim yansimalari oldugunu
soyleyebiliriz. i1k olarak, rnegin iist kat komsusu olan kiracinin ¢ikardig: giiriiltiiden
rahatsiz olan kat malikinin, KMK m.18/2 uyarinca sadece {ist kat malikine kars1 dava
agmasi ve lehine karar verilmesi, kiraci agisindan kesin hiikiim teskil etmez. Bu
sebeple, zarar goren kat malikinin, kiraciya da dava agmasi ve bir karar almasi
gerekir®®, Baska bir yansima olarak, zarar goren ayni kat malikinin, kiractya karsi
actig1 giirliltliniin 6nlenmesi talepli davada lehine verilen karar, kiracinin daha sonraki
giirtiltiileri agisindan kesin hiikiim olusturmaz. Bu sebeple, magdur kat malikinin
tekrar dava acmasi ve/veya Uciincii Béliimde deginecegimiz hakimin kararina
uyulmamasi halinde ortaya g¢ikan haklarini kullanmasi gerekir. Dolayisiyla, kat
miilkiyetinden dogan bor¢ ve yiikiimliilik ihlallerine dayali verilen mahkeme
kararlari, ayn1 tlir sonraki ihlaller agisindan her zaman maddi anlamda kesin hiikiim
teskil etmez. Maddi anlamda kesin hiikiim, asil etkisini kanaatimizce tazminat
kararlarinda gosterecektir. Ornegin, kiraci aleyhine agilan davada verilen ve maddi
anlamda kesinlesmis bulunan tazminat hiitkmii, KMK m.18/2 uyarinca miiteselsil

sorumlu olan kat malikine kars1 agilacak davada da etkisini gosterir.

I11- TALEPLERIN iNCELENMESI

Kat Miilkiyeti Kanununun 33. maddesinde, hakimin “ilgilileri dinledikten” sonra
“derhal kararini verecegi” belirtilmektedir. Bu durumda, hakim yontemince gerekli
inceleme ve arastirmasii yapmali ve neticesinde bir karar vermelidir®®’. Aslinda,
medeni usul hukuku bakimindan g¢ekismeli yargilamalarda taraflarca getirilme ilkesi
mevcuttur®®, Bu ilke uyarinca, kural olarak, deliller taraflarca gosterilir ve hakim
delillere kendiliginden bagvuramaz (HMK m.25/2)8%°. O halde, KMK m.33’te yer alan

hakimin ilgilileri dinlemesine iliskin gorev ve yetkisini nasil anlamak gerekecegi

86 Yargitay, usul ekonomisi ilkesi uyarinca, sadece kat malikine karsi ydnetilen davaya, kararin
icrasinda yasanabilecek sorunlarin Onlenmesi amaciyla kiracinin (ya da diger ayni/sahsi hak
sahiplerinin) dahil edilmesi gerektigine karar vermektedir. Bkz. Birinci Bolim, § 7, V, E.

87 ARCAK, 5.916; GERMEC, 5.820.

838 Taraflarca getirilme (hazirlama) ilkesi hakkinda genis bilgi icin bkz. USTUNDAG, 5.197; KURU/
ARSLAN/ YILMAZ, Medeni Usul, s.336; PEKCANITEZ/ ATALAY/ OZEKES, 5.162; KARSLI,
s.233 vd.; TANRIVER, s.392 vd.; ARSLAN/ YILMAZ/ TASPINAR AYVAZ/ HANAGASI,
Medeni Usul, 5.164; POSTACIOGLU/ ALTAY, s.159 vd.

839 Ancak 6rnegin, HMK m.169/1 uyarmca hakim kendiliginden de isticvaba karar verebilir. Ayni
sekilde kesfe ve bilirkisi incelemesine resen karar verebilir.
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sorunu ortaya cikar. Acaba, taraflar delil listesinde tanik gdstermese, hakim

kendiliginden tanik dinleyebilir mi ya da taraflar ikinci bir tanik listesi sunabilir mi?

KMK m.33’te ifade edilen “ilgililer” ifadesinden, davanin taraflari disinda kalan
kisileri anlamak gerekir. Bu bakimdan hakimin, kararini vermeden 6nce mutlaka dava
konusu ile ilgili bilgi ve gorgiisii olan kisileri dinlemesi gerekir. Basit yargilama
usuliiyle goriilen hakimin miidahalesini talep davasinda, bize gore, taraflarca
getirilmesi ilkesinin, kendiliginden arastirma ilkesi tarafindan kismen de olsa
siirlandirildigi  soylenebilir. Esasen, kendiliginden arastirma ilkesinde hakim,
davanin ispati i¢in gerekli biitiin delillere kendiliginden bagvurabilmekte ve taraflar
ikinci bir tanik listesi de sunulabilmektedirler®¥. Oysa, KMK m.33’te agik¢a bu
davada kendiliginden arastirma ilkesinin uygulanacagi diizenlenmis degildir. Bu
bakimdan, hakimin miidahalesini talep davasinda kendiliginden arastirma ilkesi sinirli
bir sekilde mevcut olup, hakimin ilgilileri, yani taniklari dinlemeden karar vermemesi
gerekir. Ciinkii, hakim verecegi karar ile kat miilkiyeti iliskisindeki sosyal barisi, yani
kamu diizenini de saglayamaya c¢alisacaktir. Taraflarin da ikinci bir tanik listesi

sunabilmeleri miimkiin olmalidir.

Ayrica, hakim uyusmazligin niteligine gore kendiliginden, anatasinmazin durumunu,
taraflarin husumet ehliyetleri i¢in tapu kayitlarini, kira sézlesmelerini, davanin bir
tarafi yonetici ise onun aktif-pasif dava ehliyetini saptamak i¢in gerekli belgeleri, kat
malikleri kurulu kararlarini, yonetim planin1 ve ilgili diger bilgi ve belgeleri dosya
icerisine almali, gerekmesi halinde kesif ve bilirkisi incelemesi yapmalidir®,
Goriildigl tizere, hakimin miidahalesini talep davasinda, kendiliginden aragtirma
ilkesine yaklagsan bir durum s6z konusu olmaktadir. Bir baska ifadeyle, bor¢ ve
yiikiimliiliiklerin ihlali sebebiyle agilan ve ¢ekismeli olarak goriilen bu davalarda

taraflarca getirilme ilkesi uygulandig1 kadar kendiliginden arastirma ilkesi de belirli

Olciide uygulama alan1 bulmaktadir.

840 Kendiliginden arastirma ilkesi hakkinda genis bilgi icin bkz. USTUNDAG, s.204; KURU/
ARSLAN/ YILMAZ, Medeni Usul, 5.338; PEKCANITEZ/ ATALAY/ OZEKES, s.163; KARSLI,
s.248 vd.; TANRIVER, s5.399-400; ARSLAN/ YILMAZ/ TASPINAR AYVAZ/ HANAGASI,
Medeni Usul, s.165.

81 GERMEC, 5.820-821.
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Hakimin derhal kararini vermesi ise, bir an evvel yargilamayi tamamlayip
uyusmazlig1 ¢6zmesi icin gerekli islemleri yapmasi demektir. Boylece kanun koyucu,
isin ivediligini, ertelemeye yer olmadigim1 ve kat malikleri arasinda yasanan
huzursuzluk ve ¢ekismenin bir an 6nce giderilmesini amagladigi igin derhal ifadesine

842

metinde yer vermistir®**. Ancak, uygulama ne yazik ki, asir1 is yogunlugu igerisinde

yargilamanin hizli yapilip derhal karar verilmesine miisaade etmemektedir.

IV- HAKIMIN BASVURACAGI KAYNAKLAR

Kat Miilkiyeti Kanununun 33. maddesine gore hakim, “KMK ’ya ve yénetim planina
ve bunlarda bir hiikiim yoksa, genel hiikiimlere ve hakkaniyet kaidelerine” gore
uyusmazligi ¢ézer. Maddede gosterilen kaynaklar arasinda bir hiyerarsik diizenin

bulundugu sdylenebilir®*

. Maddenin lafzina gore hakimin, uyusmazIligi ¢ézerken 6nce
KMK’ya bakmasi ve burada olaya uygulanacak bir hiikkiim bulamamasi1 halinde
yonetim planina gore karar vermesi gerekir. Planda da hiikkmiin bulunmamasi halinde
hakim TMK, TBK gibi genel hiikiimlere bakmali1 ve yine de bir hiikiim bulamazsa
hakkaniyete gore karar vermelidir. Fakat, KMK m.33’teki bu siralama ile genel
hiikkiimlerin uygulama alanini diizenleyen KMK m.9, yonetim planin1 diizenleyen
KMK m.28/2 ve kat malikleri kurulu kararlarin1 diizenleyen KMK m.32/1

hiikiimlerinde belirlenen siralama arasinda bir ¢eliski bulunmaktadir.

KMK m.9’daki siralamaya gore, kat malikleri arasindaki s6zlesme, yonetim plani,
KMK, TMK ve ilgili diger kanun hiikiimlerine bakilir ve kat miilkiyetinden dogan
anlagmazliklar ¢oziilir. KMK m.28/2’deki siralamaya gore, yonetim plani, KMK ve
genel hiikiimlere bakilarak anagayrimenkuliin yonetiminden dogan anlasmazliklar
¢ozilir. KMK m.32/1’e goére, anagayrimenkul, kat malikleri kurulu tarafindan
sOzlesme, yonetim plam1 ve kanun hiikiimleri uyarinca verilecek kararlara gore
yonetilir. Halbuki, KMK m.27’de kanunlarin emredici hiikiimlerinin dnceligine vurgu
yapilmaktadir. Gortildiigii tizere, KMK’nin ¢esitli maddelerinde birbirlerinden kopuk
bir sekilde farkli hiyerarsik siralama yapilmstir.

82 ARCAK, 5.919.
813 ARCAK, 5.918: SINANOGLU ALTUNDAS, s.83.
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Ogretide, uyusmazliklarin ¢oziimiinde uygulanacak hiikiimler arasindaki sira
meselesine yonelik KMK’daki ¢dziim tarzinin isabetsiz oldugu belirtilmektedir®*.
Gergekten de, siralamada emredici hukuk kurallarinin 6nceligine dikkat edilmemistir.
Ornegin, KMK m.33’te ydnetim planinin, TMK nin emredici hiikiimlerinden 6nce
uygulama alani bulacagini gérmekteyiz. Oysa, kanun hiikiimlerinin nitelik itibariyle
uygulanabilirligi acisindan yapilan emredici hukuk kurallari-yedek hukuk kurallart

seklindeki ikili ayrimi®*°, KMK’daki siralama bakimindan da dikkate almak gerekir®4®.

Bu sebeple, hakimin miidahalesini talep davasinda karar verilirken hakimin hukuk

kaynag1 olarak dikkate alacagi siralamanin asagidaki sekilde olacagini sdyleyebiliriz:
- Kat Miilkiyeti Kanununun emredici hiikiimleri,

- Tiirk Medeni Kanununun ve ilgili diger kanunlarin emredici hiikiimleri,

- Yonetim Plan1 ve kat maliklerinin diger anlagsmalari,

- Kat Miilkiyeti Kanununun yedek hiikiimleri,

- Tlirk Medeni Kanununun ve ilgili diger kanunlarin yedek hiikiimleri,

- Hakkaniyet Ilkesi.

Bu hiyerarsik siralama uyarinca, hakim, oniine gelen uyusmazligi ¢6zmek ig¢in
oncelikle KMK’nin emredici hiikiimlerini goz oniinde tutacaktir. Burada bir hiikiim
bulamadigi takdirde, hakimin TMK, TBK veya uyusmazlig: ilgilendiren diger
kanunlarin emredici hiikiimlerinin bulunup bulunmadigini arastirmasi ve sonuca gore
bir karar vermesi gerekir. Emredici hiikiimlerde uygulanacak bir kural bulunmadig:
takdirde hakim, yonetim planmna ve varsa kat maliklerinin kendi aralarinda yaptig1

diger anlagma hiikiimlerine bakmali ve uygulanabilir bir hiikiim bulmaya ¢aligmalidir.

84 SEREF ERTAS/ EMRE CUMALIOGLU/ ILKNUR SERDAR, Esya Hukuku, izmir 2021, 5.460;
DEMET OZDAMAR, “Bloklarda (Sitede) Kat Miilkiveti ve Yonetim Planinda Sézlesme
Ozgiirliigiiniin Sinirlar’”, Manisa Barosu Dergisi, Y1l 17, Say1 67, Ekim-Aralik 1998, 5.16; ERTAS,
Serh, 5.51-52; OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, 5.616; AYAN, Esya Hukuku, s.548.

85 0. GOKHAN ANTALYA/ MURAT TOPUZ, Medeni Hukuk, Cilt I, Ankara 2021, s.375 vd.;
BULENT KOPRULU, Medeni Hukuk (1-2. Kitaplar), istanbul 1979, 5.87 vd.; SABAN KAYIHAN/
OZCAN GUNERGOK/ iHSAN HUSEYIN, Medeni Hukuka Girig ve Tiirk Medeni Kanunu’nun
Baglangi¢ Hiikiimleri, Kocaeli 2020, .83 vd.; ALTAS, s.61 vd.; ATAAY, Medeni Hukuk, s.220 vd.;
OGUZMAN/ BARLAS, 5.88 vd.

846 Benzer siralama i¢in bkz. OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, s.616; AYAR, s.10.
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Ifade edelim ki, ydnetim plan1 kanunlarin emredici hiikiimlerine aykiri olamaz®’. Aksi
takdirde, yonetim planinin emredici kurallara aykiri hiikiimleri gegersizdir ve kat

maliklerini baglamaz®*®,

Yonetim planinda olaya uygulanabilir bir hiikmiin bulunmamasi durumunda hakimin
sirastyla KMK’daki yedek hiikiimlere ve sonrasinda TMK, TBK ve ilgili kanunlarin

yedek hiikiimlerine bakarak bir ¢6ziim bulmasi gerekir.

Kanunlarin emredici hiikiimlerinde, yonetim planinda ve kanunlarin yedek
hiikiimlerinde uyusmazlig1 ¢dzecek bir hilkmiin bulunmamasi halinde, KMK m.33
uyarinca hakimin hakkaniyete goére karar vermesi gerekir. TMK m.4 uyarinca
“kanunun takdir yetkisi tanidigi veya durumun gereklerini ya da hakli sebepleri goz
oniinde tutmayr emrettigi konularda hdkim, hukuka ve hakkaniyete gore karar
verir.”®, Konumuz bakimindan hakimin takdir yetkisini kullanmas1 KMK m.33’ten
dogmaktadir. Elbette, hakim takdir yetkisini kullanirken TMK m.2’deki diiriistliik
kuralin1 goz 6niine alacaktir. Hakim, karar verirken (hatta kosullar1 varsa, kanun ve
anlasmadan da &nce) iddialar1 bu kural agisindan da degerlendirmekle yiikiimliidiir®°.
Bununla beraber hakim, takdir yetkisini kullanirken tamamen serbest olmayip, olayin
ozelliklerini goz Onilinde tutmali ve kanunun ¢izdigi sinir i¢inde adil bir sonuca
varmalidir®!, Ozellikle, komsuluk hukukuna iliskin davalarda hakim, komsular
arasindaki ¢ikar catigmalarini her somut olayin 6zelligine gore dengeli bir sekilde

cozmekle ylkimliidiir. Bu nedenle, tasinmazin niteligini, konumunu, yoresel orf ve

adet kurallarin1 gozeterek komsularin birbirlerine gostermekle yiikiimlii olduklar

847 Yonetim planmm KMK’nin emredici hiikiimlerine aykir1 olamayacag: yoniinde bkz. Yarg. HGK.,
16.10.1972 tarihli ve 187/383 say1li karar1 (AYBAY/ SANAL, 5.198-199).

848 ARPACI, Apartman Yasami, $.50-51.

849 Hakimin takdir yetkisini kullanmasina dair dzellikler hakkinda genis bilgi igin bkz. SEYFULLAH
EDIS, “Hukukun Uygulanmasinda Yargica Taminmus Takdir Yetkisi”, AUHFD, Y1l 1973, Cilt: 30, Say1:
1,5.169 vd.; KOPRULU, 5.126 vd.; ATAAY, Medeni Hukuk, s.244 vd.; OGUZMAN/ BARLAS, 5.95
vd.; ANTALYA/ TOPUZ, s.395 vd.

80 AYBAY/ SANAL, s.223.

81 OGUZMAN/ BARLAS, s.98. Hakimin takdir yetkisinin kullaniminda uyulmasi gereken sinirlar,
Ogretide i¢ smirlar ve dig sinirlar olmak iizere iki baslikta incelenmektedir. Konu ile ilgili bkz.
ANTALYA/ TOPUZ, 5.406-407.
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tahammiil sinir1 dolayisiyla bir taskinligin mevcut olup olmadigini tespit edip,

hakkaniyete gore karar vermelidir®®,

V- KARARLARIN iCERiGIi

A- Genel Olarak

Hakim, yargilamay1 tamamlayinca bir karar (hiikiim) verir. Kararin, HMK m.297°de

belirtilen hususlar1 kapsamasi ve Anayasanin 141/3. maddesi geregince yeterli

83 (Ozellikle, hiikiim sonucu kisminda, talep sonuglarindan

gerekgeyi icermesi gerekir
her biri hakkinda verilen hiikiimle taraflara yiiklenen bor¢ ve taninan haklarin sira
numarasi altinda birer birer, acik®* duraksama ve siipheye yer vermeyecek sekilde

855

gosterilmesi gerekir®>. Davanin konusuz kalmasi halinde ise, karar verilmesine yer

olmadigina karar verilmelidir®®.

Kat miilkiyetinden dogan borg ve ylikiimliiliiklerin ¢ok ¢esitli olmasi sebebiyle kararin
icerigi uyusmazligin konusuna gore degisik nitelikte olabilir. Cogu zaman karar eda
hiikmiinii icerir. Ancak hiikiim, sirf bir ihtar yapilmasina dair olabilecegi gibi

miidahalenin 6nlenmesi, eski hale getirme, tahliye, tazminat gibi hususlara iligkin de

82 Yarg. HGK., 14.09.1983 tarihli ve E:1980/1-2378-K:1983/814 sayili karari (SINANOGLU
ALTUNDAS, 5.94).

83 Yarg. 18. HD., 06.05.2004 tarihli ve E:2002/2784-K:2004/3753 sayil1 karar1 (www.kazanci.com.tr,
erisim tarihi: 01.08.2023); Yarg. 18. HD., 23.04.2005 tarihli ve 2249/2732 sayili karar
(www.kazanci.com.tr, erigim tarihi: 01.08.2023).

84 Ornek bir sulh hukuk mahkemesi karari olarak: ... 7i, ... Ilgesi, ... Mahallesi, 331 ada, ... parsel ...
Blok 1 nolu bagimsiz béliim ile 7 nolu bagimsiz béliimiin bahgesinde bulunan ve 25/01/2019 tarihli
bilirkisi ek raporundaki krokide mavi renk ile gosterilen tel, demir ve gitler ile bahge kapilarinin
sokiilmesi suretiyle ortak alana miidahalenin dnlenmesine, projeye aykiriliklarin giderilmesine,
davaliya dava konusu yeri KMK 33. maddesine gore projeye uygun olarak eski hdle getirmesi i¢in
kararin kesinlestigi tarihten itibaren 15 giin stire verilmesine,”. (Dikili Sulh Hukuk Mahkemesinin
27.02.2019 tarihli ve E:2016/143-K:2019/194 sayili karari; Karar, Yargitay tarafindan bu sekilde
diizeltilerek onanmustir). Karar icin bkz. Yarg. 5. HD., 17.11.2021 tarihli ve 11029/13388 say1l1 karari
(www.lexpera.com.tr, erigsim tarihi: 01.08.2023).

85 GERMEC, s.821; KURU/ ARSLAN/ YILMAZ, Medeni Usul, s.449 vd.; Karar yerinde projeye
uygun hale getirilecek hususlarin neler oldugu ve nasil eski héle getirilecegi hiikiim yerinde
gosterilmeden infazda tereddiit olusturacak sekilde karar verilmesinin dogru olmayacag1 yoniinde bkz.
Yarg. 5. HD., 16.03.2022 tarihli ve 1615/4752 sayili karar1 (www.lexpera.com.tr, erisim tarihi:
01.08.2023).

86 ARSLAN/ YILMAZ/ TASPINAR AYVAZ/ HANAGASI, Medeni Usul, s.775; KURU/
ARSLAN/ YILMAZ, Medeni Usul, 5.452-453. Bu durumda mahkemenin, yargilamaya devam edip,
davanin acildig1 tarihte hangi tarafin haksiz oldugunu tespit etmesi ve o tarafi yargilama giderlerine (ve
vekalet iicretine) mahkam etmesi gerekir. Ayrica bkz. Yarg. HGK., 12.07.2023 tarihli ve E:2022/658-
K:2023/750 sayili karar1 (www.lexpera.com.tr, erisim tarihi: 01.08.2023).
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olabilmektedir®’. Elbette, hakimin asil yapacag sey, cebri icraya elverisli bir hiikiim

vermektir8,

KMK m.33/2’ye gore hakim, kararda tespit edecegi kisa bir siire i¢inde kararin yerine
getirilmesi gerektigini ilgiliye tefhim veya teblig eder. Buna gore hakim, karar
vermekle yetinmeyecek, ayrica bu kararin yerine getirilmesi i¢in isin niteligine gore
saptayacagi belli ve uygun bir siireyi davaliya verecektir. Bu siire, ara karar ile degil

nihai karar ile birlikte verilir®®®

. Uygun siirenin dava konusu uyusmazligin tiirtine gére
belirlenmesi gerekir®®. Ornegin, ortak alana miidahale edilerek yapilan bir yapimin
yiktirilmasi igin verilecek siirenin ¢ok kisa veya ¢ok uzun olmamasi gerekir. Hatta
mahkeme, kanaatimizce, bilirkisi raporu diizenlettirirken miidahalenin ne kadarlik bir
stire icerisinde sona erdirilebilecegini de bilirkisiye tespit ettirmeli ve bdylece makul
siireyi belirlemelidir. Ornegin Yargitay, bagimsiz boliimiin eski hale getirilmesi igin

861

davaliya otuz giin siire verilmesini uygun bulmustur®". Verilen siire ve bu siirenin

baslangi¢ tarihi kararda agikca belirtilmelidir. Higbir siire belirtilmeden dogrudan

karar verilmesi bozma nedeni olur®?,

Hakim, kararinda belirlenen stire icerisinde yerine getirilmemesi halinde kararin icraen

863

infazina hikmetmelidir Hakim kararinda ayrica, belirlenen siire icerisinde

davalinin karar1 yerine getirmemesi halinde KMK’nin 33. maddesinde 6ngdriilen para

cezasina garptirilacagini da ihtar etmelidir®®,

87 OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, s.708.

88 TEKINAY, Kat Miilkiyeti, s.96.

89 Yarg. 5. HD., 14.01.1985 tarihli ve 11964/18 sayili karar1 (KARAHASAN, Kat Miilkiyeti, 5.763).
80 ARCAK, 5.919; GERMEC, 5.822.

81 Yarg. 18. HD., 23.03.2001 tarihli ve 2234/2870 sayil1 karar1 (www.kazanci.com.tr, erisim tarihi:
01.08.2023).

82 KMK’nin 33. maddesi geregi davaliya eylemlerine son vermesi ydniindeki uyartyla birlikte uygun
mehil takdir edilmemis olmasinin bozmay1 gerektirdigi yoniinde bkz. Yarg. 20. HD., 22.01.2018 tarihli
ve E:2017/1172-K:2018/365 sayil karar1 (www.lexpera.com.tr, erigim tarihi: 01.08.2023); Ayn1 yonde
bkz. Yarg. 5. HD., 23.12.2020 tarihli ve 7870/11719 sayil1 karar1 (www.kazanci.com.tr, erigim tarihi:
01.08.2023).

83 Bursa BAM. 4. HD., 10.01.2019 tarinli ve E:2018/1206-K:2019/106 sayili karari
(www.lexpera.com.tr, erigim tarihi: 01.08.2023).

864 «“Kat Miilkiyeti Kanununun 33. maddesine gore davalilardan ...’nin diger kat maliklerini rahatsiz
edecek eylemlerinin onlenmesine, bunun i¢cin uyarimasina, verilen karara uyulmamasi halinde
KMK 'nin 33. maddesinde ongériilen para cezasina ¢arptirilacaklarinin ihtarina,” ciimlesinin yazilmasi
suretiyle kararm diizeltilerek onanmasi yoniinde bkz. Yarg. 20. HD., 05.12.2017 tarihli ve 1035/10121
say1l1 karar1 (www.lexpera.com.tr, erisim tarihi: 01.08.2023).
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Talep halinde mahkemenin, verilen siire igerisinde kararin yerine getirilmemesi
halinde igin niteligi elverdigi 6l¢iide masrafi davaliya ait olmak iizere davacinin yetkili
kilinmas1 yoniinde karar vermesi de miimkiindiir (TBK m.113/1)%%°, Fakat, boyle bir
karar verilmemis olmasi da bir eksiklik degildir. Zira, IIK m.30/2 hiikkmii ayn1 sonuca

ulastirmaktadir. Bu konuya Ugiincii Boliimde ayrica deginecegiz®®®.

B- Miidahalenin veya Tehlikenin Onlenmesi (ve Eski Hale Getirme)

Kat maliklerinin yapmaya, yapmamaya ve katlanmaya iliskin bor¢ ve
yiiklimliiliiklerini ihlal etmeleri halinde acgilacak davalar, ¢ogunlukla miidahalenin
(elatmanin) veya tehlikenin Onlenmesi ve/veya eski hale getirmenin konusu

olmaktadir. Bu davalar cogunlukla aynen ifa (eda) davasi goriiniimdedirler.

Miidahalenin 6nlenmesi davasi esasen TMK m.683/2’de diizenlemis ayni bir davadir.
Buna gore malik, her tiirlii haksiz elatmanin Onlenmesini dava edebilir. TMK
m.683/2’de diizenlenen miidahalenin (elatmanin) 6nlenmesi davasi (actio negatoria),
malikin zilyetligine ve bu suretle miilkiyet hakkina kars1 yapilan ve devam eden bir
saldirinin onlenmesini saglar. Bu dava, ancak saldirt veya saldiri tehlikesi devam

ederken agilabilir®®’.

TMK m.730’da ise, taginmaz malikinin sorumlulugu diizenlenmistir. Maddeye gore,
bir tasinmaz malikinin miilkiyet hakkini bu hakkin yasal kisitlamalarina aykir
kullanmas1 sonucunda zarar goren veya zarar tehlikesi ile karsilasan kimse, durumun
eski héline getirilmesini ve tehlikenin giderilmesini dava edebilir. Goriildiigii iizere,
konumuz bakimmdan bu maddede iki tiir dava diizenlenmistir®®. Ilki, eski hale
getirme davasi olup bu dava miilkiyet hakkinin tagkin kullanimin1 doguran sebebin

ortadan kaldirilmasimi saglar. Bu davaya “faskinlik sebebini sona erdirme davasi”

85 FiKRET EREN/ UNSAL DONMEZ, Eren Borglar Hukuku Serhi, Cilt III, (m.83-206), Ankara
2022, 5.2285-2286, (Cilt 111); KILICOGLU, Borglar Hukuku, s.809.

86 Bkz. Uglincii Bolim, § 21, I11, B, 2.

87 Miilkiyeti koruyucu yetkiler, malikin esya iizerindeki dogrudan hakimiyetinin, hukuk diizeninin
sinirlart iginde {Gigiinci kigilere karsi korunmasini saglayan yetkilerdir. Miilkiyeti Koruyucu Yetkilere,
“Miilkiyetin Olumsuz I¢erigi” de denilmektedir. Konu igin bkz. OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-
OZDEMIR, s.281; HATEMIi/ SEROZAN/ ARPACI, s.75; EREN, Milkiyet, s.42 vd;
KILICOGLU, Esya Hukuku, s.224; SIRMEN, Esya Hukuku, 5.280.

88 Eren’e gére, TMK m.730 uyarinca dort dava agilabilir. Bunlar; taskin kullanmanin énlenmesi davas,
tagkin kullanmaktan ka¢inma davasi, tagkin kullanmanin ortadan kaldirilmasi davasi ve tespit davasidir.
Bu davalar hakkinda detayl bilgi i¢in bkz. EREN, Miilkiyet, 5.483 vd.
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denilmektedir. Ornegin, kokuyu ¢ikaran bacaya filtre takilmasi gibi. Bu dava taskinlik
devam ettigi siirece ac1labilir®®. Digeri ise, tehlikenin giderilmesi davasidir. Bu dava,
heniiz zarar meydana gelmeden tehlikenin giderilmesini talep etmeyi saglar. Bu

870

davaya da “onleme davasr” denilmektedir®”™. Goriilmektedir ki, komsuluk hukukuna

iliskin diizenlemeler kat miilkiyetinde genis ve etkili bir uygulama alanina sahiptir®".

Belirttigimiz her ii¢ dava birbirinden farkli olmakla birlikte her {i¢li de zamanasimina

tabi degildir®’2,

Kat miilkiyetinden dogan bor¢ ve yiikiimliiliikklerin ihlali sebebiyle agilan hakimin
miidahalesini talep davasindaki miidahalenin 6nlenmesi talebi, kat miilkiyeti iligkileri
dolayisiyla farkli goriiniim ve igeriklere sahip olabilmektedir. Oyleyse, hakimin
miidahalesini talep davasindaki miidahalenin (elatmanin) veya tehlikenin 6nlenmesi
velveya eski hale getirme taleplerini ihlal edilen KMK hiikiimlerine gore

degerlendirmek uygun olacaktir.

Borg ve yiikiimliiligiini ihlal eden kat malikinin ya da bagimsiz bélimden devaml
olarak yararlanan kisinin eylemi, ayni bir hakkin ihlali sonucunu doguruyorsa, talep
halinde hakimin, haksiz miidahalenin 6nlenmesine ve isin niteligi gerektiriyorsa eski
hale getirmeye karar vermesi gerekir. Ornegin, KMK m.19a aykir1 bir sekilde ortak
alan teras1 kendi bagimsiz boliimiine katan kat malikine kars1 agilacak davada, talep
tizerine mahkemece, davalinin terasa haksiz elatmasinin 6nlenmesine ve terasin eski
haline getirilmesine karar verilmelidir. Bu davadaki talep, tasinmazin aynina iliskindir
ve bu dava, ortak alanda payli miilkiyet hakkina sahip olunmasi sebebiyle TMK
m.683/2°deki haksiz elatmanin onlenmesi davasidir. KMK m.19’dan kaynaklanan
davalarda ¢ogu kere miidahalenin 6nlenmesi talebi yaninda eski hale getirme talebi de

sOz konusu olmaktadir.

Buna karsin, bor¢ ve yiikiimliiliiglin ihlali her zaman ayni hakkin zedelenmesine yol
agmaz. Ornegin, KMK m.18’e aykir1 sekilde siirekli giiriiltii ¢ikararak veya rahatsiz

edici hayvan besleyerek diger kat maliklerini rahatsiz eden kisiye karsi agilacak

89 OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, 5.594.

870 OGUZMAN/ SELiCi/ OKTAY-OZDEMIR, 5.596.

871 TEKINAY, Kat Miilkiyeti, s.64.

872 O GUZMAN/ SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, s.283, 5.596.
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davada, talep iizerine mahkeme, miidahalenin (giiriiltiiniin veya hayvanin
beslenmesinin) 6nlenmesine iligkin tedbirlere hiikkmedecektir. Bu davanin, duruma
gore TMK m.730’daki eski hale getirme davasi (taskinlik sebebini sona erdirme
davasi)’nin ya da tehlikenin 6nlenmesi davasinin kat miilkiyetindeki goériiniimii

oldugunu ifade edebiliriz.

Keza, KMK m.23’e aykir1 bir sekilde bagimsiz boliimiine giris izni vermeyen kat
malikine karsi, talep {lizerine mahkemece, tehlikenin énlenmesine (bagimsiz béliime
giris izni verilmesine) karar vermelidir. Boylece, lehine izin verilen kat malikinin zarar
gorme tehlikesi onlenmis olacaktir. Bu davadaki talep, tasinmazin aynina iliskin degil,
bagimsiz boliime girilmesine iliskindir. Bu bakimdan, tasinmazina giris izni vermeyen
kat malikinin eylemi, TMK m.730°daki tehlikenin 6nlenmesi davasinin agilmasina
sebebiyet vermektedir. Isin niteligi geregi, bu ¢esit davalarda cok kere eski hale
getirmeye konu olabilecek eylemlere rastlanmaz.

Yine, KMK m.24’e aykir1 olarak agilan bir igyeri hakkinda, miidahalenin 6nlenmesi
ve eski hale getirme talep edilebilir. Bu durumda, talep tlizerine mahkemece, 6rnegin
meskenin igyeri olarak kullanomma son verecek ve isyerinin meskene
doniistiiriilmesine hiikkmedecektir. Bu davanin, TMK m.730’daki eski hale getirme
davasi ve duruma gore tehlikenin 6nlenmesi davasinin kat miilkiyetindeki goriiniimii
oldugunu diisiiniiyoruz. Eger sartlar1 da varsa, asagida deginece§imiz lizere, hakim

talep halinde tasinmazin tahliyesine de karar verebilecektir.

Son olarak belirtelim ki, ortak yerlere kat malikleri veya bagimsiz boliimden devamli
olarak faydalanan kisiler disindaki iiglincii kisilerin elatmasi halinde, acilacak
miidahalenin 6nlenmesi davalar1 genel hiikiimlere tabidir®”®. Ciinki, bu halde

KMK’dan kaynaklanan bir yiikiimliiliik ihlali s6z konusu degildir.

C- Tasinmazin Tahliyesi

Borglar hukukuna hakim olan ilkelerden birisi nisbilik ilkesidir. Bu ilke uyarinca, borg

iligkisi sadece iligkinin taraflar1 arasinda hiikiim ve sonug¢ dogurur ve tiigiincii kisiler bu

873 OGUZMAN/ SELiCi/ OKTAY-OZDEMIR, 5.704.
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iliskiye yabanci kabul edilirler®’*

. Bu sebeple, hi¢ kimse tarafi olmadigi bir sdzlesmeye
dayanarak hak iddia edemez. Kira sozlesmeleri bakimmdan da durum bdyledir.
Ornegin, Kira s6zlesmesinin feshi sadece taraflara taninmis bir haktir ve kiralanan
yerin tahliye edilmesi i¢in TBK’daki veya varsa kira sozlesmesindeki sebeplere
dayamlmasi zorunludur®”. Kural boyle olmakla birlikte, tasinmazin tahliyesinde

KMK agisindan farkl: bir 6zellik bulunmaktadir®’®.

Kat maliklerinden birinin veya bagimsiz béliimden devamli olarak faydalanan kisilerin
borg ve yiikiimliiliiklerine aykir1 hareket etmesi sebebiyle agilan hakimin miidahalesini
talep davasinda bagimsiz boliimiin tahliyesini talep edilebilmesi s6z konusu olabilir®”’.
Burada dikkat edilmesi gereken en 6nemli durum, hangi borg ve yiikiimliiliigiin ihlal

edildigi ve tasinmazin kimin tarafindan kullanildigidir.

Pesinen belirtelim ki, Yargitay kararlar1 uyarinca tahliye karari sadece KMK m.24’e
aykirt sekilde bagimsiz bolimii isyerine ¢eviren kiract gibi kisisel hak sahipleri
hakkinda verilmektedir®®. Normalde, kira sozlesmesinin/kullanim  ddiincii
sozlesmesinin sona erdirilmesini isteme hakkina sdzlesmenin taraflari sahipken, KMK
m.24’e aykirilik halinde taginmazin tahliyesini, s6zlesmenin tarafi olmayan 3. kisi
konumundaki kat malikleri istemektedirler. Baska bir ifadeyle, bu dava, kiraci-kiraya

veren (6diin veren-odiing alan) arasindaki bir tahliye davasi niteliginde degildir®’®.

Tahliye karar1 verilebilmesi i¢in ya kiitiikte mesken, is veya ticaret yeri olarak

gosterilen bagimsiz boliimde yasak bir isin yapilmasi®® ya da kiitiikte mesken olarak

8" Borg iliskisinin nisbiligi (goreceli olmas1) prensibi hakkinda bkz. SCHWARZ, Borglar Hukuku,
$.67-68; Von TUHR, 5.9-10; OGUZMAN/ OZ, (;”t I, 5.28 vd.; KOCAYUSUFPASAOGLYU, s.15
vd.; AKYOL, Borglar Hukuku, s.21 vd.; KILICOGLU, Borglar Hukuku, s.16 vd.

875 Kira sdzlesmesinin feshi ve kiracinin tahliyesi hakkinda genis aciklamalar i¢in bkz. ARPACI, Kira
Hukuku, s.103 vd.; ZEVKLILER/ GOKYAYLA, s.340 vd.; EREN, Ozel Hiikiimler, s.386 vd.;
ARAL/ AYRANCI, s.393 vd.; GUMUS, Borglar Ozel, 5.308 vd.; MURAT INCEOGLU, Kira
Hukuku, Cilt 2, Istanbul 2014, 5.179 vd.; KILICOGLU, Ozel Hitkiimler, s.267 vd.; YAVUZ, s.727 vd.

876 ARPACI, Kira Hukuku, s.150-151.
877 Hayvanlarin tahliyesi ya da konuttan uzaklastirilmas: hakkinda bkz. Birinci Bolim, § 7, I, A, 2.
878 Bkz. Birinci Boliim, § 7, IV.

879 Yarg. 18. HD., 29.01.2007 tarihli ve E:2006/9494-K:2007/412 sayil karar1 (www.kazanci.com.tr,
erigim tarihi: 03.08.2023).

80 Ornegin, bagimsiz boliimde ecza deposu agilmasi gibi.
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gbsterilen bagimsiz boliimde yasak bir isin yapilmasi®! sz konusu olmalidir. Bir
diger ifadeyle, KMK’nin 24. maddesinin somut olaya uygulanmasi imkéani yoksa,

tasinmazin tahliyesi talep edilemez.

KMK m.24’e aykir1 olarak acilan bir isyerinin tahliyesi talep edildiginde, bagimsiz
boliimiin kim tarafindan kullanildig: tespit edilir. Eger, bagimsiz boliimii kullanan kisi
kat malikinin bizzat kendisi ise, hdkimin verecegi karar tahliye degil, bor¢ ve
yukiimliliige aykiriligin giderilmesi olur. Bu durumda hakim, igyerinin meskene
cevrilmesi yoniinde eski hale getirmeye karar verir ve davali kat malikine KMK
m.33/2 uyarinca uygun bir siire verir. Benzer sekilde, kanaatimizce, tasinmazi
kullanan intifa veya oturma hakki sahibi ise, yine tahliyeye degil, eski hile getirmeye

karar verilmelidir.

Bagimsiz bolimi KMK m.24’e aykirt kullanan kisi kisisel hak sahibi ise, drnegin
kiraci, bu durumda tahliye talebi, kiraciya ve kat malikine®? kars1 birlikte

acilmalidir®®

. Mahkemece yapilan yargilama sonucu bagimsiz boliimiin KMK m.24’e
aykir1 bigimde kullanildigi tespit edilirse, davalilara verilecek siire igerisinde bagimsiz
boliimiin projesine uygun hale getirilmemesi durumunda kiracinin taginmazdan
tahliyesine karar verilir®®, Tasinmazin eski hale getirilmesi amaciyla davalilara uygun
stire verilmeksizin Kisisel hak sahibinin dogrudan tahliyesine karar verilmemesi

gerekir®,

81 Ornegin, mesken nitelikli bagimsiz boliimde kat malikleri kurulunun oybirligi ile aldig: bir karar
olmaksizin igyeri agilmasi gibi.

82 Kiraya veren intifa hakki sahibi ise davamin kiraci ile birlikte sadece intifa hakki sahibine
yoneltilecegi hususunda bkz. Yarg. 5. HD., 14.09.1981 tarihli ve 7391/8612 sayili karari
(KARAHASAN, Kat Miilkiyeti, s.767).

83 Yarg. 20. HD., 23.11.2017 tarihli ve 2486/9937 sayili karar1 (www.lexpera.com.tr, erisim tarihi:
04.08.2023); Yarg. 18. HD., 20.10.2005 tarihli ve 5370/9216 sayili karar1 (www.kazanci.com.tr, erigim
tarihi: 04.08.2023).

84 Yarg. 18. HD., 23.11.2009 tarihli ve 3722/10719 sayili karar1 (www.kazanci.com.tr, erisim tarihi:
04.08.2023).

85 fstanbul BAM. 36. HD., 13.03.2017 tarihli ve 267/347 sayili karar1 (www.lexpera.com.tr, erisim
tarihi: 04.08.2023); Dava konusu yerin eski héle getirilmesi igin belli bir siire verilmeden dogrudan
kiracinin tahliyesine karar verilmesi isabetsiz olsa da hiikiimden “Tahliyesine” sozciigiiniin
cikarilmasina, yerine “bagimsiz béliimiin eski hdle getirilmesi icin kiraciya 30 giin mehil verilmesine,
verilen stire igerisinde bu husus yerine getirilmedigi takdirde tahliyesine” ibaresinin eklenerek kararin
diizeltip onanmasi1 yoniinde bkz. Yarg. 18. HD., 27.03.2001 tarihli ve 2234/2870 sayili karari
(www.kazanci.com.tr, erisim tarihi: 04.08.2023).
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KMK m.24 disinda kalan diger bor¢ ve yiikiimliiliiklerin ihlali sebebiyle taginmazin
tahliyesi talep edilemez. Bunlar i¢in bagimsiz boliimden tahliye ongoriilmemistir.
Yargitay’m uygulamasi da bu yondedir. Ornegin, KMK m.18’e aykir1 olarak bagimsiz
boliimiin rahatsiz edici bir sekilde kullanimi1 s6z konusu olsa bile, hakimin miidahalesi
rahatsizligin giderilmesi i¢in uygun siireyi vermek ve gerekli tedbirleri almak yoniinde
olur. Hakim bu halde tahliye karari veremez®. Ancak, tiim tedbirlere ragmen verilen

rahatsizlik giderilemiyorsa, bu durumda hakimin giiriiltii yaratan faaliyete son

;887 888

verilmesi®®’ veya isletmenin durdurulmasi®*® gibi Onlemlere karar verebilmesi

mimkindiir.

Buna karsin 6gretide, KMK m.24 disinda kalan bor¢ ve yiikiimliiliiklerini ihlal eden
kiractya karsi diger kat maliklerince hakimin miidahalesini talep davasinda tahliye
talep edilebilecegi belirtilmektedir®®. Ornegin, KMK m.18’deki yiikiimliiklerine
cekilmez derecede aykirt davranan kiracinin tahliyesine karar verilebilmelidir. Bize
gore ise, Yargitay’in yaklagimi o6gretideki goriise gore daha uygundur. Ciinkii, KMK
m.24 kira iliskisini sonra erdiren ve dolayisiyla tahliyeye yol agan istisnai bir

hiikiimdiir. Hatta, bu istisnai hiitkmiin KMK bakimdan uygulanmasi dahi son care

86 Randevu evi olarak kullanilan bagimsiz béliim hakkinda KMK m.25’e gore kat miilkiyetinin devri
talep edilebilecegi veya rahatsiz edici durumun 6nlenmesi i¢in hakimden miidahale talep edilebilecegi,
KMK m.24’e aykirilik olmadigi durumlarda tahliye edilemeyecegi yoniinde bkz. Yarg. 18. HD.,
10.06.1997 tarihli ve 5489/6171 sayili karar1 (www .kazanci.com.tr, erisim tarihi: 04.08.2023).

87 Hakim miidahalesi ile engellenmesi istenen giiriiltiiniin, anatasinmazdaki diger bagimsiz boliimlerde
oturanlar1 rahatsiz edecek boyutlarda oldugunun ve makul seviyeye indirilmesinin miimkiin
olmadiginin saptanmis olmasi karsisinda, giiriiltii yaratan faaliyete son verilmesine hitkmedilmesinin
gerektigi yoniinde bkz. Yarg. 20. HD., 04.04.2017 tarihli ve 2747/2818 sayili karar1 (TEKDOGAN,
5.998).

88 Davaci, yapilan faaliyetin (pasta, borek imalati ve pisirilmesi) verdigi rahatsizlig1 6ne siirerek tahliye
ve bagimsiz boliimiin eski halli olan diikkana doniigtiiriilmesini istemistir. KMK’nin 24. maddesindeki
kosullar mevcut olmadigindan tahliye s6z konusu degil ise de, sikayet edilen rahatsizligin boyutlari,
alimacak onlemlerle giderilmesinin miimkiin olup olmadigi hususlar1 arastirildiktan sonra bu 6nlemlere
rahatsizliklarin giderilemeyecegi sonucuna varildigi takdirde anayapinin diger bagimsiz boliimleri
mesken olarak kullanildigindan, dava konusu bagimsiz boliimde borek ve pasta imalat ve pisirimine son
verilmesine karar verilmesi gerektigi yoniinde bkz. Yarg. 18. HD., 27.11.1997 tarihli ve 10249/11409
say1l1 karar1 (www.kazanci.com.tr, erigsim tarihi: 04.08.2023); Bagimsiz bir bdlimde oturanin diger
bagimsiz boliimde oturanlara rahatsizlik vermesi durumunda o kisinin ya da kisilerin bagimsiz
bolimden tahliyesinin anilan madde hiikiimlerinde dngoriillmedigi bu hususun ancak 24. maddede
diizenlenen yasal isler icin gecerli oldugu, rahatsiz edici kullanimin &nlenmesi i¢in mahkemece
saptanacak onlemlerin alinmasi ve bu dnlemlerin belirlenen siire igerisinde yerine getirilmemis olmast
durumunda 33. maddenin son fikrasindaki yaptirimin uygulanmasi gerekecegi yoniinde bkz. Yarg. 18.
HD., 11.05.20009 tarihli ve 4903/5003 say1l1 karar1 (www.kazanci.com.tr, erigim tarihi: 04.08.2023).

89 ARPACI, Kat Miilkiyeti, s.295-296; ERTAS, Serh, s.380; GENC ARIDEMIR, 5.930-931;
HASAN PETEK, “Kat Miilkiyetinde Kiracimin Diger Kat Malikleri Tarafindan Tahliyesi”, IBD, Y.
2010, C. 84, S.4,5.2146 vd.
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olarak goriilmektedir. Yani, hakim davali kiraciya uygun bir siire verir ve bu siirede
aykirilik  giderilmedigi (yasak isyerine son verilmedigi) takdirde tahliye
gerceklestirilir. Dolayisiyla, istisnai hitkmii genisletmek dogru olmaz. Zaten bu hiikkme
aykiriligi, diger borg ve yiikiimliiliikleri diizenleyen hiikiimlere aykirilik hallerinden
ayiran en onemli 6zellik, kanun koyucunun KMK m.24’te kesin olarak yasak isleri
acikea belirtmis olmasidir. KMK m.18, m.19 ve m.23’e aykirilik halinde kiraciya
uygulanacak yaptirnmlar ile aykiriliklarin giderilebilmesi ¢ok kere miimkiindiir.
Giderilemeyen bir aykirilik varsa, bu durumda diger kat malikleri kiracidan haksiz fiil
hiikiimlerine gore tazminat talep edebilirler. Yine kanaatimizce, KMK m.24 digindaki
bor¢ ve yiikiimliiliiklerin ihlali halinde de kiracinin tahliyesine karar verilebilmesi

diistiniiliiyorsa, bu hususun kanunda agik¢a diizenlenmesi isabetli olur.

Burada son olarak sunu belirtelim: KMK m.24’e aykiri bir sekilde bagimsiz boliimiinii
kullanan kiraciya karst kat malikleri disinda bagimsiz bolimden devamli olarak
faydalanan kisilerin de hakimin miidahalesini talep davasinda tahliye talep etmeleri

miimkiindiir®®,

D- Uyan

Hakimin miidahalesini talep davasinda hiikmedilebilecek kararlardan biri davalinin
uyarilmasidir. Davacinin talebi sirf uyar1 yapilmasi yoniinde ise, hakim, davanin
kabuliine karar vermesi halinde taleple baglilik ilkesi uyarinca davaliy1 uyarmakla
yetinir. Uyarma kararinin, niteligi itibari ile cebri icraya elverisliligi bulunmamaktadir.
Bu sebeple, davacinin tek basina bu talebinde menfaatinin bulundugunu séylemek

zordur.

Uyar talepli davalar ¢ogunlukla KMK m.18’in ihlali {izerine agilmaktadir. Ornegin,
davalinin asir1 giiriiltii veya balkondan hali silkeleme davranislariyla rahatsizlik
vermesi, otoparkta kendisi igin ayrilan yerden farkli bir yere aracini park etmesi gibi
durumlarda davalinin uyarilmasi hakimden talep edilmektedir. Bu konuda Bursa
BAM, davalinin bagimsiz béliimden davacilarin maliki bulundugu bagimsiz

boliimlere yonelik giirtiltii ve diger rahatsiz edici davraniglarin KMK’nin 33. maddesi

80 ARPACI, Kira Hukuku, s.151-152.
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uyarmnca hakimin miidahalesi ile énlenmesine karar vermistir®®!. Yargitay ise bir
kararinda, davalinin, davaci kat malikine tahsis edilmis bahge boliimiinde gecis
yapmamasi ile hanesine girip ¢ikarken vaziyet planindaki 4, 5 ve 6, 7, 8 nolu villalar
arasindaki yolu kullanmasi hususlariin ihtarina iliskin yerel mahkemenin kararini

onamlst1r892.

E- Tazminat

Hakimin miidahalesini talep davasindaki taleplerden biri de tazminat istemidir. Kat
maliklerinden birinin ya da bagimsiz bolimden devamli olarak faydalananlarin borg
ve yiikiimliiliiklerine aykiri hareket etmeleri nedeniyle menfaatleri zedelenen kat
malikleri veya bagimsiz bolimden devamli olarak faydalanan kisiler, maddi veya
manevi zararlarmin giderilmesini talep edebilirler. Gergekten, Kat Milkiyeti
Kanununda konumuz bakimindan iki hiikiimde bu husus agik¢a diizenlenmistir. KMK
m.19/3’te, her kat malikinin anagayrimenkule ve diger bagimsiz boliimlere, kusuru ile
verdigi zarardan dolay1 diger kat maliklerine kars1 sorumlu olacagi belirtilmistir. Yine,
KMK m.23/3’te, lehine giris izni verilen bagimsiz bolim malikleri, yiikiimlii kat
maliklerinin veya orada bagka sifatla oturanlarin ugrayacaklari zarar1 derhal 6demekle

zorunlu tutulmuslardir.

KMK’da bu iki agik hiikiim disinda, tazminat sorumlulugunu doguran fiillerin
bulunmas1 durumunda, elbette zarar goren kat malikinin genel hiikiimlere gore
tazminat talep etmesi de miimkiindiir. Ornegin, KMK m.18 e aykir1 bir sekilde siirekli
giirliltii ¢ikararak alt kat komsusuna rahatsizlik veren kat malikinden tazminat

istenebilir.

Tazminat davasindaki onemli noktalardan biri zararin miktarinin belirlenmesidir.
Ciinkii, zararin miktar1 hiikmedilecek tazminatin tist sinirim1 olusturur. Hakim, zarar

miktarini asan bir tazminata hilkkmedemez®®. Bu davada, TBK m.49 ve devaminda

81 Bursa BAM. 4. HD., 07.12.2020 tarihli ve 718/1479 sayil karar1 (www.lexpera.com.tr, erigim tarihi:
04.08.2023).

892 Yarg. 20. HD., 04.12.2017 tarihli ve 3897/10023 sayili karar1 (www.lexpera.com.tr, erisim tarihi:
04.08.2023).

893 Haksiz fiilin bor¢ dogurmasindaki amacin, dogan zararin giderilmesi oldugu, bu nedenle tazminat
iist sinirinin ugranilan zarar oldugu, ancak bundan Tazminat = Zarar sonucunun ¢ikarilmamasi gerektigi
yoniinde bkz. KILICOGLU, Borglar Hukuku, 5.529. Ayrica bkz. TANDOGAN, Mes’uliyet Hukuku,
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diizenlenen haksiz fiil hiikiimlerine gore tazminat miktari belirlenir. Hakim, tazminatin
kapsamini ve 6denme bi¢imini, durumun geregini ve 6zellikle kusurun agirligini géz

oniine alarak belirler (TBK m.51/1)84,

Manevi tazminat talepleri agisindan ise farkl bir 6zellik bulunmaktadir®®®. Yukaridaki
ornekten devam edilecek olursa, giiriiltiiden rahatsiz olan kat malikinin uyuyamamasi
sebebiyle yasadig1 manevi zararin tazminini talep etmesi miimkiindiir (TBK m.58)8°,
Fakat Yargitay’a gore, manevi tazminat istemi hakimin miidahalesini talep davasina
konu olamaz. Yargitay, sulh hukuk mahkemelerinin yalmizca Kat Miilkiyeti
Kanunundan dogan maddi zararlara iliskin davalara bakmakla gorevli olmasi ve
HMK’nin 2. maddesinde yer alan “..sahis varligina iliskin davalarda gorevli
mahkeme aksine bir diizenleme bulunmadik¢a asliye hukuk mahkemeleridir”
seklindeki diizenleme sebebiyle, manevi tazminat istemlerinin asliye hukuk

mahkemelerinde gériiliip sonuclandiriimasi gerektigine karar vermektedirs®’.

Kanaatimizce, Yargitay’in manevi tazminata iliskin bu yaklagimi, KMK’nin 33. ve ek

1. maddelerine uygun dismemektedir. Kat miilkiyetinden dogan borg¢ ve

s.315; NOMER, Borglar Hukuku, s.261 vd.; OGUZMAN/ OZ, Cilt 11, 5.85; EREN, Bor¢lar Hukuku,
s.874.

894 Ortak atik su tesisatinda meydana gelen ¢okme nedeniyle bagimsiz béliimiine su giren kat malikinin
zararmdan tiim kat maliklerinin sorumlu oldugu yoniinde bkz. Yarg. 17. HD., 02.07.2020 tarihli ve
1213/4341 sayili karar1 (www.lexpera.com.tr, erigim tarihi: 07.08.2023); Ayni yonde bkz. Yarg. 17.
HD., 09.02.2016 tarihli ve 270/1398 sayili karar1 (www.lexpera.com.tr, erigim tarihi: 07.08.2023).

895 Manevi zarar kavrami ve manevi tazminatin amaci tartismali bir husustur. Konu ile ilgili bkz.
TANDOGAN, Mes’uliyet Hukuku, 5.330 vd.; AHMET KILICOGLU, “Manevi Tazminatin Hukuksal
Niteligi”, ABD, S.1, 1984, s.15 vd.; CiGDEM KIRCA, “Manevi Tazminatin Fonksiyonu ve Niteligi”,
Yargitay Dergisi, C.25, S.3, Temmuz, 1999, 5.242 vd.; FULYA ERLULE, Tiirk Bor¢lar Kanunu’na
Gore Bedensel Biitiinliigiin Thlalinde Manevi Tazminat, Istanbul 2021, s.15 vd.; HULYA ATLAN,
Manevi Zarar1 Tazmin Yollari, istanbul 2015, s.46 vd.; OGUZMAN/ OZ, Cilt 11, s.259 (ve oradaki
dipnottaki agiklamalar).

89 TBK m.58 uyarinca manevi tazminat talebi icin aranan sartlar hakkinda bkz. OGUZMAN/ (")ZJ Cilt
11, 5.263 vd.; NOMER, Borglar Hukuku, s.272 vd.; EREN, Borg¢lar Hukuku, s.903 vd.; KILICOGLU,
Borglar Hukuku, s.51 vd.

897 “Her ne kadar davali yénetici, davaciya karsi KMK min 38. maddesi geregi kat maliklerine kars

ugradiklar: cismani ve maddi zararlara karst sorumlu bulunsa da, davacimn kiraci oldugu, ayrica, sulh
hukuk mahkemelerinin yalmzca Kat Miilkiyeti Kanunundan dogan maddi zararlara iliskin davalara
bakmakla gorevli oldugu bilindiginden, sulh hukuk mahkemelerinin gorevli oldugundan bahsedilemez.
Eldeki davada ise asil istem, ugranan maddi zararin yaninda manevi zararlarmmin tazminine yonelik
bulundugundan, 6100 sayili HMK 'min 2. maddesinde agik¢a diizenlendigi iizere °...sahis varligina
iliskin davalarda gorevli mahkeme aksine bir diizenleme bulunmadik¢a asliye hukuk mahkemeleridir.’
Davanin asliye hukuk mahkemesinde goriiliip sonuglandiriimas: gerekir.”. Karar i¢in bkz. Yar. 20. HD.,
09.06.2016 tarihli ve 5091/6713 sayil karar1 (www.lexpera.com.tr, erisim tarihi: 07.08.2023); Aym
yonde bkz. Yar. 20. HD., 30.9.2015 tarihli ve 7474/7958 sayili karar1 (www.lexpera.com.tr, erigim
tarihi: 07.08.2023). Her iki karar da oy¢oklugu ile alinmustir.
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yikiimliiliiklerin ihlalinde c¢esitli taleplerle hakimden miidahalede bulunmasi
istenmektedir. Bu taleplerden birisi de manevi tazminat istemidir. KMK m.33’te,
“zarar goren” kat maliki veya kat maliklerinin sulh hdkimin miidahalesini
isteyebilecegi acikga belirtilmis, ek madde 1’de ise, agitkga KMK’dan dogan biitiin
uyusmazliklarin tartigmasiz bigimde ve istemin maddi veya manevi tazminat olmasina
bakilmaksizin sulh hukuk mahkemelerinde goriilecegi hilkme baglanmistir. Bu
diizenlemeler emredicidir. Yine bu maddeler, HMK nin asliye hukuk mahkemesinin
gorevini belirleyen 2. maddesi bakimindan aksine bir diizenlemedir. Bu sebeple, 6zel

hiikmiin &ncelikle uygulanmasi gerekmektedir®®,

Ayrica, KMK’dan dogan borg ve yiikiimliiliik ihlalleri sebebiyle talep edilen manevi
tazminat isteminin asliye hukuk mahkemesinde goriilecegini kabul etmek, usul
ekonomisine de aykiridir. Manevi tazminat talebinin yaninda bagkaca bir talebin
olmasi halinde, Yargitay’a gore manevi tazminat talebini asliye hukuk mahkemesi
gorecekken diger talepleri sulh hukuk mahkemesi karara baglayacaktir. Bu bakimdan,
ayni eylemden dogan zararlarin ayni mahkemede ve ayni dosya kanitlariyla ele
alinarak “karar yeknesakligi” saglanmasi ve birden c¢ok mahkemenin mesgul
edilmemesi gerekir®®, Bu bakimdan, manevi tazminat isteminin de sulh hukuk

mahkemesinde goriiliip karara baglanmas1 gerektigini diisiiniiyoruz.

Yargitay’a gore, ortak alana ve bagimsiz boliimiin eklentilerine el atilmis olmasi
nedeniyle kat maliklerinin KMK kapsaminda ecrimisil bedeli (haksiz isgal tazminati)
talep etme imkan1 yoktur. Yargitay, haksiz isgal tazminatinin (TMK m.994, m.995)
haksiz eylem niteliginde oldugunu, bu davanin KMK’ya gére degil genel hiikiimler

900

uyarinca genel mahkemelerde goriilmesi gerektigine karar vermektedir™". Buna gore,

89 ex specialis derogat legi generali (Ozel Kanun Genel Kanunlar1 ilga Eder) kurali uyarinca 6zel
hiikiim 6ncelikle uygulanir. Kural hakkinda genis bilgi icin bkz. KEMAL GOZLER, “Yorum Ilkeleri”,
Kamu Hukukgular1 Platformu Anayasa Hukukunda Yorum ve Norm Somutlagmasi, 29-30 Eyliil 2012,
Ankara, s.100 vd. http://tbbyayinlari.barobirlik.org.tr/TBBBooks/468.pdf (www.lexpera.com.tr, erisim
tarihi: 07.08.2023).

89 Bir iistte belirtilen iki karara ait muhalefet serhi de ayn1 yondedir.

%0 KMK’da haksiz iggal tazminatina yonelik herhangi bir diizenleme bulunmadigindan uyusmazliga
sulh hukuk mahkemelerince bakilacagindan s6z etmek miimkiin olmayip davada goérevli mahkemenin
asliye hukuk mahkemesi oldugu yoniinde bkz. Yarg. HGK., 08.04.2015 tarihli ve E:2013/18-1849-
K:2015/1164 sayili karar1 (www .Kkararara.com.tr, erigim tarihi: 07.08.2023); Aym y6nde bkz. Yarg. 20.
HD., 11.04.2019 tarihli ve E:2018/2656-K:2019/2558 sayil1 karar1 (www.lexpera.com.tr, erigim tarihi:
07.08.2023).
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ecrimisil bedeli talebinin farkli bir taleple, 6rnegin ortak alana miidahalenin 6nlenmesi
talebiyle birlikte acilmasi halinde, dosyanin tefrik edilerek ecrimisil bedeli talebinin
asliye hukuk mahkemesine gonderilmesi gerekir®. Bu durumda, ecrimisil bedeli
davalarinda yetkili mahkemenin KMK uyarinca tasinmazin bulundugu yere gore degil,

HMK m.6’ya®? veya HMK m.16’ya®® gére belirlenmesi gerekir.

Ancak biz, Yargitay’in ecrimisil bedeli talebinin asliye hukuk mahkemesinde
goriilmesi gerektigi yoniindeki kararlarina, manevi tazminata iliskin sundugumuz
gerekcelerle katilmiyoruz. Bu davalar bakimindan KMK m.33’te veya ek madde 1’de
herhangi bir istisna bulunmamaktadir. Gerek manevi tazminat talepleri gerekse haksiz
isgal tazminati talepleri, kat miilkiyeti iliskisi sebebiyle dogmaktaysa, bu davalarin
sulh hukuk mahkemesinde goriilmesi gerekir. Bu agidan, Yargitay’in kararlart KMK

m.33 ve ek madde 1’e uygun diismemektedir.

Ecrimisil bedeli davalarinda kural olarak® intifadan men (yararlanmadan engelleme)

sart1 aranmaktadir®®

. Kat malikleri ve kat irtifak1 sahiplerinin ortak yerler lizerinde
yararlanma hakkini ve oranini diizenleyen KMK’nin 16. maddesinde, “Kat malikleri
ana gayrimenkuliin biitiin ortak yerlerine, arsa paylari oramnda, ortak miilkiyet
hiikiimlerine gore malik olurlar. Kat malikleri ortak yerlerde kullanma hakkina

sahiptirler; bu hakkin genel kémiirliik, garaj, teras, ¢camasirhane ve camagswr kurutma

01 Yarg. HGK., 20.06.2019 tarihli ve E:2017/1275-K:2019/752 sayil1 karar1 (www.lexpera.com.tr,
erigim tarihi: 07.08.2023).

%2 HMK m.6/1’e gore, “Genel yetkili mahkeme, davali gercek veya tiizel kisinin davanin a¢ildig
tarihteki yerlesim yeri mahkemesidir.”.

%8 HMK m.16’ya gore, “Haksiz fiilden dogan davalarda, haksiz fiilin islendigi veya zararin meydana
geldigi yahut gelme ihtimalinin bulundugu yer ya da zarar géremin yerlesim yeri mahkemesi de
yetkilidir.”.

94 Uygulamada intifadan men sartinin bazi istisnalarinin bulundugu kabul edilmektedir. Yargitay’a
gore, bu kuralin bazi istisnalari; ecrimisil istenen taginmazin (bag, bahge gibi) dogal iiriin veren ya da
kiraya verilerek hukuki {iriin elde edilen yerlerden olmasi, payli taginmazi isgal eden paydasimn bu
taginmazin tamaminda hak iddia etmesi ve digerlerinin paydasligini inkar etmesi, paydaslar arasinda
yapilan kullanim anlagmasi sonucu her paydasin yararlanacagi ortak tasinmaz veya boliimlerinin belli
bulunmasi, davaci paydas tarafindan davali paydas aleyhine daha evvel bu taginmaza iligkin elatmanin
Onlenmesi, ortakligin giderilmesi, ecrimisil ve benzeri davalar agilmasi hélleridir. Konu hakkinda
detayh bilgi icin bkz. MEHMET AKCAAL, “Ecrimisil Davalarinda Intifadan Men Sart:”, Ankara
Sosyal Bilimler Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Y11 2022, Cilt: 4, Say1: 2, 5.467 vd.

95 Yargitay, bir paydasm tazminat ile sorumlu tutulabilmesi igin, 6biir paydasi ya da paydaslari
“intifadan men” ettiginin gerceklesmesi dogrultusunda ictihatlarimi koklestirmistir. (Yarg. HGK.,
11.10.1950 tarihli ve E:4/17-K:49 sayili karar1; Yarg. 6. HD., 30.11.1961 tarihli ve 3086/3988 say1ili
karar1; Yarg. 6. HD., 11.11.1961 tarihli ve 4452/6190 sayili karar1; Yarg. 2. HD., 21.03.1968 tarihli ve
1235/1782 sayili karari; Yarg. 13. HD., 12.05.1982 tarihli ve 2880/3480 say1l1 karart).
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alanlart gibi yerlerdeki ol¢iisii, aksine sozlesme olmadik¢a, her kat malikine ait arsa
payt ile oranlidir” hilkmii yer almaktadir. Bu durumda, davaci kat malikinin, ortak
alana el atip kullanan davali kat malikinden ecrimisil talep edebilmesi i¢in ortak alani
kullanmaktan men etmelidir. Aksi halde, davali kat maliki, diger kat maliklerince
(paydaslar1) intifadan men edilmis olmadik¢a, ortak alani kullanmasindan otiirii
herhangi bir ad altinda tazminat 6demekle yiikiimli degildir. Fakat, intifadan men
gergeklestigi takdirde davaci tazminat isteyebilir®®. Bu halde ise davaci kat maliki,

yalnizca kendi pay1 oraninda talepte bulunabilir®”.

Yargitay, Kat Miilkiyeti Kanunu uygulamasinda, 6zel amagclara tahsis edilen yerlerin
herhangi bir gelir getirmesi ve tiim kat maliklerinin oybirligi ile karar almas1 halinde
dahi kiraya verilmesi miimkiin olmadigindan, bu gibi yerlerin isgali
sebebiyle ecrimisil istenemeyecegine karar vermektedir®®. O halde, bu gibi

durumlarda sadece miidahalenin 6nlenmesi talebiyle hakimin miidahalesi istenmelidir.

Bu kisimda son olarak sunu ifade etmek istiyoruz: KMK m.33/2 uyarinca hakimin
“kararin yerine getirilmesi i¢in uygun bir siire verme” zorunlulugu, kanaatimizce
konusu para olan davalar bakimindan gecerli degildir. Her ne kadar, KMK m.33/2’de
bir ayrim yapilmamis olsa da, bize gore hakimin takdir edecegi siire, daha ¢cok yapma,
yapmama ve katlanma borglarinin yerine getirilmesinde s6z konusu olur. Ornegin,
KMK m.19/3 uyarinca agilan maddi tazminat davasinda hakimin, belli bir miktarin
(6rnegin 25.000 TL’nin) davalidan alinip davaciya verilmesine dair hitkkmii yaninda ek

olarak KMK m.33/2 geregi bu miktar1 davaciya odemesi igin davaliya bir siire

%6 Yarg. HGK., 20.12.2006 tarihli ve E:2006/18-794-K:2006/816 say1l1 karar1 (www.lexpera.com.tr,
erisim tarihi: 08.08.2023). *Bu dava, asliye hukuk mahkemesinde degil, sulh hukuk mahkemesinde
karara baglandig1 halde ne 6zel daire tarafindan ne de Hukuk Genel Kurulu tarafindan davanin asliye
hukuk mahkemesinde goriilmesi gerektigi yoniinde higbir degerlendirme yapilmamistir. O halde
denilebilir ki, Yargitay, kat miilkiyeti iliskisinden dogan ecrimisil taleplerinin daha 6nceden sulh hukuk
mahkemelerinde goriiliip karara baglanmasini1 dogru bulmakta idi ya da yiiriirliikte bulunan HUMK
geregi dava konusunun miktar bakimindan sulh hukuk mahkemesinin gorev alaninda kalmasindan
dolay1 gbrev sorununa deginmemistir.

%7 Paydaslardan birinin, sadece kendi payr oraninda miidahalede bulunan kisiden ecrimisil

isteyebilecegi yoniinde bkz. Yarg. 8. HD., 16.06.2021 tarihli ve E:2020/1664-K:2021/5160 say1l1 karar1
(www.lexpera.com.tr, erigim tarihi: 08.08.2023).

%8 Somut olayda davaya konu edilen 6n bahge, ortak kullanim alani olan yerlerden sayildigindan
ecrimisile yonelik davanin reddine karar verilmesi gerekirken, yazili gerekceyle kabuliine karar
verilmesinin dogru goriilmedigi yoniinde bkz. Yarg. 20. HD., 11.04.2019 tarihli ve E:2018/2656-
K:2019/2558 sayili karar1 (www.lexpera.com.tr, erisim tarihi: 08.08.2023). *Burada ecrimisil bedeline
yonelik dava asliye hukuk mahkemesinde goriilmiistiir.
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vermemesi gerekir. Bize gore KMK m.33/2’deki siirenin anlami, daha ¢ok yapmaya,
yapmamaya ve katlanmaya iliskin konulardaki hdkim kararlarinin belirlenen siire
icinde yerine getirilmesini saglamak, getirilmedigi takdire hukuksal sonuglarin
dogmasina imkan tanimaktir. Bu bakimdan, tazminat bedelini davalinin 6demesi i¢in
bir siire belirlemek, hiilkmiin amaci ile de uyumsuz olacaktir. Dolayisiyla, tazminat

davasinda hakimin borcunu 6demesi igin davaliya bir siire vermesi gerekmemektedir.

§ 17. YARGILAMA HARC VE GIDERLERI

Kat maliklerinin ve bagimsiz boliimden devamli olarak yararlananlarin yapma,
yapmama ve katlanmaya iligkin bor¢ ve yiikiimliiliikklerinin ihlalinden kaynaklanan
davalarda alinacak harglar, 492 sayil1 Harglar Kanununa®® gére belirlenir. Buna gére,
konusu dogrudan dogruya para alacagi olmayan davalarda maktu harg alinir®,

Ornegin, siirekli giiriiltii ¢ikaran kat malikine kars1 agilacak dava, maktu harca tabidir.

Ancak, s6z konusu bor¢ ve yilikiimliilikklerin ihlali sebebiyle agilan ve konusu bir
miktar para alacagmin tahsiline iliskin davalarda alinan harg nisbidir. Ornegin, KMK
m.23 uyarinca lehine izin verilen kat malikinin bagimsiz bdliimde verdigi zararin
tazmini i¢in agilan davada nisbi harg alinir. Dava konusu, hem para ile 6l¢iilebilen hem

de para ile 6l¢iilemeyen talepleri iceriyorsa, bu durumda yine nisbi har¢ alinir.

Yargilama giderlerinden sorumluluk HMK m.323 ve devamina gére belirlenir®l,
Vekalet iicreti de her y1l yayimlanan Avukatlik Asgari Ucret Tarifesine®'? bakilarak
tespit edilir ve dava konusuna gore, maktu ya da nisbi vekalet iicretine hitkmedilir®3.

Ornegin, miidahalenin 6nlenmesi ve eski hale getirme davalarinda harg ve vekalet

%09 02.07.1964 tarihli, RG. 17.07.1964, S. 11756.

910 KMK’nin uygulanmasindan kaynaklanan ve dogrudan para alacagina iliskin olmayan davalarm
niteligi geregi maktu harca tabi oldugu yoniinde bkz. Yarg. 5. HD., 22.12.2021 tarihli ve 12395/15641
say1li karar1 (www.lexpera.com.tr, erigim tarihi: 10.08.2023).

91 Yargilama harg ve giderleri hakkinda genis bilgi i¢in bkz. KURU/ ARSLAN/ YILMAZ, Medeni
Usul, s.695 vd.; BUDAK/ KARAASLAN, s.311 vd.; ARSLAN/ YILMAZ/ TASPINAR AYVAZ/
HANAGASI, Medeni Usul, 5.765 vd.; POSTACIOGLU/ ALTAY, 5.958 vd.

%12 En son yayimlanan Tarife i¢in bkz. RG. 21.09.2023, S. 32316.

%3 Dava konusu uyusmazligin bir miktar para alacaginin tahsili istemine dair olmasi karsisinda
hiikkmedilecek vekalet iicretinin nisbi oldugu yoniinde bkz. Yarg. 20. HD., 02.05.2018 tarihli ve
1713/3283 sayili karar1 (www.lexpera.com.tr, erigim tarihi: 10.08.2023).
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914

ticreti maktu olarak hesaplanir®™®. Yargilama giderleri ve vekalet iicretlerinin icraya

konulmasindaki dzelliklere asagida ayrica deginecegiz"™°.

§ 18. KANUN YOLLARI

Hakimin miidahalesini talep davasi sonucunda verilen nihai kararlara karsi kanun
yollarini, davanin konusuna goére belirlemek gerekir®®. Dava konusu para ile
Ol¢iilemeyen yapma, yapmama ve kaginma borcunun ihlaline iliskinse, kural olarak
HMK m.341/1 uyarinca istinaf kanun yoluna basvurulabilir. Ornegin, siirekli giiriiltii
cikaran kat malikine karsi agilacak davada mahkemece verilen karara karsi istinafa

basvurmak miimkiindiir.

Dava konusu bir alacak veya tazminat ise, bu durumda miktar veya degerine gore bir
ayrim yapilir. HMK m.341/2’ye gore miktar veya degeri li¢ bin Tiirk Lirasini
geemeyen malvarlig1 davalarina iliskin kararlar kesindir. Dolayistyla, bu tiir davalarda
mahkemece verilen kararlara karsi istinaf yoluna basvuru hakki bulunmamaktadir.
Ancak, ayn1 maddeye gore manevi tazminat davalarinda verilen kararlara kars1, miktar
veya degere bakilmaksizin istinaf yoluna basvuru imkan1 taninmistir. Su halde, KMK
m.19/3 uyarinca agilan maddi tazminat davasimin miktar1 belirtilen sinirdan fazla
degilse, bu karar kesindir. Buna karsin, 6rnegin KMK m.18’e aykir1 olarak rahatsizlik
veren bir kat malikine kars1 agilan manevi tazminat davasi sonucu verilen karara karsi,

degerine bakilmaksizn istinaf kanun yolu agiktir (HMK m.341/2)%7.

Temyiz kanun yoluna gelince, burada ikili bir ayrim yapmak gerekir. Konusu para ile
Ol¢iilemeyen yapma, yapmama ve kaginma borg¢larinin ihlali nedeniyle agilan davada
verilen karar karsi istinafa gidilmisse, bolge adliye mahkemesince verilen kararlar
kesindir. Bu kararlara karsi temyize basvurulamaz (HMK m.362/1-b). Alacak ve

tazminat davalar1 bakimindan ise, miktar veya degeri kirk bin Tiirk Lirasini (bu tutar

94 TEKDOGAN, s.1013; Yarg. 18. HD., 16.06.2015 tarihli ve 3584/10352 sayih Kkarari
(www.lexpera.com.tr, erigim tarihi: 10.08.2023).

915 Bkz. Ugiincii Béliim, § 21, 1.

916 Kanun yollar1 hakkinda detayli bilgi icin bkz. PEKCANITEZ/ ATALAY OZEKES, s.318 vd.;
KURU/ ARSLAN/ YILMAZ, Medeni Usul, s.573 vd.; BUDAK/ KARAASLAN, s.349 vd,;
KARSLI, s.753 vd.; ARSLAN/ YILMAZ/ TASPINAR AYVAZ/ HANAGASI, Medeni Usul, s.649
vd.; POSTACIOGLU/ ALTAY, 5.843 vd.

917 Yargitay’a gdre manevi tazminat davasinin asliye hukuk mahkemesinde goriilmesi gerekir. Konu
hakkinda bkz. Tkinci Boliim, § 16, V, E.
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dahil) gegmeyen davalara iliskin kararlar temyize tabi degildir. Bu tutar1 gegen
davalara kars1 ise temyize basvurulabilir. Kat Miilkiyeti Kanunundan dogup

tasinmazin aynina iliskin olan davalar HMK m.362/1-b uyarinca temyize tabidir.

Istinaf ve/veya temyiz kanun yoluna basvurudaki parasal miktar, sulh hukuk
mahkemesince hitkkmolunan miktara gore degil, dava dilekgesinde yazili olan davanin
degerine gore belirlenir. Ayrica ifade edelim ki, HMK ek madde 1’e gore, istinaf ve
temyiz kanun yolu bagvurusundaki parasal sinirlar her takvim yili basindan gegerli
olmak tiizere, 6nceki yilda uygulanan parasal smirlarin; o yil i¢in 4/1/1961 tarihli ve
213 sayili Vergi Usul Kanununun miikerrer 298 inci maddesi hiikiimleri uyarinca
Maliye Bakanliginca her yil tespit ve ilan edilen yeniden degerleme oraninda

artirilmast suretiyle uygulanir®®®,

Kanun yollarina bagvuru siireleri, istinaf bakimimdan HMK m.345 uyarinca iki
haftadir. Temyiz siiresi de¢ HMK m.361°e gore iki haftadir. Bu siireler, mahkeme
kararinin taraflardan her birine tebligiyle islemeye baglar. Kanun yollarina bagvuru
stiresi kanunen iki hafta olmasina karsin mahkeme kararinda hatali olarak daha fazla
bir siire yazilmis olabilir. Yargitay Ictihatlar1 Birlestirme Biiyiikk Genel Kurulunun
28.04.2023 tarihli ve E:2021/5-K:2023/2 sayili kararina gore hukuk davalarinda,
hiikiimde kanun yolu siiresinin hatal1 gosterilmesi halinde, hatali gosterilen kanun yolu
siiresi igerisinde yapilan kanun yolu basvurusu incelenmelidir®®. Baska bir ifadeyle,
adil yargilanma hakki (mahkemeye basvurma hakki) geregi taraflarin hak kaybina

ugramamast i¢in hatali olarak belirlenen siirede yapilan basvuru da incelenir.

§19. KAT MULKIYETINDE TAHKIMIiN UYGULANABILIRLIiGi
SORUNU

Kat maliklerinin KMK’nin 18. ve devami1 maddeleri uyarinca diizenlenmis borg ve
yikimliiliiklerini ihlal etmeleri siireklilik gosteren bir durumdur. Bu sebeple, kat

malikleri yonetim planina konulacak bir hiikiimle uyusmazliklarin tahkim yoluyla

%18 2024 yili igin istinaf kanun yolu bagvurusundaki parasal sinir 28.250,00 TL; temyiz igin ise
378.290,00 TL’dir. (www.legalbank.net, erigim tarihi: 12.01.2024).

99 RG. 14.09.2023, S. 32309; Ayn1 yénde bkz. EJDER YILMAZ, Hukuk Muhakemeleri Kanunu
Serhi, Cilt IV, Ankara 2021, s.4932.
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¢oziilmesini secebilirler®°. Zira, 6zel hukuka hakim temel ilkelerden biri, irade
serbestisidir. Bu ilkenin sonucu olarak, taraflar anlagmazliklarinin Devlet yargisi

disinda ¢oziilmesi i¢in tahkim anlasmasi yapabilirler (HMK m.407 vd.)%%.

HMK m.408’e gore, tasinmaz mallar {izerindeki ayni haklardan veya iki tarafin
iradelerine tabi olmayan islerden kaynaklanan uyusmazliklar, tahkime -elverisli
degildir. O halde, kat maliklerinin bor¢ ve yiikiimliiliikklerinin ihlalinden dogan

uyusmazliklarin tahkime elverisli olup olmadigini irdelemek gerekir.

HUAK’in 18/B maddesinde, Kat Miilkiyeti Kanunundan veya komsu hakkindan
kaynaklanan uyusmazliklar i¢in dava agilmadan Once arabulucuya bagvurulmus
olmasi, dava sart1 olarak diizenlenmistir. Zorunlu arabuluculuga tabi kilinan bir is,
evleviyetle ihtiyari arabuluculuga da uygundur. Kat maliklerinin kat miilkiyeti
iligkisinden dogan anlagmazliklarinin, taraflarin iizerinde serbestce tasarruf
edebilecegi uyusmazliklardan oldugu konusunda tereddiit bulunmamaktadir®?2,
HUAK’in 18/B maddesi ile, séz konusu uyusmazliklarin zorunlu arabuluculuga

elverisli oldugu agikca diizenlendigine gore, yonetim planindaki tahkim kaydinin

gecersiz olacagini ileri siirmek miimkiin degildir.

Hatta, HMK m.508’e gore tasinmaz mallar iizerindeki ayni haklardan kaynaklanan
uyusmazliklar, tahkime elverisli olmamasina karsin KMK’dan kaynaklanan ayni hak
degisikligini igeren uyusmazliklar arabuluculuga tabi kilinmistir. Bu bakimdan, KMK

m.25’te diizenlenen kat miilkiyetinin devri ile ilgili bir uyusmazlik arabuluculuga

90 Tahkim hakkinda detayli bilgi icin bkz. HATICE OZDEMIR KOCASAKAL/ SUHEYLA
BALKAR, (Ed.), Tahkim Anlasmasi, Istanbul 2020; MUSTAFA SERDAR OZBEK, Tahkim
Hukuku, Cilt 1-11, Ankara 2022; KURU/ ARSLAN/ YILMAZ, Medeni Usul, s.778 vd.;
PEKCANITEZ/ ATALAY OZEKES, s.417 vd.; ARSLAN/ YILMAZ/ TASPINAR AYVAZ/
HANAGASI, Medeni Usul, 5.835 vd.; POSTACIOGLU/ ALTAY, 5.1026 vd.

921 CEMiLE DEMIR GOKYAYLA, “Arabuluculuk ve Tahkimi Bir Arada Iceren Uyusmaziik Céziim
Yolu”, Istanbul Hukuk Mecmuast, S. 77 (2), s.579.

922 BAKI KURU, Hukuk Muhakemeleri Usulii, Cilt 6, Istanbul 2001, 5.5953, (Cilt 6); HERDEM
BELEN, “Kat Miilkiyetinde Yénetim Pldnina Tahkim Sarti Konulmasi ve Buna Bagh Hukuksal
Sonuglar”, Prof. Dr. Kemal Oguzman’a Armagan, Istanbul 2000, s.224; AYAR, s.214; Yargitay 4.
Hukuk Dairesi de 10.04.1967 tarihli ve 2760/3075 sayili kararinda, Kat Miilkiyeti Kanununda, kat
malikleri arasinda ¢ikacak uyusmazliklar bakimindan hakeme basvurmay1 engelleyecek bir hikkmiin
bulunmadigim belirtmistir. Karar i¢in bkz. FATIH AYDEMIR, Tiirk Hukukunda Tahkim Sézlesmesi,
Istanbul 2017, 5.242.
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elverisli kabul edilmesine karsin bu uyusmazlik ayni hak degisikligini icerdigi i¢in

HMK m.508 uyarinca tahkime elverisli degil gibi gériinmektedir.

Yargitay Hukuk Genel Kurulunun oldukga eski tarihli iki kararinda, KMK m.33’{in
gdrevli mercii belirledigi ve buyurucu hiikiim niteligi tasidigi, HMK m.508 (HUMK %%
m.518)’de diizenlenen taraflarin arzu ve iradelerine tabi islerden olmadig gerekgesiyle
yonetim planindaki uyusmazliklarin hakem (tahkim) yoluyla c¢oziilecegine dair

hiikmiin gecersiz olduguna karar verilmistir®*.

KMK’dan kaynaklanan davalarin iki tarafin arzusuna tabi konular icermesi ve tahkim
sozlesmelerinin gegerli oldugu diisiincemizle, yiiriirliikkteki mevzuat bakimindan (de
lege lata) Yargitay’in bu olumsuz goriisiine katilmak miimkiin degildir. Yargitay’in
so6z konusu Kkararlarmin iizerinden onlarca yil gecmis ve kat milkiyeti iliskisi
igerisinde bulunanlarin sayisi, 6zellikle de toplu yapilarla beraber her gegen giin
artmistir. Kanun koyucu da, her dakika siki bir iliski icerisinde bulunan kat
maliklerinin kendi aralarindaki uyusmazliklarini bir an evvel ve kisa yoldan
arabuluculuk ile ¢dzmelerini zorunlu hale getirmistir. Ogretide, bizim de katildigimiz
goriis uyarinca, kat maliklerinin bor¢ ve yiikiimliiliikklerinden dogan uyusmazliklarin
tahkim yoluyla ¢oziilmesinin miimkiin olmas1 gerektigi belirtilmektedir®?®.
Yargitay’1n, giiniin gelisme ve kosullarina uygun ve pratik bir yaklagimla meseleyi ele

almasinin ve bu igtihadindan donmesinin isabetli olacagini diisiinmekteyiz. Zira,

923 18.06.1927 tarihli ve 1086 sayili Hukuk Usulii Muhakemeleri Kanunu.

924 Yarg. HGK., 29.04.1972 tarihli ve E:1971/5-247-K:1971/269 sayil karar1 (www.kazanci.com.tr,
erigim tarihi: 21.08.2023); Yarg. HGK., 03.07.1974 tarihli ve E:1972/5-1450-K:1972/810 sayili karari
(www kazanci.com.tr, erigim tarihi: 21.08.2023); Daire kararlar1 da ayni yondedir. Bkz. Yarg. 5. HD.,
22.05.1972 tarihli ve E:1971/3513-K:1972/5195 sayili karar1 (www.kazanci.com.tr, erisim tarihi:
21.08.2023); Yarg. 5. HD., 23.02.1981 tarihli ve E:1980/313-K:1981/1641 sayili karar
(www.kazanci.com.tr, erigim tarihi: 21.08.2023).

95 KURU, Cilt 6, s.5953; BELEN, Tahkim, s.224; Bununla birlikte, kat miilkiyetinden dogan
uyusmazliklarin tahkime elverisli olmadigmni belirten yazarlar da bulunmaktadir. Bkz. IBRAHIM
OZBAY/ YAVUZ KORUCU, Hukuk Muhakemeleri Kanunu Cergevesinde Tahkim (HMK m. 407-
444), Ankara 2016, s.11; EROL ERTEKIN/ iZZET KARATAS, Uygulamada Thtiyari Tahkim ve
Yabanct Hakem Kararlarinin Tenfizi Taninmasi, Ankara 1997, s.85; AYDEMIR, s.243. Yazar konuya
iliskin gerekgesinin bir kismini su sekilde agiklamaktadir: “Belki tesadiifen bir araya gelmis, hatta ¢ogu
kez birbirini dahi tanmimayan kat maliklerinin, Kat Miilkiyeti Kanununun uygulanmasi bakimindan
ortaya ¢tkan veya ¢ikmasi muhtemel uyusmaziklar i¢in daha énceden veya uyusmazlik ¢ikmast halinde
yazili bir tahkim sozlesmesi yapmalarmmin da beklenmedigi, ayrica ¢esitli vesilelerle kat maliklerinin
degistikleri de diistiniiliirse, aralarindaki bu nitelikteki uyusmazliklar bakimindan sulh mahkemesine
basvurmak tahkime gitmekten daha kolay bir yoldur.”.
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zorunlu arabuluculugu kabul eden bir sistem, kat malikleri arasindaki uyusmazliklarin
mahkeme yerine taraf iradeleriyle tahkim siirecinde ¢oziilmesine de izin vermesini
gerektirir. Konumuz bakimindan alternatif uyusmazlik ¢6ziim yontemlerine imkan
taninmamasi, bunun taraf iradelerine ragmen kisitlanmasi, mevzuata ve irade serbestisi
prensibine uygun dismemektedir. Aksi halde, arabuluculukta da anlagilmadigi zaman,
is yogunlugu ile bogusan sulh hukuk mahkemelerinin, 6rnegin ¢op toplama saatlerine
uymayan bir kat malikinden kaynaklanan anlasmazlig1 ¢6zmek igin mesgul edilmesine

devam edilir.

Elbette, bu durumda su sorun ortaya ¢ikabilir: Acaba, taraflarin once arabulucuya
basvurmalart ve ¢6ziim bulunamadig takdirde mi tahkime bagvurmalar gerekir? Ya
da bu yonde ¢ok basamakli®?® bir tahkim kaydinin yonetim planma konulmasi

miumkin mudiir?

Gorligtimiize gore, tahkim kaydiin gegerli kabul edilmesi halinde, HUAK 1 17/A-
18. maddesi uyarinca, dava sart1 olarak arabuluculuga iliskin hiikiimler uygulanmaz.
Bu durum, elbette ihtiyari arabuluculuga bagvurmaya engel degildir. Buna karsin,
yonetim planinda ¢ok basamakli tahkim kaydinin bulunmasi halinde, 6nce
arabulucuya bagvurulmali, bir ¢oziim elde edilemezse tahkim yargilamasi
yapilmalidir. Kat miilkiyeti iliskisinden kaynaklanan ve konusu ayni hak olan, 6rnegin
KMK m.25 gibi, uyusmazliklarin ise, HMK m.508’deki agik hiikiim geregi tahkime

elverisli olmadigini belirtmeliyiz®?’.

926 Cok basamakl tahkim hakkinda detayli bilgi igin bkz. DEMIR GOKYAYLA, 5.587 vd.
927 AYAR, s.214.
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UCUNCU BOLUM
HAKIM KARARINA UYULMAMASI VE BUNA BAGLI

HUKUKSAL SONUCLAR

§ 20. HAKIM KARARINA UYULMAMASINDA GENEL DURUM

Sulh hukuk hakiminin miidahale sonucu verdigi kararlarin, kararda gosterilen siire
igerisinde davali-bor¢lu tarafindan aynen yerine getirilmesi gerekir. Kisi, karar
hiikiimlerini kendiliginden yerine getirirse, ¢oziilecek bir sorun kalmayacaktir. Olmasi
gereken de hi¢ dava agilmadan ahde vefa ilkesi (pacta sund servanda) geregi
borglunun borcunu kendi iradesi ile yerine getirmesidir. Ancak, ¢ogu zaman boyle
olmaz ve mahkeme kararina ragmen borcunu rizasi ile yerine getirmeyen borglulara
rastlanir. Iste, bu gibi borglulara karsi davaci-alacaklinin alacagina kavusmasi, daha
acik bir ifadeyle aynen ifayr saglamak i¢in hukukumuzda birtakim tedbirler

bulunmaktadir.

Oncelikle, alacaklinin talebi iizerine borglu, cebri icra araciligiyla borcunu yerine
getirmeye zorlanir. Bu konuda icra ve iflas hukuku kurallar1 6ne ¢ikar. Bunun diginda,
KMK m.33/3’te bor¢lunun borcunu yerine getirmesini saglayacak iki tedbir daha
diizenlenmistir. Bunlardan ilki, tespit edilen siire igerisinde hakimin kararini yerine
getirmeyenlere idari para cezasi verilmesi yoniindeki yaptirnmdir. Digeri ise, kat
miilkiyetinin devri yaptirminin uygulanmasidir®?®, Elbette, ihlal edilen borg ve
yiliklimliiliigiin tiirtine gore, magdur kat malikinin KMK disinda 5237 sayili Tiirk Ceza

Kanunu (TCK)%° kapsaminda haklarmi aramas1 da miimkiindiir®*°.

928 ARPACI, Kanun Aciklamasi, s.136; AYBAY/ SANAL, s.223.

929 26.09.2004 tarihli, RG. 12.10.2004, S. 25611.

930 Ornegin, siirekli giiriiltii ¢tkaran kat malikine, unsurlar1 olusmus ise, TCK m.123 uyarinca Kisilerin

huzur ve siikununu bozma sugundan dolay1 ceza verilebilir. Ancak, ceza hukuku kapsamna giren
(IIK’da diizenlenenler harig) bu tiir suglar, ¢aligma konumuzun kapsami diginda bulunmaktadir.
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§ 21. CEBRi iCRA YOLUNA BASVURMA
I- GENEL OLARAK

Ikinci Bolimde, hakimin miidahalesi sonucu Verilebilecek kararlarin neler
olabilecegini incelemistik®*!. Bu bakimdan, hakimin para 6demeye iliskin (6rnegin
tazminat) kararlari, icra ve iflas Kanununun 32. ve devami maddelerinde yer alan
hiikiimlere gore icra takibine konu edilir®?. Biz, bu kisimda daha ¢ok hakimin
yapmaya, yapmamaya ve katlanmaya iliskin verecegi kararlarin icra edilmesindeki

ozellikleri konumuzla smirli olmak iizere inceleyecegiz®®.

Ayrica, taraflarin
arabuluculuk goriismeleri sonucu anlagsmaya varmalar1 halinde anlagma belgesinin
ilaml takibe konulmasi miimkiindiir (HUAK m.18/2)%4 Aym sekilde, Av. K.’nin
35/A maddesine uygun diizenlenmis uzlasma belgesi de ilaml takibe konulabilir®®,
Kabul edilmesi halinde, kat maliklerinin katildig1 ve eda hitkmiinii i¢eren tahkim
kararlarinin da ilaml icraya konulmasi miimkiindiir®®. {IK m.30’da, hem bir isin
yapilmasina hem de yapilmamasina iliskin ilamlarin icrasi diizenlenmistir. Bu yiizden,
bir igin yapilmasini ve yapilmamasini konu eden ilamlarn (ve bu arada ilam

niteligindeki belgelerin) icrasini ayr1 ayri ele almak daha dogru olur. Ancak, éncelikle

931 Bkz. Ikinci Boliim, § 16, V.

92 Para alacaklar1 hakkindaki ilamlarm icrasi igin bkz. ILHAN E. POSTACIOGLU, icra Hukuku
Esaslar1, Istanbul 1982, 5.645 vd.; BAKI KURU/ RAMAZAN ARSLAN/ EJDER YILMAZ, icra ve
iflas Hukuku, Ankara 2013, 5.399 vd., (Jcra Hukuku); MEHMET KAMIL YILDIRIM/ NEVHIS
DEREN-YILDIRIM, Icra ve Iflas Hukuku, Istanbul 2015, s.306 vd.

933 Bir igin yapilmasina veya yapiimamasina iligkin ilamlarm icra edilmesi, calismamizin smirlarii asan
basli bagina bir konudur. Bu sebeple, konu hakkinda detayli bilgi edinmek i¢in bkz. MINE AKKAN,
Bir Isin Yapilmasi veya Yapilmamasina iliskin [lamlarin icras1 (iiK m. 30, m. 343), istanbul 2020.

934 Taraflar arabuluculuk faaliyeti sonunda bir anlagsmaya varirlarsa, bu anlasma belgesinin icra
edilebilirligine iliskin serh verilmesini talep edebilirler. Bu gerhi iceren anlagma, ilam niteliginde belge
sayilir.

95 RAMAZAN ARSLAN/ EJDER YILMAZ/ SEMA TASPINAR AYVAZ/ EMEL HANAGASI,
fcra ve Iflas Hukuku, Ankara 2022, 5.487, (Icra Hukuku); MURAT ATALI/ IBRAHIM ERMENEK/
ERSIN ERDOGAN, icra ve iflas Hukuku, Ankara 2022, s.432; HAKAN PEKCANITEZ/ OGUZ
ATALAY/ MERAL SUNGURTEKIN OZKAN/ MUHAMMET OZEKES, icra ve iflas Hukuku
Ders Kitabi, Istanbul 2022, s.308; TIMUCIN MUSUL, icra ve iflas Hukuku Esaslari, Ankara 2015,
$.530; SARISOZEN, 5.243.

936 Edaya iliskin olmayan, yani ingal veya tespit hiikmii niteligindeki hakem kararlarmin ilamli icraya
konu olamayacagi, s6z konusu kararlarin yalnizca yargilama giderlerine iliskin boliimiiniin ilamli
icrayla yerine getirilebilecegi yoniinde bkz. SEYHAN SELCUK, “Hukuk Muhakemeleri Kanunu'na
Gore Verilen Hakem Kararlarimn Icrasi”, TBB Dergisi, 2019 (140), s.116-117; CEYDA SURAL,
“Hakem Kararlarinin Icrasi ve Iptal Davasi”, DEUHFD, C. 16, Ozel Say12014, Basim Y1l1: 2015, Prof.
Dr. Hakan Pekcanitez’e Armagan, s.1381 vd.
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mahkeme kararinin yerine getirilmesi igin hilkmiin kesinlesmesinin gerekip

gerekmedigini incelemek gerekir.

I1- HUKMUN KESINLESMESINE ILiSKIN SORUN

[lamli icraya basvurabilmek icin, kural olarak, hiikmiin kesinlesmis olmasi sart
degildir®®’. Kanun yoluna basvurma, kararin icrasin1 kendiliginden durdurmaz (HMK
m.350, m.367). Dolayisiyla alacakli, hiikiim kesinlesmeden mahkeme kararini icraya
koyabilir. Kanun yoluna basvuran bor¢lunun, ilamin icrasini durdurabilmek igin, kural
olarak, teminat karsiliginda icra hukuk mahkemesinden icranin geri birakilmasi karari
almis olmas1 gerekir (IIK m.36)%%. Ancak, istisnai olarak kanunlarda sayilan bazi
ilamlarm icraya konulmasi igin hiikmiin kesinlesmis olmas1 sarti bulunmaktadir®®,
Kanunlarda belirtilen ve kesinlesmedik¢e icraya konulamayacak kararlar disinda,
Yargitay uygulamasiyla da ortaya ¢ikan kesinlesmeden icra edilmeyecek ilamlar

bulunmaktadir®¥®,

Kesinlesmeden icraya konulamayacak olan ilamlarda yazil
yargilama giderleri ve vekalet iicretlerinin icraya konulmasi, yine ildmin kesinlesmesi
sartina baghdir®. Haliyle, bir isin yapilmasima veya yapilmamasina iliskin ilamin
konusu, kesinlesmedik¢e icraya konulamayacak kararlardan degilse, hiikmiin

kesinlesmesini beklemeye gerek bulunmamaktadir®¥2,

%7 ARSLAN/ YILMLAZ/ TASPINAR AYVAZ/ HANAGASI, icra Hukuku, s.492; ATALI/
ERMENEK/ ERDOGAN, s.425; PEKCANITEZ/ ATALAY/ SUNGURTEKIN OZKAN/
OZEKES, 5.309; MUSUL, s.531; KURU/ ARSLAN/ YILMAZ, icra Hukuku, s.394.

938 Borglunun, Devlet veya adli yardimdan yararlanan bir kimse olmasi halinde teminat gosterme
zorunlulugu bulunmamaktadir (IIK m.36/2). Ancak, nafaka kararlarinda icranin geri birakilmasina karar
verilemez (HMK m.350/1, m.367/1).

99 Ornegin, kisiler hukuku, aile hukuku ve taginmaz mal ile ilgili ayni haklara iliskin kararlar

kesinlesmedikge yerine getirilemez (HMK m.350/2, m.367/2).

%0 Ornegin, Yargitay’a gore kira bedelinin tespitine iliskin ilamlar kesinlesmedikce icraya
konulamazlar. 12.11.1979 tarihli ve 1/3 sayili IBK (RG. 13.01.1980, S. 16868).

%1 Kesinlesmeden icraya konulamayacak ilamlar icin bkz. ARSLAN/ YILMAZ/ TASPINAR
AYVAZ/ HANAGASI, icra Hukuku, $.492-493; ATALI/ ERMENEK/ ERDOGAN, s.425 vd,;
KURU/ ARSLAN/ YILMAZ, icra Hukuku, s.394; PEKCANITEZ/ ATALAY/ SUNGURTEKIN
OZKAN/ OZEKES, s.309. “llamda, faiz ve faizin baslangici konusunda bir hiikiim bulunmamas
halinde karar tarihinden itibaren yasal faiz istenebilir. Ancak, hiikmiin infazi igin kesinlegmesi gereken
hallerde, faizin, kararin kesinlesme tarihinden itibaren hesaplanmasi gerekecegi (I¢tihadi Birlestirme
Hukuk Genel Kurulunun 24.11.1995 tarih, 1994/2 E. — 1995/2 K. sayili ve HGK 'nun 05.04.2000 tarih,
2000/12-739 E. — 2000/746 K. sayili ilamlarinda vurgulandigi iizere)” yoniinde bkz. Yarg. 12. HD.,
21.03.2019 tarihli ve E:2018/6150-K:2019/5015 sayili karari (www.kazanci.com.tr, erigim tarihi:
01.09.2023).

%2 CiGDEM YAZICI TIKTIK, “Bir Isin Yapilmasina veya Yapilmamasina Iliskin Ilamlarin Icrasi”,
DEUHFD, Y1l 2014, Cilt 16, Ozel Sayt, s.2744.
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Genel bilgiler bdyle olmakla birlikte, hdkimin miidahalesini talep davasi sonucu
verilen kararlarin icrast bakimindan hiikmiin kesinlesmesinin gerekip gerekmedigi
konusunda KMK’da bir acgiklik bulunmamaktadir. Dolayisiyla, sorunun ¢oziimiinii
usul kanunlarinda aramak gerekir. Davanin konusu, taginmazin aynina iligkin ise
HMK m.350 ve m.367 geregi hiikkmiin kesinlesmeden icraya konulma imkani
yoktur®3, Fakat, hakimin verecegi diger kararlar yoniinden kesinlesmenin gerekip
gerekmedigi, 6rnegin rahatsizlik veren kopegin uzaklastirilmasi yoniindeki bir kararin
ya da taginmazin aym ile ilgili olmayan, yani haksiz isgal nedenine dayanan
miidahalenin 6nlenmesi kararmin (kisisel hakka yonelik ilamlarin) icraya konulmasi
bakimimdan usul kanunlarinda bir agiklik yoktur. Yine 6rnegin, TBK veya IiK
uyarinca verilen tahliye kararlariin icras1 bakimindan kesinlesme sarti aranmamakta
ise de, KMK’ya gore verilecek tahliye kararlarinda bu sartin aranip aranmayacagi
irdelenmelidir. Bu kararlarin kesinlesmeden icraya konulmasi halinde icranin geri
birakilmasinin mimkiin olup olmadigi, mimkiinse teminatin niteliginin nasil

belirlenecegi konularina da deginmek gerekir.

Kat miilkiyetinden kaynaklanan uyusmazliklarda hakim, KMK m.33/2 uyarinca
davaliya uygun ve kisa bir siire vermek zorundadir. Hakim kararinin icraya
konulmadan 6nce kesinlesmesinin gerekip gerekmedigi konusunda Yargitay’in her iki

yonde de kararlar1 bulunmaktadir.

Yargitay, KMK m.24’e aykir1 olarak acilan isyerinin eski hale getirilmesi davalarinda,

dava konusu bagimsiz boliimiin projede ve tapu kiitiigiinde 6zgiilenen kullanim

bigimine déniistiiriilmesine yonelik hiikkmiin icrasi igin kesinlesmesini aramaktadir®.

Yine Yargitay, yikim suretiyle miidahalenin 6nlenmesi ve eski hale getirmeye yonelik
yerel mahkemelerce verilen, kararin kesinlesmesinden itibaren belli bir siire sonra

icrasina iliskin hiikiimleri onamak suretiyle, bu uygulamay: desteklemektedir®.

%3 Yarg. 14. HD., 07.06.2012 tarihli ve 7337/8111 sayili karar1 (www.kazanci.com.tr, erisim tarihi:
01.09.2023).

%4 Yarg. 18. HD., 15.06.2009 tarihli ve 842/6478 sayili karari i¢in bkz. MUSTAFA SERDAR
OZBEK, “Kesinlesmeden Icra Edilemeyecek Tigmlarin Kesinlesmeden Once jcraya Konulmasi”,
Baskent Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt: 2, Say1: 1, Ocak 2016, 5.65-66, (Kesinlesme).

%5 Mahkemece verilen “ortak alana isabet eden profil demir karkash, iistii kapali, etrafi acik sundurma
nedeniyle ortak alana yonelik davalilarin miidahalesinin men’ine; bu alanlari, mimari projesine uygun
olarak eski hdline iade etmek iizere, KMK 'nin 33. maddesi uyarinca, davalilara kararin kesinlesmesinin
akabinde 7 giinliik siire verilmesine” dair kararin onanmasi yoniinde bkz. Yarg. 5. HD., 22.02.2021
tarihli ve E:2020/9723-K:2021/1912 sayili karar1 (www.lexpera.com.tr, erigim tarihi: 02.09.2023); Ayni
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Yargitay, yikima iliskin davalar sonunda verilen kararlarin kesinlesmeden icra
edilmesinin, hikkmiin bozulmasi halinde telafisi imkéansiz zararlar meydana
getirebilecegine vurgu yaparak bu kararlarin kesinlesmeden icra edilemeyecegini

kabul etmektedir®*. BAM kararlar1 da bu yondedir®*’.

Buna karsin Yargitay, KMK’dan kaynaklanan ve degisikliklerin onayli mimari

projesine uygun hale getirilmesini emreden ilamlarin miilkiyet uyusmazligina iliskin

olmadigindan, kesinlesmeden icra edilebilecegine karar vermistir®*®

. Keza Yargitay,
KMK’dan kaynaklanan ve ortak alana elatmanin onlenmesine iliskin mahkemece
verilen kararlarin niteligi itibariyle miilkiyet ihtilafi barindirmadigi, ilamin infazi i¢in
(HMK m.367, HUMK m.433 geregince) kesinlesmesinin gerekmedigine, ilamda
ongoriilen eklentilerin tahsili i¢in de ayni kuralin gegerli olduguna hiikmetmistir®°.
Ayni sekilde, Yargitay, KMK’ya gore verilen kararlarin (HMK m.367, HUMK m.433
geregince) gayrimenkule ve buna miiteallik ayni haklara iligkin nitelikte
bulunmadigindan icraya konabilmesi i¢in kesinlesmesine gerek bulunmadigina karar

vermistir®.

yonde bkz. Yarg. 20. HD., 16.11.2017 tarihli ve 4265/9515 sayil1 karar1 (www.lexpera.com.tr, erigim
tarihi: 02.09.2023); Yarg. 5. HD., 22.02.2021 tarihli ve E:2020/9724-K:2021/1913 sayili karari
(www.lexpera.com.tr, erisim tarihi: 02.09.2023); Duvarin yikilmasina, KMK madde 33 geregince
davaliya kararmn kesinlesmesine miiteakip 20 giinliik siire igerisinde aykirt imalatin eski hale
getirilmesinin ihtarina dair kararin onanmasi yoniinde bkz. Yarg. 20. HD., 23.10.2017 tarihli ve
4369/8247 sayili karar1 (www.lexpera.com.tr, erigim tarihi: 02.09.2023).

%6 Yarg. 8. HD., 13.11.2017 tarihli ve E:2015/13372-K:2017/15120 say1l karar1 (www.lexpera.com.tr,
erigim tarihi: 02.09.2023).

%7 Davalilara KMK madde 33 geregince mimari projeye aykimrihigm giderilmesi igin kararm

kesinlesmesinden itibaren bir aylik siire verilmesine yoOnelik karara karsi davali tarafin istinaf
basvurusunun esastan reddi yoniinde bkz. Bursa BAM. 4. HD., 26.10.2020 tarihli ve 277/1213 say1ili
karar1 (www.lexpera.com.tr, erigim tarihi: 02.09.2023); BAM tarafindan bizzat kesinlesme gerektigine
de karar verilmektedir: Mahkeme hiikmiiniin 1. bendinin sonuna “davaltya karar geregini yerine
getirmesi i¢in hiikmiin kesinlesmesinden itibaren 15 giinliik siire verilmesine” sozciikleri eklenmek
suretiyle hilkkmiin HMK’nimn 353(1)b-2 maddesi geregi diizeltilmesi sureti ile davali vekilinin istinaf
isteminin kabulii yoniinde bkz. Samsun BAM. 6. HD., 08.03.2019 tarihli ve 1085/1199 sayili karari
(wWww.lexpera.com.tr, erigim tarihi: 02.09.2023).

%8 Yarg. 12. HD., 31.05.2012 tarihli ve 961/18825 say1li karar1 (OZBEK, Kesinlesme, .66, dn.107).

%9 “Ierq takibinin dayanagi olan Ankara 15. Sulh Hukuk Mahkemesinin 27.12.2001 tarih ve 2001/430-
328 sayili karari, 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunundan kaynaklanan ve apartmanin ortak alanina
elatmanin onlenmesine iliskindir. Agiklanan bu niteligi itibariyle olayda miilkiyet ihtilafi bulunmayp,
ilamin infazi icin HUMK . nun 443/4. maddesi geregince kesinlesmesi gerekmez. Bu durumda ilamda
ongoriilen eklentilerin tahsili icin de ayni kural gegerlidir. O halde, sikdyetin reddine karar verilmesi
gerekirken kabulii isabetsizdir.”. Karar igin bkz. Yarg. 12. HD., 19.12.2003 tarihli ve 21079/25946
say1l1 karar1 (www. turkhukuksitesi.com, erisim tarihi: 02.09.2023).

90 “Kat Miilkiyeti Kanununa gore verilen kararlara HUMK nun 443. maddesi geregince gayrimenkule
ve buna miiteallik ayni haklara iliskin nitelikte bulunmadigindan icraya konabilmesi i¢in kesinlesmesine
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Ogretide bir goriise gore, tasinmazlarin yikimimna iliskin davalarin, tasinmazlar
tizerinde ayni hak degisikligine yol agmadigi gerekgesiyle kararin kesinlesmeden
icraya konabilecegi belirtilmektedir®™!. Diger bir goriise gore ise, yikim kararmin
kesinlesmeden icraya konulmasi halinde telafisi giic ya da imkansiz zararlarin
meydana gelmesi s6z konusu olabileceginden kararin kesinlesmesinin beklenmesi

gerektigi savunulmaktadir®?,

Kanaatimizce, Yargitay’in ic¢tihadi birlestirme karar1 vererek soruna ¢éziim bulmasi
veya KMK’da acik bir diizenleme yapilarak konunun netlige kavusturulmasi uygun
olur. Mevcut durum bakimindan, kat miilkiyeti iliskisinin niteligi ve hakimin
miidahalesi kararlarina konu edilen uyusmazliklarin ¢ok ¢esitli ve kendine 6zgii olmasi
sebebiyle ilamli takip baslatmak i¢in hitkmiin kesinlesmesinin gerekip gerekmeyecegi,

kararin igerigine bakilarak belirlenmelidir. Buna gore,

e ilamm konusu, tasinmazin aynma iliskin ise, HMK m.350 ve m.367 geregi
hiikmiin kesinlesmeden icraya konulmasi miimkiin degildir.

e ilamm konusu, tasmnmazin aynma iliskin olmamakla birlikte yikim, kaldirma
gibi sekillerle miidahalenin 6nlenmesi ve eski hale getirmeye iliskin ise, telafisi
miimkiin olmayan zararlarin ve hak kaybinin meydana gelmemesi i¢in kararin
kesinlesmesi beklenmelidir.

e f{lamm konusu, tasinmaz ile ilgisi bulunmayan miidahalenin &nlenmesi,
tehlikenin giderilmesine, 6rnegin rahatsizlik veren hayvanin uzaklastirilmasi,
giiriiltiniin - 6nlenmesi, kotii kokunun giderilmesi, isletme faaliyetinin
durdurulmasi, ortak alana el atilmasina son verilmesi gibi konulara iliskin ise,
telafisi miimkiin olmayan zararlarin ve hak kaybinin meydana gelmemesi i¢in
kararin kesinlesmesinin beklenmesi gerekir.

e {lamim konusu, yasak bir isin yapilmasindan dogan tahliye kararina, érnegin

bagimsiz boliimde dispanser agilmasina iliskin ise, telafisi miimkiin olmayan

gerek bulunmamaktadir. Bor¢lunun diger itirazlart incelenerek olusacak sonuca gore bir karar vermek
gerekirken yazili sekilde karar verilmesi isabetsizdir.”. Karar i¢in bkz. Yarg. 12. HD., 23.06.1998 tarihli
ve 7048/7658 sayili karar1 (www. turkhukuksitesi.com, erigim tarihi: 02.09.2023).

%1 TALIH UYAR, Gerekgeli-Notlu-igtihatli icra ve iflas Kanunu, C. 1, Ankara 1996, s.687.
92 OZBEK, Kesinlesme, S.67.
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zararlarin ve hak kaybinin meydana gelmemesi i¢in bu kararin kesinlesmeden

icra edilmemesi gerekir®:,

Bununla birlikte, kanaatimizce, kat miilkiyetinden kaynaklanmakla beraber isin
niteligi elvermedigi ve hakimin miidahalesini talep davasinin “ratio legis”ine uygun
diistiigii icin asagidaki kararlarin icrasinda hiikmiin kesinlesmesinin aranmasi uygun

degildir.

e ilamin konusu bir miktar paranin 6denmesine, 6rnegin maddi tazminata iliskin
ise, kararin icraya konulmasinda hiikmiin kesinlesmesi beklenmez (HMK
m.350/2, m.367/2).

e ilamm konusu, KMK m.23 uyarinca bagimsiz boliime giris izni verilmesine ve
gerekli onarimin yapilmasina katlanmaya iligkin ise, meydana gelen zararin

daha fazla artmamasi i¢in kararin kesinlesmeden icraya konulabilir oldugu

kabul edilmelidir®*,

Kesinlesmeden icraya konulamayacak kararlar i¢in icranin geri birakilmasi da soz
konusu olmaz. Buna ragmen, karar icraya konulmussa, icra miidiiriinlin icra emri
gondermemesi gerekir. Eger icra emri gdnderilirse, bu isleme kars1 bor¢lunun sikayet
yoluna gitmesi miimkiindiir (IiIK m.16)*®°. Uygulamada, KMK’dan dogan davalar
bakimindan hangisinin kesinlesmesi gerektigi hususunda tereddiitler bulundugu igin,
kanaatimizce, davali-bor¢lunun her ihtimale kars1 karari icranin geri birakilmasi talepli

istinaf (ya da temyiz) etmesi, kendisinin hak kaybi yagamamasi1 bakimindan énemlidir.

Kesinlesmesi gerekmeyen ilamlarin ise icraya konulmasi miimkiin oldugu i¢in davali-
bor¢lunun kanun yoluna basvururken icranin geri birakilmasini talep etme imkani
vardir. Bu durumda, konusu bir miktar paranin édenmesine iliskin ilamlar agisindan

teminat gosterilebilir (IIK m.36). Ancak, ozellikle katlanmaya iliskin (bagimsiz

953 Byna karsin, TBK ya da 11K ’ya gore verilen tahliye kararlaria kars1 3 aylik kira bedeli karsiligindaki
teminat ile icranin geri birakilmasini talep etme hakki bulunmaktadir.

%4 Buna karsin, benzer bir dava olan TBK m.319/2 uyarinca kiracinin, bakim, (satis ya da sonraki
kiralama) i¢in zorunlu oldugu 6lgiide, kiraya verenin ve onun belirledigi tigiincii kisinin kiralanani gezip
gormesine izin verme yiikiimliigiinii yerine getirmemesi sebebiyle agilan davalarda verilen kararlarin
kesinlesmesi gerekmektedir. Biz, KMK m.23’¢ dayali agilan davalar bakimindan mevcut zararin
artiginin 6nlenmesi amactyla TBK m.319/2’de aranan kesinlesme sartinin kiyasen uygulanamayacagini
diisinmekteyiz.

%5 KURU/ ARSLAN/ YILMAZ, icra Hukuku, 5.393, dn.4; ATALI/ ERMENEK/ ERDOGAN, 5.433.
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boliime giris izni verilmesi ve orada gerekli onarimin yapilmasina dair) kararin takibe
konulmasinda icranin nasil geri birakilacag: sorunu ortaya ¢ikar. 1IK m.36, ézellikle
yapma ve yapmama bor¢larinda icranin geri birakilmasina ve teminatin tliriine
tamamen yabancidir®®. Bu sebeple, bu tiir bor¢lar acisindan icranin geri birakilmasi
konusunda 1IK m.36’da agik diizenleme yapilmasindan baska care
bulunmamaktadir®™’. Ozellikle, KMK m.23’e gore bagimsiz boliime giris izni
verilmesi borcu bakimindan icra miidiiriiniin takdiri ile bir teminat tiiriiniin

belirlenmesine de imkan bulunmadiginm diisiinmekteyiz.

111- HAKIM KARARININ iCRASI

A- Genel Olarak

Hakimin miidahalesini talep davasinda verilen kararlarin igerigi, konumuz bakimindan

958 Kararin

cogunlukla bir igin yapilmasina veya yapilmamasina yonelik olmaktadir
kapsamina gore borglunun ilami yerine getirmeye zorlanmasi yontemi farklilik
gostermektedir®™°. Ogretide, yapma borglarinda cebri icra imkanimnin bulunmadigi,
alacaklinin, masrafi bor¢luya ait olmak tizere isi bir bagkasina yaptirmasinin cebri icra
degil, zararin tazminine iliskin 6zel bir sekil oldugu; isin bir baskasi tarafindan
yapilamayacak nitelikte olmas1 halinde bor¢luya 1IK m.343 uyarinca ceza verilmesinin
dahi borcun cebren icrasi degil, icraya zorlama yoniinde bir baski oldugu; yapmama
borglari agisindan da cebri icranin miimkiin olmadigi, alacaklinin ancak TBK

960

m.113/2’ye gore zararimin tazminini talep edebilecegi belirtilmektedir™". Biz, 6gretide

96 Yapma borglarinin icrasinda yasanan sorunlar hakkinda genis bilgi icin bkz. ERSIN ERDOGAN,
“Yapma Borglarinin Icrast ve Bazi Temel Sorunlar”, ABD, 2017/2, s.147 vd. (E. ERDOGAN); S.
HULYA IMAMOGLU, “Yapma Borcunun Ifa Edilmemesine Iliskin TBK m.113/I Hiikmiiniin Hukuki
Niteligi ve Uygulanma Sartlar: Uzerine Bir Degerlendirme”, Inonii Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, Say1 12 (2), 2021, s.808 vd.

%7 Benzer yonde YAZICI TIKTIK, 5.2746.
958 Kararlarin igerigi i¢in bkz. Ikinci Béliim, § 16, V.
%9 pEKCANITEZ/ ATALAY/ SUNGURTEKIN OZKAN/ OZEKES, s.327.

%0 OGUZMAN/ BARLAS, 5.355-356; OGUZMAN/ OZ, s.400-401; Aynen ifanin cebren icrasmnin
anlamsiz goriindiigii ve kimsenin bir eyleme ve tutuma zorlanamayacagi (Nemo praecise cogi potest ad
factum) yoniinde bkz. OSER/ SCHONENBERGER, ikinci Kisim, s.730-731; Ayrica bkz. EREN/
DONMEUZ, Cilt I11, 5.2286 vd.; SEROZAN, s.222.
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ileri stirtilen goriisleri bir kenara birakarak konumuz bakimindan hakim kararinin nasil

icra edilebilecegi iizerinde durmaya ¢alisacagiz®?,

Hakim, KMK m.33/2 uyarinca davaliya uyusmazligin konusuna goére bir isin
yapilmasi veya yapilmamasi yoniinde uygun bir siire verir. Bu siire kararda gosterilir.
Alacakl taraf, karar kesinlestikten sonra (bize gore KMK m.23 uyarinca verilen
bagimsiz boliime giris izni ve onarima katlanmaya iliskin hiikmiin kesinlesmeden
icraya konulabilmesi gerekir) ilami icraya koyunca icra memuru IiK m.30 uyarinca
bor¢luya bir icra emri gonderir. IIK m.30’a gére icra emrinde, borgluya ilamda

gosterilen siire iginde isi yapmasi gerektigi emredilir®®?,

Hakimin kararinda tayin ettigi siirenin baslama ani, kanaatimizce, kararin kesinlestigi
tarih degildir. KMK m.33 ile IIK m.30 hiikmii birlikte degerlendirildiginde, bor¢lunun
isi yapmaya baglamasi gereken tarih, icra emrinin kendisine teblig edildigi tarih
olmalidir. Icra emrini teblig alan borglunun ilamda (ve icra emrinde) gosterilen siire
igerisinde borcunu yerine getirmesi gerekir. Getirmedigi takdirde, asagida
gorecegimiz iizere icra dairesince ilamin infazi gergeklestirilir. Borglu, heniiz icra
takibi baglatilmadan karar1 yerine getirmigse ve buna ragmen kendisine icra emri teblig
edilmisse, bu durumda bor¢lunun 1IK m.33’iin kiyasen uygulanmak suretiyle icra
hukuk mahkemesinden icranin geri birakilmasi kararin1 almasina imkan taninmalidir.
Zira, 1IK m.33, para alacaklar1 bakimindan koruma saglamaktadir. Yapma borglari
acisindan 11K da agik bir hiikiim olmadig1 icin bor¢lunun itiraz1 iizerine icra hukuk
mahkemesince kiyasen IIK m.33 uygulanmali ve gerektiginde kesif ve bilirkisi

marifetiyle bu sikdyeti inceleme yetkisinin varliginin kabulii gerekir®®3,

Hékim kararinin icrasi devam ederken dava konusu bagimsiz boliimiin el degistirmesi
s6z konusu olabilir. Bu durumda, isin niteligi elverdigi ol¢iide HMK m.303’iin

uygulanmast miimkiin olabilir. Zira, maddeye goére kesin hiikiim, taraflarin killi

%l Yapma ve yapmama borclarinda aynen ifa ve nama ifa yetkisi hakkinda bkz. DERYA ATES,
“Bor¢lunun Temerriidiinde Aynen Ifa Kavramimin Edim Ozellikleri Yoniinden Degerlendirilmesi”,
Inonii Universitesi Hukuk Fakdiltesi Dergisi, Y1l 2002, Say1 13 (2), s.453 vd.

%2 PEKCANITEZ/ ATALAY/ SUNGURTEKIN OZKAN/ OZEKES, s.315; MUSUL, s.544;
ATALI/ ERMENEK/ ERDOGAN, s.450; ARSLAN/ YILMAZ/ TASPINAR AYVAZ/
HANAGASI, icra Hukuku, s.489.

%3 YILDIRIM/ DEREN-YILDIRIM, s.307 vd.; YAZICI TIKTIK, 5.2759-2760.
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halefleri hakkinda da gegerliligini devam ettirir (HMK m.303/3)%*. Boyle olunca,
devreden borglu hakkinda icra takibi agilmaz, takip yeni malike kars1 acilir; devreden

malike kars1 agilmissa, taraf degisikliginin saglanmasi gerekir.

Bunun disinda, ilamda taraf olmamakla birlikte KMK geregince verilmis ve
anagayrimenkuliin ortak alanlarina iligkin ilamin icrasinin kat maliklerinden herhangi

birisi tarafindan istenebilecegi kabul edilmektedir®®®.

Mahkeme kararinin icra takibine konulmasi hélinde hangi icra dairesinin yetkili
olacagi hususu KMK’da diizenlenmemistir. Genel kural, ilamlarin icrasinin her icra
dairesinden talep edilebilmesidir (IIK m.34)%®. Ancak bize gore, yalmzca bir miktar
paranin 6denmesini iceren (6rnegin, tazminat karar1 gibi) hakim kararlar harig, diger
tiim yapma, yapmama ve katlanmaya iliskin hakim kararlar1 (bunlarin fer’ileri dahil)
bakimindan yetkili icra dairesinin anatasinmazin bulundugu yer icra dairesi olmasi
gerektigini diisiiniiyoruz. Ornegin, isyerinin meskene doniistiiriilmesine dair bir
mahkeme kararinin icrasinin, anatasinmazin bulundugu yer disindaki bir bagka icra
dairesinden istenememelidir. Bu sebeple, KMK m.33 ve ek madde 1’deki kuralin icra

dairesinin de yetkisini belirleme konusunda dikkate alinmasi gerektigini diistiniiyoruz.

B- Bir Isin Yapilmasina Dair Hakim Karar1

1- Sadece Bor¢lu Tarafindan Yapilabilecek Isler
Bir isin yapilmasina iligkin ilamlarin icrasindaki amag, ilamin konusunu olusturan isin

aynen yapilmasimi saglamaktir®®’

. Yapma borcu sahsi edim niteligindeyse (bor¢lunun
kigisel yetenegi Onemli ise), edimin bor¢lu tarafindan yerine getirilmesi gerekir.
Borglu borcunu ifa etmiyorsa, ilamin ifasi iiglincii kisilerden talep edilemez. Biz, kat
miilkiyeti iliskisinin niteligi geregi, davalinin sahsen ifa etmesi gereken bir yapma

borcuna mahkim edilmesine pek imkan bulunmadigini diistiinmekteyiz. Konumuz

%4 Ayn1 yonde E. ERDOGAN, s.159.
%5 YAZICI TIKTIK, 5.2755.

%6 flaml1 icrada yetki konusunda genis bilgi icin bkz. PEKCANITEZ/ ATALAY/ SUNGURTEKIN
OZKAN/ OZEKES, 5.327; MUSUL, s.534; ATALI/ ERMENEK/ ERDOGAN, s.421; ARSLAN/
YILMAZ/ TASPINAR AYVAZ/ HANAGASI, icra Hukuku, s.514.

%7 Bir igin yapilmasina iliskin ilamlarn icrasmin ayni bir icra oldugu, burada ilamin konusunu teskil
eden isin aynen yapilacagi, ilama gore, alacagin aynen yerine getirilmesinin asil oldugu, bor¢lunun
ilamdaki isi yapmamasi halinde, ilama konu alacagin para alacagina doniismeyecegi yoniinde bkz.
ARSLAN/ YILMAZ/ TASPINAR AYVAZ/ HANAGASI, icra Hukuku, s.514. Ayrica bkz. KURU/
ARSLAN/ YILMAZ, icra Hukuku, s.414.
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bakimindan kat miilkiyetinden dogan bor¢larin daha ¢ok, baskasinin da yapabilecegi
bor¢lardan (6rnegin, gerekli onarimin yapilmasi gibi) ya da yapmama bor¢larindan
(6rnegin, giiriiltii ¢itkarmama gibi) veya katlanma borcundan (bagimsiz boliime giris
izni verilmesi ve gerekli onarimin yapilmasina katlanma gibi) olustugunu

gormekteyiz.

Icra emrine ragmen borglu borcunu ifa etmiyorsa, bu durumda artik ilamin icra
dairesince aynen infaz ettirilmesi miimkiin olmaz. Yalniz kendisi tarafindan
yapilabilecek bir isi, icra emrinin tebligine ragmen yapmayan veya isi siiresinde
bitirmeyen borglunun, alacaklinin sikdyeti iizerine I{IK m.343 uyarinca
cezalandirilmasina karar verilir. Burada kanun koyucu, yaptirim tehdidi ile aynen icra
prensibini gerceklestirmek istemistir®®. Ornegin, alacakli (davaci) kat maliki, icra
emrini teblig alan bor¢lunun hakli bir nedene dayanmaksizin borcunu yerine
getirmedigini belirterek sikayette bulunabilir ve icra (ceza) mahkemesince bor¢lunun

{ic aya kadar tazyik hapsine karar verilebilir®®,

Aynen ifay1r saglayamamis olan alacaklinin, sartlari varsa TBK m.113/1’e gore

borc¢ludan tazminat isteme hakki da bulunmaktadir®’.

2- Baskas1 Tarafindan Yapilabilecek isler

[lamin konusu, yalmiz borglu tarafindan yapilabilecek islerden degilse, yani bir baskast
tarafindan da bu is yapilabiliyorsa, bu halde ilamin icra dairesince aynen infaz
ettirilmesi miimkiindiir (IIK m.30/2). Ornegin, ortak alana miidahalenin énlenmesi ve
duvarin yikilarak eski haline getirilmesinde oldugu gibi. Dava konusu bagkasi
tarafindan da yerine getirilebilecek bir isse, hakimin, kararinda sadece siire vermekle
yetinmesi gerekir. Hakimin, ayrica kararda, isin belirtilen siire iginde yapilmamasi

halinde, igin yapilmas i¢in belli bir miktar paranin davacitya 6denmesi yoniinde bir

98 PEKCANITEZ/ ATALAY/ SUNGURTEKIN OZKAN/ OZEKES, 5.327; ATALI/ ERMENEK/
ERDOGAN, 5.451; POSTACIOGLU, 5.666; KURU/ ARLAN/ YILMAZ, icra Hukuku, 5.414-415;
YILDIRIM/ DEREN-YILDIRIM, 5.318; EREN/ DONMEZ, Cilt 111, 5.2288.

99 K onu hakkinda bkz. Ugiincii Béliim, § 24.

9% OSER/ SCHONENBERGER, ikinci Kisim, s.731; Von TUHR, s.551 vd.; HERMANN
BECKER, Isvigre Medeni Kanunu Serhi, VI. Cilt, Borglar Kanunu Birinci Kisim Genel Hiikiimler,
Fasikiil IIT (Isvigre BK. 64-103, Tiirk BK. 63-102, (Cev. Osman Tolun), Ankara 1969, s.557 vd.,
(Ugiincii - Fasikiil); FURRER/ MULLER-CHEN/ CETINER, s.700; ATALI/ ERMENEK/
ERDOGAN, 5.451; ARSLAN/ YILMAZ/ TASPINAR AYVAZ/ HANAGASI, icra Hukuku, s.515.

227



karar vermemesi gerekir®’t. Ciinkii, IiIK m.30/2’ye gore borclu, kararda belirtilen
siirede ise baglamaz veya bitirmezse alacaklinin talebi halinde, ilam konusu is, icra
dairesince bagkasina yaptirilir. Bu is i¢in gereken masraflara sonug itibariyle bor¢lu
katlanmak zorundadir. Ancak, isin yapilmasi sirasinda bu giderlerin kimin tarafindan
Odenecegi alacaklinin talebine birakilmistir. Ayni hiikiim, maddi hukuk bakimindan
TBK m.113/1’de de diizenlenmis olup, bu konuda se¢im alacaklinin takdirine

972 Oncelikle, icra dairesince bu isin baskasina yaptirilmasi igin gereken

birakilmistir
gider bilirkisiye tespit ettirilir. Bor¢lunun, isin yapilmasi i¢in bilirkisi tarafindan tespit
edilen gider miktarina sikdyet yoluyla icra hukuk mahkemesi nezdinde itirazda
bulunabilmesi miimkiindiir®®. Sikdyet sonucunda icra hukuk mahkemesi bedelin

tespiti bakimidan takibin durdurulmasina karar verebilir®’4.

Alacakli, bu masrafin ileride hikkme gerek kalmaksizin bor¢ludan tahsil edilip
kendisine verilmesi sart1 ile bu masrafi pesin olarak 6derse, masraf alacaklidan alinir
ve kararda belirtilen is, icra dairesince bir bagkasina yaptirilir. Bor¢lu bu masraflarin

tamamindan sorumludur. Bunun kendisinden tahsili i¢in, ayrica bir mahkeme kararina

971 {IK’nin 30. maddesinde ilamlarin infazi diizenlenmis olup, mahkemece, yapilacak ise hiikkmedilmesi
ile yetinilmesi gerekirken, <“giderilmemesi hdlinde davact tarafindan projeye aykiriklarin
giderilmesine, bu durumda eski hdle getirme bedeli olan 2000 TL ’nin davalidan alinarak davaciya
verilmesine” karar verilmesi dogru degil ise de, bu hususun diizeltilmesi yeniden yargilamay1
gerektirmediginden, kararmin hitkiim kismi 2.bendindeki “giderilmemesi hdlinde davaci tarafindan
projeye aykiriliklarin giderilmesine, bu durumda eski hale getirme bedeli olan 2000 TL 'nin davalidan
alinarak davacrya verilmesine” ifadesinin hiikiimden ¢ikarilmasi, hiikmiin béylece diizeltilerek
onanmast yoniinde bkz. Yarg. 5. HD., 17.11.2021 tarihli ve 11029/13388 sayili Kkarari
(www.lexpera.com.tr, erisim tarihi: 10.09.2023); “Icra ve Iflas Kanunu’nun 30. maddesinde bir isin
yapumaswina iliskin mahkeme kararlarimin ne gsekilde yerine getirilecegi acik¢a belirtilmis olup,
mahkemece buna gore projeye aykiriliklarin giderilmesine, davali tarafca eski hdle getirilmesine ve
bunun igin davaliya uygun bir siire verilmesine karar verilmesi ile yetinilmesi gerekirken, infazda
tereddiit yaratacak sekilde belirlenen siire zarfinda eski hdle getirilmedigi takdirde masraflar davalidan
alinmak kosulu ile balkonun eski hale getirilmesi i¢in davaci tarafin yetkilendirilmesine karar verilmesi
dogru goriilmemigtir.”. Karar i¢in bkz. Yarg. 18. HD., 11.02.2013 tarihli ve 672/1495 sayili karari
(www.kazanci.com.tr, erigim tarihi: 10.09.2023).

972 OSER/ SCHONENBERGER, ikinci Kisim, s.731; icra ve iflas Kanununun 30. maddesi ile Tiirk
Borglar Kanununun 113. maddesi arasindaki iligki hakkinda genis bilgi i¢in bkz. AKKAN, s.78 vd.

973 «__isin ne miktar iicretle ve ka¢ giinde yapilabilecegi konusunda bilirkisiden alinan rapora karst

sikdyet siiresi raporun tebliginden itibaren 7 giindiir.”. Karar i¢in bkz. Yarg. 12. HD., 23.01.2007 tarihli
ve E:2006/23333-K:2007/763 sayili karar1 (YAZICI TIKTIK, s.2766, dn.91).

4 YAZICI TIKTIK, 5.2766.
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gerek olmaksizin borglunun yeteri kadar mali haczedilir ve paraya cevrilerek

alacakliya verilir®™.

Buna karsin alacakli, isin yapilmasi i¢in gereken gideri kendisi 6demeyip dogrudan
bor¢ludan tahsil edilmesini isterse, bu halde, icra dairesince ayrica bir mahkeme
kararina ve icra emrine gerek olmaksizin dogrudan borglunun yeteri kadar malini

haczedip paraya ¢evirerck mahkeme kararinda belirtilen is baskasia yaptirilir®®,

C- Bir Isin Yapilmamasina Dair Hikim Karar

Mahkeme karar1 bir isin yapilmasina degil, bir isin yapilmamasina dair olabilir. Bu tiir
kararlar daha ¢ok belirli bir davranistan kaginilmasi ya da belirli bir davranisa
katlanilmasi olarak kendilerini gosterirler®”’. Bir isin yapilmamasina iliskin mahkeme
karar1 icra takibine konulunca, icra dairesince borgluya bir icra emri gonderilir®’®,
Ormnegin, hakimin miidahalesi sonucu kat malikinin giiriiltii ¢tkarmamasina veya kotii
koku yaymamasina ya da belirlenen saatler disinda ¢op atmamasina karar verilmis
olabilir. icra emrinde, borglunun ilamda gosterilen seyi yapmamasi, aksi halde
hakkinda 11K m.343 uyarinca tazyik hapsine karar verilecegi bildirilir (IIK m.30/3).
Bor¢lunun hakli bir nedene dayanmaksizin borcunu yerine getirmemesi halinde
alacakli sikayette bulunabilir ve icra (ceza) mahkemesince bor¢lunun ii¢ aya kadar
tazyik hapsine karar verilebilir®”®. Ayrica borglu, icra emrine ve tazyik hapsine ragmen

mahkeme kararinin geregini yerine getirmezse, alacakli bu durumda ancak tazminat

talep edebilir®. TBK m.113/2 uyarinca, yapmama borcuna aykir1 davranan borglu, bu

95 pOSTACIOGLU, 5.666; KURU/ ARLAN/ YILMAZ, icra Hukuku, s.415; YILDIRIM/ DEREN-
YILDIRIM, s.318; PEKCANITEZ/ ATALAY/ SUNGURTEKIN OZKAN/ OZEKES, s.327;
ATALIl ERMENEK/ ERDOGAN, s.451; ARSLAN/ YILMAZ/ TASPINAR AYVAZ/
HANAGASI, icra Hukuku, s.515.

96 pOSTACIOGLU, 5.666; KURU/ ARLAN/ YILMAZ, icra Hukuku, s.415; YILDIRIM/ DEREN-
YILDIRIM, s.318: PEKCANITEZ/ ATALAY/ SUNGURTEKIN OZKAN/ OZEKES, s.327;
ATALI/ ERMENEK/ ERDOGAN, s451: ARSLAN/ YILMAZ/ TASPINAR AYVAZ/
HANAGASI, Icra Hukuku, s.515.

97 ATALI/ ERMENEK/ ERDOGAN, 5.451.

978 KURU/ ARSLAN/ YILMAZ, icra Hukuku, s.415; PEKCANITEZ/ ATALAY/ SUNGURTEKIN
OZKAN/ OZEKES, s.327; ATALI/ ERMENEK/ ERDOGAN, s.451; ARSLAN/ YILMAZ/
TASPINAR AYVAZ/ HANAGASI, icra Hukuku, s.515.

979 K onu hakkinda bkz. Ugiincii Béliim, § 24.

90 Y apmama borglarina aykirihigin sonuglart hakkinda cesitli goriisler igin bkz. FATIH GUNDOGDU,
Borca Aykirilik Hallerinden Kusurlu ifa imkansizligi ve Hukuki Sonuglari, Istanbul 2014, 5.68 vd.
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981

aykirt davraniginin dogurdugu zarar1 gidermekle yiikiimli tutulmustur™:. Boyle

olunca, yapmama borcunun cebren icrasinin miimkiin oldugundan bahsetmek de

giictiir®®?,

D- Bir Isin Yapilmasina veya Yapilmamasina Dair Kararin Tekrar Icras:

Bir igin yapilmasina veya yapilmamasina dair ilam hiilkmii yerine getirildikten sonra
bor¢lu, ilam hikkmiinii ortadan kaldiracak (etkisiz birakacak) bir eylemde bulunursa,
mahkemeden ayrica bir karar almaya gerek olmaksizin, icra edilmis ilam hiikmii tekrar
zorla yerine getirilir (IIK m.30/4). Ancak, ilamlar kural olarak on yil gecmekle
zamanagimina ugradigi i¢in on yil gectikten sonra bor¢lunun ilama aykiri davranisi
hilinde yeni bir mahkeme karar1 gerekir. Ornegin, kdpegin bagimsiz boliimden
tahliyesine iliskin mahkeme kararina uyan borglu (davali) kat maliki, iki y1l sonra yine
aynt kopegi bagimsiz bolimiinde beslemeye baslayarak ilama aykirt davranmis
olabilir. Bu durumda, alacaklinin talebi iizerine infaz edilen hiikiim yeniden icra
dairesince zorla yerine getirilir. Burada ayni icra dosyasi iizerinden iglem yapilmasi
gerekir. Ayrica, borglu tazyik hapsi ile cezalandirildiktan sonra tekrar ayni fiili
islemeye devam ettiginde, yeni bir mahkeme kararina gerek olmaksizin sikayet tizerine

icra (ceza) mahkemesince yeniden ii¢ aya kadar tazyik hapsi ile cezalandirilabilir®?,

Tasinmazin aynma iliskin ilamlar zamanasimina ugramazlar®®*. Bu sebeple, 1K
m.30/4 geregi tekrar icra edilecek 1§ tasinmazin aynina iliskinse, 6rnegin, KMK m.19’a
aykir olarak bagimsiz boliime katilan terasin eski hale getirilmesine dair ilama uyan,
ancak on iki yil sonra KMK m.19’a aykir1 olarak terasi bagimsiz boliimiine tekrar
katan kat malikine kars1 ayni1 icra dosyasi tizerinden ilam hitkmii zorla yerine getirilir.

Ciinkii, IIK m.30, ayn1 Kanun’un 78/2. maddesine génderme yapmadigindan ilamin

%l OSER/ SCHONENBERGER, ikinci Kisim, s.732; TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/
ALTORP, Borg¢lar Hukuku Cilt II, s.1238.

%2 OGUZMAN/ BARLAS, 5.356; OGUMAZ/ OZ, s.401. Esasen bir ¢ok halde yapmama borcuna
aykiriligin sadece tazmin yiikiimlilligiinii dogurmakla kaldigi1 ve ayrica ortadan kaldirilmasi miimkiin
bir durumun s6z konusu olmadig1 yoniinde bkz. TEKINAY/ AKMAN/ BURCUOGLU/ ALTOP,
Borglar Hukuku Cilt 11, s.1238.

983 ATALI/ ERMENEK/ ERDOGAN, 5.451-452.

%4 11.02.1959 tarihli ve 10/12 sayil Yargitay Ictihadi Birlestirme Karar1 (Temyiz Mahkemesi Tevhidi
Ictihad Umumi Heyeti Karar1) i¢in bkz. RG. 29.04.1959, S.10194.
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yeniden infazi icin icra dosyasinin yenilenmesine gerek bulunmamaktadir®®°. Bu
durumda, tasinmazin aynina iliskin olmayan yapma ve yapmamaya iligskin kararlarin
on yillik zamanasimu siiresi i¢inde tekrar icra edilmesi, icra dosyalarinin yenilenmesine
gerek bulunmadan miimkiin olacak; on yilin dolmasiyla beraber durumun kosullar

halen gerektiriyorsa, yeni bir mahkeme kararina ihtiya¢ duyulacaktir.

§ 22. KAT MULKIYETINIiN DEVRi ZORUNLULUGU

I- GENEL OLARAK

Kat miilkiyetine iliskin bor¢ ve yilikiimliiliikklere uyulmasinin kat miilkiyeti birligi
iliskisi i¢indeki 6nemi yadsinamayacak kadar fazladir. Yukarida cebri icra yoluna
basvurularak mahkeme kararinin icra edilmesini ve bdylece bor¢lunun bor¢ ve
yiikiimliiliiklerini yerine getirmeye zorlanmasimi goérdiik. Ancak, KMK m.33/3’te
asagida inceleyecegimiz idari para cezasi disinda ¢ok daha agir bir yaptirim

diizenlenmistir.

Kat Miilkiyeti Kanununun 33/3. maddesinde “25. madde hiikmii saklidir” seklinde bir
ifade yer almaktadir. Bu ifade ile, hakim kararini yerine getirmeyen kat malikinin,
KMK m.25%¢ uyarinca kat miilkiyetini devre zorlanabilecegi diizenlenmistir®®’.
Medeni hukuk sisteminde, malikin miilkiyet hakki ile baginin kendi iradesi olmaksizin

mahkeme karar1 ile kesilmesi istisnai bir durumdur®®. Miilkiyet hakkina miidahaleyi

%5 Yarg. 12. HD., 03.04.2007 tarihli ve 3934/6433 sayili karar1 (www.lexpera.com.tr, erisim tarihi:
11.09.2023). 1IK m.78/2’ye gore, “Haciz istemek hakki, édeme emrinin tebligi tarihinden itibaren bir
sene ge¢mekle diiser. Itiraz veya dava halinde bunlarin vukuundan hiikmiin katilesmesine kadar veya
alacaklyla bor¢lunun icra dairesinde taksit sozlesmeleri yapmalart halinde taksit sozlesmesinin
ihlaline kadar gegcen zaman hesaba katilmaz.”.

%6 KMK m.25’in ikinci ve dordiincii fikralari, 5711 sayih Kanun ile degisiklige ugramstir.
Degisikliklerin elestirisi igin bkz. OZMEN/ KIR, s.65 vd.

%7 7ZGB’de, kat miilkiyetine iliskin hiikiimlerin yer aldign 712a- 712t maddeleri arasinda kat
miilkiyetinin devri 6zel olarak diizenlenmis degildir. Bu konuda, ZGB Art. 649b (TMK m.696, e. MK
m.626/a) ile Art. 649¢ (TMK m.697, e.MK m.626/b) hiikiimleri kat miilkiyetine de uygulanabilir
niteliktedir. Konu hakkinda genis bilgi i¢in bkz. MEIYER-HAYOZ, Berner Kommentar, Art. 649/b
ve 649/c, N.2; BOSCH, Basler Kommentar, Art.712f, N.11-12; Ancak, WEG § 17 (Entziehung des
Wohnungseigentums)’de, bizdekine benzer bir hiikiim ile, bir kat malikinin birligin devam ettirilmesini
imkansiz kilacak derecede kusuruyla borg ve yiikiimliiliklerini yerine getirmedigi takdirde, diger kat
maliklerine o kisinin kat miilkiyetini devrini talep etme hakki verilmistir. BKz. https://www.gesetze-im-
internet.de/woeigg/BJNR001750951.html. (Erisim tarihi: 12.09.2023).

98 )ZMEN/ KIR, s.67.

231



biinyesinde barindiran KMK m.25’teki kural, TMK m.696 ve 697%° ile KMK
m.26/2%%°, m.47/2°° ve ek madde 4°%? hiikiimleri ile aynm amaci hedeflemektedir.
Baska bir ifadeyle, KMK m.25 ile, bor¢ ve yiiklimliiliiklerine uymayan kat malikinin
birlikten uzaklastirilmasi amaglanmaktadir. Ayni amaci hedefleyen bir diger hiikme,
6306 sayil1 Kanun’un 6/1. maddesinde rastliyoruz. Buna gore, riskli yapilarin yeniden
degerlendirilmelerine iligkin ¢cogunluk kararina katilmayan yapi maliklerinin arsa

paylar agik artirmayla satilir®2,

Anataginmaz tizerinde kurulmus olan kat miilkiyetinin devamliligi agisindan KMK
m.7 uyarinca paylagma talebi yasaklanmig olmasina ragmen kanun koyucu, bor¢ ve
yiiktimliiliiklerini agir sekilde ihlal kat malikine karst KMK m.25 hiikmiinii getirerek
kat miilkiyeti iliskisinin diizenli islemesini ve kat maliklerinin bor¢ ve
yiikiimliiliiklerine ciddiyetle uymalarin1 saglamak istemistir®*.  Fakat, bir Kkat
malikinin bagimsiz bolimii iizerindeki miilkiyet hakkin1 devretmek zorunda
birakilmast icin KMK m.25’te sayilan kosullarin tamaminin ger¢eklesmis olmasi
zorunludur. Oncelikle, o kat malikinin KMK uyarinca kendisine diisen borg ve
yiiklimliiliikleri yerine getirmemis ve bu sebeple diger kat malikleri a¢isindan haklari

995

cignenerek cekilemez bir halin meydana gelmis olmasi gerekir’™. Ayni hakki sona

%9 Paylh miilkiyette paydashiktan gikarma ile ilgili bkz. ARPACI, Miisterek Miilkiyet, s.84 vd.;
OZMEN, Paydasliktan Cikarma, s.7 vd.; ETEM SABA OZMEN, “Paydashktan Cikarma Davast ile
flgili Bir Hukuk Genel Kurulu Karart Hakkinda Diistinceler (M.K. m.626/a)”, TBB Dergisi, 1996/2,
s.203 vd.

990 K at irtifakinin zorunlu devrini isteme ile ilgili bkz. OZMEN/ VARDAR HAMAMCIOGLU, 5.344
vd.

91 Maddeye gore “Anayapimin bagimsiz boliimlerinden biri tamamen harap olur ve o boliimiin maliki

iki yil iginde boliimiinii yeniden yaptirmazsa, diger kat malikleri veya bunlardan bir kismi, bu siirenin
tamamlanmasindan baslayarak bir yil icinde o boliime ait arsa paywin, degeri karsiliginda ve arsa
paylari oraninda kendilerine devredilmesini hakimden isteyebilirler. (...)”. Konu ile ilgili bkz. ARCAK,
5.1216 vd.; GERMEC, s.1172 vd.; KARAHASAN, Kat Miilkiyeti, s.1017 vd.

992 Paydashktan ¢ikarma yoluyla kat irtifakinin kurulmasi hakkinda bkz. OZMEN/ VARDAR
HAMAMCIOGLU, s.157 vd.

993 TMK ve KMK’dan farkli olarak 6306 sayili Kanun uyarinca pay satist mahkeme karari ile degil,
idari makamlarin (Kentsel Doniisiim Bagkanlhigi (merkez veya tasra teskilat1) ya da yetki devri varsa
belediye/il 6zel idaresi) karar1 ile yapilmaktadir.

9% OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, 5.697; FARUK ACAR, “5711 Sayili Yasa ile
Degisik Kat Miilkiyeti Kanununa Gére Kat Malikinin Bagimsiz Bolim Uzerindeki Miilkiyetini Devir
Borcu”, e-akademi, Hukuk, Ekonomi ve Siyasal Bilimler Aylik internet Dergisi, Subat 2008, S.7, P.9;
TUGCE TUZCUOGLU, “Kat Miilkiyetinin Devri Mecburiyeti”, Yargitay Kararlar1 Isiginda Giincel
Medeni Hukuk Problemleri Sempozyum Tebligleri, 8-9 Kasim 2018, Ed. Tugce Tuzcuoglu/ A. Hulki
Cihan, Istanbul 2019, 5.625, (Devir Borcu).

%5 GERMEC, 5.643.
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erdiren bu yaptirnmin siki kosullara baglandigini ve kanun koyucunun ayni hak devri
ile bor¢ ve yiikiimliiliklere uyulmasini saglama arasinda bir denge goézetmeye
calistigini ifade edebiliriz. Bu 0n bilgilerden sonra kat miilkiyetinin devri i¢in KMK

m.25’te aranan maddi ve sekli kosullar1 inceleyebiliriz.

I1- DEVRIN KOSULLARI

A- Cekilmezlik Sartinin Gerceklesmesi

Bor¢ ve yiikiimliiliikklerini ihlal eden kat maliki aleyhine karst devir davasinin
acilabilmesi i¢in ilk sart, ihlalin diger kat malikleri acisindan ¢ekilmez hale
ulagmasidir. Kat Miilkiyeti Kanununun 25/1. maddesine gore, “kat maliklerinden biri
bu kanuna gére kendisine diigen borg¢lari ve yiikiimleri yerine getirmemek suretiyle
diger kat maliklerinin haklarini, onlar igin ¢ekilmez hdle gelecek derecede ihlal
ederse, onlar, o kat malikinin miistakil boliimii tizerindeki miilkiyet hakkinin

kendilerine devredilmesini hakimden isteyebilirler.”.

Bir kat malikinin borg¢ ve yiikiimliiliiklerini ihlal etmesi, diger kat malikleri acisindan
cekilmez dereceyi bulmadigi takdirde devrin talep hakki dogmaz®®®. Baska bir
ifadeyle, “gekilmezlik hali olusturma” olgusu olusmadan, salt KMK’dan dogan borg
ve ylkiimliiliikklerin ihlal edilmis olmasi, kat miilkiyetinin zorunlu devri i¢in yeterli
sayllmaz®®’. Buna karsin, kat maliklerinin kisi varligi degerlerine ya da malvarhig
degerlerine kasten zarar verilmesi, ¢ekilmezlik sartinin gergeklesmesinde yeterli

bulunabilir®®,

96 ALPER AKSU, Kat Miilkiyetinin Devri Zorunlulugu, Ankara 2013, s.67; ARPACI, Apartman
Yagami, 5.296; SiRMEN, Esya Hukuku, s.530; HATEMI/ SEROZAN/ ARPACI, 5.213.

97 OZMEN/ KIR, 5.68; Davalilarin bagimsiz boliimiinde meydana getirdikleri iddia olunan giiriiltiiniin
bagka tiirlii 6nlemlerle giderilip giderilemeyecegi konusunda uzman bilirkisiden rapor alinmadan ve
ayrica giriltiiniin mevcut olup olmadigi, mevcut ise tahammiil simirlarini asip asmadigi tespit
edilmeden karar verilmesinin isabetsiz oldugu yoniinde bkz. Yarg. 18. HD., 18.01.2016 tarihli ve
E:2015/20534-K:2016/496 sayili karar1 (www.lexpera.com.tr, erisim tarihi: 15.09.2023).

98 ACAR, P.18; AKSU, s.69; “(...) davalimn apartmana tasindig ilk giinden itibaren Kat Miilkiyeti
Kanununda belirtilen yiikiimliiliiklerine aykiri hareket ederek diger kat malikleri icin hayati ¢ekilmez
hale getirdigi, davalimin bagimsiz boliimde kopek besledigi ve alinan kararlara aykirt olarak kapi 6niine
apartman icinde koku yaratacak sekilde ¢op kovasi koydugu, yapilan tiim uyanlara ragmen bu
tutumlarina devam ettigi ve apartman yoneticiligi tarafindan ... 6. Sulh Hukuk Mahkemesinin 2003/22
Esas sayili dosyasiyla dava agildigi ve mahkemece davalimin besledigi kopegin tahliyesine karar
verildigi, kararn infazi igin ... 4. Icra Miidiirliigiiniin 2004/7573 sayih takip dosyasiyla képegin
tahliyesinin saglanamadigi, davalimin daha onceden haberdar olmast nedeniyle képegi kagirdigi ve
memurlarin gitmesinin akabinde geri getirerek kararin icrasini engelledigi, a¢ilan dava ve icra
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KMK m.25°te, kat malikinin ihlal i¢ceren davranisinin “agu” derecede olmasi sarti
aranmamis ise de, ¢ekilmezlik sarti bakimindan yapilan degerlendirmede ihlalin agir
olmas1 6nem tastyacaktir®®. Borg ve yiikiimliiliiklerin yerine getirilmemesinin, hangi
durumlarda diger kat malikleri agisindan g¢ekilmez hal aldigimi takdir etme yetkisi
hakime aittir. Bu durumda hakim, takdir yetkisini kullanirken diiriistliik kuralini ve

hakkaniyet ilkesini g6z dniine alir (TMK m.2, m.4)10%,

Madde metninde yer alan “bu kanuna gore ...” ifadesine bakilarak, sadece KMK
hiikiimlerine aykiriligin devir zorunlulugu doguracag diisiiniilmemeli, ayn1 zamanda
TMK m.2 uyarinca diiriistlik kurallarina, yonetim plani hiikiimlerine (KMK m.18)
veya komsuluk hukuku kurallarina (TMK m.737 vd.) aykir1 davranilmasi halinde de,
diger sartlarin varhig1 ile, KMK m.25’in uygulanabilecegi kabul edilmelidir!®®?. Aym
sekilde, KMK’nin Dérdiincti Boliimii disinda bulunan borg ve yiikiimliiliiklerin ihlali
halinde de, 6rnegin yenilik ve ilavelere iliskin KMK m.42, m.43 ve m.44 hiikiimleri
geregince listlenilen bor¢larin 6denmemesi sebebiyle, kat miilkiyetinin devri yaptirimi

uygulanabilirt®?,

Bagimsiz boliimii ayni veya nisbi hakka dayali olarak kullanan kisilerin davraniglar
ya da kat maliki ile birlikte bagimsiz bolimii devami sekilde kullanan kisilerin
(6rnegin es, cocuklar gibi) davraniglari, KMK m.25°teki yaptirimin kat maliki
bakimindan uygulanmasini saglamaz%%, Fakat, 6gretide bazi1 yazarlar, kat malikinin,
bagimsiz bolimden devamli olarak faydalanan kisilerin davraniglarindan sorumlu
oldugunu, bu kisileri uyarmayip sessiz kalan ve bu duruma g6z yuman kat malikinin

sorumlu oldugunu belirtmektedirler. Bu goriisiin kabulii halinde, 6rnegin kiracisinin

takibinin ardindan davalimin diger kat maliklerine rahatsizlik verici davranislarini artirdigi, adeta
hayatlarin diger kat maliklerine rahatsizlik vermeye ve hayati apartman sakinleri igin ¢ekilmez hale
getirdigi” ileri stiriilmiis, davanin reddine karar veren mahkeme kararinin, “dava konusu kopegin
tahliyesiigin ... 6. Sulh Hukuk Mahkemesinin 2003/222 E. - 2003/961 K. sayuli ilaminin kesinlesmesinin
ardindan infazi icin ... 4. Icra Miidiirliigiiniin 2004/7573 sayili dosyast ile takip yapildigi anlagilmis
olup Kat Miilkiyeti Kanununun 25. maddesindeki sartlarin olusup olusmadigi hakkinda eksik inceleme
yapiumis olmast sebebiyle” bozulmasi yoniinde bkz. Yarg. 20. HD., 04.07.2017 tarihli ve 828/6172
say1l1 karar1 (www.lexpera.com.tr, erisim tarihi: 15.09.2023).

99 GENC ARIDEMIR, 5.873; AKSU, s.68.

1000 ARPACI, Kat Miilkiyetinde Y&netim, $.289.

1001 3ZMEN/ KIR, s.67; TEKINAY, Kat Miilkiyeti, s.53; ACAR, P.19; AKSU, s.65.
1002 ARPACI, Kat Miilkiyetinde Y&netim, $.295.

1003 ARPACI, Kat Miilkiyetinde Yonetim, 5.296-297; ACAR, P.49.
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davraniglarin1  engellemeyen kat maliki hakkinda KMK m.25’teki yaptirim
uygulanabilirt®®*, Kanaatimizce, miilkiyet hakkina miidahale iceren KMK m.25
hiikmiinii, bagimsiz boliimii devamli olarak kullanan kisilerden sadece kat maliki ile
birlikte yasayanlar, 6rnegin, kat malikinin esi, ¢ocuklari, annesi, babas1 gibi kisiler
acisindan uygulamak ve kat malikini onlarin davraniglarindan sorumlu tutmak gerekir.
Boylece bu kisilerin, diger kat malikleri a¢isindan ¢ekilmez hal alan davraniglari varsa,
kat milkiyetinin devri giindeme gelebilir. Ancak kiraci, oturma hakk1 gibi sahsi veya
ayni hak sahibi kisilerin, kat maliki ile birlikte yasamadiklar1 takdirde, diger kat
maliklerini ¢ekilmez derecede rahatsiz eden davraniglart yiiziinden bagimsiz boliim
malikini KMK m.25 anlaminda sorumlu tutmak, hiikkmiin ¢ok genis yorumlanmasina
ve adaletsiz sonuglarin dogmasina yol agacagini diistinmekteyiz. Bize gore, bu kisilere

kars1 KMK m.33’iin 6ngordiigli diger yaptirimlar uygulanarak yetinilmelidir.

Kanun koyucu, KMK m.25/3’te bazi durumlarda g¢ekilmezlik sartinin her halde
gerceklesmis sayilacagini kabul etmektedir. Yani, bu hallerde ¢ekilmezlik sartinin
gerceklestigi faraziyesi soz konusudur'®®, Boylece, fikranin (a), (b) ve (c) bentlerinde
gosterilen durumlarin  varligi halinde, hakimin artik takdir yetkisinden soz

edilmeyecek ve ¢ekilmezlik sart1 gerceklesmis sayilacaktir®®,

1- Ortak Gider ve Avans Paymnin Odememesinde Israr Edilmesi

Kat Miilkiyeti Kanunu m.25/3-a’da, ortak giderlerden ve avanstan kendine diisen
borglart 6demedigi i¢in hakkinda iki takvim yili i¢inde ii¢ defa icra veya dava takibi
yapilmasina sebep olunmasi halinde c¢ekilmezlik sartinin her halde mevcut oldugu
kabul edilir. Bu madde ile, gider ve avans pay1 borcunu 6dememenin bir aligkanlik
haline gelmesi engellenmek istenmistir!®’. Takvim yilindan kasit, 1 Ocak ile baslayp

31 Aralik ile sona eren yildir!%®, Ornegin bir kat maliki, 2022 yilinin Aralik ay1 ile

1004 AKSAN NAR, 5.154; TUZCUOGLU, Devir Borcu, 5.632.
1005 GENC ARIDEMIR, 5.877.
1006 ARPACI, Kanun Aciklamasi, s.104.

1007 HATEMi/ SEROZAN/ ARPACI, 5.214; AYBAY/ SANAL, 5.183; ARPACI, Kanun A¢iklamast,
s.104.

1008 KMK m.25/3-a’da yazili hiikmiin pek basarili olmadig: ifade edilmektedir. Ornegin, 2021 yilinin
Aralik ayinda birinci, 2022 yilinin Aralik ayinda ikinci ve 2023 yilinin Ocak ayinda iigiincii icra takibi
yapildiginda, on ii¢ ay i¢inde ti¢ takip yapildigi halde takipler iki degil li¢ takvim yili i¢inde kaldigi i¢in
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2023 yili Subat ve Nisan aylarina ait ortak gider borcunu ifa etmemistir. Bu sebeple,
hakkinda Aralik 2022°de birinci, Subat 2023°te ikinci ve Nisan 2023’te {i¢iincii icra
takibi veya dava agilmigsa, bu durumda iki takvim yilinda ii¢ ayr1 dava veya icra takibi
yapilmasi sart1 gergeklestigi icin diger kat malikleri agisindan ¢ekilmezlik sartinin
olustugu kabul edilir. Buna karsin, 6rnegin, kat malikine kars1 2021 y1l1 Haziran ayinda
icra takibi/dava ag¢ilmis, 2022 yili Ocak ayinda icra takibi/dava acilmis ve 2023 yili
Mart ayinda icra takibi/dava acilmissa, bu durumda iki takvim yili i¢inde ii¢ ayr icra

takibi veya dava agilmasi sart1 ger¢ceklesmemis olur.

Icra veya dava takibinin aymi kat maliki tarafindan baslatilmasi sart degildir. Farkli kat
malikleri ya da yonetici tarafindan da agilabilir'®®, Onceki kat maliki hakkinda

baslatilan icra veya dava takibi ise, yeni kat maliki bakimidan hiikiim ifade etmez°.

Ortak gider veya avans borcunu 6demeyen kat malikine kars1 icra takibi yapilmamis
ya da dava agilmamissa, KMK m.25 hiikmiiniin uygulanma imkani yoktur®,
Hiikmiin acik ifadesi karsisinda, ortak gider veya avans borcunu 6demeyen kat
malikine karsi noterden ihtarname keside edilmesi ile sartin yerine getirilmesi
miimkiin degildir'®®2. Bu bakimdan, borcunu ddemeyen kat malikine kars1 ya dava
acilmis ya da icra takibi baslatilmis olmalidir ki, KMK m.25/3-a’daki sart yerine

gelsin. Buradaki icra takibi, ilamsiz icra takibidir'%®,

Hiikiimde belirtilmemekle birlikte, bu takip veya davalarin hakli olmasi sarttir’®4,

Yani, KMK m.25/3-a’daki durumun gergeklesmis sayilabilmesi i¢in, borcunu yerine

maddeye gore dava agilamayacaktir. Bu sebeple, KMK m.25/3-a’daki “iki takvim yili” ifadesini “iki
yil” olarak yorumlamak gerekir. (Bkz. TEKINAY, Kat Miilkiyeti, s.52-53).

1009 AKSU, 5.73.

1010 Yeni malikin, 6nceki dava ve takiplerden sorumlu olmadig1 yoniinde bkz. Yarg. 18. HD., 15.05.1997
tarihli ve 2749/4904 sayili karar1 (www.kazanci.com.tr, erisim tarihi: 19.09.2023).

1011 GENC ARIDEMIR, 5.874; HATEMI/ SEROZAN/ ARPACI, 5.214.

1012 Borglarini yerine getirmeyen kat malikine kars: dava agilmasi veya icra takibi yapilmasi yerine noter

vasitasiyla ii¢ defa hakli ihtarda bulunulmasinin yeterli sayilmasi gerektigi yoniindeki goriis i¢in bkz.
TEKINAY, Kat Miilkiyeti, s.53.

1013 HATEMIi/ SEROZAN/ ARPACI, s.214; AKSU, s.77; ARPACI, Kat Miilkiyetinde Yénetim,
$.291; KMK’nin 25/2. maddesinin (a) bendindeki kosulun gerceklesmesi i¢in, dngdriilen takiplerin
yapilmasi yeterli olmayip, bu takiplerin kismen de olsa hakli olduklarina iliskin sonucun da elde
edilmesi gerektigi yoniinde bkz. Yarg. 18. HD., 24.10.1995 tarihli ve 9377/10655 sayili karari
(www.kazanci.com.tr, erisim tarihi: 19.09.2023). Ayn1 yonde bkz. Yarg. 18. HD., 15.04.1994 tarihli ve
1994/5106 say1li karar1 (www.kazanci.com.tr, erigim tarihi: 19.09.2023).

1014 AYBAY/ SANAL, 5.183; HATEMIi/ SEROZAN/ ARPACI, s.214.
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getirmeyen kat malikine karsi sadece li¢ kez takip veya dava agilmig olmasi yeterli
olmayip, ayn1 zamanda bu takip veya davalarin agilmasina kat malikinin sebebiyet
vermis olmasi gerekir'®®®. Omegin, ayn1 6deme dénemine ait bir ortak gider borcunun
tice boliinerek {i¢ ayr1 icra veya dava takibine konu edilmesi, maddede belirtilen sartin
gerceklesmesine imkan vermez!®'®. Yine, ortak gider borcu igin énce dava acilip,
ardindan ilamin icraya konulmasi da ayr1 bir icra takibi yapildigi anlamina gelmez'%’,
Borglunun icra takibi {izerine borcunu 6demesi veya agilan davay1 kabul etmesi ya da
sulh olunmasi hallerinde de takip veya dava agilmasia sebebiyet verdigi i¢in
maddedeki sartin ger¢eklesmis sayilacagi; ancak, davadan feragat edilmesi halinde
sartin  gerceklesmeyecegi  belirtilmektedir'®®., Reddedilmis bir dava veya
sonuclanmamisg bir icra takibinin, bu sarti meydana getirecek icra veya dava takibi
sayisina dahil edilmesi de miimkiin degildir'®®. Ornegin, icra takibine itiraz edilmis
ve itiraz kaldirilmamig veya iptal edilmemisse, bu durumda agilan icra takibi, say1

hesabinda dikkate alinmaz!%%°,

Bagimsiz bolimden nisbi veya ayni bir hakka dayanarak devamli olarak
faydalananlarin sorumlu olduklar1 ortak gider ve avans borcunu O6dememeleri
sebebiyle haklarinda agilan davalar veya icra takipleri, KMK m.25/3-a hiikmiiniin
uygulanmasini gerektirmez. Zira, kat maliki, kendisinin sebep olmadig1 borgtan dolay1
cekilmez hale gelmis sayilmaz!%?!. Bagimsiz boliimiin payli miilkiyete tabi olmasi
halinde, borglar1 higbir paydas 6demiyorsa, KMK m.25/3-a uyarinca paydaslarin
tamami bakimindan c¢ekilmezlik sartinin gergeklestigi ve kat miilkiyetinin devrinin
istenebilecegi; buna karsin paydaslardan bazilarmin kendilerine diisen borcu
O6dememeleri s6z konusuysa sadece o paydaslar bakimindan g¢ekilmezlik sartinin
gerceklestigi ve paylarinin devrinin istenebilecegi kabul edilir. Bagimsiz boliim

elbirligi halinde miilkiyete tabi ise, bu durumda ortaklarin tamami borgtan sorumlu

1015 ARPACI, Kanun Agiklamast, s.104.

1016 Gergeklesmis olan borcun bir kalem halinde takip konusu yapilmas yerine bir hafta ara ile iki ayr
takip yapilmasinin TMK’nin 2. maddesi ile bagdagsmayacagi yoniinde bkz. Yarg. 5. HD., 08.11.1992
tarihli ve 9765/9879 sayili karar1 (AYBAY/ SANAL, 5.186).

1017 HATEMIi/ SEROZAN/ ARPACI, s5.214; ARPACI, Kat Miilkiyetinde Yo6netim, S.290.
1018 ARPACI, Kat Miilkiyetinde Yonetim, 5.290-291; ARPACI, Apartman Yasamui, s.297.
1019 AYBAY/ SANAL, 5.183.

1020 GERMEC, 5.645.

1021 ARPACI, Kat Miilkiyetinde Yonetim, s.292; ARPACI, Apartman Yasami, 5.298.
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oldugu i¢in, kat miilkiyetinin devrinde bu miilkiyet tiirli agisindan 6zellik arz eden bir

farklilik bulunmamaktadirt®??,

2- Hakim Kararimin Yerine Getirilmemesinde Israr Edilmesi

Cekilmezlik hali bakimindan ikinci neden, kat malikinin yapma, yapmama ve
katlanmaya iliskin bor¢ ve yiikiimliiliikklerini ihlal etmesi sebebiyle KMK m.33
uyarinca hakimin miidahalesinin istenilmesi ve mahkemece mahkim edilmesine
ragmen aykirt  davranislarmi - siirdiirmesidir’®?®. KMK  m.25/3-b’ye  gére,
anagayrimenkuliin bulundugu yerin sulh hakimi tarafindan 33 {incii madde geregince
verilen emre ragmen, bu kanunda yazili borg ve yiikiimleri yerine getirmemek suretiyle
oteki kat maliklerinin haklarini ihlal etmekte devamli olarak bir yil israr edilmesi
halinde, ¢ekilmezlik sartinin her halde mevcut oldugu kabul edilir. Maddede yer alan
“verilen emre ragmen” ifadesi ile kastedilen, hakim tarafindan verilen karar veya

hiikiimdiirl%%,

Madde geregince, bir kat malikinin bor¢ ve yiikiimliliginii ihlal etmesi sebebiyle
kendisi hakkinda KMK m.33’e dayanilarak bir dava agilmali ve karar kesinlesmeli,
kat maliki bu karara ragmen diger kat maliklerinin haklarini ihlal etmekte 1srarct olmali
ve bu 1srar bir yil siirmelidir!®?®. Hakimin KMK m.33’e gore verdigi kararm alacakh

tarafindan cebri icraya konulup konulmamasinin bir énemi yoktur'%%, Yine, hakim

1022 ARPACI, Kat Miilkiyetinde Yonetim, 5.292-293; ARPACI, Apartman Yasamui, 5.299.
1023 AYBAY/ SANAL, 5.183.
1024 ARPACI, Kat Miilkiyetinde Yonetim, s.293; ARPACI, Apartman Yasamu, 5.300.

1025 GERMEC, $.647; ARPACI, Kat Miilkiyetinde Yonetim, 5.293; OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-
OZDEMIR, 5.876; Bir yillik siirenin, ilgili mahkeme kararimin kesinlestigi tarihten itibaren baslayacag:
yoniinde bkz. Yarg. 18. HD., 27.10.1997 tarihli ve 7681/9800 say1l1 karar1 (www.kazanci.com.tr, erigim
tarihi: 20.09.2023).

1026 GERMEC, 5.648; Ancak Yargitay aksi yonde karar vermektedir. Yarg. 18. HD., 22.12.2003 tarihli
ve 8423/10272 sayili kararinda; “Kat Miilkiyeti Kanununun 25. maddesinde yazili kosullarin olusmasi
icin, aynmi Kanunun 33. maddesine gore agilan davanin kabul edilip kesinlesmesi, sonra da davalinin
bir sene icinde bu karari kendiliginden yerine getirmesinin beklenmesi yeterli degildir. Bu kosullarin
gerceklesmesi i¢in boyle bir mahkeme karari ile birlikte bu kararin infazi i¢in davalimin usuliine uygun
bicimde uyarilmast veya icraya basvurularak, bu konudaki davranigimin kesin olarak belirlenmesi
gerekir. Bu kosullara uyulmadik¢a davalinin, mahkemenin emrine ragmen diger kat maliklerinin
haklarin ihlal etmekte 1srarl oldugunu kabul etmek miimkiin degildir. Aksine bir yorum, Anayasada
ifadesini bulan miilkiyet hakkinin ve ozellikle 25. maddenin 6ziine uygun diismeyecektir. Maddede s6zii
edilen 1srar unsuru, ancak bu kosullarin varligi hdlinde bertaraf edilebilir. Oysa dosyadaki bilgi ve
belgeler davalimin bu konuda uyarimadigini ve hiikmiin infazi icin icraya basvurulmadigini ortaya
koymaktadir. Ovyle ise devir kosullari olayla gerceklesmemistir” seklinde karar wverilmistir.
(www.kazanci.com.tr, erisim tarihi: 20.09.2023).
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kararinin, kesinlesmesinden itibaren ve kararda belirtilen siire igerisinde borglu
tarafindan bir yil siireyle yerine getirilmemis olmasi da yeterlidir. Elbette, bor¢lu kat
malikinin, hakim kararii kasten yerine getirmemekte 1srar etmesi gerekir. Ornegin,
davalinin, balkonun eski haline getirilmesine dair hakim kararmni agir hastaligi1 gibi
hakli bir nedene dayanarak yerine getirememesi séz konusu ise, KMK m.25’in

uygulanmasi isabetli olmaz'%%’,

Kanaatimizce, burada bir ayrim yapilmalidir. Hakim karari, yalniz davali-borg¢lu kat
malikinin yapabilecegi bir isi kapsiyorsa veya onun yapmamasi gereken bir seyi
iceriyorsa, bu durumda hakim kararina uymamakta israr eden kat malikine kars1t KMK
m.25’in uygulanarak bagimsiz boliimiin devri istenebilir. Ancak, eger hakim kararinin
konusu, baskasi tarafindan yerine getirilebilen bir borcu igeriyor ve borg¢lu da kararda
belirtilen siire igerisinde karari yerine getirmiyorsa, bu durumda, kararin baskasi
tarafindan yerine getirilmesi miimkiin olacagi i¢in, davali-bor¢lu kat malikinin, diger
kat maliklerinin haklarini ihlal etmekte 1srarct oldugunu séylemek miimkiin degildir.
Bu durumda bize gére, KMK m.25’¢ goére kat miilkiyetinin devri yaptirimi
uygulanamaz. Sartlar1 varsa, diger kat maliklerinin TBK m.113/1’e gore tazminat

isteme hakki bulunmaktadir.

Ogretide, bizim de katildigimiz goriise gore®?®, KMK m.25/3-b’nin uygulanabilmesi
i¢in, kararin kat maliki aleyhine olmas1 gerektigi, nisbi veya ayni hakka dayanarak
bagimsiz boliimden faydalanan kisiler hakkinda verilen hakim kararinin, bu maddenin
kat maliki hakkinda uygulanmasina imkan vermedigi belirtilmektedir. Diger bir
goriise gore ise, kat malikinin, yalnizca kendi davraniglarindan degil, ayn1 zamanda
bagimsiz boliimiinde devamli olarak yasayanlarin davranislarindan da sorumlu oldugu

ileri siiriilmektedirt®?®,

Bu goriise gore, bagimsiz boliimden devamli olarak
faydalananlarin davraniglart sebebiyle KMK m.33 uyarinca hakimin miidahalesi
istenmis ve verilen karara ragmen o kisiler karara uymamislar ise, kat malikine kars1

bagimsiz boliimiin devri yaptiriminin uygulanmasi miimkiindiir.

1027 GERMEC, 5.648.
1028 ARPACI, Kat Miilkiyetinde Y&netim, 5.294.
1023 AKSAN NAR, s.158-159.
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Son olarak ifade edelim ki, bagimsiz boliim birlikte miilkiyete tabi ise, (a) bendi igin
yukarida agikladigimiz esaslara uyularak hareket edilmesi gerekir'®%,

3- Bagimsiz Boliimiin Ahlaka ve Adaba Aykir1 Kullanilmasi

Kat Miilkiyeti Kanunu m.25/3-c’de, bir kat malikinin, kendi bagimsiz bolimiinii
randevu evi veya kumarhane ya da benzeri yer olarak kullanmak suretiyle ahlak ve
adaba aykir1 harekette bulunmasiin, diger kat malikleri agisindan ¢ekilmez bir hal
alacagi hilkkme baglanmistir. Maddede sinirlayicit olmayan bazi 6rnekler verilmis ve
hangi tiir kullanimlarin ahlak ve adaba aykir1 kullanim sayilabilecegi konusunda takdir
yetkisi hakime birakilmistir. Elbette, evli olmadig1 bir kadini ya da erkegi evine alan
veya onunla yasayan kisinin ahlaka ve adaba aykir1 davrandigini kabul etmek giigtiir.
Hakimin, bu tarz kullanimlarin neler oldugunu takdir ederken toplumun yasam tarzin,
gelenek ve goreneklerini, toplumsal ahlak kurallarini ve kiiltiiriinii dikkate almasi
gerekirl®?!, Burada, ahlak ve adaba aykir1 kullanimin belirli bir siire devam etmesi gibi
bir sart da bulunmamaktadir’®®?. Yani, boyle bir kullanmim seklinin varligi halinde,

diger kat malikleri agisindan ¢ekilmezlik hali olmus say1lir'%%,

Maddede, sadece bagimsiz bolimden bahsedilmis, 6zgiileme amacina
deginilmemistir. Yani, bagimsiz boliimiin mesken ya da igyeri veya ticarethane olmasi
gibi bir ayirim yapilmamistir. Idari mevzuat uyarinca ilgili kamu kurumundan gerekli
izinler almarak bu tir faaliyetlerin siirdiiriilmesi, Ornegin, randevu evi ya da
kumarhanenin bagimsiz boliimde ac¢ilmasi halinde KMK m.25’in uygulanip
uygulanamayacag1 6gretide tartismalidir. Bir goriise gore'®, idari makamlardan izin
alinmasimin, KMK m.25’in uygulanmasia engel olmayacagi, diiriistlik kurali ile
hiikmiin “ratio legis”i dikkate alinarak daha 6nceden izin verilmis olsa dahi, degisen
sartlar s6z konusu oldugunda artik ahldka ve adaba aykiriligin ileri siiriilebilecegi

1035

savunulmaktadir. Bizim de katildigimiz diger goriise gore ise ">, isletme izni alinarak

1030 ARPACI, Kat Miilkiyetinde Y&netim, 5.294.
1031 AKSU, s.83.
1032 ACAR, P.27.

1038 ARCAK, 5.745; ARPACI, Kat Miilkiyetinde Yénetim, 5.294; AYBAY/ SANAL, 5.184; ARCAK/
ERDOGAN, 5.436.

1034 TUZCUOGLU, Devir Borcu, 5.631.
1035 ACAR, P.27, dn.27; AKSU, s.82.

240



ve mevzuat hiikiimlerine uyularak yapilan gelir getirici faaliyetlerin, genel ahlak ve
adaba aykiriligini ileri stirmek miimkiin degildir. KMK m.25/3-c’nin uygulama alani
bulabilmesi i¢in, bu tiir faaliyetlerin mevzuata aykir1 bir sekilde bagimsiz boliimde
stirdiiriilmesi gerekir. Yine bu goériis uyarinca, mevzuata aykir1 sekilde siirdiiriilen
faaliyete kat malikleri kurulunca oybirligi ile bir karar alinip izin verilse dahi, KMK

m.25’e gore devir istenebilir.

Bagimsiz boliimden nisbi veya ayni bir hakka dayanarak devamli olarak
faydalananlarin bagimsiz boliimii ahlaka ve adaba aykir1 kullanmasindan dolay1 kat
maliki sorumlu tutulamaz. Zira, KMK m.25/3-c yalnizca bagimsiz boliim malikine
Ozgiilenmis durumdadir. Ancak, kat maliki, bagimsiz bolimi bu tiirden kullanima
elverigli hale getirmis, nisbi veya ayni hak sahibi ile bir is birligi i¢ginde olmussa, bu
durumda KMK m.25’in uygulanmasi s6z konusu olur!®®®, KMK m.25/3-c’de, “veya
benzeri yer olarak kullanmak” ifadesine yer verilmis ise de, bu tarz kullanimin bir

meslek veya siirekli ve disa doniik bir eylem olarak degerlendirilmesi gerekir'®’.

B- Kat Maliklerinin Karar Almasi

Kat Miilkiyeti Kanununun 25/2. maddesi uyarinca, ¢ekilmez hale sebep olan kat maliki
hakkinda kat miilkiyetinin devri davasinin agilmasi, aksi kararlastirilmis olmadikea,
diger kat maliklerinin say1 ve arsa pay1 ¢ogunluguyla karar vermesine baghdir. Bu,
davanin bir 6n sartidir ve boyle bir karar olmaksizin agilan davanin reddine karar
verilirt®®8, Metinde, “aksi kararlastiriimis olmadik¢a” ifadesi yer almaktadir. Bu
ifadeden, kat malikleri kurulu karar1 veya varsa yonetim planinda yer alan 6zel
hiikmiin anlagilmasi gerekir. Eger, buralarda devir davasi i¢in farkli bir diizenleme s6z
konusu ise, davanin agilmasi i¢in aranan ¢ogunluk, o hiikkme gore belirlenir. Ancak

Ogretiye gore, 6zel hiikiim olsa dahi, KMK m.25/2’de aranan ¢ifte cogunluktan daha

1038 KMK’nin 25. maddesinde dngoriilen devrin ancak kat maliki hakkinda s6z konusu olabildigi,
bagimsiz boliimiin maliki olmayan kisinin eyleminin, kat malikinin onunla eylem birligi i¢inde oldugu
kanitlanmadikca 25. madde kapsaminda olmadig1 yoniinde bkz. Yarg. 18. HD., 30.11.2015 tarihli ve
4105/17346 sayil karar1 (www.lexpera.com.tr, erisim tarihi: 22.09.2023).

1037 REZAKI/ GERMEC, s.644.

1038 GZMEN/ KIR, s.69; Davacinin dava kosulunu yerine getirmeden agtig1 bu davanin reddine karar
verilmesi gerekirken isin esas1 hakkinda hiikiim kurulmus olmasinin isabetsiz oldugu yoniinde bkz.
Yarg. 18. HD., 12.12.2002 tarihli ve 10749/12058 sayili karar1 (www.kazanci.com.tr, erisim tarihi:
22.09.2023).
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diisiik bir oranin belirlenmesi miimkiin degildir, 6zel hiikiimle sadece maddede
belirtilen orandan daha agir bir oran belirlenebilir'®®, Bizce de, miilkiyet hakkinm

devrini konu eden bu davanin daha basit bir ¢ogunluk ile agilamamasi gerekir.

KMK m.25/2’den, devir kararinin mutlaka kat malikleri kurulu karart ile alinabilecegi

anlasilmamasina®®4

ragmen Yargitay, kat malikleri kurulunca alinmis bir karar
aramaktadir!®!, Oyleyse, kat malikleri kurulu, usuliine uygun bir sekilde toplanmali
ve kat maliklerinin hem ¢ekilmezlik halini hem de dava ac¢ilip agilmamasini1 kendi
aralarinda tartigarak sayi ve arsa payt cogunlugu ile karar almalar gerekir. Kat
malikleri kurulu kararinin sekil ya da esas yoniinden sakat olmamasi gerekir (KMK
m.29, m.30, m.31). Devir davasinda mahkemece bu husus resen incelenir%4?, Davali
kat maliki de bu hususu davanin her asamasinda ileri siirebilecektirl®3, O halde, kat
malikleri kurulu kararina karsi ayri bir iptal davasi agilmigsa, bu dava kanaatimizce,
devir davasi ile birlestirilmeli ve mahkeme, Oncelikle kurul kararimin gecerliligi
hakkinda karar verilmelidir. Hemen belirtelim ki, kat malikleri kurulunca devir
davasimin agilip agilmamasi goriisiilirken ¢ekilmez hal yaratan kat malikinin oy
kullanamamast gerekir. Nitekim, KMK m.31/4 hikmi de, bu savimizi

desteklemektedir. Hikme gore, “alinacak karar dogrudan dogruya kendini

ilgilendiren kat maliki goriismelerde hazir bulunabilir, fakat oya katilamaz.”.

1039 AKSU, 5.84.

1040 Ozmen/ Kir’a gore, 5711 sayilh Kanun ile yapilan degisiklik éncesinde KMK m.25/2°de kat
malikleri kurulu kararmin alinmasi gerektigi agik¢a bulunmakta iken, degisiklik sonrasi sadece kat
malikleri kararinin bulunmasi yeterli sayilmistir. O hélde, toplanti yapilmadan da, kat malikleri
birligince bu kararm alinabilecegi savunulmaktadir. Genis bilgi ve degisikligin elestirisi i¢in bkz.
OZMEN/ KIR, s.69; Kararin toplanti yapilmaksizin devirle ilgili belgenin elden dolastirilarak
imzalanmasi suretiyle de olabilecegi yoniinde bkz. NECAT KURAK, Yargitay Kararlar Isiginda Kat
Miilkiyetinden Kaynaklanan Davalar, Ankara 2020, s.815; Aksi yonde, “kat maliklerinin ... karar
vermesine” ifadesinden, bu konudaki kararin, kat malikleri kurulu tarafindan KMK hiikiimlerine gore
aliacagindan siiphe duyulmamasi gerektigi yoniinde bkz. YILDIRIM, s.181.

1041 Cekilmezlik halinin mevcut olup olmadig: yargilama ile belirlenecek ise de, davanin 6n sart1, Kat
Miilkiyeti Kanununun 25. maddesinin 2. fikrast uyarinca kat maliklerinin bir araya gelerek hem
¢ekilmezlik halini hem de bagimsiz bolimiin devrini kendi aralarinda konusup tartigmalarini 6ngdren
kat malikleri kurulu toplantisinin oldugu, bu toplant1 yapilmadan, devir istemi ile dava agilamayacagi
yoniinde bkz. Yarg. 18. HD., 30.11.2015 tarihli ve 4105/17346 sayili karari (www.lexpera.com.tr,
erisim tarihi: 22.09.2023).

1042 GENC ARIDEMIR, 5.878; PULAK, Kanun Ac¢iklamasi, 5.443-444,

1043 YILDIRIM, s.181. Ayrica bkz. Yarg. 18. HD., 10.03.1998 tarihli ve 1639/2304 sayil karari
(www.kazanci.com.tr, erisim tarihi: 22.09.2023).
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Dolayisiyla, karar yeter sayisinin hesabinda bu kat malikinin oyu dikkate alinmaz.

Ancak, toplant1 yeter sayisinin tespitinde bu kisi dikkate alinir (KMK m.30/1).

Diger taraftan, toplant1 sonucunda davanin agilmamasina karar verilmesi durumunda,
yani maddede 6ngoriilen cogunluk saglanamadigi takdirde, ilgili kat malikinin kararin
iptali icin dava agmas1 miimkiindiir'®*. Bu kararin iptal edilmesi durumunda ise, devir

davasinin agilmas1 miimkiin hale gelecektir.

Kat miilkiyeti kurulmus anataginmazda sadece iki kat maliki var ve bunlardan biri
digeri hakkinda dava agmissa, bu halde kat malikleri kurulundan s6z etmek miimkiin
degildir. Bu sebeple, devir davasinin goriilmesi i¢in kurul kararmin varligim

arastirmak gereksizdir®%®.

C- Devir Davasinin Ac¢ilmasi

1- Davanin Konusu ve Taraflar:

Kat Miilkiyeti Kanununun 25. maddesine gore devir davasini yalnizca kat malikleri
acabilir'®®. Buna karsimn, KMK’nin amacinin birlik icerisindeki huzur ve diizeni
bozarak ¢ekilmez hal yaratan kat malikinin bagimsiz boliimii kullanmamasini ve
miilkiyet hakkinin terkinini saglayacak dnlemler oldugu belirtilerek, sinirli ayni hak
sahiplerinin de huzursuzluk yaratan kat malikine kars1 devir davasini agabilecekleri
ileri siiriilmektedir'®’. Yargitay’in goriisii farkli olmakla birlikte, olmasi gereken
hukuk bakimindan bizce de sinirli ayni hak sahiplerinin bu davay: agabilmelerine
imkan taninmalidir. Zira, ¢ekilmez hale sebebiyet veren kat malikinin eylemleri
yiiziinden 6rnegin oturma hakki sahibi zarar goriiyorsa, o halde bu kisiye de dava agma
hakki tanimak gerekir. En azindan, belirli bir slire oturan, 6rnegin bes yildir oturan
veya bir siire ile sinirlanmamus intifa hakkina sahip olan kisinin, sirf kuru miilkiyet
hakki sahibinin dava hakkini kullanmamasi sebebiyle, ¢ekilmez hale katlanmak

zorunda birakilmasi, KMK’nin genel amacina da uygun diismemektedir. Bu yonde

104 KURAK, s.815.

1045 ARCAK, 5.747; GERMEC, s.651.

1048 Yarg. HGK., 05.10.1984 tarihli ve E:1982/5-816-K:1984/792 sayili karari (GERMEC, s.657).
1047 ACAR, P.50.
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olmak {lizere, smirlar1 iyi belirlenmis bir degisiklik yapilarak KMK’da agik¢a siirli

ayni hak sahiplerine de bu davayi agabilme hakkinin taninmasi uygun olur.

Ogretide, yine hakli olarak kabul edildigi iizere, davay1 acacak olan kat maliki ya da
maliklerinin, davalinin bor¢ ve yikiimliiliikklerine uymamasindan dolayr haklari
cekilmez derecede ihlal edilmis olmasi gerekir. Bagka bir anlatimla, davacinin, kat
malikleri kurulunda dava agilmasi yoniinde olumlu oy kullanmas1 yeterli degildir.
Cekilmezlik sartinin bizatihi davay1 agcacak kat maliki agisindan gergeklesmis olmasi
gerekirl®®, Bu durumda 6rnegin, giiriiltiiden etkilenmeyen ve onun i¢in ¢ekilmez hal
olugsmayan kat malikinin devir davast agmasinda hukuki yararmin bulundugu
sOylenemez. Buna karsin, 6rnegin, bagimsiz boliimiinii randevu evi olarak kullanan
kat malikine kars1 agilacak davada, diger tim kat malikleri agisindan ¢ekilmez hal
olustugu var sayildigi i¢in bu kisilerin de dava agmakta hukuki yararlari

bulunmaktadir.

KMK m.25, davaci sifatin1 sadece kat maliki olma sartina bagladigi i¢in, dava devam
ederken hatta karar kesinlesinceye kadar bu sifatin korunuyor olmasi gerekir. Fakat,
dava devam ederken davacinin bagimsiz bolimiinii 6rnegin satmasi halinde, aktif
husumet ehliyeti yoklugu nedeniyle davanin usulden reddi gerekir!®*®. Kat malikleri
disindaki kisilerin (6rnegin kiracinin, oturma hakki sahibinin vb.) dava agma hakki

bulunmamaktadiri©®°,

Karar oycoklugu ile verilmis olsa dahi, karara katilanlarin dava agma zorunluluklar
bulunmamaktadir’®!, Dava agma hakki bakimindan KMK m.25/2’de yer alan “éteki
kat malikleri” ifadesinden, karara katilmayan kat maliklerinin de dava agmasina bir
engel bulunmamaktadir'®?. Yeter ki, yukarida degindigimiz iizere, kat malikinin

davay1 agmakta hukuki yarar1 olsun.

1048 ARPACI, Kat Miilkiyetinde Yonetim, $.298; GERMEC, s.652; ACAR, P.49; GENC
ARIDEMIR, 5.878; YILDIRIM, 5.182; ARPACI, Apartman Yasami, s.304.

1049 KURAK, 5.816.

1050 YILDIRIM, 5.183.

1051 AYBAY/ SANAL, 5.184.
1052 )ZMEN/ KIR, s.70.
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KMK m.25 uyarinca birden ¢ok kat malikinin davaci sifatina sahip olmasi
mimkiindiir. HMK m.57 uyarinca kat miilkiyetinin zorunlu devrinde dava
arkadasligmi ihtiyari olarak kabul etmek gerekir!®3 Kat malikleri ayr1 ayr1 dava
agmislarsa, bu davalar birlestirilerek goriiliir'®4. Bununla birlikte, agilmis bir davaya,
stiresi i¢inde olmak kaydiyla, asli miidahale talebinde bulunarak da davaya katilmak
miimkiindiir (HMK m.65). Kat maliki olmayan yoneticinin bu davay1 agabilmesi igin,
kat malikleri kurulunca kendisine bu yonde bir temsil yetkisi verilmis olmas1 gerekir
(KMK m.35/a). Bu durumda ydnetici, sadece dava agmak isteyen kat maliklerini

temsil ederl9%,

Kat maliklerinin bu maddeye gore dava agma hakkinin, yonetim planina konulacak bir
hiikiimle ya da kat malikleri kurulu karar1 gibi bir yontemle sinirlandirilmasi miimkiin
olmadig1 gibi kat maliklerinin dava agma haklarindan 6nceden feragat etmelerine de
imkan bulunmamaktadir (TMK m.23, TBK m.27)1%%,

Davali ise, bor¢ ve yikiimliiliikklerini yerine getirmeyerek diger kat maliklerinin
haklarini ihlal eden ve ¢ekilmez halin olusmasina sebebiyet veren kat malikidir. Bu
dava, bagimsiz boliimden miilkiyet hakki disinda bir hakka dayanarak devamli olarak
faydalanan kisiler hakkinda agilamaz!®®’. KMK m.18/2 uyarinca kat malikinin bu
kisilerle olan miiteselsil sorumlulugu, kat miilkiyetinin devri yaptirnmi ile ilgili
degildir'®®. Bu tiir davalarin uzun siirmesi sebebiyle davalinin bagimsiz boliimiinii
tictincii kisilere devretmesi s6z konusu olabilir. Ciinkii, devir davasinin agilmasi,
davalinin tasarruf yetkisini sinirlandirmaz. Bu olasiliga karsi, davaci tarafin ihtiyati
tedbir talep etmesi miimkiindiir (HMK m.389 vd.)!%°. Aksi halde, bagimsiz bdliimiin

miilkiyetini iyiniyetle iktisap eden {iclincii kisilerin haklar1 korunacagi i¢in davanin

1053 )ZMEN/ KIR, 5.73.

1054 OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, 5.700, dn.338; ACAR, P.43.

1055 ACAR, P.52.

1056 ARPACI, Kat Miilkiyetinde Y&netim, 5.305-306; ARPACI, Apartman Yasamui, s.308.

1057 Aksi yonde bkz. ACAR, P.57. Yazar, KMK m.25 kapsamina malik kimselerin disinda, simirl ayni
hak sahiplerinin de girecegini, bunlarin davali sifatin1 tagiyabilecegini ve bu yonde agik bir hiikiim
konularak, s6z konusu belirsizligin agilabilecegini belirtmektedir. Ayn1 yonde bkz. AKSAN NAR,
s.161.

1058 ARPACI, Kat Miilkiyetinde Y&netim, $.295.
1055 AYBAY/ SANAL, s.184.
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konusuz kalmasi sdz konusu olur (TMK m.1023)%, Ancak, dava agilmadan énce ya
da sonra, ¢ekilmez hale getiren kat maliki, bagimsiz boliimiinii muvazaali bir sekilde
ticlincii kisiye devrederse (Ornegin, satar ya da bagislarsa), kat miilkiyetinin devri
davasinin davacilar lehine sonug¢lanabilmesi i¢in, dncelikle muvazaanin kanitlanmasi
(TBK m.19) ve tapu sicilinin diizeltilmesi (TMK m.1025) gerekir'%!, Kanaatimizce,
bu talepler, ayr1 bir dava agilmasina gerek olmaksizin KMK m.25’e gore acilan dava

igerisinde ileri siiriilebilir (HMK m.110).

2- Devir Bedelinin Odenmesi

Mahkemece 6n sorun olarak miilkiyetin devri i¢in maddi kosullarin olusup olugsmadigi
incelenir. Bu inceleme sonucunda, davanin kabuliine karar verilecegine dair 6n kanaat
olusursa, bu kez bedelin saptanmasi asamasina gegilir. Ancak, mahkeme davanin
maddi kosullariin olusmadigini, yani davacilarin haksiz oldugunu tespit etmisse, bu
durumda bedelin yatirilmasina karar vermeyecektir'%?, Kanaatimizce, davanin niteligi
geregi, mahkemece eksik harcin tamamlattirilmasi i¢in, her halde dava konusu
bagimsiz bolimiin degeri bilirkisiye tespit ettirilmeli ve sonrasinda esas yoniinden
kabul ya da ret karar1 verilmelidir (Har¢lar Kanunu m.30%%%). Ancak, KMK m.25/4

uyarinca dava sebebinin ortadan kalkmasindan dolay1 davanin reddine karar verilmesi

1060 WIELAND, 5.921.

1061 jcra takiplerinin énceki malik davali Nahide Esendal ile ilgili oldugu, diger davali olan yeni malik
Oya Esendal’in 6nceki takiplerden sorumlu olmamasi sebebiyle davanin kosullarinin olusmadigi, her
iki daval arasindaki satigin muvazaali oldugu ileri siiriildiigii takdirde ise, 6ncelikle bunun kanitlanmasi
ve Oya adina olan tapunun iptal edilmesi gerektigi, tapudaki satig iptal edilmedigine gére Nahide
hakkindaki icra takiplerinin bu davaya esas alinmasina imkan bulunmadig yoniinde bkz. Yarg. 18. HD.,
15.05.1997 tarihli ve 2749/4904 sayili karar1 (www.kazanci.com.tr, erisim tarihi: 23.09.2023);
Yargitay’n, kararlarinda hukuk disiplinine ait terminolojiyi kullanmak yerine, uygulamanin getirdigi
tapu iptali ifadesini kullanmasi isabetli degildir. Zira, TMK’da tapunun iptaline iligkin bir ifade
bulunmamaktadir. Bu sebeple ve 6zellikle, Yargitay’in hukukilik denetimi yaparak ictihat olusturma ve
ictihat birligini saglama roliine yakisir sekilde hukuk bilimine ait terminolojiyi kararlarinda kullanmast,
uygulamanm da dogru yola girmesine &nciiliik edecektir. Bu konuda ayrica bkz. ETEM SABA
OZMEN/ GULSAH SINEM AYDIN, “Tapu Iptal Davasi Olarak Yanhs Adlandirma ile A¢ilan
Davalar (Tescili Isteme Davasi/ Yolsuz Tescilin Diizeltilmesi Davasi)”, IBD, Cilt: 88, Say1: 6, Y1l: 2014,
s.179 vd.; Tapu iptali ve tescil ifadesinin, ne yazik ki AYM tarafindan da kullanildigin1 gérityoruz. Bkz.
AYM’nin 25.07.2023 tarihli ve 2023/18536 Bagvuru Numarali Karar1 (RG. 10.10.2023, S. 32335).

1062 ()7 MEN/ KIR, s.70.

1063 Harglar Kanununun Noksan tesbit edilen deger iizerinden harcin édenmesi kenar bashikli 30.
maddesine gore, “Muhakeme sirasinda tesbit olunan degerin, dava dilekgesinde bildirilen degerden
fazla oldugu anlasilirsa, yalniz o celse i¢in muhakemeye devam olunur, takip eden celseye kadar noksan
deger iizerinden pesin karar ve ilam harci tamamlanmadik¢a davaya devam olunmaz. (...)”.
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halinde, davanin agildig: tarihteki haklilik durumuna goére yargilama giderlerinin

davali iizerinde birakilmas1 miimkiin olabilir (HMK m.331)104,

Mahkeme tarafindan devir bedeli belirlenirken bagimsiz boliim miilkiyetinin, hilkkme
en yakin tarihteki degeri esas alinir'®®, Yani, dava agilmasini takiben bedel tespiti ile
bedelin depo edilmesine karar verilmez. Bagimsiz bdlimiin degerinin nasil
belirlenecegi hususunda maddede bir agiklik bulunmamaktadir. Yargitay ise, KMK
m.46/71%%%°deki yontemle bedelin bilirkisilere tespit ettirilmesi gerektigine karar

vermektedirt®’.

Hakim hiikiim vermeden 6nce devir bedelinin ileride hak sahibine 6denmek iizere
bankada iicer aylik vadeli hesaba yatirilmasi ve makbuzunun ibrazi i¢in davacilara
resen belirleyecegi uygun bir siire verir (KMK m.25/2)!%8, Bu siireye ragmen bedel

depo edilmezse dava reddedilir.

3- Devir Karari ve Niteligi

Devir bedelinin siiresi i¢inde yatirildigina iligskin belge ibraz edildiginde ve davanin
kabulii halinde hakim, davalinin bagimsiz béliimiiniin miilkiyetinin davay1 agmis olan
kat maliklerine arsa paylari oraninda devredilmesine ve devir bedelinin islemis faiziyle
birlikte davaliya 6denmesine karar verir (KMK m.25/2). Hakimin, davanin kabulii ile
farkl1 bir karar vermesi, 6rnegin, bagimsiz boliimiin li¢iincii kisilere agik artirma ya da
pazarlik yoluyla satis1 suretiyle, davalinin kat malikleri birliginden uzaklastirilmasina

karar vermesi miimkiin olmadig1 gibi davacilarin da bunu talep hakki yoktur. Ancak,

1064 yarg. HGK., 12.07.2023 tarihli ve E:2022/658-K:2023/750 sayili karar1 (www.lexpera.com.tr,
erigim tarihi: 23.09.2023).

1065 TMK m.696°da ise, enflasyonist bir iilkede yasamamiza ragmen halen bir degisiklik yapilmayarak
paydasliktan ¢ikarma davasinda payin degerinin belirlenmesinde dava tarihi esas alinmakta ve kisilerin
kanun eliyle magduriyetine yol agilmaktadir. Kanaatimizce, hitkmiin bu kisminin Anayasaya aykiriligt
sebebiyle somut norm denetimi yoluyla iptali gerekir.

1066 Hiikme gore, “anagayrimenkul kamulastirtlirsa, her bagimsiz béliimiin kamulastirma bedeli
baglantili bulundugu arsa payr ve eklentileri de gézoniinde tutularak ayr: ayri takdir olunur ve o
boliimiin malikine 6denir.”.

1067 “K MK 'min 25. maddesine dayali davalarda devre konu bagimsiz béliimiin dava tarihindeki degeri,

KMK ’nin 46. maddesinin son fikrasinda yer alan ve kamulastirilan kat miilkiyetli anayapidaki bagimsiz
béliimiin degerinin belirlenmesine iligkin yonteme gore belirlenmelidir.”. Karar i¢in bkz. Yarg. 18. HD.,
28.09.2004 tarihli ve 4534/6581 sayili karar1 (AKSU, s.92-93).

1068 By siirenin, KMK m.25’in uygulanmasina islerlik kazandirmak amaciyla ve davacilarin ekonomik
durumlart da gozetilerek uzun olmasi gerektigi yoniinde bkz. ACAR, P.40.
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Ogretide, bunun bir eksiklik oldugu ve iicilincii kisilere satis imkaninin getirilmesi
gerektigi ifade edilmektedir!®®®. Bize gore de, iigiincii kisilere satis yapilmak suretiyle
davali kat malikinin birlikten uzaklastirilmasi segenegi maddeye eklenmelidir. Bu
konuda sadece davaci kat maliklerinin devir bedelini 6demelerini beklemek hiikmiin
amacini tam olarak gerceklestirmesine imkan vermemektedir. Hatta, Ogretide
savunulan ve davanin sadece hukuki menfaati bulunan kat malikince agilmasi
(gtiriiltiiden rahatsiz olan ve bu durumun ¢ekilmez hal aldig1 6rneginde oldugu gibi)
gereken hallerde, bir bagimsiz boliimiin degerini davaci kat malikinin 6demesi
neredeyse imkansizdir. O halde, tipki 6306 sayili Kanun’un 6/1. maddesinde yapilan
degisiklik gibi, satigin tiglincii kisilere de yapilmasi imkani getirilmelidir. Ancak bize
gore, davacilarin agik artirmada 6ncelik hakki da bulunmalidir?”®. Elbette, davalinin,
acik artirmaya katilmamasi, hatta kendisinin birinci derece yakinlarinin satisa

girmesinin yasaklanmasi gibi dnlemlerin de alinmasi isabetli olur'®%,

Davanin kabulii halinde, davay1 birden fazla kat maliki agmigsa, dava konusu bagimsiz
boliimiin miilkiyeti, davacilara arsa paylar1 oraninda geger. Bu sebeple, davacilar arsa
paylar1 oraninda bagimsiz boliimiin bedelini davaliya dderler'®’?, Davanm reddi

halinde ise, bankadaki paranin davacilara iadesine karar verilir'®”,

Kat maliklerinden biri veya birkaginin actigi davanin sonuc¢lanmasindan ve dava
konusu bagimsiz boliimiin (arsa payinin) miilkiyeti bunlara devredildikten sonra,
kendileri i¢in heniiz hak diisiiriicii siire dolmamis olan kat maliklerinin dava agma

agmalar1 durumunda ne olacag belirsizdir. Ogretide, bizim de katildigimiz gériise

169 OGUZMAN/ SELIC1/ OKTAY-OZDEMIR, 5.699; ARPACI, Kat Miilkiyetinde Y8netim, $.300-
301; ARCAK/ ERDOGAN, 5.439; REISOGLU, Uygulamada Kat Miilkiyeti, s.107, dn.28.

1070 6306 sayilh Kanun’un 6/1. maddesinin Resmi Gazete’de yaymmlanan ilk halinde, anlagmaya
katilmayan yapi1 maliklerinin arsa paylari, Bakanlik¢a rayi¢ degeri tespit ettirilerek bu degerden az
olmamak {izere anlagsma saglayan diger paydaglara agik artirma usulii ile satilacagi seklinde
diizenlenmis idi. Fakat, uygulamada bu hiikiim ile amaglanan hedefe ulasilamadi. Béyle olunca, kanun
koyucu da kentsel doniisiim siireglerinin ilerlemesi amaciyla, dnce yap1 maliklerine satigin yapilmasini,
yapilamadig: takdirde ise satigin ii¢iincli kisilere yapilana kadar tekrarlanmasi yoniinde degisiklige
gitmek zorunda kalmistir. Pay satis1 hakkinda detayh bilgi i¢in bkz. SONMEZ, s.324 vd.; Payh
miilkiyette paydagliktan ¢ikarma davasinda da, dava konusu payi isteyen paydas bulunmazsa hakim,
davaliya payimi devretmesi igin bir siire belirler ve bu siire icinde devredilmeyen payin agik artirmayla
satigina karar verir (TMK m.696/5).

1071 Aym yénde bkz. ARPACI, Kat Miilkiyetinde Yonetim, $.301.
1072 GERMEC, s.656.
1073 AKSU, 5.93.
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gore, soz konusu kat malikleri, daha 6nce dava acan kat maliklerine kars1 dava agarak
tapu sicilinin diizeltilmesini ve arsa paylar1 oraninda devrin gerceklestirilmesini
isteyebilirler!?’4. Diger bir goriise gore ise, isin hukuki niteligi geregi, mahkemenin
zorunlu devre karar vermesinden sonra, artik diger dava hakki olan kat malikleri i¢in
dava hakkinin konusuz kalmasi sebebiyle bu kisiler arsa payr devri icin talepte

bulunamayacaklardir®?,

Kat miilkiyetinin devri kararinin kesinlesmesiyle birlikte davalinin miilkiyet hakki
sona erer. Diger bir ifadeyle, davacilar agisindan tescilsiz bir kazanim s6z konusudur.

Bu sebeple, tapu kaydina yapilacak tescil agiklayici nitelikte olur (TMK m.705/2)076,

Mahkeme kararinin niteligi konusunda 6gretide farkli goriisler bulunmaktadir. Bir
gdriis, mahkeme kararmin yenilik dogurucu bir etkiye sahip oldugunu belirtirken®’’
diger goriis, davanin eda davasi oldugunu, mahkeme karar1 ile miilkiyetin davacilara
geemeyecegini, karar ile birlikte davalinin bagimsiz boliimiin miilkiyetini davacilara

devretme borcu altina girecegini belirtmektedir'%’®,

Devrine karar verilen bagimsiz boliimiin {izerinde sinirli ayni (intifa, oturma hakki
gibi) veya nisbi (kira so6zlesmesi gibi) haklarin bulunmasi da miimkiin olabilir. Bu gibi
haklarin akibeti konusunda KMK m.25’te herhangi bir diizenleme bulunmamaktadir.
Oncelikle, kira sdzlesmesi agisindan TBK m.310 geregi, kat maliklerinin Kiraya veren
sifatiyla  sozlesmenin tarafi olacaklar1 konusunda siiphe bulunmamaktadir®’®.

Tasinmazin tizerindeki ayni haklarin akibetine gelince, burada en uygun ¢dziimiin

KMK m.5/5’te yer alan hilkmiin uygulanmasidir. Bu madde uyarinca, bagimsiz boliim

1074 TEKINAY, Kat Miilkiyeti, s.54; ACAR, P.43.
1075 OZMEN/ KIR, s.73.
1076 ARPACI, Kat Miilkiyetinde Yonetim, 5.301; YILDIRIM, 5.185.

1077 ARPACI, Kat Miilkiyetinde Yonetim, $.301; ARPACI, Apartman Yasami, s.305; HATEMI/
SEROZAN/ ARPACI, s.216; ACAR, P.44; GENC ARIDEMIR, 5.880; AKSAN NAR, s.153;
YILDIRIM, s.185. Yildirim’a goére bu dava, TMK m.716 baglaminda tescile zorlama davasi niteligi
tagimaktadir. (s.184).

1078 fgvigre’de bu hiikmiin eda hiikmii niteliginde oldugu ydniinde bkz. MEIYER-HAYOZ, Berner
Kommentar, Art. 649/b ve 649/c, N.19; Ozmen/ Kir ise, kat miilkiyetinin devri davasinin eda davasi
niteliginde oldugunu belirtmislerdir. Bkz. OZMEN/ KIR, s.69.

107 Kullanim ddiincii sézlesmesi bakimindan da ayni sonuca ulasilmasi gerekir. Birinci Béliim, § 7, V,
B.
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tizerindeki sinirli ayni haklarin, devralan kat maliklerinin arsa paylar1 oraninda

kayitlanmasi gerekir.

4- Gorevli ve Yetkili Mahkeme
Kat miilkiyetinin devrine iliskin davalarda gorevli mahkeme, KMK m.33/1 ve ek
madde 1 hiikiimleri uyarinca sulh hukuk mahkemesidir. Yetkili mahkeme ise, KMK
m.33/1’e gore anagayrimenkuliin bulundugu yer mahkemesidir. Bu yetki, KMK
m.33/1 geregi kesin yetkidir'%8,

I11- DAVA HAKKININ DUSMESI

A- Hak Diisiiriicii Siirenin Geg¢irilmesi

Kat Miilkiyeti Kanununun 25/4. maddesi, kat miilkiyetinin devrine yonelik dava agma
hakkini siireye baglamistir. Bu diizenlemeye gore, “dava hakki, devir konusunda kat
maliklerince alinan dava agma kararmmin ogrenilmesi tarihinden baglayarak alti ay ve
her hdlde dava hakkinin dogumundan baslayarak bes yil igcinde kullanilmazsa diiser.”.
Goriildiigii tizere dava agma hakki, medeni hukuk sisteminde ¢cogunlukla karsilasilan
cifte nitelikte bir siireye tabi tutulmustur!®!. Cergeve siireli diye adlandirilan bu
diizenleme uyarinca, hakki doguran olgu tarihi ve 0grenmeye dayali siireler soz
konusudurt®®?, Buradaki siireler, hak diisiirtici nitelikte olup hakim tarafindan davanin
her asamasinda ve kendiliginden dikkate alinir'%3, Dolayisiyla, bu siirenin durmasi ya

da kesilmesi de s6z konusu olmaz.

Bu konuda alt1 ay ve bes yil olmak iizere iki farkli siire saptanmustir. Ogrenme
olgusuna dayandirilan bu davanin, kat malikleri kurulunca karar alindiginin
ogrenilmesinden itibaren alt1 ay igerisinde acilmasi gerekir. Toplantiya katilanlar
acisindan Ogrenme tarihi, toplanti tarihidir. Toplantiya katilmayanlar agisindan
Ogrenme tarihinin belirlenmesi ise, somut olaya gore belirlenmelidir. Ciinkd, kat

malikleri  kurulu  kararlarmin  kat  maliklerine  bildirim  zorunlulugu

1080 Gorev ve yetkiye iliskin genis agiklamalar igin bkz. Tkinci Boliim, § 12.

1081 Grnegin, TMK m.83, m.152; TBK m.28, m.72, m.82; KMK m.33/1-¢.1 diizenlemeleri gibi.
1082 GZMEN/ KIR, 5.99.

1083 TEKINAY, Kat Miilkiyeti, s.55; ARCAK, s.752; AYBAL/ SANAL, s.184; ACAR, P.63.
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bulunmamaktadir'®®*, Fakat, bu kararlarin onlara imza karsilig1 bildirilmesi veya iadeli

taahhiitlii posta ile gonderilmesi, 6grenme tarihinin ispati agisindan kolaylik saglar.

Maddede yazil1 ikinci siire ise bes yildir. Bu siire, maddenin lafzina gére “her halde
dava hakkinin dogumundan baslamaktadir.”. Ogretide, buradaki dava hakkinin dogum
anini, kat malikleri kurulu kararinm alindig: tarih olarak kabul edenler'%® oldugu kadar
miilkiyetin zorunlu devrine sebep olan hukuka aykir1 fiilin olustugu tarihin esas
alinmasi gerektigini savunanlar da bulunmaktadir'®®, Kanaatimizce, iist siire olan bes
yilin baglangicini, kat malikleri kurulunca karar alindig: tarih olarak kabul etmek
yerinde olacaktir. Zira, kanun metnin iyi olmayan ifadesinden dava agma hakkinin
dogum anini net bir sekilde belirlemekte giigliitk vardir. Bu sebeple, kanun koyucunun
maddeyi ihdas ederken giittiigii amaca oncelik verilmeli ve yasama yorumu metodunu
uygulayarak bizim de istirak ettigimiz goriis uyarinca dava agma hakkinin dogum ani

belirlenmelidirl®’,

Buradaki stireler dolmus ve bir dava da agilmamis, ancak c¢ekilmezlik hali
mevcudiyetini koruyorsa, Ornegin ahlaka ve adaba aykir1 hareketlere son
verilmemigse, dava hakki devam etmekle birlikte kat malikleri kurulunca yeni bir

Kararmn almmasina ihtiya¢ bulunmaktadir'%8,

B- Dava Sebebinin Ortadan Kalkmasi

Kat Miilkiyeti Kanununun 25/4. maddesinde, hak diisiiriicii stire disinda dava hakkinin
diismesine yol acacak baska bir sebep daha diizenlenmistir. Hiikkme gore, dava
sebebinin ortadan kalkmasi halinde artik kat malikleri bu davay1 agamazlar. Diger bir

ifadeyle kanun koyucu, hak disiiriicii siirenin gegmesi ile dava sebebinin ortadan

1084 yarg. 20. HD., 09.11.2017 tarihli ve 8980/9136 sayili karar1 (PULAK, Kanun Agiklamasi, s.467).
1085 AYBAY/ SANAL, 5.185; AKSU, 5.178.

1086 )ZMEN/ KIR, 5.72.

1087 5711 say1l1 Kanun ile degistirilemeden 6nce KMK m.25/4’te dava agma siiresi “sebebin dgrenilmesi

tarihinden” itibaren baslamakta idi. Degisiklik ile beraber dava agma siiresinin baslangici “dava a¢gma
kararimin ogrenilmesi tarihinden” olarak degistirilmistir. Boylece, dava hakkinin dogum tarihinin
saptanmasinda yasanan gii¢liiklerin ortadan kaldirilmasi amaglanmistir. Madde gerekgesi icin bkz.
www.tbmm.gov.tr.

1088 AKSU, 5.179.
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kalkmasini, dava hakkinin diismesi sebepleri bakimindan birbirinden bagimsiz olarak

diizenlemistir'%8°,

Bu sebep bakimindan o6zellik arz eden durum, acaba yargilama sirasinda dava
sebebinin ortadan kalkmasi halinde davanin nasil etkilenecegidir. Pesinen sdyleyelim
ki, Yargitay, dava sebebinin yargilama sirasinda ortadan kalkmasi halinde dava
hakkimin diisecegine karar vermektedir'®®, Ogretide de bu konuda bir tartisma
bulunmaktadir. Bir kisim yazarlar'®?, dava sebebinin yargilama sirasinda ortadan
kalkmis olmasinin, dava hakkini diistirecegini belirtmektedirler. Bir kisim yazarlara

1092 yargilama devam ederken dava sebebinin ortadan kalkmasi, agilan davay1

gore ise
etkilemez. Bor¢ ve yiikiimliiliiklerini ¢ekilmez derecede ihlal eden kat malikine kars1
bu yaptirimin uygulanmasi kanunun amacina da uygundur. Yani, kanun hiikmiinii

farkli sekilde yorumlayarak ihlal eden kat malikinin korunmamas1 gerekir.

Kanaatimizce, ikinci goriise katilmak KMK m.25’in uygulanabilirligi agisindan daha
dogrudur. Bilindigi iizere, her dava acildig1 tarihteki fiili ve hukuki duruma gore karara
baglanir'®®, KMK m.25’te aranan maddi ve sekli sartlar olusmus ve dava da agilmissa,
artik borcun 6denmesi veya yiikiimliiklerin yerine getirilmesi ya da ahlaka ve adaba
aykir1 faaliyete son verilmesi, davayr diisirmemelidir. Zira, KMK m.25teki
yaptirimin amaci, ¢ekilmez halin olusmasina sebebiyet veren kat malikinin borcunu
ya da yiikiimliiliigiinii yerine getirmesini saglamak degildir. Maddenin son fikrasinda

yazili “dava hakki ..... dava sebebi ortadan kalkmissa diiser” ifadesini de, dava

1089 KMK m.25/4’te 5711 sayilh Kanun ile yapilan degisiklik gerekcesinin ilgili kismu su sekildedir:
“Dava sebebinin ortadan kalkmasinin siireye bagl olmaksizin tek basina da dava hakkini diistirecegine
aciklik getirmesi amaciyla fikra metnindeki “ve” baglact “veya” olarak degistirilmistir.”. Madde
gerekgesi icin bkz. www.tbmm.gov.tr.

1090 “Dayalimn  kat miilkiyetinden kaynaklanan takip konusu borclarimn tamamini yargilama
asamasinda 6demis olmasi dahi 634 sayili Yasamin 25. maddesinin dordiincii fikrasimin (a) bendinde
ongoriilen dava sebebinin ortadan kalkmasmi zorunlu kilar ve bunun tabii sonucu olarak da anilan
maddenin son fikrast uyarinca davanin diismesi sonucunu dogurur. O nedenle yerel mahkeme karari
bozulmaldir.”. Bkz. Yarg. HGK., 26.01.2000 tarihli ve E:1999/18-1052-K:2000/10 sayili karari
(www.lexpera.com.tr, erisim tarihi: 24.09.2023); Ayn1 yonde bkz. Yarg. 18. HD., 09.02.1995 tarihli ve
E:1994/15516-K:1995/1664 sayili karar1 (www.kazanci.com.tr, erigim tarihi: 24.09.2023).

1091 ARCAK/ ERDOGAN, 5.443; GERMEC, 5.654.
1092 ARPACI, Kat Miilkiyetinde Yonetim, 5.304; AKSU, s.176.

1093 Nijtekim, 28.11.1956 tarihli ve 15/15 sayili Yargitay igtihad1 Birlestirme Karari’nda, ... her davada
aculdig tarihte tespit edilen vaziyet hiikme ittihaz olunmasi iktiza eylemesine...” gerekgesine yer
verilerek, davanin agilmasia kadar gerceklesen hukuki ve maddi vakialara gore sonuclandirilmasi
gerektigi benimsenmistir. Ayrica bkz. Yarg. HGK., 08.04.2015 tarihli ve E:2015/2-46-K:2015/1158
say1li karar1 (www.kazanci.com.tr, erigim tarihi: 24.09.2023).
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acilmadan onceki donem i¢in anlamak gerekir. Bu sebeple, Yargitay’in bakis agisinin,

davanin disiiriilmesine degil, esastan bir karar verilmesine yonelmesi uygun olur.

IV- TOPLU YAPILAR BAKIMINDAN DEVIiR DAVASININ OZELLIiKLERIi

Kat miilkiyetinin devrini diizenleyen KMK m.25 hiikmii toplu yapilar bakimindan da
uygulama alani bulur (KMK m.74). Ancak, birden fazla parsel {izerinde kurulu olan
yapilarda toplu yapi yoOnetimine ge¢ilmemis ise, KMK hiikiimleri degil, genel
mahkemelerde genel hiikiimler uygulanir (TMK m.696).

Toplu yapilarda devre iliskin talep hakkinin kullanilmas ile ilgili kararin hangi kurul
tarafindan verilecegi KMK’da diizenlenmis degildir. Bir goriise gore'®®*, devir talep
hakki, ¢ekilmezlik kosulunu gerceklestiren kat maliki hangi blokta veya parselde ise,
yalnizca buradaki kat maliklerine ait oldugu ileri siiriilmektedir. Yine bu goriis
uyarinca, tiim kat maliklerinin yararlandigi ortak tesislerle ilgili yiikiimliiliik
ihlallerinden kaynakli uyusmazliklarda KMK m.69/3 hiikmii geregi kat malikleri, kat
malikleri kurulu araciligiyla KMK m.25’teki haklarini kullanabilirler.

Buna karsin, 6gretide daha ¢ok taraftar toplayan diger goriis uyarmca'®®, tek parselde
kurulu toplu yapilarda bu davanin agilmasina iliskin karar verme yetkisi, toplu yap1
kat malikleri kurulundadir. Birden fazla parselde kurulu toplu yapilarda ise bu yetki,
¢ekilmezlik sartin1 saglayan bagimsiz boliimiin bulundugu parseldeki kat malikleri
kuruluna aittir. Ciinkii, KMK m.25’teki yaptirim, bir yonetim isi degil, miilkiyet
hakkini ilgilendiren bir tasarruf islemi oldugu icin parsel esas alinarak ¢oziim
bulunmalidir. Bu goriise gore, davay1 agmaya yetkili olan kat malikleri de bu sekilde
belirlenecek ve diger parsellerde yer alan kat maliklerinin dava agma hakki

bulunmayacaktir.

§ 23. IDARI PARA CEZASI

I- GENEL OLARAK

Kanun koyucu, Kat Miilkiyeti Kanununun 33/3. maddesinde kat malikleri arasindaki

huzur ve barigin bir an 6nce saglanmasi amaciyla hakim kararina uyulmamasi halinde

1094 ERTAS, Serh, 5.436.
1095 OKTEM CEVIK, 5.192; AKSU, 5.436; GENC ARIDEMIR, 5.882.
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iki tiir yaptirimin uygulanacagini hiikkme baglamistir. Bunlardan ilki kat miilkiyetinin
devri yaptirimu, digeri ise idari para cezasi1%® verilmesidir. Bu maddeye gore idari para
cezasina ¢arptirilmak, kat miilkiyetinin devri yaptirimin uygulanmasina engel olmaz.
Ciinkii bunlar, birbirinden ayr1 sekilde diizenlenmis yaptirimlardir'®’, Bir diger
ifadeyle, idari para cezasi, sartlar1 olusmugsa, ek bir yaptirnmdan baska bir sey

degildirl®®.

KMK m.33/3’e gore, “tespit edilen siire icinde hdkimin kararmmi yerine
getirmeyenlere, aynt mahkemece, ikiyiiz elli Tiirk Lirasindan ikibin Tiirk Lirasina
kadar idari para cezasi verilir. (...)"%%°. Gériildiigii iizere, maddede diizenlenen para
cezast adli degil, idari para cezasidir. Ayni mahkemece verilecegine gore, bir ceza

mahkemesinin degil, hukuk mahkemesinin para cezas1 vermesi s6z konusudur.

Gergekten, KMK m.33/3’teki gibi para cezasinin hukuk mahkemelerince verilmesine
farkli kanunlarda da rasthyoruz!'®. Ornegin, [IK m.274/4’te, icra (hukuk)
mahkemesince imzaya itirazin kabuliine karar verilmesi halinde, senedi takibe
koymada kotii niyeti veya agir kusuru bulunan alacaklinin takip konusu alacagin yiizde
onu oraninda para cezasi ile sorumlu tutulacagi hikkiim altina alinmistir. Yine, HMK
m.42/6 veyam.329/2’de disiplin para cezasinin verilebilecegi haller diizenlenmistir. O
halde, bu tiir cezalarin ve bu arada KMK m.33/3 uyarinca verilen idari para cezasinin,

secenek yaptirimlara cevrilmesi ve adli sicil kayitlarina islenmesi s6z konusu

10% Bgretide bir goriise gore, her ne kadar KMK m.33/3’te idari para cezasi olarak ifade edilmis ise de,
bu cezanin, ilamin geregi gibi yerine getirilmesini zorlamak amaciyla kabul edilmis bir tazyik para
cezast oldugu belirtiimektedir. Bkz. MUSTAFA SERDAR OZBEK, Avrupa Birligi ve Tiirk
Hukukunda {1amli icranin Etkinligi, Ankara 2022, s.723 vd.; Buna karsin, s6z konusu cezanin tazyik
para cezast olarak nitelendirilebilmesi i¢in kanuni diizenlemeye ihtiya¢ bulundugu yoniinde bkz.
AKKAN, s.254.

1097 ARCAK, s.755.
109 ARPACI, Kanun Agiklamast, s.136.

1098 KMK m.33/3 hiikmii, 5711 say1li Kanun ile degistirilmistir. Metnin dnceki hali, “Tesbit edilen siire
icinde hakimin kararini yerine getirmeyenlerden, aynit mahkemece, 100 liradan 2 000 liraya kadar par
cezast alinmasina kesin olarak hiikmolunur; yirmibesinci madde hiikmii mahfuzdur.” seklindedir. Bkz.
RG. 02.07.1965, S. 12038; Degisiklik gerekgesinde bu cezanm “disipliner ve tazmini nitelikte bir para
cezast” oldugu ifade edilmistir. Gerekge ig¢in bkz. www.tbmm.gov.tr; Yapilan degisiklige iliskin goriis
ve elestiriler i¢in ayrica bkz. OZMEN/KIR, s.104.

1100 Genel olarak para cezalari adli, tazminat, medeni, disiplin ve idari para cezalan olarak
simiflandirmaktadir. Bu smiflandirma herhangi bir kanunda yapilmamis olup 6gretide kanunlar ve
uygulamalar kapsaminda olusturulmustur. Bkz. IBRAHIM ORGAN/ TULAY BARAN, “Idari ve Adli
Para Cezalarimin Karsilastirilmasi”, Omer Halisdemir Universitesi Tktisadi ve Idari Bilimler Fakiiltesi
Dergisi, Y11:2020, C.13, S.4, 5.794.
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olmaz!'®, Ayrica, bu cezanin, hakim kararma uymayan tiizel kisilere de verilmesine

bir engel bulunmamaktadir'1©2,

Diger taraftan, Kabahatler Kanununun (Kab. K.) 17/3. maddesi uyarinca, mahkemeler
tarafindan verilen idari para cezalart Genel Biitceye gelir kaydedilir. Bu cezalar,
21.07.1953 tarihli ve 6183 sayilt Amme Alacaklarinin Tahsil Usulii Hakkinda Kanun
hiikiimlerine gore tahsil edilir (Kab. K. m.17/4). Sulh hukuk mahkemesince para
cezasinin 0denmesine iligkin bir siire belirtilmedigi takdirde, kesinlesen idari para
cezasinin, idari yaptirim kararinin tebliginden itibaren bir ay ic¢inde ilgili vergi

dairesine 6denmesi gerekir1®,

KMK m.33/3’e gore para cezasinin verilmesi, hakim kararinin ilamli icra takibine
konulmasina engel olmadig1 gibi icra takibinin baglatilmis olmasi da para cezasinin
verilmesine engel nitelikte degildir'’®. Bu nedenle, hakim kararmin hem icra takibine
konulmasi hem de bor¢lunun borcunu siiresinde yerine getirmemesi sebebiyle idari
para cezasi ile cezalandirilmasi miimkiindiir. Elbette, mahkemece idari para cezasina
mahklim edilen kisinin 6lmesi halinde, cezalarin sahsiligi ilkesi uyarinca, bu cezalar

mirascilarindan talep edilmez ve cezalarin tahsilinden vazgecilir!®®,

I1- SARTLARI

Sulh hukuk mahkemesince KMK m.33/3’e gore idari para cezasinin verilmesi i¢in bazi

sartlarin bir arada bulunmas gerekir!!®®. Bu sartlar1 asagidaki sekilde siralayabiliriz:

1) Hakimin miidahalesini talep davasi sonucunda mahkemece bir nihai karar (hiikiim)

verilmis olmalidir.

1101 ARCAK, 5.927.

1102 Kab. K. m.8; Tiizel kisi hakkinda verilen idari para cezasinin tiizel kisiligin mal varligindan tahsil
edilememesi durumunda, bu borcun 6denmesinden sorumlu olan gercek kisi hakkinda yapilan takip
stirecinde bu kisinin dlmesi halinde, bu bor¢ gercek kisinin mirasi reddetmemis mirasgilar: nezdinde
takibe devam olunur. Bkz. Tahsilat Genel Tebligi (Seri: B Sira No: 18), m.16. RG. 10.05.2023, S.
32186.

1108 Tahsilat Genel Tebligi (Seri: B Sira No: 18), m.9-10.
1104 ARCAK, 5.927.

1105 Tahsilat Genel Tebligi (Seri: B Sira No: 18), m.16.
1106 ARCAK, 5.925-926.
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i1) Hakim verdigi kararinda, davaliya kararin yerine getirmesi i¢in KMK m.33/2
uyarinca belli bir siire vermis olmalidir. Kararda belli bir siire tayin edilmemisse,

davaliya idari para cezasi verilmesi s6z konusu olmaz.

ii1) Hakimin verdigi karar kesinlesmis olmali ve davali-bor¢lu kendisine verilen siirede

hakim kararin1 yerine getirmemis olmalidir.

Bu sartlarin varlig1 halinde!'%, (istemde bulunan) davacini, yeni bir dilekge ile karari
veren mahkemede dava agmast ve davali-bor¢lunun idari para cezasi ile
cezalandirilmasini talep etmesi gerekir''®, Idari para cezasmin verilmesi icin talepte
bulunmadan O6nce zorunlu arabuluculuk ile ilgili hiikiimler nitelikleri geregi
uygulanmazlar. Ciinkii bu cezayr mahkeme vermekte olup taraflarin iizerinde
serbestce tasarruf edebilecekleri bir konu bulunmamaktadir. Bu davada mahkemece,
onceki kararinin davali tarafindan yerine getirilip getirilmedigi arastirilir ve
getirilmedigi tespit edildiginde davaliya ikiyliz elli Tirk Lirasindan ikibin Tiirk
Lirasina kadar idari para cezasi verilir. Hakim kararina siiresinde uymayan davaliya,
kararin icra marifetiyle infaz edilmis olmas1 halinde de idari para cezas1 verilirt%,
Ancak kanaatimizce, hakimin tazminat 6demeye iliskin kararin1 yerine getirmeyen,
yani para borcunu 6demeyen kisiye karsi idari para cezast verilmesi, KMK m.33/3
hitkmiiniin koruma amacina uymayacagini diisiindiigiimiiz i¢in miimkiin degildir. Bu
paranin tahsili i¢in haciz yoluna bagvurulmali, tahsil edilemedigi takdirde bor¢luya
idari para cezas1 verilmemelidir. Ayrica bize gore, tazminatin 6denmesi i¢in davaliya
KMK m.33/2 uyarinca bir siire verilmesi de gerekmez. Siurf ihtar seklindeki hakim

kararinin ise, icrast miimkiin olmasa dahi, hakim kararina uyulmamasi sebebiyle ilgili

kisi hakkinda idari para cezasinin verilecegini diisiinmekteyiz.

1107 KMK’nin 33. maddesinin son fikrasinda éngériilen idari para cezasimn uygulanabilmesinin, bir

mahkeme kararmin varlig1 ve gereginin yerine getirilmemesi, sonra ilgilisi tarafindan ayrica istemde
bulunulmasina baglh oldugu yoniinde bkz. Yarg. 18. HD., 29.05.2012 tarihli ve 5344/6519 sayil1 karar1
(www.kazanci.com.tr, erisim tarihi: 28.09.2023).

1108 Hakimin kararini siiresi iginde yerine getirmeyene KMK m.33/3 geregince para cezasi verilmesi
istemli basvurunun ayni mahkemeye ayri bir dilekge ile yapilmasi ve dilekgenin ayri bir esasa
kaydedilmesi gerekli olup, 6nceki dava dosyas iizerinden ek bir kararla para cezasiin verilmesinin
miimkiin olmadigi yoniinde bkz. Yarg. 18. HD., 07.09.2015 tarihli ve 9807/11983 sayili karar1
(GERMEC, 5.900-901).

1109 ARPACI, Kanun Aciklamasi, s.136.
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Hakimin maddede belirtilen sinirlar igerisinde cezay1 takdir etmesi gerekir. Bu konuda
hakim, davalinin karar1 yerine getirmemesindeki kusurunu, yerine getirilmeyen
kararm &nemini ve ayrica davalinin ekonomik durumunu dikkate almasi gerekir',
Ornegin, hakim kararinin igerigini olusturan onarim bin TL ise, cezanin bu miktardan
fazla takdir edilmesi uygun degildir. Dolayisiyla idari para cezasi, KMK m.33/3’iin
Ongordiigi sinirlar icinde hakimin takdirine gore tayin edilmeli, yani, hakim tarafindan

ceza ferdilestirilmelidir.

Acaba, bu maddede belirtilen sinirlarin her y1l yeniden degerleme oraninda artirilmasi
miimkiin miidiir? 5711 sayil1 Kanun ile yapilan degisiklik sonucu idari para cezasinin
alt sinir1 ikiyiiz elli Tirk Lirasi, tist sinirt ise ikibin Tiirk Lirasi olarak belirlenmistir.
Bu miktarlarin, 5711 sayili Kanun’un yiiriirliige girdigi 2007 yili i¢in caydiriciligi s6z
konusu olmus olabilir. Ancak, giinimiizde bu miktarlarin belli oranlarla artis
yapilmadan ayni1 kalmasi, davalinin idari para cezasini &deyip, karar1 yerine
getirmemesine, diger kat maliklerinin magdur olmasina yol agabilir. Diger bir ifadeyle,
bu miktarlarin ayni1 kalmasi, idari para cezasinin giiniimiizde herhangi bir caydirici

etkiye sahip olmamasi sonucunu dogurur.

Bununla birlikte, KMK’da bu ceza miktarlarinin her yil belli oranlarla artirilacagina
dair bir hiikim konulmus degildir. Burada, hakim kararina uyulmamasi bir sug
olmayip, kabahattir. Zaten, Kab. K. m.17/3 uyarinca mahkemeler de 6zel hiikmiin
bulunmasi halinde idari para cezasi verebilmektedir. O halde, kanaatimizce, genel
hiikiimlere yani Kab. K.’na bakarak bir ¢6ziim bulmak dogru olur. Béylece, idari
yaptirimin (cezalarin) kanuniligi ilkesi ihlal edilmedigi gibi kiyas yoluna bagvurmak

da s6z konusu olmaz'*'?. Zira, Kab. K. hiikiimleri buna imkan vermektedir.

Kab. K.’nun “Genel kanun niteligi” kenar baglikli 3. maddesine gore, “Bu Kanunun;
a) Idari yaptirim kararlarina karsi kanun yoluna iliskin hiikiimleri, diger kanunlarda
aksine hiikiim bulunmamast hdlinde, b) Diger genel hiikiimleri, idari para cezasi veya

miilkiyetin kamuya gegirilmesi yaptirumini gerektiren biitiin fiiller hakkinda,

1110 SINANOGLU ALTUNTAS, s.104.

111 {dari sug ve cezalar ile kabahatler bakimindan da kanunilik ilkesinin gegerli oldugu yoniinde bkz.
FEYYAZ GOLCUKLU, “Idari Ceza Hukuku ve anlami; Idarenin Cezai Miieyyide Tatbiki”,
AUSBFD, Yil 1963, Cilt: 18 Say1: 02, s.116 vd.; CINAR CAN EVREN, “Kabahatlerde Kanunilik
Ilkesi”, TUHFM, Y11 2011, Cilt: 69, Say1: 1-2, 5.967 vd.

257



uygulamir.”. Yine, aym Kanun’un 17/7. maddesine gore “Idari para cezalari her
takvim yili basindan gegerli olmak tizere o yil i¢cin 4.1.1961 tarihli ve 213 sayuli Vergi
Usul Kanununun miikerrer 298 inci maddesi hiikiimleri uyarinca tespit ve ilan edilen
yveniden degerleme oraninda artirilarak uygulanir. Bu suretle idari para cezasinin
hesabinda bir Tiirk Lirasinin kiisuru dikkate alinmaz. Bu fikra hiikmii, nispi nitelikteki

idari para cezalart agisindan uygulanmaz.”.

KMK m.33/3’te diizenlenen para cezas alt ve iist sinirlar1 belirlenmis para cezasi!*'?

olup, nisbi nitelikte degildir. O halde, KMK m.33/3’te diizenlenen idari para cezasinin
bir kabahat olusu ve hiikim bulunmayan hallerde Kab. K. m.5 uyarinca genel
hiikiimlerin uygulanmasi ve sonug itibariyle bu idari para cezalarinin Kab. K. m.17/7
uyarinca her yil yeniden degerleme oraninda artirilmasi gerekir. Ancak bu sekilde bir
artig ile KMK m.33/3’teki idari para cezasinin, hakim kararmin davali tarafindan
yerine getirilmesi i¢in caydirici bir etkiye sahip oldugu kabul edilebilir. Diger yandan,
giinlin ekonomik degisimleri de dikkate alinarak KMK m.33/3’teki idari para cezasi
miktarlarinin artirilmasi ve her yil yeniden degerleme oraninda artig yapilacaginin

acikca KMK’da diizenlenmesi uygun olur.

Son olarak, 5711 sayili Kanun ile degisiklik yapilmadan 6nce hakimin verdigi para
cezasina iligkin kararlar kesin idi ve bu kararlara kars1 kanun yollarina bagvurma hakki
bulunmamakta idi. 5711 sayili Kanun’la yapilan degisiklik ile beraber bu idari para
cezas1 kararlarina kars: istinaf kanun yoluna bagvurmak miimkiin hile gelmistir*'3,
Fakat, bu kez karsimiza farkli bir sorun ¢ikmaktadir. KMK m.33/3’e gore verilecek
idari para cezasi, HMK’ya gore istinaf sinirinin altinda ise, acaba karar yine de istinaf

edilebilir mi? Kanaatimizce, idari para cezasinin miktar1 ne kadar olursa olsun, bu

1112 K anun koyucu tarafindan para cezasinin alt ve iist sinirlari belirlenmisse hakime bu sinirlar arasinda
bir miktarin para cezasi olarak tespit edilmesi yetkisi taninmistir. Burada hakim, sugun ve suglunun
durumuna gore, takdir hakkmi kullanarak cezanin alt ve iist sinirlari arasinda bir miktart tayin
etmektedir. Konu hakkinda bkz. MEHMET EMIN ARTUK/ AHMET GOKCEN/ M. EMIN
ALSAHIN/ KERIM CAKIR, Ceza Hukuku Genel Hiikiimler, Ankara 2022, s.960.

113 Ggretide bir goriise gore, sulh hukuk mahkemesince verilen idari para cezasina kars1 kanun yolu
bakimindan Kab. K. m.29/1 uyarinca kararin tebliginden itibaren 7 giin i¢inde agir ceza mahkemesine
itiraz edilebilecegi ileri siiriilmektedir. Bkz. PULAK, Kanun Aciklamasi, s.528; Ancak bu goriise
katilmak bizce miimkiin degildir. Hukuk mahkemesince verilen idari para cezasina karst HMK geregi
istinaf kanun yoluna bagvurulur. Ayrica KMK m.33/3’teki para cezasinin kanun yoluna iliskin 6n sorun
degerlendirmesinin yapildigi karar i¢in bkz. Yarg. HGK., 27.02.2013 tarihli ve E:2012/18-593-
K:2013/295 sayili karar1 (www.lexpera.com.tr, erigim tarihi: 28.09.2023).
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karara kars1 istinaf yoluna basvurmak miimkiin olmalidir''!*, Burada &nemli olan
husus, cezanin miktarinin istinaf mahkemesince incelenmesi degil, cezanin
verilmesine dayanak olan olgularin varliginin, 6zellikle davali-bor¢lunun hakim
kararin1  stiresinde  yerine  getirip  getirmediginin  istinaf mahkemesince
incelenebilmesidir. Aksi halde, 5711 sayili Kanun ile yapilan degisikligin bir anlam1
kalmaz ve 2007 yili oncesinde oldugu gibi idari para cezasi karar1 verildigi anda

kesinlesmis olur''*®, Bu ise kanun koyucunun amagladig1 bir sonug degildir.

§ 24. IIK KAPSAMINDA CEZAI YAPTIRIM

fcra ve iflas Kanununun 343. maddesinde, icra emrini teblig alan bor¢lunun hakli bir
nedene dayanmaksizin borcunu yerine getirmemesi halinde tazyik hapsiyle
cezalandirilacagl diizenlenmistir. Buna gore, hakim kararmin konusu yalniz kendisi
tarafindan yapilacak olan bir isin yapilmasi ya da bir isin yapilmamas: yoniindeyse,
alacaklinin sikayeti tizerine, icra (Ceza) mahkemesince borglunun ii¢ aya kadar tazyik
hapsine karar verilir''!®, Kanun burada, ilamim aynen icra edilmesini ceza tehdidi ile
yerine getirmeyi amaclamistir'?’.  Ancak, bu madde sadece iki durumu
diizenlenmistir. Diger bir ifadeyle, ilamin konusu baskas: tarafindan yerine
getirilebilen bir borcu igeriyor ve borglu da icra emrine uymuyorsa, bu durumda [iK
m.343’e gore borgluya tazyik hapsi verilemez. Alacaklinin TBK m.113/1°e gore

tazminat isteme hakki bulunmaktadir.

1114 By yondeki bir karara drnek olarak, Canakkale 1. Sulh Hukuk Mahkemesince verilen 12.09.2022
tarihli ve E:2022/990-K:2022/1126 sayili karara gore, hakim kararini siiresinde yerine getirmeyen
davali-bor¢lunun 2.416,80 TL idari (kararda sehven disiplin yazilmistir) para cezasi ile
cezalandirilmasina karar verilmis ve bu karara kars1 istinaf yolu agik tutulmustur.

115 Yarg. HGK., 04.12.2013 tarihli ve E:2013/18-1410-K:2013/1628 sayili karan ile “Kabahatler
Kanunu m.28/10°da diizenlenen ‘li¢hin Tiirk Lirast dahil idari para cezalarina karsi basvuru tizerine
verilen kararlar kesindir.” hiikmiiniin, KMK’nin ozel Kanun niteliginde olmast nedeniyle
uygulanmasmin  miimkiin - olmadigi  ve dolayisiyla miktara bakilmaksizin  esas incelemenin
yapulabilecegi” belirtilmistir. O halde, istinaf sisteminin heniiz uygulanmadigi bir donemde idari para
cezasi kararina karsi temyiz incelemesi yapilabildigine gore, bugiin i¢in de yeniden degerleme oraninda
belirlenerek verilen idari para cezasi kararlarina karsi istinaf incelemesinin yapilmasi miimkiin

olmalidir.

1116 AKKAN, s.295 vd.; YAZICI TIKTIK, s.2767-2768; ARSLAN/ YILMAZ/ TASPINAR
AYVAZ/ HANAGASI, icra Hukuku, s.514; ATALI/ ERMENEK/ ERDOGAN, s.451;
PEKCANITEZ/ ATALAY/ SUNGURTEKIN OZKAN/ OZEKES, s.327.

117 KURU/ ARSLAN/ YILMAZ, icra Hukuku, s.416; ARSLAN/ YILMAZ/ TASPINAR AYVAZ/
HANAGASI, Icra Hukuku, s.514; ATALI/ ERMENEK/ ERDOGAN, s.451; PEKCANITEZ/
ATALAY/ SUNGURTEKIN OZKAN/ OZEKES, 5.327.
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Sikayet, icra takibinin yapildigi yer icra dairesinin bagli oldugu icra (ceza)
mahkemesine yapilir. Sikayet siiresi 3 ay olup, bu siire sugun islenildiginin 6grenildigi
tarihten itibaren islemeye baglar ve sikayet hakki, her halde fiilin islendigi tarihten
itibaren bir y1l gegmekle diiser (IIK m.347). Icra (ceza) mahkemesinin tazyik hapsine
iliskin kararma kars1 yedi giin i¢inde itiraz edilebilir'!!®, itiraz siiresi kararin tefhim
veya tebligden itibaren baslar!''®. Mahkeme, itiraz1 incelemesi igin dosyay1 o yerde
icra (ceza) mahkemesinin birden fazla dairesinin bulunmasi halinde, numara olarak
kendisini izleyen daireye, son numarali daire i¢in birinci daireye, o yerde icra (ceza)
mahkemesinin tek dairesi bulunmasi halinde asliye ceza mahkemesine, icra (ceza)
mahkemesi hakimi ile asliye ceza mahkemesi hakiminin ayn1 hakim olmasi1 halinde
ise, en yakin asliye ceza mahkemesine gonderir. Itiraz incelemesi neticesinde verilen

karar kesindir (1IK m.353/1).

Tazyik hapsi, bir kimseyi bir isi yapmaya zorlamak i¢in éngériilen yaptirimdir. 11K da
ongoriilen yaptirim tazyik hapsi oldugundan niteligi itibariyle TCK’da 6ngoriilen
paraya veya diger se¢enek yaptirimlara ¢evrilmesi miimkiin degildir. Ayni sekilde,

burada 6n 6deme hiikiimleri de uygulama alan1 bulamaz'%,

Hapsin tatbikine baslandiktan sonra borglu tarafindan ildmin geregi yerine getirilirse,
borglu tahliye edilir (IIK m.343). Aym sekilde, miisteki feragat eder veya borcun itfa
edildigi sabit olursa dava ve biitiin neticeleriyle beraber ceza diiser. icra (ceza)
mahkemesinin verdigi tazyik hapsine iligkin karar, kesinlestigi tarihten itibaren iki y1l

gectikten sonra yerine getirilmez (1IK m.354).

1118 8. Yarg: Paketi ile itiraz siiresinin iki haftaya ¢ikartilmas: planlanmaktadar.

18 8. Yargi Paketi ile itiraz siiresinin gerekgeli kararin tebliginden itibaren baslatilmasi
planlanmaktadir.

1120 JSMAIL ERCAN, icra ve iflas Suclari, Ankara 2023, s.281 vd.; AKKAN, s.152 vd., 5.295 vd.;
NAZIF KACAK, icra ve iflas Suglari, Ankara 2006, s.287-288.
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DORDUNCU BOLUM

HAKIMiN MUDAHALESINDE SUJEYE BAGLI OZELLIK

§ 25. KONULARIN DUZENLENIS BiCiMi VE BAGIMSIZLIGI

Calismamiz igerisinde ¢ok kere degindigimiz iizere, hakimin miidahalesini talep
davasi esas olarak KMK’nin 33. maddesinde diizenlenmistir. Bir bagka ifadeyle bu
dava, KMK’nin Dérdiincii Boliimiinde diizenlenen 6zellikle yapmaya, yapmamaya ve
katlanmaya iligkin borg¢ ve yiikiimliiliiklere uyulmamasi halinde agilmakta ve hakimin
miidahalesi ile davali-bor¢lunun bir sey vermeye, yapmaya, yapmamaya veya
katlanmaya mahkam edilmesi istenilmektedir. Kural boyle olmakla beraber kanun
koyucu, KMK’nin c¢esitli maddelerine dagitilmis konular bakimindan da hakimin
miidahalesinin talep edilebilecegini diizenlemistir. Dolayisiyla, bu Bélimde
inceleyecegimiz miidahale konulari, KMK’nin Dérdiincti Béliimiinde diizenlenen borg
ve ylkiimliiliikklerden ayr1 oldugu gibi bunlarin kendi aralarinda da bir baglilig1 s6z
konusu degildir. Iste bu sebeplerle, biz de calismamizin son Boliimiinii, hakimin

miidahalesine konu olan bazi 6zel durumlara ayirdik.

Bu Boliimde inceleyecegimiz 6zel durumlarin iizerinde her yoniiyle durulmasi
imkansizdir. Clinkii bu 6zel durumlar, her biri basli basina ayri bir ¢alismada
incelenmesi gereken ¢esitli konular1 igermektedir. Bu yiizden, bu Boliimde sadece
hakimin miidahalesi ile ilgili 6zellik arz eden noktalar1 agiklayacagiz. Aksi halde, hem
bu calismanin kapsami disina ¢ikmis, hem de ¢alismamizin sinirlarini ilgisiz konularla
cok fazla genisletmis oluruz. Ancak, bu 6zel durumlar1 anlatirken, yeri geldikge,

faydali olacagina inandigimiz bilgileri de bu Béliimde anlatmaktan geri kalmayacagiz.

§ 26. MUDAHALE KONULARI

I- YONETIM PLANINA MUDAHALE

Kanuna gore, yonetim planinin!*?! belli sartlar altinda her zaman degistirilmesi

miimkiindiir (KMK m.28/3). Bu madde uyarinca, “yonetim planinin degistirilmesi i¢in

121y §netim planimin igerigi igin bkz. MULLER, s.62 vd.; ARPACI, Kat Miilkiyetinde Yonetim, s.49
vd.
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biitiin kat maliklerinin beste dordiiniin oyu sarttir. Kat maliklerinin 33 iincii maddeye
gore mahkemeye basvurma haklar: saklidir.”'*??. Goriildiigii iizere, KMK m.28/3’te
yonetim planinin degistirilmesi i¢in mutlaka kat malikleri kurulunun toplanip bir karar
almasindan s6z edilmemistir. Ancak, 6greti ve Yargitay’a gore plan degisikligi ancak
kurul karari ile olabilir, elden ele imzalattirilarak ulasilan beste dort ¢cogunluk karari

ile olmaz!%,

Maddede yonetim plami degisikligi bakimindan mahkemeye basvuru yolu agik
tutulmustur. Bu yolun agik tutulmasinin iki anlami olabilir'!?*: Birincisi, beste dért oy
coklugunu saglayamayan ve degisiklik yapilmasini isteyen kat maliklerinin
mahkemeye basvurarak degisikligin hakim araciligiyla yapilmasini talep etmeleridir.
Ikincisi ise, maddede aranan beste dért cogunlugun saglanmasi hélinde degisiklige
karst cikanlarin mahkemeye basvurmalaridir. Ogretide, mahkeme yolunun agik

1125

tutulmasindan her iki anlami ¢ikaranlar oldugu gibi sadece ikinci anlamin

cikarilmasi gerektigini belirtenler de bulunmaktadir!?®,

Birinci anlami ¢ikaran kimi yazarlar, hakimin istemi yerinde goérmesi halinde
degisiklik yapabilecegini, burada sbézlesmelere hakimin miidahale edebileceginin
istisnai hallerinden birinin var oldugunu, hakimin kararin1 verirken hakkaniyet

kuralina gore hareket etmesi gerektigini belirtmektedirlert!?’,

Yargitay ise, yonetim planinin degistirilmesi yetkisinin sadece kat maliklerine ait
oldugunu, degisiklik i¢in maddede aranan nitelikli oy ¢oklugunun sart oldugunu,
hakimin, kat maliklerinin iradesinin yerine gec¢ip onlar adina karar verme yetkisinin

bulunmadigim igtihat etmistir'!?®, Yani, Yargitay, KMK m.28/3’te yer alan ikinci

1122 KMK m.28/3’iin degisiklik éncesi ilk hali su sekildedir: “Yénetim pldnimn degistivilmesi icin kat
maliklerinin oybirligi sarttir. Bu saglanamazsa, kat maliklerinden birinin istemi iizerine hdkim
miidahale eder ve 33 iincii maddeye gore kararini verir.”. Bkz. RG. 02.07.1965, S. 12038.

1123 ARPACI, Kat Miilkiyetinde Yonetim, 5.70; ERTAS, Serh, s.454; Yarg. 20. HD., 06.12.2017 tarihli
ve 3151/10259 sayili karar1 (www.lexpera.com.tr, erisim tarihi: 02.10.2023).

124 ARPACI, Kat Miilkiyetinde Y&netim, 5.70-71.
1125 ARPACI, Kat Miilkiyetinde Yonetim, S.71; HATEMi/ SEROZAN/ ARPACI, s.186.

126 AYBAY/ SANAL, s.196. Yazarlara goére, KMK m.28/3 uyarinca gerekli oy g¢oklugunu
saglayamayanlar bu karara artik boyun eglemelidirler. Ayrica bkz. GERMEC, s.695.

1127 TEKINAY, Kat Miilkiyeti, s.104; ARPACI, Kat Miilkiyetinde Yonetim, $.71.

1128 yarg. 18. HD., 08.04.2002 tarihli ve 3450/3790 sayil1 karar1 (www.kazanci.com.tr, erisim tarihi:
02.10.2023).
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ciimle ifadesinden birinci anlam degil, ikinci anlami gikarmaktadir. Ogretide bazi
yazarlar ise, Yargitay’in bu yaklasimina ek olarak, yonetim plani degisikligi igin
yeterli sayiya ulasamayan kat maliklerinin, degistirilmesi amaglanan yonetim plani
hiikmiiniin yalnizca emredici hukuk kurallarina aykiriligir séz konusu ise hakimin

miidahalesini isteyebileceklerini ileri siirmektedirler'?°,

Kanaatimizce, kat maliklerinin 33 tincii maddeye gére mahkemeye bagvurma haklart
saklidir seklindeki ifadeden her iki anlamin c¢ikarilmasi hiikmiin amacina daha
uygundur. Zira, KMK’nin 33. maddesinde hem iptal davasi diizenlenmistir hem de
hakimin miidahalesini talep davast yer almaktadir. O halde, kanunun acgik¢a birini
isaret etmedigi yerde, yorum yoluyla sinirlandirma yapip sadece ikinci anlami
cikarmak isabetli degildir. Kanun koyucu, sadece iptal davasi agma hakki tanimak
isteseydi, degisiklige raz1 olmayanlarin 33. maddeye gore dava acabilecegini hitkkme
baglayabilir ve agik bir sinir ¢ekebilirdi. Ancak, bize goére kanun koyucu bunu
amaclamamis, 6zellikle bu hakkin sakli tutuldugunu, yani durumun kosullarina gére
iptal davast ya da hakimin miidahalesini talep davasi acilabilecegini diizenlemek

istemistir!t0,

Acaba, KMK m.28/3’te yer alan “kat maliklerinin 33 ’iincii maddeye gére mahkemeye
basvurma haklar: saklidir” ifadesinden tgiincii bir anlam ¢ikabilir mi? Daha acik bir
ifadeyle, kat malikleri kurulunda bir degisikligi giindemde olmayan ydnetim plani
hiikmiine, dogrudan dogruya hakimin belli gerek¢elerle miidahale etmesine imkén var
midir? Ogretiye gore bu miimkiin degildir'*®!, Yani, kat maliklerinin degisiklik
taleplerini kat malikleri kurulunda goriisiilmeksizin dogrudan mahkemeye bagvurarak
miidahale talebinde bulunmasi miimkiin degildir. Fakat bu goriis uyarinca soyle bir
sorun dogabilir: Degisiklik isteyen kat maliklerinin degisiklik talebi reddedildigi
takdirde, yukarida agiklanan sadece ikinci anlamin kabulii halinde, bu kat maliklerinin
mahkemeye bagvurma haklar1 higbir sekilde olmayacaktir. Ciinkii ortada kat malikleri

kurulu karari teknik anlamda yoktur. Zaten Yargitay da, hakimin, kat maliklerinin

129 GERMEC, s.695.

1130 2814 sayil1 Kanun ile degistirilen m.28/3’iin degisiklik gerekgesine baktigimizda, bu degisikligin
Hiikiimet Tasarisinda yer almadigi, Komisyon goriismeleri sirasinda eklendigi ve sadece yonetim plani
degisikligindeki karar yeter sayisi ile bir agiklamanin Komisyon Raporuna eklendigi goriilmektedir.
Gerekee i¢in bkz. ARCAK, s.114.

1131 ARPACI, Kat Miilkiyetinde Yonetim, s.73.
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yerine gegerek bir karar veremeyecegini igtihat etmistir. O halde, mahkemeye bagvuru
hakkinin sakli olmasinin yegane amaci, degisiklige katilmayan azinligin iptal davasi

acmasina imkan tanimaktan bagska bir sey degildir.

Bu gorlis bize ¢ok makul gelmemektedir. Elbette, cogunlugun kararina uyulmak
gerekir, ancak buradaki mevzu, cogunlugun bir kararina hakimin miidahalesi degil,
aksine nitelikli ¢ogunlugun saglanamamasi sebebiyle hakime bagvuramayan kat
maliklerinin magduriyetine ¢oziimiin ne olacagidir. Ornegin, elli kisiden olusan bir
kurulda, yonetim planinin 3 nolu hiikkmiinii degistirmek isteyen otuz dokuz kat maliki,
sadece bir oy daha bulamadigi i¢in bu degisikligi kurulda kabul ettirememis olabilir.
Bu durumda, azinligin degil ¢ogunlugun bir magduriyeti s6z konusu olup, ¢ogunlugun
yonetim plani hiikkmiinii oldugu gibi kabul ettigi anlami ¢ikmamaktadir. Surf bir oy
daha bulamadig i¢in azinligin ¢ogunluga tahakkiimiine izin vermemek gerekir. Bu
sebeple, kanaatimizce bu soruna iki sekilde ¢c6zim bulmak uygun diiser: Ya yukarida
acikladigimiz birinci anlamin varligini da kabul etmek gerekir, ya da degisiklik isteyen
her kat malikine, hakli gerekceler sunmak kaydiyla, yonetim planina hakimin
miidahale etmesini isteme hakki tanimak gerekir. Nitekim, 6gretide bir goriise gore,
toplant1 yapilmasi i¢in gerekli girisimlerde bulunmasina ragmen bunda basarili

olamayan kat maliklerinin hakime basvurabilmeleri gerektigi belirtilmektedirt*®,

Yargitay uygulamasina gore ise, yonetim plani degisikliginin oncelikle kat malikleri
kurulunda goriisiilmesi gerekir. Bu sebeple, kat malikleri dogrudan dava acip
degistirilmesi istenilen yOnetim plan1 hiikiimlerinin iptal edilmesini talep

edemezler133,

KMK m.74’tin yollamasiyla, KMK m.33 hiikmiiniin toplu yap: yoénetim planlari

bakimindan da uygulanmas1 miimkiindiir. Hal bdyle olunca, klasik kat miilkiyetine

iliskin yapilan agiklamalar toplu yapilar igin de gecerlidir''®*,

1132 KEMAL DAYLIK, Apartmanlar — Siteler — is Merkezleri — Uydukentler — Devremiilkler I¢in Kat
Miilkiyeti Hukukunda Yénetim Plani, Istanbul 2007, 5.172.

1133 Yarg. 18. HD., 19.07.2005 tarihli ve 5235/7657 sayili karar1 (www.kazanci.com.tr, erigim tarihi:
03.10.2023); Yarg. 18. HD., 26.05.1998 tarihli ve 4906/6149 sayili karar1 (www.kazanci.com.tr, erigim
tarihi: 03.10.2023).

1134 OKTEM CEVIiK, 5.76; GENC ARIDEMIR, 5.497.
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Y 6netim plani hitkiimleri ile kat maliklerinin fiili uygulamasi ¢elistiginde, kural olarak
{istiin tutulmasi gereken ydnetim planidir'®. Ancak, bazi durumlarda yonetim plan
hiikiimlerinden farkli bir sekilde gergeklesen fiili uygulamaya uzun siire ses
cikarmayan kat malikinin daha sonradan yonetim planina uyulmadigini belirterek
hakimin miidahalesini talep etmesi s6z konusu olabilir. Esasen, bir kimsenin
davraniglarinda tutarlilik bulunmasini gerektiren bir hukuk kurali mevcut degildir.
Fakat, bir hukuki iliskide bir kimse, davranisi ile kars1 tarafta korunmaya layik ve
esaslt bir giiven uyandirdiktan sonra, artik bu davranisina ve uyandirdigi giivene
aykiri, onunla ¢eligkili tutum takinamaz ve sonraki davraniglariyla kars tarafta hayal
kiriklig1 yaratamaz (venire contra factum proprium nemini licet), aksi halde onun bu
tutumu hakkin kétiiye kullanimi teskil edebilir'®®. Istisnasiz ve itirazsiz olarak kat
miilkiyetinin kurulusundan beri yonetim plani hiikiimlerine aykir1 fiili uygulamaya
uyan kat malikinin, sirf kendi menfaatine aykirilik s6z konusu oldugunda yonetim
plani hiikiimlerinin uygulanmasini istemesi ¢eligkili davranis yasaginin ihlali anlamina
gelebilir'®®. Bayle bir uyusmazlikta, fiili uygulamanin yonetim plan1 hiikkmii haline

gelinceye kadar fiili uygulamaya devam edilmesine saygi duymak gerekir!!38,

Bazen, yonetim planlarinin ve bu arada degisikliklerinin yapilmasinda irade sakatligi
veya hakkaniyete aykir1 hiikiimlerin konulmasi s6z konusu olabilir. Bu durumda,
yiiriirliikte bulunan ve bir degisikligi de giindemde olmayan yonetim planinin gegersiz
oldugunun tespiti ve iptali i¢cin hakime basvurma hakkinin bulundugu kabul edilir'*®,
Zira, KMK m.28/3 hiikmiiniin bir diger anlami1 da bu olmalidir. Ogretide, hakkaniyete
aykir1 olan yonetim plani hikkiimlerinin emredici hukuk kurallarina aykiriligi sebebiyle

iptal edilebilir oldugu ifade edilmektedir!!*®. Kat maliklerinin, gegersiz oldugunu

1135 GENC ARIDEMIR, 5.498.

1138 QGUZMAN/ BARLAS, 284-285; “Kat malikleri kurulunca oybirligi ile alinmasi gereken bir
kararin oygokluguyla alinmasi halinde, karar igin oy kullanmis olan kat malikinin, bir siire uygulanan
bu kararin gegersizligini saglamak iizere dava agmasi geliskili bir tutumdur ve s6z konusu kat malikinin
dava agma hakki MK m.2 ye gore yoktur.”. Karar i¢in bkz. Yarg. HGK., 06.05.1987 tarihli ve 5661/344
say1l1 karar1 (YKD. 1988/6, 5.749). Ayrica bkz. AKYOL, Diiriistlik Kurali, 5.57 vd.; AKYOL, Celiski
Yasagi, s.47 vd.

137 AKSAN NAR, 5.143.
1133 GENC ARIDEMIR, 5.498.
1139 GENC ARIDEMIR, 5.592.

1140 HALUK N. NOMER, Kisi Birliklerinde Genel Kurul Kararlarmin Gegersizligine Iliskin Temel
Esaslar, Istanbul 2008, s.140, (Kisi Birlikleri); ARPACI, Kat Miilkiyetinde Yonetim, $.55.

265



disiindiikleri yonetim plan1 hiikiimlerine KMK m.33 ¢ercevesinde hakimin
miidahalesini istemeleri mimkiindiir. Belirtelim ki, bu talep, bize gore, KMK
m.33/1’te diizenlenen iptal davasmin konusu degil, hakimin miidahalesini talep
davasinin konusu olmalidir. Bu davanin, hukuki yarar1 bulunan her kat maliki
tarafindan diger kat maliklerine karsi veya onlar1 temsilen yoneticiye agilmasi gerekir.
Bu davanin agilma siiresi bakimindan KMK’da bir bosluk bulunmaktadir. Bu sebeple,
KMK m.33/1°de diizenlenen iptal davasindaki siireler burada kiyasen uygulanabilir;
yanilma ve aldatmanin 6grenilmesinden veya korkutmanin etkisinin ge¢mesinden
itibaren bir ay ve her halde alti ay i¢inde bu dava acilabilir. Hakkaniyete aykirilik
sebebiyle yonetim planina miidahale i¢in agilacak davalar ise, 6grenmeden itibaren bir
ay icinde ve her halde kat miilkiyetinin kurulmasindan ya da bagimsiz bolimi

sonradan edinenler icin edinme tarihinden itibaren alt1 ay i¢inde agilmalidir!'4,

Uygulamada, yonetim plan1 disinda bir de i¢ yonetmelik ya da yonerge adi verilen
hukuki islemlere rastlanilmaktadir. Bu yonetmelik veya yonergelerle, yonetim plani
ya da kat malikleri kurulu kararlartyla verilen yetki ¢ercevesinde alinan, giinliik,
olagan nitelikteki ydnetime ait is ve islemlerin uygulama esaslar1 belirlenmektedir!42,
Ormegin, anagayrimenkuliin temizlik isleri, ortak alanlardan yararlanma esaslari,
tasinma giin ve saatlerinin belirlenmesi, yiiksek sesle miizik dinleme yasaginin
istisnalari, yiikiimliiliiklerin ihlali halinde uygulanacak cezalar gibi konular bu ig
yonetmelik veya yonergede diizenlenebilir. Ancak ifade edelim ki, bu i¢ yonetmeligin
ya da yonergenin kanunlarin emredici hiikiimlerine ve yOnetim planina aykir

1143 Uygulamada rastlanilan bir 6rnek olarak, kat malikleri

olmamas1 gerekir
kurulunun veya yoneticinin/yonetim kurulunun, su¢ ve cezalarin kanuniligi ilkesine
aykar1 olarak idari para cezasi uygulanmasina iliskin usul ve esaslar1 diizenleme imkan

ve yetkisi hicbir sekilde bulunmamaktadir'44,

1141 GENC ARIDEMIR, 5.594.

1142 NOMER, Kisi Birlikleri, s.143.

1143 ARPACI, Kat Miilkiyetinde Y&netim, $.55; Yonetim planmin ve i¢ yonergenin emredici hukuk
kurallarina aykiriligr hélinde kat malikleri tarafindan bu maddelerin iptali i¢in her zaman dava

acilabilecegi yoniinde bkz. Yarg. 18. HD., 07.03.2016 tarihli ve E:2015/18717-K:2016/3825 sayili
karar1 (www.lexpera.com.tr, erigim tarihi: 05.10.2023).

1144 Uygulamada, genellikle Ortak Yasam Ihlalleri Yaptirim ve Ceza Yonetmeligi gibi isimler altinda
para cezalar1 diizenlenmektedir. Bu cezalarin, ceza kosulu niteliginde olmasi halinde gegerliligi
bulunmaktadir. Ceza kosulu adi altinda olsa dahi, bunlarin higbir sekilde emredici hukuk kurallarina
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11- YONETICI iLE iLGIiLi DURUMLARA MUDAHALE

Kat miilkiyeti diizeni i¢erisinde bir tiir yiiriitme islevi goren yoneticinin se¢imi, klasik

kat miilkiyeti bakimmdan KMK m.34’te diizenlenmistir'4°,

Bu hiikme gore,
anagayrimenkuliin sekiz veya daha fazla bagimsiz boliimii varsa, yonetici atanmasi
zorunludur (KMK m.34/2). O halde, sekizden az bagimsiz boliim bulunan yerlerde
yonetici atanmas1 zorunlu olmayip, ihtiyaridir''4®. Boyle bir tasinmazda yonetim, kat
malikleri kurulu tarafindan ytriitiiliir. Ancak, yonetim planinda yonetici segilecegine
dair bir hiikiim varsa, bu durumda da y&netici se¢imi zorunludur'**’. Yénetici, gergek

veya tiizel kisi olabilir!*®,

Yoneticinin mutlaka kat maliki olmasi zorunlu degildir. Kat malikleri digindan bir
kisinin de yonetici olarak se¢ilmesi miimkiindiir. Ancak, yonetim planinda veya kat
malikleri kurulu karartyla yoneticinin sadece kat malikleri arasindan segilebilecegi
belirlenmisse, bu halde disaridan birisi yonetici olarak secilemez!'*®. Ayni sekilde,
yonetimin birden fazla kisiden olusmasina KMK m.34/1 izin vermektedir. Yonetici ile

yonetim kurulunun islevi arasinda bir fark bulunmamaktadir''®, Maddeye gore iic

aykirt olmamasi gerekir. Aksi halde, adinin sirf ceza kosulu olmasi bunlarin gegerli olacagi sonucunu
dogurmaz. Ornegin, idari nitelikte olmayan, sdzlesmesel nitelikte olan bir para cezasinin (ceza kosulu)
iptali i¢in agilan bir davada, Istanbul Anadolu 8. Sulh Hukuk Mahkemesi, 04.07.2023 tarihli ve
E:2022/133-K:2023/1134 sayili karar1 ile, ceza kosulunun miilkiyet hakkinin kullanimini
smirlandirmasi sebebiyle gegersiz olduguna ve dolayisiyla verilen cezanin iptaline hitkkmetmistir. Ceza
kosulu hakkinda genis bilgi icin bkz. OSER/ SCHONENBERGER, Serh, 5.952 vd.; MARTEN, s.184
vd.; TERCIER/ PICHONNAZ/ DEVELIOGLU, s475 vd; YAGCIOGLU, s19 vd;
TUNCOMAG, s.853 vd.; Ayrica, kat miilkiyeti kurumuna ve kat malikleri arasindaki iliskilerin
biinyesine uygun diisen ceza kosulu tiirliniin, ifaya eklenen ceza kosulu oldugu yoniindeki agiklamalar
i¢in bkz. BELEN, Cezai Sart, 5.499 vd.

1145 AYBAY/ SANAL, s.230.
1146 GERMEC, 5.933.
1147 ARPACI, Apartman Yasamy, 5.187, 190; GERMEC, 5.965, dn.304.

1148 ERTAS, Serh, 5.570; Aksi yonde ARPACI, Apartman Yasami, s.196-197. Yazara gore, tiizel
kisilerin yonetici olmasi uygun diismez, zira tiizel kisi yoneticilik gorevini organlart hatta yetkili iseler
temsilcileri eliyle yani yine fiilen gergek kisiler ile yiiriitecektir. Bize gore ise, KMK m.34, tiizel
kisilerin yonetici olamayacagini agikca diizenlenemedigi igin tiizel kisilerin yonetici se¢ilmesine hukuki
bir engel bulunmamaktadir. Maddede yer alan “kimse” ifadesini dar yorumlayarak sadece gercek
kisilerin yonetici segilebilecegini kabul etmek giiniin ihtiyag¢larinin karsilanmasina da hizmet etmez.
Ayrica, KMK m.61/2°de, devre miilk hakk: kurulan her yap1 veya bagimsiz boliim i¢in ortak maliklerin,
kendi aralarindan veya disardan bir gercek veya fizel kisiyi yOnetici olarak tayin etmeleri
diizenlenmistir. Dolayisiyla, kat miilkiyetinde de tiizel kisi yonetici se¢ilmesi, hatta profesyonel
yoOnetime imkan taninmasi miimkiin olmalidir.

1148 yarg. 18. HD., 21.02.2005 tarihli ve E:2004/9623-K:2005/1065 say1li karar1 (www.kazanci.com.tr,
erigim tarihi: 05.10.2023).

1150 AYBAY/ SANAL, s.231.
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kisilik bir yoOnetim kurulunun atanmasi miimkiindiir. Hatta, yonetim planinda
yonetimin bir kurul ile idare edilecegi yazilmig dahi olabilir. Ayrica, KMK m.34/1 iig
kisiden bahsetmekte ise de, yonetim kurulu tiye sayisi tigten fazla olabilir. Yani, KMK
en az iiye sayisimi gostermistir'*®®. Uyelerin tamami ya da bir kismi kat maliklerinden

ya da disaridan olabilir.

Yonetimin bir kuruldan olusmasi halinde tiyelerin oybirligi ile mi yoksa oycoklugu ile
mi hareket edecekleri KMK’da diizenlenmemistir. Kat malikleri ile yonetici/yonetim
kurulu arasinda kural olarak vekalet iligkisi bulundugu icin TBK m.502 vd.
hiikiimlerine bakarak ¢oziim bulunabilir. Buna gore, vekaleti birlikte {istlenenler,
vekaletin ifasindan miiteselsil olarak sorumludurlar ve yetkilerini bagkalarina devir
haklar1 olmadikc¢a, vekalet vereni, ancak birlikte yaptiklar1 fiil ve islemleriyle borg
altina sokabilirler (TBK m.511/2). Yine, vekil, vekalet borcunu bizzat ifa etmekle
yikiimliidiir. Ancak, vekile yetki verildigi veya durumun zorunlu ya da teamiiliin
miimkiin kildig1 hallerde vekil, isi bagkasina yaptirabilir (TBK m.505/1). TBK’nin bu
hiikiimleri dikkate alindiginda, yonetim kurulu iiyelerinin, kural olarak birlikte hareket
etmeleri gerektigi sonucuna ulasilmaktal'®? ise de, kat miilkiyeti kurumunun kendine
0zgl yapist ve kararlarimin hizli ve kolay alinmasi gerekliligi karsisinda kurul
tiyelerinin oygoklugu ile hareket edebileceklerini kabul etmek daha dogrudur. Bu
sebeple, yonetim kurulunun tek sayidan olugsmasi veya ¢ift sayidan olugsmakla beraber
yonetim kurulu baskanina c¢ift oy yetkisi tanimak yerinde olur!'®3, Hatta, bor¢ ve
yiikiimliiliiklerin ihlali sebebiyle acilacak davalarda (ve icra takiplerinde) her bir

{iyenin dava agma hakkinim bulundugu kabul edilmelidir (KMK m.35/i)1%,

Anagayrimenkuliin biitlin boliimleri bir kisinin miilkiyetinde ise, malik kanunen

yonetici durumundadir (KMK m.34/3). Ancak malik, bagimsiz bdoliimlerinden

1151 ERTAS, Serh, s.570; Ancak, yonetim planinda ii¢ kisiden fazla secilecegine dair bir diizenleme
yoksa, kat malikleri kurulunun en fazla {i¢ kisilik yonetim kurulu olusturabilecegi yoniinde bkz. Yarg.
27.09.2017 tarihli ve 3108/6889 sayili karar1 (www.lexpera.com.tr, erisim tarihi: 05.10.2023).

1152 MULLER, 5.109.
1S3 YILDIRIM, s.114; SENGUL, Toplu Yap, s.591.
1154 Bkz, Tkinci Boliim, § 11,1, B, 5.
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bazilarinin miilkiyetini sonradan baskalarina devretmisse, s6z konusu malikin

yoneticilik sifat1 artik kalmaz!®°.

Yonetici, kat maliklerinin say1 ve arsa pay1 bakimindan ¢ogunlugu (gifte gogunluk)
tarafindan atanir'’*®, Yonetim planinda farkli bir hiikiim bulunsa dahi, bu hiikiim
gecersizdir ve yonetici ancak sdzii edilen ¢ifte cogunluk karari ile segilebilir!®’.
Yoneticinin azami gorev siiresi ise bir yildir. Daha fazla bir siire ile yonetici tayini
miimkiin degildir'*®®. Bu sebeple, her yil kat malikleri kurulunun olagan yillik
toplantisinda yonetici se¢imi yapilmasi gerekir. Ancak, yoneticinin gorevi, kat
malikleri kurulunun toplanip yeni yoneticiyi secinceye kadar devam eder!'®.
Yoneticinin bir yildan daha az bir siire i¢in segilmesine engel bir durum da yoktur.
Eski yoneticinin tekrar segilmesi miimkiindiir (KMK m.34/4, 34/5). Bir yil veya daha
az siireyle secilmis yoneticinin gorevine, gorev siiresi dolmadan kat malikleri kurulu
karari ile her zaman son verilebilir (KMK m.41/1)'%, Oliim, hastalik gibi sebeplerle
bir liyenin gorevini ifa edememesi halinde, onun siiresini tamamlamak {izere kat

malikleri kurulunca olaganiistii toplant ile yeni bir iiye secilebilir'®.

Kat malikleri anagayrimenkuliin yOnetiminde anlasamaz ya da bir yonetici

atayamazlarsa, kat maliklerinden birinin bagvurusu lizerine hakim karar1 ile yonetici

1155 ARPACI, Apartman Yasamu, s.187.

1156 Toplantmin ikinci toplanti olmasmm, KMK’daki ikili cogunluk kosulunu bertaraf edemeyecegi
yoniinde bkz. Yarg. 20. HD., 07.11.2017 tarihli ve 4268/9057 sayil1 karar1 (www.lexpera.com.tr, erigim
tarihi: 06.10.2023); Yoneticinin kat maliklerinin say1 ve arsa pay1 bakimindan ¢ogunlugu tarafindan
atanacag, bu cifte cogunluk saglanmadan alinan yonetici segimine iligkin kararin iptali istemli davanin
mahkemece kabuliiniin gerekecegi yoniinde bkz. Yarg. HGK., 13.11.2013 tarihli ve E:2013/18-353-
K:2013/1569 sayili karar1 (www.lexpera.com.tr, erigim tarihi: 06.10.2023); Ayn1 yonde bkz. Yarg.
HGK., 21.03.2012 tarihli ve E:2012/18-4-K:2012/226 sayili karar1 (www.lexpera.com.tr, erigim tarihi:
06.10.2023).

157 Yarg. 18. HD., 26.02.1998 tarihli ve [E:1997/12739-K:1998/1803 sayili karar
(www.kazanci.com.tr, erisim tarihi: 06.10.2023).

1% KMK m.34/4’te diizenlenen bir yillik siirenin emredici karaktere sahip oldugu yoniinde bkz.
ARPACI, Apartman Yasami, s.194.

1159 y§neticinin bu siireg igerisinde yapmis oldugu islemlerin gegerli oldugu yoniinde bkz. Yarg. 18.
HD., 15.02.1996 tarihli ve 336/1714 sayili karar1 (www.kazanci.com.tr, erigim tarihi: 06.10.2023).

1180 yarg. 18. HD., 20.11.2001 tarihli ve 11802/12391 say1li karar1 (www.kazanci.com.tr, erigim tarihi:
06.10.2023); Kat malikleri kurulunca disaridan seg¢ilen yoneticinin, kat malikleri kurulunun bu kararinin
iptalini isteme hakkinin bulunmadigi, zarar gérmiis ise tazminat isteme hakkinin bulundugu yéniinde
bkz. Yarg. 18. HD., 09.07.1998 tarihli ve 7449/8666 sayili karar1 (www .kazanci.com.tr, erisim tarihi:
06.10.2023).

1161 ARPACI, Apartman Yasami, s.190.

269



atanabilir''®2, Kat malikleri bir yonetici se¢mislerse, artik yonetici atanmak iizere
mahkemeye basvuramazlar'!®. Usuliine uygun se¢ilmis yonetici de gorevde oldugu
siirece mahkeme yonetici atayamaz!'®4, Zira, yonetici seciminde asil olan kat
maliklerinin iradesidir. Fakat, usuliine uygun alinmamis kat malikleri kurulu kararinin
iptali ile yoneticinin mahkemece atanmasi talep edilmesi miimkiindiir'!®. Yine, kat
malikleri kurulunca usuliine uygun sec¢ilmis bir yoneticinin gérevine devam etmesi,
kat malikleri agisindan g¢ekilmez héle gelmisse, bu durumda kat malikleri mevcut
yoneticiyi azletmek ve yeni bir yonetici segmek i¢in olaganiistii toplanabilir; ancak,
yonetici olaganiistii toplantiya c¢agri islemini (KMK m.35/k) gerceklestirmekten
kacginiyorsa, kat maliklerinin KMK m.34/6 uyarinca yoOnetici tayini icin mahkemeye
basvurmalar1 miimkiin degildir'*®®. Ciinkii, ortada bir yonetici bulunmaktadir. Bu gibi
haller ig¢in Ogretide, olaganiistii toplant1 ¢agrisinin yapilabilmesi i¢in bir kayyimin

tayin edilmesi gerektigi ileri siiriilmektedir'!®’,

Bu davalarda dosya tizerinden karar verilemez!%, Hakim karar vermeden once,
miimkiinse kat maliklerini de dinler (KMK m.34/6). Metinde yer alan miimkiinse

ifadesinden, kanaatimizce, diger kat maliklerinin tanik olarak dinlenmesi

1162 Ynetim planina veya yerlesmis uygulamaya gore siras1 gelmesine ragmen yoneticilik yapmaktan
kacinan kat maliklerinin, bu nedenle disaridan iicretle atanan yoneticinin icretinden sorumlu
tutulabilecegi yontinde bkz. Yarg. 18. HD., 28.05.1993 tarihli ve 5439/7298 sayili karar1 (AYBAY/
SANAL, 5.256).

1163 Yonetici secimine iliskin kat malikleri toplantisinda alinan kararlarin iptaline iliskin yasal siirede
dava agilmadigi, bu nedenle yonetici se¢imine iliskin kararin gegerliligini korudugu, yonetici atanmasi
davasinda genel kurulda yapilan yonetici se¢iminin Kat Miilkiyeti Kanununun 34. maddesine uygun
olarak yapilip yapilmadigmin incelenemeyecegi yoniinde bkz. Yarg. HGK., 17.05.2022 tarihli ve
E:2019/34-K:2022/654 sayili karar1 (www.lexpera.com.tr, erigim tarihi: 06.10.2023). Aym y6nde bkz.
Yarg. 18. HD., 23.06.1992 tarihli ve 5191/5827 sayilt karar1 (www.kazanci.com.tr, erisim tarihi:
06.10.2023).

1164 yarg. 18. HD., 17.09.1993 tarihli ve 7280/9593 sayili karar1 (www.kazanci.com.tr, erisim tarihi:
06.10.2023).

1165 y$netici se¢imini de igeren kat malikleri kurulu kararmin iptali davasmin kabulii halinde yoneticisiz
kalacak apartmana hakim miidahalesi yoluyla yonetici atanmas1 istenmis olup taraflarin anataginmazin
yonetiminde anlagsamadiklari, davada kat maliklerinin biiyiik gogunlugunun taraf oldugu ve dinlendigi
de dikkate alindiginda, yonetici atanmasi talebini i¢eren karst davanin da kabuliine karar verilmesi
gerektigi yoniinde bkz. Yarg. 18. HD., 25.01.2016 tarihli ve E:2015/6047-K:2016/981 sayili karari
(www.kararara.com, erigim tarihi: 07.10.2023).

1166 ABDULKADIR ARPACI, “Kat Miilkiyeti lliskisi I¢in Mahkemece Tayin Edilen Yéneticinin
Hukuki Durumu”, Prof. Dr. Mustafa Dural’a Armagan, Istanbul 2013, s.127, (Armagan).

1167 ARPACI, Armagan, $.127-128; SEYDA DURSUN KARAAHMETOGLU, “Kat Miilkiyeti
Kanunu’nun 34. Maddesine Gore Yoneticinin Atanmast”, YUHFD, C.XVIII, 2021/2, 5.1910.

1168 yarg. 18. HD., 10.03.2016 tarihli 4515/4173 sayili karar1 (www.lexpera.com.tr, erisim tarihi:
07.10.2023).
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anlagilmalidir. Yargitay’a gére bu dava hasimsiz olarak goriiliir!*®®. Hakimin,
yoneticilik gorevini birden fazla kisinin birlikte ylirlitmesine, yani yonetim kurulu
tayinine karar vermesi de miimkiin olmalidir. Ornegin, onlarca bagimsiz boliimden

olusan bir anatasinmazin yonetim kurulu eliyle idare edilmesine karar verilebilir.

Kat malikleri, baz1 kisilerin ydnetici tayin edilmesini hikimden talep edebilirler'!’,

Ancak hakim, bu taleple bagh degilse de''’?, tayin edecegi kisinin yonetim islerini

172 Yonetim

gorebilecek yeteneklere sahip olmasi gerektigine dikkat etmelidir
planinda, yoneticinin sadece kat malikleri arasindan segilecegi hilkme baglanmigsa,
kanaatimizce, hakimin bununla da bagl olmadan kat malikleri iginden ya da disindan
birini segme yetkisi bulunmaktadir. Aksi halde, hakimin kanundan dogan yetkisinin
smirlandirilmast séz konusu olur. Ornegin, 6niine gelen davada, sekiz bagimsiz
bolimden olusan bir anatasinmazin yonetim islerini, kat malikleri arasindan
yiiriitebilecek birinin olmadigini tespit eden hakimin, sirf yonetim planindaki hiikiim

sebebiyle sinirlandirilmasi diistintilemez. Y 6netim planindaki boyle bir hiikiim, sadece

kat malikleri agisindan baglayici sayilmalidir.

KMK m.34/6, yonetici atanmasi i¢in hakime bagvuru hakkini sadece kat maliklerine
tanimigtir. Diger bir ifadeyle, bagimsiz bolimden faydalanan sahsi veya ayni hak
sahiplerinin yonetici atanmasini talep etme haklar1 bulunmamaktadir. Yargitay da

dava hakkim1 kat malikleri disindaki kisilere tanimamaktadir!'’3, Ancak, KMK

1169 Ancak, Yargitay bir kararinda, “miimkiinse digerleri dinlendikten sonra” ifadesinden diger kat
maliklerinin davaya dahil edilip dinlenmesinden sonra olusacak sonuca gore karar verilmesini
aramaktadir. Karar i¢in bkz. Yarg. 20. HD., 02.11.2017 tarihli ve 4237/8846 sayili karar1 (PULAK,
Kanun Agiklamasi, s.567); Ancak, diger tiim kat maliklerinin, 6rnegin onlarca veya ylizlerce kat
malikinin davaya dahil edilip dinlenmesinde, usul ekonomisi ilkesi dikkate alindiginda yarar
bulundugunu sdylemek giigtiir; Yargitay uygulamalarinda bu tiir davalarin hasimsiz olarak
acilabileceginin ve gerek goriiliirse diger kat maliklerinin yargilama sirasinda dinlenebileceginin kabul
edildigi, anatasinmazdaki tiim kat maliklerinin davada taraf olmadig1 gerekgesiyle istemin reddine
hitkkmedilmesinin dogru olmadigi yoniinde bkz. Yarg. 18. HD., 10.03.2016 tarihli 4515/4173 sayili
karar1 (www.lexpera.com.tr, erigim tarihi: 07.10.2023).

1170 MULLER, s.116.

171 Yonetici atanmasini isteyen davacinimn, ydnetici adayini gdstermesinin gerekmedigi, bdyle bir aday
gosterilmis olsa bile hakimin bununla bagli olmadigi ve kat maliklerinden birini ya da digsaridan bir
kisiyi yonetici olarak atayabilecegi yoniinde bkz. Yarg. 18. HD., 24.06.2002 tarihli ve 6225/7188 sayil1
karari (GERMEC, 5.960).

172 ARPACI, Apartman Yasami, s.190; Yoneticide aranacak sartlar i¢in bkz. ARPACI, Kat
Miilkiyetinde Yo6netim, s.219 vd.; WEG’e eklenen § 26a’ye gore, sertifikali yonetici olarak ¢alisabilmek
icin gerekli hukuki, ticari ve teknik bilgiye sahip oldugunun yazili sinavla kanitlanmasi gerekir.

117 Yonetici segme veya hakimden tayinini talep hak ve yetkisinin sadece kat maliklerine ait oldugu,
anatasinmazda kat maliki olmayan kisinin davasinin aktif husumet ehliyeti yoklugu sebebiyle reddine
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m.34/6’nin su yonden bir eksigi bulunmaktadir: Sayet, kat maliklerinden higbirisi
yonetici atanmast i¢in hakime basvurmaz ise ne olacaktir? Olmasi gereken hukuk
bakimindan, genel yonetim islerinin aksamasindan etkilenen ve menfaati ihlal edilen
kiraci, oturma hakk1 sahipleri gibi kisilerin de hakime basvurma haklarinin oldugunu
kabul etmek gerekir'!™. Ayrica, KMK m.33/1°de hakimin miidahalesini talep etme
hakki maddenin lafzina gore sadece kat maliklerine aittir. Buna ragmen, Yargitay
uygulamasiyla kiraci, oturma hakki sahipleri gibi bagimsiz boliimden devamli surette
faydalanan kisilerin de simirli olarak hakimin miidahalesini talep etme haklari
bulunmaktadir. Ayni durum, KMK m.34/6 uyarinca da gecerli olmali ve kat
maliklerinin, yonetici atanmasi konusunu ¢ozlimsiiz biraktiklart takdirde bagimsiz
boliimden devamli olarak yararlanan kisilerin hakimden bir yonetici tayin etmesini

isteme haklarinin bulundugu kabul edilmelidir'!’,

Hakimin tayin edecegi yoneticinin gorev siiresi de en fazla bir yil olacaktir. Bu
sebeple, hakimin bir yildan daha az bir siireyle yonetici atamasi miimkiindiir.
Mahkemece atanan yoOnetici, bu atanma {izerinden alt1 ay ge¢cmedikce, kat malikleri
kurulunca degistirilemez. Alt1 aylik kistas, hakimin alt1 ay ild bir yil aras1 atadigi
yonetici icin gegerli olur!*’®. Ancak, hakli bir sebep ¢ikarsa, yoneticiyi atamis olan
mahkeme, degistirmeye izin verebilir (KMK m.34/7)1"7. Kat maliklerinden birinin
istemi {izerine bizzat mahkemenin de yoneticiyi degistirmesi miimkiindiir!t’®.
Mahkemece verilen yonetici tayinine iliskin karara karsi, taraf olmasalar bile diger kat

malikleri de istinaf yoluna bagvurabilirler'’®,

karar verilmesi gerektigi yoniinde bkz. Yarg. 18. HD., 16.06.2014 tarihli ve 8595/10525 sayil1 karar1
(www.lexpera.com.tr, erigim tarihi: 07.10.2023).

1174 Halbuki, ZGB Art. 712q/2’ye gore, kat maliki disinda yasal bir menfaati olan herkese, 6zellikle de
rehinli alacakliya ve sigortactya, mahkemeye basvurma ve yonetici atanmasini talep hakki taninmistir.
Bizde de bu yonde bir diizenleme yapilmasi yararli olacaktir.

1175 Benzer yondeki gerekge ve goriisler icin bkz. AYBAY/ SANAL, s.232; ARPACI, Apartman
Yasami, s.191.

1176 ARPACI, Apartman Yasamu, s.194.

177 Ancak, atama kararmin kaldirilmasi ve kat maliklerinin yeni bir yonetici se¢melerine izin
verilebilmesi i¢in eski yoneticinin dinlenmesi, kayit ve belgelerin arastirilarak hakli sebebi olusturan
kusurunun tespit edilmesinin sart oldugu yoniinde bkz. AYAN, Esya Hukuku, $.532.

1178 QGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, s.686; ARPACI, Kanun Ag¢iklamast, s.143.

1178 Kat maliklerinin yasal olarak hasim olduklar1 veya kanun geregi dinlenmeleri gereken yonetime
iligkin bir mahkeme kararini, taraf olmasalar bile temyiz (istinaf) edebilecekleri yoniinde bkz. Yarg. 18.
HD., 30.03.1998 tarihli ve 1318/3385 say1ili karar1 (GERMEC, $.962).
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KMK m.34/8’de yonetici atanirken kendisiyle bir sdzlesme yapilmasindan
bahsedilmistir. Aslinda, kat malikleri kurulu karar ile segilen yoneticinin bu gorevi
kabul etmesiyle birlikte bunlar arasinda bir vekalet iliskisi kurulmaktadir. Rizasi
alinmadan yonetici secilen kisi, bunu kabule mecbur tutulamaz!*®°, Mahkeme karar
ile yonetici atanmast halinde ise, bunlar arasinda kurulan hukuki iliskinin kaynagi
kanundur'!8l, KMK m.34/8’de sozlesmeden bahsedilmis ancak bir sekil sarti
getirilmemistir. Vekalet s6zlesmesi de bir sekle tabi degildir (TBK m.503). O halde,
KMK m.34/8’de sozii edilen sézlesmenin yazili olma zorunlulugu yoktur. Ornegin,
yoneticinin {icreti, gostermesi gercken teminatin sézel, hatta kurul karari ile
belirlenmesi mimkiindiir. Elbette, uyusmazlik halinde yazili bir sozlesmenin
varligmmin, uyusmazligin ¢o6zliimiinde 6nemli rol oynayacagi unutulmamalidir.
Yonetici, hakim karar1 ile atanmissa, zorunlu olmamakla beraber s6z konusu

sozlesmenin kat malikleri ile yonetici arasinda yapilmasi da miimkiindiir'!82,

Toplu yapilar bakimindan yoénetici atanmasi usuli KMK m.71°de 6zel olarak
diizenlenmistir''®, Buna gore, yonetim planinda baska tiirlii diizenlenmemisse, blok
kat malikleri kurulu blok i¢in, blok niteliginde olmayan yapilarin yer aldig1 parseldeki
kat malikleri kendilerine 6zgiilenen ortak yer ve tesisler i¢in, toplu yap1 temsilciler
kurulu ise toplu yap1 kapsamindaki biitiin ortak yapi, yer ve tesisler i¢in yonetici atar.
Kanuni diizenleme geregi, toplu yapilarda yonetici atanmasi zorunlu tutulmustur. Blok
yoneticisi, blok kat maliklerinin; blok niteliginde olmayan yapilarin ortak yer ve
tesisleri i¢in yOnetici, bu yapilardaki kat maliklerinin say1 ve arsa payir ¢ogunlugu
tarafindan segilir. Toplu yap1 kapsamindaki biitliin ortak yapi, yer ve tesisler i¢in
secilecek yonetici ise, toplu yapi1 temsilciler kuruluna katilan yonetici ve temsilcilerin
yonettikleri ve temsil ettikleri bagimsiz boliim sayisinin salt cogunlugunun oyu ile

atanir (KMK m.71/2)!84, Toplu yapilar bakimindan da KMK m.74’iin yollamasiyla

1180 QGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, 5.687; AYAN, Esya Hukuku, 5.531, dn.370.
181 ARPACI, Kanun Agiklamasi, s.179.
1182 ARPACI, Apartman Yasamy, s.195.

1183 KMK ’ya 5711 sayili Kanun ile eklenen 71. maddeyle ilgili gériis ve elestiriler icin bkz. OZMEN/
KIR, s.211 vd.

1184 AY AN, Esya Hukuku, $.531-532; ERTAS, Serh, 5.570; SENGUL, Toplu Yapi, s.587 vd.; KUTLU
DOGAR, 5.218 vd.
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KMK m.34/6 hiikmii uygulanabilir. Yani, KMK m.71 uyarinca yonetici/ yonetim

kurulu seg¢ilemez ise, KMK m.34/6 geregi hakimin miidahalesi istenilebilir.

Bu baghik altinda, konunun ilgisi sebebiyle, KMK m.36 hiikmiine de de§inmek
istiyoruz. Calismamiz igerisinde yeri geldik¢e, kanun koyucunun c¢esitli maddelerde
KMK m.33’e yollama yaptigindan ve hakimin miidahalesi ile ilgili bir baglanti
kurdugundan bahsetmistik. Iste, burada da ayni durum vardir. Bu maddede
yoneticinin, kat malikleri kurulu kararlarini, protokolleri, yapilan ihtar ve tebligatin
ozetini ve tarihlerini ve biitiin giderleri, karar defterine ve isletme defterine''® tarih
sirasiyla yazmaya ve bu defteri ve giderlerin belgeleriyle diger biitiin belgeleri bir
dosyada saklamaya mecbur oldugu hitkkme baglanmustir. Yine, bu defterin, her takvim
yilinin bitmesinden baslayarak bir ay i¢inde yonetici tarafindan notere kapattirilmasi
zorunlu tutulmustur (KMK m.36/1, 36/2). Yoneticinin s6zii edilen 36. maddede yazili
gorevlerini yerine getirmemesi halinde ise yoneticiye KMK m.33/3’te yazili cezalar
uygulanir*®. Bu cezalarm nasil uygulanacagi veya bu cezalarin uygulanmasinin kim
tarafindan talep edilecegi gibi hususlar maddede diizenlenmemistir. Oyleyse,
kanaatimizce, her bir kat malikinin ya da sahsi veya ayni hak sahibi gibi bagimsiz
boliimden devamli olarak faydalananlarin, yoneticinin bu maddede yazili gérevlerini
yerine getirmediginden dolayr sulh hukuk mahkemesine basvurma haklarinin
bulundugunu kabul etmek gerekir. Ciinkii, yonetici bu maddede yazili gdrevlerini
yerine getirmiyorsa, oOrnegin kurul kararlarini, ihtarlar1 vb. usuliine uygun

saklamiyorsa, burada anilan kisilerin menfaatlerinin zedelenmesi s6z konusu olur!®’.

Uygulamada yasanan bir diger sorun da yonetici degisimleri sirasinda meydana
gelmektedir. Eski yoneticinin kendi doneminde sakladigi defter, belge gibi yonetime
ait evraklar1 hukuka aykiri olarak yeni yoOneticiye teslim etmemesi s6z konusu
olabilmektedir. Benzer sekilde, yonetici sakladigi evraklart denetgiye géstermemekte
ve denetimin yapilmasim engelleyebilmektedir. Iste, bu gibi hallerde sorunun ¢ziim

kaynag1 yine KMK m.33 hiikmii ve hakimin miidahalesini talep davas1 olacaktir.

1185 KMK m.36°da agikea isletme defterinden sdz edilmese de, yonetsel islemlerin daha diizenli ve
denetime elverisli olmasint saglayan bu defterlerin de tutulmas: gerektigi yoniinde bkz. GERMEC,
s.1007.

1188 yarg. 18. HD., 11.04.2005 tarihli ve 1214/3433 sayili karar1 (GERMEC, 5.1009).
1187 K onu hakkinda ayrica bkz. Ugiincii Boliim, § 23.
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KMK uyarinca anatasinmazlarda tutulmasi zorunlu olan defterler ve saklanmasi
gereken belgeler, bunlar1 gorevleri geregi ellerinde bulunduran yoneticilerin kisisel
mal1 degildir. Dolayisiyla, gorev siirelerinin sonunda bu belgelerin yeni yonetime
teslim edilmesi gerekir. Yargitay’in yerlesmis uygulamalarina gore de, eski
yOneticinin yonetim ile ilgili defter, makbuz ve diger belgeleri, yeni atanan yoneticiye
teslimden kaginmasi halinde, KMK’nin 33. maddesi uyarinca hakimin miidahalesinin
istenebilecegi ve hakim karar1 ile bu belgelerin tesliminin saglanabilecegi kabul
edilmektedir'!®, Hakim kararma ragmen eski yoneticinin belgeleri teslim etmemesi
halinde, ilamli icra takibinin yapilmasi ve sartlar1 varsa eski yonetici hakkinda idari

para cezasinin verilmesi miimkiin olur.

Yine, yoneticinin ad ve soyadi ile is ve ev adresinin anagayrimenkuliin kapis1 yanina
veya giriste goriilecek bir yere gerceve iginde asilmasi zorunludur. Bu zorunluluk
yerine getirilmezse, yoneticiden veya yonetim kurulu iiyelerinin her birine, herhangi
bir kat malikinin veya ilgilinin bagvurmasi iizerine sulh hukuk mahkemesince, elli

Tiirk Lirasindan ikiylizelli Tiirk Lirasina kadar idari para cezasi verilir (KMK

m.34/9)118°,

I11- DENETCI SECIMINE MUDAHALE

Kat Miilkiyeti Kanunu, anatasimmazin yonetilmesinde oldugu gibi yOnetimin
denetlenmesinde de asil yetkiyi kat maliklerine vermistir. Yani, yoneticinin (yonetim
kurulunun) denetlenmesi isi kat malikleri kuruluna aittir (KMK m.41/1). Kat malikleri
kurulu, yoneticinin gorevini geregi gibi yerine getirip getirmedigini, yoneticinin bu
gdrevdeki tutumunu siirekli olarak denetleyecektir''®, Ancak, kat malikleri kurulunun
her zaman toplant1 halinde olmasi1 beklenemez. Anataginmazin yonetimi ise, kesintisiz
bir sekilde her giin devam etmektedir. Iste, bu sebeple, yonetimin denetlenmesi isinin
de siirekli gorev basinda olan bir organ araciligiyla yerine getirilmesi faydali ve 6nemli

bir gerekliliktir!'®?, Nitekim, KMK m.41/3 hiikkmii de, kat malikleri kurulunun denetim

118 Yarg. 18. HD., 19.02.2009 tarihli ve 946/1359 sayili karar1 (www.turkhukuksitesi.com, erigim
tarihi: 09.10.2023).

1189 KMK m.34/9 hiikmii 5711 sayili Kanun ile degistirilmistir. Degisikliklerin elestirisi i¢in bkz.
OZMEN/ KIR, 5.104 vd.; Idari para cezas1 hakkinda ayrica bkz. Uciincii Boliim, § 23.

119 ARCAK, 5.1110; TEKINAY, Kat Miilkiyeti, s.118.
1191 ARPACI, Apartman Yasamu, 5.222.
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isini, kendi aralarindan segilen bir denetciye veya ¢ kisilik bir denetim kuruluna
verebilecegini diizenlenmistir. Bu halde denet¢i veya denetim kurulu, kat malikleri

adma yonetimi denetler!'®?,

Ifade ettigimiz iizere, denetcinin ya da denetim kurulu iiyelerinin kat malikleri
arasindan secilmesi kanuni bir zorunluluktur''®®, Ancak, yonetici i¢in bdyle bir
zorunluluk bulunmamaktadir (KMK m.34/1). Bu agik zorunluluk karsisinda, yonetim
planina, denet¢inin veya denetim kurulu iiyelerinin kat malikleri disindan birinin de
secilebilecegi yoniinde hiikiim konulamaz. Buna karsin, denetim kurulunun ii¢ kisiden
fazla bir iiyeden olusmasina da bir engel bulunmamaktadir''®. Kanaatimizce, (tek)
denetginin olmasa bile en azindan denetim isi kurul eliyle yiiriitiiliiyorsa tiyelerden en
az birinin kat malikleri disindan sec¢ilebilmesi miimkiin olmaliydi. Ciinkii, yonetim isi
¢ogu zaman gelir ve giderlerin, yani hesap islerinin kontroliinii gerektirir. Giiniimiizde
anatasinmazlarin yonetimi artik yiiksek biitcelerle yapilmaktadir. Ozellikle, disaridan
secilen yoneticinin/ydnetim kurulu iiyelerinin bu biitgeleri kat maliklerinin yararina ve
etkin kullanip kullanmadigin1 tespit etmek, denetim yani hesap bilgisini
gerektirmektedir. Oysa, ¢ogu zaman Kkat maliklerinin bu karmasik hesap is ve
islemlerini anlamas1 miimkiin olamamaktadir. Bu yiizden de, denetim kurulunun kat
malikleri arasindan segilen {iyelerine katki saglamak i¢in disaridan birinin iiye olarak
secilmesine imkan tanimak gerekir. Elbette, kat malikleri kurulunun kanaatimizce,
denetim yetkisini devretmeksizin bir denetim sirketinden hizmet almasina engel
bulunmasa da, hesaplama isinden anlayan bir {iyenin disaridan segilmesinin tercih
edilmesi de yiiksek olasiliga sahip olabilir. Bu yiizden, bize gore, KMK m.41/3’te
tiyelerden birinin kat malikleri disindan segilebilecegi yoniinde tercih hakkinin kat

maliklerine taninmasti i¢in diizenleme yapilmasi yararli olur.

1192 EDA ERDEM, “Kat Malikleri ve Denetci veya Denetim Kurulu Arasindaki Hukuki Tliski”, Prof.
Dr. Erhan Adal’a Armagan, YUHFD, C.VIII, 2011/2, 5.1053.

1198 Yarg. HGK., 26.02.2016 tarihli ve E:2014/18-625-K:2016/194 say1li karar1 (www.lexpera.com.tr,
erigim tarihi: 10.10.2023); Anatasinmazda kat maliki olmayan kisinin denetgi se¢ilmesine iliskin genel
kurul kararmin iptalinin gerekecegi yoniinde bkz. Yarg. 18. HD., 01.04.2014 tarihli ve 1433/5902 sayili
karar1 (www.lexpera.com.tr, erigim tarihi: 10.10.2023); KMK m.41’de aranan ¢ifte ¢ogunlugun kat
malikleri kurulunca yapilan ikinci toplantida da aranacagi, toplantinin ikinci toplanti1 olmasinin ikili
cogunluk kogulunun bertaraf etmeyecegi yoniinde bkz. Yarg. 18. HD., 28.09.2015 tarihli ve 9880/13103
say1l1 karar1 (www.lexpera.com.tr, erigim tarihi: 10.10.2023).

1194 ARPACI, Apartman Yasamu, 5.222.
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Eger denetleme isi bir kurula verilmisse, tipki yonetim kurulunda oldugu gibi, denetim
kurulu tiyelerinin de oygoklugu ile hareket etmesi gerekir. Yani, iiyelerin elbirligi ile
hareket etme zorunlulugu yoktur*'®®, Denetim isi sadece kat maliklerine verilebilecegi
i¢in tiizel kisi kat malikinin denet¢i sec¢ilmesi miimkiin olabilir. Bu durumda, denetim
gorevi tiizel kisi kat malikinin organlari ve yetkili ise temsilcisi araciligiyla, yani fiilen

gercek kisi eliyle icra edilir.

Kanun’a gore, denet¢inin veya denetim kurulu iiyelerinin kat maliklerinin say1 ve arsa
pay1 bakimindan ¢ogunlugunun (gifte gogunluk) karari ile segilebilecegi belirtilmistir
(KMK m.41/3). Bununla birlikte, denet¢i veya denetim kurulunun secilmesi ihtiyari
olarak diizenlenmistir''%, Hal boyle olunca, denetci seciminde anlasamamis olmalar
halinde kat maliklerinin hakimden denet¢i tayin edilmesini isteme haklar
bulunmamaktadir. Ciinkii, denet¢i se¢ilmesi zorunlulugu yoksa, hakimin denetgi tayin
yetkisi de yoktur. Fakat, yonetim plani ile denet¢i veya denetim kurulu segilmesi
zorunlulugu getirilmisse, bu durumda kat malikleri kurulunda denetc¢i secilememesi
sebebiyle KMK m.33 cercevesinde hakimin miidahalesi istenebilir. Bu takdirde

hakim, kat malikleri arasindan denetciyi tayin eder'!®’.

Klasik kat miilkiyetinin aksine toplu yapilar bakimindan denet¢i atanmasi zorunlu
tutulmustur (KMK m.71). Buna goére, yonetim planinda bagka tiirlii diizenlenmemisse,
blok kat malikleri kurulu blok i¢in, blok niteliginde olmayan yapilarin yer aldig:
parseldeki kat malikleri kendilerine 6zgiilenen ortak yer ve tesisler igin, toplu yapi
temsilciler kurulu ise toplu yap1 kapsamindaki biitiin ortak yapi, yer ve tesisler igin
denet¢i atar. Gorildiigl lizere, kanuni diizenleme geregi, toplu yapilarda denetci
atanmast zorunludur. Bu zorunluluk esasen toplu yapi iliskisinin niteligine de
uygundurt!®®, Blok denetgisi, blok kat maliklerinin; blok niteliginde olmayan yapilarin
ortak yer ve tesisleri i¢in denet¢i, bu yapilardaki kat maliklerinin say1 ve arsa pay1
cogunlugu tarafindan secilir. Toplu yap1 kapsamindaki biitiin ortak yapi, yer ve tesisler
icin secilecek denetgi ise, toplu yapi temsilciler kuruluna katilan yonetici ve

temsilcilerin  yonettikleri ve temsil ettikleri bagimsiz bolim sayisinin  salt

1195 ARPACI, Apartman Yasamu, 5.223.

119 MULLER, 5.74; OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-OZDEMIR, s.695.
197 ARCAK, s.1113.

1198 SENGUL, Toplu Yapz, s.617.
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cogunlugunun oyu ile atanir (KMK m.71/2)11%. O halde, KMK m.71 uyarinca denetgi

secilemez ise, hakimin miidahalesi ile denetgi tayin edilebilir.

KMK m.71’de denetci ifadesinden bahsedilmesine karsin denetim kurulu ifadesine yer
vermemistir. Acaba, buna ragmen toplu yapilarda denetim kurulu olusturulabilir mi?
Elbette, bu konuda bir eksilik oldugunu diisiiniilebilirse de, KMK m.74’{in
yollamasiyla uygulama alan1 bulan KMK m.41/3 uyarinca toplu yapilar bakimindan

da denetim kurulu olusturulmasi miimkiindiir.

Yine, KMK m.41/3’te denet¢inin kat malikleri arasindan segilecegi diizenlenmis ise
de KMK m.71°de kanun koyucu denet¢inin mutlaka kat malikleri kurulunca
secilecegini dilizenlememistir. Bu durumda, acaba toplu yapilar bakimindan
denetgilerin kat malikleri disindan segilmesi miimkiin olabilir mi? Bu boslugun da
KMK m.74’iin yollamasiyla uygulama alan1 bulan KMK m.41/3 ile doldurulmasi
gerekir. Dolayisiyla, toplu yapilar agisindan da denetcilerin/iiyelerin kat malikleri
arasindan secilmesi gerekir'?®. Boyle olunca, yonetim planima bir hiikiim konularak
denetim isinin disaridan bir kisiye verilmesi kararlastirilamaz'?®!. Fakat, yukarida izah
ettigimiz gerekgelerle, toplu yapilar bakimindan da gerekli kanuni diizenlemenin
yapilarak kat malikleri disindan denetci segilmesine imkan taninmalidir. Ozellikle,
toplu yap1 yonetiminin mali verilerini inceleyip yorumlayabilecek kisilerin denetim

kurulu iiyesi secilmesi kolaylastirilmalidir.

119 AYAN, Esya Hukuku, s.544; ERTAS, Serh, 5.672; OKTEM CEVIK, s.229 vd.; SENGUL, Toplu
Yapi, s.616 vd.

1200 GKTEM CEVIK, 5.235; YILDIRIM, s.157; Aksi yonde OZMEN/ KIR, s.229; SENGUL, Toplu
Yapi, s.619. Aksi yondeki goriise gore, KMK m.71’in bu diizenlemesinden ve amagsal yorumdan
hareketle toplu yapilarda kat maliki olmayan kisilerin de denet¢i segilebileceginin kabulii gerekir.
Ancak kanaatimizce, KMK m.74’iin agik hiikkmii kargisinda bu miimkiin degildir. 2007 yilinda kanun
koyucu 5711 sayith Kanun ile Toplu Yapilara Iliskin Ozel Hiikiimler’i diizenlerken, toplu yapilarda
denetgilerin kat malikleri disindan da segilebilecegini agik¢a hilkme baglayabilirdi. Fakat, bunu
yapmamis ve klasik kat miilkiyeti ile uyumlu bir sekilde denetim gorevini kat maliklerine birakmustir.
KMK m.74’lin agik yollamasi olmasa idi, aksi goriigiin desteklenmesi miimkiin olurdu.

1201 Ancak, cok fazla sayida yapidan olusan toplu yapilarda, ic isleyise iliskin denetimin toplu yapi
bagimsiz boliim malikleri arasindan segilecek denetgiler tarafindan yapilmasi; toplu yapmin hesap
denetlenmesinin ise bagimsiz bir denetim sirketi tarafindan yapilmasit hususunun yonetim planlarinda
diizenlenebilecegi, bu sayede; cok kolay olmayan hesap denetimi isinin, uzman olan kisiler tarafindan
yapilmasinin saglanmis olacag yoniinde bkz. OKTEM CEVIK, s.235.
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IV- ISLETME PROJESINE MUDAHALE

Kat miilkiyeti diizeninde igletme projesinin 6nemi oldukga fazladir. Ciinkii, isletme
projesi ile, belli bir donemde yapilmasi gereken ve Ongoriilen isler igin yapilmasi
gerekli tahmini harcamalar ve bu harcamalarin kaynaklar1 diizenlenmektedir. Yani,
isletme projesi bir biitceleme isi sayilabilir?®2, Isletme projesini kat malikleri kurulu
yapar, ancak kurulun bu projeyi yapmamast halinde yoneticinin (yonetim kurulunun)
gecikmeksizin yapmasi zorunludur (KMK m.37/1). Kat malikleri kurulunca bir proje
hazirlanmissa, artik yOneticinin yeni bir proje hazirlamasina gerek yoktur. Demek Ki,
yonetici zorunlulugu bulunmayan yerlerde bu projenin kat malikleri kurulunca
yapilmasi gerekir. Ancak, kat malikleri kurulunca bu proje yapilmazsa ve yonetici de
yoksa, Kanun bu durumda ne olacagini sdylememistir. Kanaatimizce, yonetici
zorunlulugu bulunmayan sekizden az bagimsiz boliimii bulunan yerlerde isletme

projesinin herhangi bir kat maliki tarafindan yapilmasi miimkiin olmalidir.

Isletme projesinde nelerin yer alacagi maddenin ikinci fikrasinda ayrmtili bir sekilde
gosterilmistir'?®, Elbette, isletme projesinin yonetim planinda kabul edilen 6deme
bigimine aykir1 olmamasi gerekir'?®*. Yénetim planinda ortak giderlere katilma bigimi
ve kosullart diizenlenmisse, yonetici kendiliginden giderlere katilma ve Odeme
bigimini degistiremez?®. KMK m.37/3 uyarinca hazirlanan isletme projesinin, kat
maliklerine veya bagimsiz bolimden fiilen yararlananlara bildirilmesi gerekir.
Yonetici, bu bildirimi imza karsiliginda veya taahhiitlii mektupla yapmalidir. Elbette,
bu bildirimin hem kat malikine hem de bagimsiz boliimden fiilen yararlanan kisilere

yapilmasina engel yoktur?%,

1202 AYBAY/ SANAL, s.244.

1208 By projede ozellikle: Anagayrimenkuliin bir yillik y&netiminde tahmini olarak gelir ve gider
tutarlari; Tiim giderlerden her kat malikine, bu Kanunun 20 nci maddesindeki esaslara gore diisecek
tahmini miktar; Tahmini giderlerle diger muhtemel giderleri karsilamak {izere her kat malikinin 20 nci
maddedeki esaslara gore vermesi gereken avans tutari gosterilir (KMK m.37/2).

1204 fsletme projesi, yonetim plani hiikiimlerine aykir1 olamaz ise de, bdylesi bir aykiriligin isletme
projesinin tamamin degil, sadece aykirt kisminin iptalini gerektirecegi yoniinde bkz. Yarg. 18. HD.,
23.10.1997 tarihli ve 7974/9594 sayili karar1 (www .kazanci.com.tr, erisim tarihi: 13.10.2023).

1205 GERMEC, 5.1012.
1206 ARPACI, Kanun Aciklamasi, s.154.
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Diger taraftan, kat miilkiyeti iliskisi i¢erisinde en 6nemli sorunlardan birisi tebligat
yapilmasinda yasanan giicliiklerdir'?®’. Kanun koyucu da, bu sebeple, kat miilkiyetinin

kuruldugu tasinmazlarda 7201 sayili Tebligat Kanunu!?®

ile 6nemli bir tebligat
kolaylig1 getirmistir. Tebligat Kanunu ek madde (1)'?°¢ gore, her bir kat maliki,
apartman yonetimi ve ortak giderler ile ilgili tebligat yoniinden gecerli olmak {izere,
Tiirkiye’de bir adresini yoneticiye yazili olarak bildirmek zorundadir. Eger
bildirmemisse veya bildirilen adrese tebligat yapilamamasi1 s6z konusuysa, tebligat
islemi bagimsiz boliimde fiilen oturanlara yapilir, boylece bu tebligat, kat malikine
yapilmis sayilir. Bagimsiz boliimde fiilen oturan da yoksa ilan tahtasina asilan tebligat

ornegi kat malikine yapilmis say1lir.

Isletme projesine, tebligden itibaren yedi giin iginde itiraz edilmesi miimkiindiir. Baska
bir ifadeyle, isletme projesine kars1 dogrudan dava agilarak hakimin miidahalesi talep
edilemez!?1°, Bu itiraz1 kat malikleri veya bagimsiz béliimden fiilen yararlanan kisiler
yapabilir. Ancak, maddede itirazin nereye ve hangi sekilde yapilacagma dair bir
hiikiim bulunmamaktadir. Bu durumda itirazin yoneticiye (yonetim kuruluna)
yapilmasi uygun olur'?!!, Kat malikleri kurulunca yapilmis bir proje varsa ve ydnetici
de yoksa (sekizden az bagimsiz boliimiin bulundugu hallerde), kanaatimizce, itirazin
diger tiim kat maliklerine yapilmasi isabetli olur. Itiraz bakimindan bir sekil
ongoriilmedigi igin itirazin sozlii yapilmasi da miimkiindiir'?'?. ispat agisindan ve

itirazin kapsami bakimindan yazili yapilmasi tercih edilmelidir.

Itiraz {izerine kat malikleri kurulunun toplantiya ¢agirilmasi gerekir. Ciinki, itirazi
inceleyip son karar1 verecek olan bu kuruldur. Itiraz1 inceleyen kurul, kabul veya ret
yoniinde bir karar verebilir. Itirazin kabul edilmesi halinde yeni bir proje yapilir. Bu

yeni projeyi kat malikleri kurulu yapabilecegi gibi yonetici de yapabilir'?!3, Bu yeni

1200 AYAR, 5.22.
1208 11.02.1959 tarihli, RG. 19.02.1959, S. 10139.
1209 Ek madde 1, numarasiz bir ek madde olup teselsiil icin daha sonradan numaralandirilmistir.

1210 yarg. 20. HD., 07.11.2017 tarihli ve 3688/9092 sayili karar1 (www.lexpera.com.tr, erisim tarihi:
13.10.2023); Yarg. 18. HD., 16.10.2014 tarihli ve 7085/14241 sayili karar1 (www.lexpera.com.tr, erigim
tarihi: 13.10.2023).

1211 GERMEC, s.1012; ARPACI, Kanun Aciklamasi, s.155; AYBAY/ SANAL, s.245.
1212 ARPACI, Kanun Agiklamasi, s.155; AYBAY/ SANAL, s.245.
1213 ARPACI, Kanun Agiklamasi, s.155; AYBAY/ SANAL, s.245.
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projenin de ayni sekilde kat maliklerine veya bagimsiz boliimden fiilen yararlanan
kisilere teblig edilmesi gerekir. O hélde, bu yeni projeye de itiraz etmek miimkiin
olmalidir. Ancak, bu itirazin hakkin kétiiye kullanimi yasagina girmemesi ve farkl

itiraz gerekgelerine sahip olmasi gerekir.

Itirazin kat malikleri kurulunca reddedilmesi halinde, itiraz edenin, KMK m.33
kapsaminda dava agmasi ve ret kararinin yani kat malikleri kurulu kararinin iptalini
talep etmesi miimkiindiir'?*, Bu halde, ¢alismamizin ana konusu olan hakimin
miidahalesini talep davasi degil, kat malikleri kurulu kararinin iptali davasi s6z konusu
olur!?’®, Kanaatimizce, bu davanin yéneticiye karsi acilmasi, sekizden az bagimsiz
boliim bulunan tasinmazlarda ise diger tiim kat maliklerine kars1 agilmasi gerekir.
Ayrica, bize gore, bu davayr sadece itiraz eden kat malikleri degil, ayn1 zamanda

projeye itiraz eden bagimsiz boliimden fiilen yararlanan kisiler de agabilmelidir'?!°,

Projenin iptali halinde, projeye itiraz etmeyen diger kat malikleri ve anataginmazin
yonetimi de etkilenecegi igin projenin tiimden iptali s6z konusu olmaz*?'’. Bu halde,
mahkemece isletme projesinin Kanun’a veya yonetim planina aykir1 bulunan kisimlari
iptal edilir. Mahkemece yapilacak inceleme de, iptali veya degistirilmesi istenen

hiikiimler ile sinirli olmalidirt?18,

Diger taraftan, itiraz siiresinde yapilmasina karsin kat malikleri kurulu itirazi
incelemiyorsa, bu durumda itiraz1 yapanin dava agma hakki dogar. Fakat bu davada,
itiraza konu kisimlarla ilgili olarak ve sadece davay1 acan bakimindan sonu¢ dogurmak

{izere karar verilir; projenin tamamu iptal edilemez!?°,

Kat malikleri kurulunca itiraz reddedilirse ya da yedi giin i¢inde bir itiraz yapilmazsa,

bu durumda isletme projesi kesinlesir. Iptal davasmin agilmis olmasi kesinlesmeye etki

1214 AYBAY/ SANAL, 5.245.
1215¥arg. 18. HD., 08.11.2012 tarihli ve 10344/12023 say1li karar1 (PULAK, Kanun Aciklamasi, s.609).

1218 Ayni yonde GERMEC, s.1013; Kural olarak, kat malikleri kurulu kararma kars1 iptal davasini kat
malikleri agabilirler. Ancak, Yargitayca da kabul edildigi iizere, bagimsiz boliimden sahsi veya ayni bir
hakka dayanarak devamli olarak yararlanan kisilerin dogrudan dogruya kullanimlarini ilgilendiren veya
kanunen sorumlu bulunduklari bir hususla ilgili olarak verilen kat malikleri kurulu kararlarina kars1 iptal
davasi agabilmeleri miimkiindiir. Ayrica bkz. YILDIRIM, s.166-168.

1217 yYarg. 18. HD., 16.03.2006 tarihli ve 1291/3578 sayili karar1 (AYBAY/ SANAL, $.247).
1218 yarg. 18. HD., 12.03.1997 tarihli ve 426/3336 sayili karar1 (GERMEC, 5.1020).
1218 yarg. 18. HD., 02.07.1993 tarihli ve 7207/8714 sayil karar1 (KURAK, 5.371).
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etmez. Isletme projesinin siiresi bir yildir (KMK m.35/2-a). Ancak hakli sebepler
ortaya ¢ikarsa, kat malikleri kurulunca her zaman degistirilebilir'??°, Kesinlesen proje
uygulamaya konulur ve isletme projesine gore hangi isler yapilacaksa onlarin
gerektirdigi harcamalar ve 6demeler yapilir. Hemen belirtelim ki, bu uygulama i¢inde,
kat maliklerinden KMK m.20°de belirtilen esaslar ¢ergevesinde genel giderlere
katilma paylarmin ddenmesi istenir. Isletme projesinde KMK’dan farkli bir diizen
Ongoriilmiisse buna gore, degilse Kanun’daki esaslara gore her kat maliki, avans veya

gergek gider karsilign 6demeyi yapmakla yiikiimlii olur???,

KMK m.37/4 uyarinca, kesinlesen isletme projeleri veya kat malikleri kurulunun
isletme giderleri ile ilgili kararlari, ITK m.68/1°de yazili belgelerden sayilir'??2, Bu
sebeple, kesinlesmis isletme projesine dayanan genel gider veya avans borcunu
O0demeyen kisiye karst yapilan ilamsiz icra takibinde bor¢lu 6deme emrine itiraz
ederse, icra (hukuk) mahkemesinde itirazin kaldirilmasina karar verilir. Bu imkan
yonetim ag¢isindan oldukga avantajlidir. Zaten, KMK m.37/4 hikkmii de, kat miilkiyeti
diizeninin 1yi islemesi i¢in getirilmis tedbirlerden biridir. Elbette, isletme projesinin bu
etkiyi gdsterebilmesi icin, projenin usuliine uygun yiiriirliige girmis olmasi sarttir!??3,
Usuliine uygun kesinlesmemis bir isletme projesine dayanarak genel gider ve avans
borcu olusturulamaz. Bu hélde acilacak icra takibine yapilan itirazin kaldirilmasi
davasinda usulsiiz isletme projesi dikkate alinamayacagi gibi alacagin, yani yapilan
gercek giderin ispat1 da genel hiikiimlere gore yapilmalidir. Oyleyse acilacak dava,

itirazin kaldirilmasi degil, itirazin iptali davasi olmalidir.

V- MEDENI KANUNDAKI YENIi DURUMA UYULMAMASINA
MUDAHALE

Bu baglik altinda inceleyecegimiz konunun bugiin i¢in ¢ok fazla pratik bir 6nemi
kalmamistir. Ancak, KMK m.51/3 hiikkmiinde yer alan 6zellikle yonetim planinin

yapilis1 konusunda, az da olsa olsa, halen bir uygulamasi olabilir. Zira, iilkemizde

1220 ARPACI, Kanun Agiklamasi, s.155.
1221 AYBAY/ SANAL, 5.245.

1222 [{K m.68/1°de sayilan belgeler sunlardir: imzas1 ikrar edilmis borg ikrarmni iceren adi senet, imzas1
noterlik¢e onayl1 borg ikrarini igeren senet, resmi dairelerin veya yetkili makamlarin yetkileri dahilinde
ve usuliine gore verdikleri makbuz veya belgeler.

1223 GERMEC, s.1015.

282



ozellikle eski taginmazlardan bazilarinin kat miilkiyetine gegmemis olmasi ihtimal
dahilindedir. Bu sebeple, hakimin miidahalesine konu olabilmesi bakimindan bu

konuya deginmekte yarar goriiyoruz.

743 sayili Tiirk Kanunu Medenisinin yiiriirliige girdigi tarih ila KMK’nin yiiriirliige
girdigi tarih araliginda iizerinde birden ¢ok bolimi bulunan bir taginmazin
paydaslarindan birinin, o taginmazin bir boliimiinden kat maliki gibi tek basina
yararlanmasini saglamak amaciyla KMK m.51 hiikmii diizenlenmistir. Buna gore,
irtifak hakki kurulmus taginmazlarin miilkiyetinin 02.01.1971 tarihine kadar kat
miilkiyetine ¢cevrilmesi ve kat miilkiyeti kiitiigiine tescil edilmesi zorunlu tutulmustur.
Buna ragmen yapilmamaigsa, s6z konusu irtifak haklarinin sona erecegi ve tasinmazda

ortak miilkiyetin devam edecegi belirtilmistir (KMK m.51/1).

KMK m.51/2’de ise, bu sekilde kat miilkiyetine gegisin nasil yapilacagt agiklanmuistir.
Hiikme gore, paydaslardan birinin tapu midirliigiine giderek kat miilkiyetine
gecilmesi talebinde bulunmasi yeterlidir. Tapu miidiirliigiince, 6nceden var olan irtifak
dayanagi belgelere (0rnegin, irtifak hakki tesisine iliskin belge) dayanilarak kat
miilkiyetine gecis saglanir. Ayrica, bagvuru sirasinda basvuran paydasin kendisi

tarafindan imzalanmis yapinin bir fotografini sunmasi gereklidir.

KMK m.51/3 hiikkmiine gore, bu tasinmaz ig¢in bir yonetim planit hazirlanmasi
gerekebilir. Bu durumda, diger paydaslarin yonetim plan1 yapmaktan kaginmalari
miimkiin olmadig1 gibi bunlarin tasinmazin kat miilkiyetine ¢evrilmesine yonelik itiraz
haklar1 da bulunmamaktadir. Buna ragmen, yonetim plan1 hazirlanmasindan
kacmilirsa, KMK m.33 uyarinca héakimin miidahalesi istenilebilir. Hakimin
miidahalesi ile yonetim plani resen diizenlenir ve tapu miidiirliigiine bildirilir'??*, Bu

sekilde, tasinmazin kat miilkiyetine gegisi tamamlanir.

Tiirk Kanunu Medenisinin yiirtirliige girdigi tarihten 6nce kurulan hava hakki, oda

miilkiyeti gibi haklarin kat miilkiyetine ¢evrilmesi icin KMK m.52’de diizenlenen ii¢

yillik siire goktan doldugu i¢in KMK m.52 nin uygulama olanagi artik kalmamustir?25,

1224 GERMEC, s5.1215.

1225 (Eski) Medeni Kanunun yiiriirliige girdigi tarihten 6nce (Hava hakki, oda miilkiyeti) gibi isimler
altinda kurulmus olan haklar, bu kanunun ytiriirliige girmesinden baslayarak ¢ yil icinde, asagida yazili
hiikiimlere gore, bu kanun uyarinca kat miilkiyetine veya kat irtifakina ¢evrilir (KMK m.52/1).
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Ayni sekilde, Tirk Kanunu Medenisine gore kurulmus kat irtifaklarinin yonetimi
diizenleyen KMK m.53 hiikkmiiniin de, KMK m.52’de yer alan ii¢ yillik siirenin

dolmasi sebebiyle uygulanmasina imkan bulunmamaktadir.

VI- KULLANMA YERLERININ BOSALTILMAMASINA MUDAHALE

Anatasinmazda kapici, kaloriferci, bahgivan, bekg¢i veya disaridan atanan yoneticiye
gorevleri dolayistyla bir yer tahsis edilmis olabilir. iste, KMK ek madde 2 hiikmii, bu

yerlerin tahliye edilmesi ile ilgili 6zel bir diizenleme getirmistir.

Maddeye gore, kat malikleri kurulunca veya bu kurulca verilen yetki tizerine yonetici
tarafindan kapici, kaloriferci, bahcivan, bekgiler veya disaridan atanan yoneticilerin
sOzlesmeleri herhangi bir nedenle feshedilmis ya da sona ermisse, bu kisilerin
kendilerine tahsis edilen yeri onbes giin igerisinde bosaltmalar1 zorunludur. Kurul,
feshe iliskin kararint KMK m.30 uyarinca aranan ¢ogunluk ile verir'??®, Bu siirenin
baslangi¢ ani, sdzlesmenin feshi veya sona erme tarihidir. Yoneticinin kurul tarafindan
0zel olarak yetki verilmedikce bu kisilerin sozlesmelerini feshetme yetkisi
bulunmamaktadir'??’. Bu maddenin uygulanmasi, maddede sayilan kisilerle sinirh

olup baskaca kisilerin tahliyesini kapsamaz'??8,

KMK ek madde 2, sadece sozlesmenin kurul ya da 6zel yetki iizerine yonetici
tarafindan feshi halinde degil, aym1 zamanda belirtilen kisilerce sdézlesmenin
feshedilmesi halinde de uygulama alani bulur. Ciinkii, maddede “(...) tarafindan
sozlegmeleri herhangi bir nedenle feshedilen veya sona eren” ifadesi yer almaktadir.
Yani, s6zlesmenin siiresinin dolmasi, anilan kisilerce feshi ya da 6liim gibi hallerde de
bu maddeye gore tahliye etmek miimkiindiir. Elbette, 6liim sebebiyle sona erme, anilan
kisilerin varsa birlikte yasadiklari kisiler agisindan sonug¢ dogurur!??®, Acaba, kanuna
uygun olmayan bir fesih islemi sebebiyle kullanim yerlerinin bosaltilmasi istenilebilir

mi? Bu soruya olumlu cevap vermek miimkiin degildir. Ek madde 2°de yer alan

1228 K apic1 dairesinin tahliyesi i¢in kurul karari yeterli olup, oybirliginin sart olmadig1 yoniinde bkz.
Yarg. 5. HD., 06.07.1978 tarihli ve 5340/6034 say1ili karar1 (GERMEC, s.1383).

1227 GERMEC, 5.1371.
1228 ARPACI, Kanun Aciklamasi, s.229.

1229 Kapicmnin dlmiis ve 6liimden dnce de isine son verilmis olmas: sebebiyle, davali esinin kapici
dairesini bosaltmasinin gerekecegi yoniinde bkz. Yarg. 5. HD., 09.05.1983 tarihli ve 4765/4669 sayili
karart (GERMEC, s.1381).
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herhangi bir nedenle sona eren ifadesi, haksiz ve usulsiiz fesih islemini kapsamaz!?%°.

Aksi halde, kanunun amacina aykir1 davranilmis olunur?*,

Sozlesmesi feshedilmis veya sona ermis bu kisilerin onbes giin gegmesine ragmen
kendilerine tahsis edilen yerleri tahliye etmemeleri halinde, yoneticinin veya kat
maliklerinden herhangi birinin basvurusu lizerine bagkaca tebligata gerek kalmadan
mabhalli miilki amirlerin karar1 ile bu yerler bir hafta i¢inde zabitaca bosalttirilir. Bu
durumda, kat maliklerinden birinin veya yoneticinin miilki amire bagvurmasi gerekir.
Elbette, miilki amirin s6zlesmenin feshinin veya sona ermesinin kanuna uygunlugunu

aragtirmas1  gerekir'?32,

Zira, 3091 sayili Tasinmaz Mal Zilyedligine Yapilan
Tecaviizlerin Onlenmesi Hakkinda Kanunda da miilki amirin bir sorusturma yapmasi
aranmaktadir (m.5)!%%, Zabitaya tanman bir haftalik siirenin baslangic am ise,
maddede agik¢a diizenlenmis olmamakla beraber miilki amire basvuru tarihi
olmalidir'?®*, Kapici ve diger kisilerce, idareye veya idari yargi organlarina yapilacak
basvuru, bu kararlarin yerine getirilmesini durdurmaz. Fakat, kapici veya diger
kisilerin, kat malikleri kurulu kararinin iptalini isterken sulh hukuk mahkemesince bir
ihtiyati tedbir karar1 verilirse, bu durumda zabita tarafindan tahliye islemi
yapilamaz?®. Diger yandan, miilki amirin tahliye basvurusunu reddetmesi halinde kat

maliklerinin ya da yetki verilmisse yoOneticinin idari yargida dava agma hakki

bulunmaktadir.

Ek madde 2’nin son ciimlesinde ilgililerin kanun ve sézlesmeden dogan haklart sakli

tutulmustur. Yani, bu kisilerin {icret, kidem tazminati gibi haklar1 genel hiikiimlere

gore korunmaya devam eder!?%,

1230 Gegersiz bir toplantida kapicinin isine son verilmesinin kapicinin daireden cikarilmasi icin yeterli
olmadig1 yoniinde bkz. Yarg. 5. HD., 15.02.1982 tarihli ve 856/1179 sayil1 karart (KARAHASAN, Kat
Miilkiyeti, s.146).

1231 ARPACI, Kanun Agiklamasi, s.230.

1232 ARPACI, Kanun Agiklamasi, s.232; Aksi yonde GERMEC, s.1372. Yazara gore miilki amirin
bdyle bir inceleme yapma yetkisi yoktur. Seklen gegerli kat malikleri kurulu karar1 yeterlidir. Bu
kararlarin yasal gereklere uygun olup olmadigint miilki amir inceleyemez.

1233 04.12.1984 tarihli, RG. 15.12.1984, S. 18606.
1234 ARPACI, Kanun Agiklamast, 5.233.
1235 ARPACI, Kanun Aciklamasi, s.233.
1236 ARPACI, Kanun Aciklamasi, s.233.
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Belirtelim ki, ek madde 2’nin toplu yapilar bakimindan da uygulanacagina kusku
yoktur (KMK m.74)2%"_ Ayrica, kullanim yerlerinin bosaltilmasi igin tek yol ek madde
2 uygulamasi degildir'?®®, Kullanim yerlerinin bosaltilmasi amaciyla her bir kat
malikinin veya yoneticinin KMK m.33 uyarinca hakimin miidahalesini istemesi
miimkiindiir'?®°, Bu agidan, kat malikleri veya yonetici, hem miilki amire bagvurabilir
ve ret halinde idari yargida dava acabilir hem de ek madde 2’den bagimsiz olarak
KMK m.33 uyarinca hakimin miidahalesini isteyebilirler'?°. Bu hallerde her iki merci
de kendi usuliine gore incelemesini yaparak karar verirt?, Ayrica, ek madde 2 geregi,
15 giinliik siire icinde tahliye etmeyen kisinin haksiz isgal tazminati 6deme

sorumlulugu dogabilirt?4?,

§ 27. HAKIMIN MUDAHALESININ USULU

Bu Boliimde ele aldigimiz konular bakimindan hakimin miidahalesi, yine bu Bolimde
isaret ettigimiz hususlar sakli kalmak kaydiyla ve niteliklerine uygun diistiigii ol¢iide,
Ikinci Béliimde anlatilan usul hukuku kurallarma gére yapilir. Fakat, hemen isaret
edelim ki, bu Boéliimde anlatilan 6zel durumlar, nitelikleri elvermedigi i¢in ¢ok kere
idari para cezasinin uygulanmasi sonucunu dogurmazlar. Yine, hakim kararina
uyulmamasinin bir sonucu olan kat miilkiyetinin devri yaptirimi da bu 6zel durumlar
bakimindan uygulama alani bulmaz. Hal boyle olunca, burada, 6zel durumlar
acisindan yapilacak hakimin miidahalesini talep davasindaki yargilamalar igin Ikinci

Béliimde anlatilan usul kurallarma atifta bulunmakla yetiniyoruz!?4,

1237 PULAK, Kanun Aciklamasi, 5.831.

1238 Miilki amirin ek 2. maddeye gore dniine gelen istemi reddetmis olmasinm, ydneticinin tahliyeyi
saglamak i¢cin KMK m.33’e gore hakimin miidahalesini istemesine engel olugturmayacagi yoniinde bkz.
Yarg. 18. HD., 28.01.1994 tarihli ve E:1993/13381-K:1994/795 sayili karar1 (www.kazanci.com.tr,
erisim tarihi: 17.10.2023).

123 TEKINAY, Kat Miilkiyeti, s.100.
1240 pULAK, Kanun Agiklamast, s.831.
1241 Ayrica bkz. ikinci Béliim, § 16, V, B, C.

1242 yarg. 18. HD., 29.11.2007 tarihli ve 8335/10307 sayil1 karar1 (www.kazanci.com.tr, erisim tarihi:
17.10.2023).

1243 Hakimin miidahalesini talep davasi ve usulii hakkinda genis agiklamalar icin bkz. Ikinci Boliim.
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SONUC

Kat miilkiyeti iliskilerinde hakimin miidahalesini isteme hakki, kat maliklerinin en
onemli haklarindan birisidir. Bu hakkin kullanilabilmesi i¢in kat maliklerinin borg ve
yukiimliiliiklerine aykir1 davranmalar1 gerekir. Yine, bagimsiz boliimden devamli
olarak faydalanan kisiler de kat maliklerinin bor¢ ve yikiimliiliklerine uymak
zorundadirlar. Bu kisilerin belirtilen bor¢ ve yiikiimliiliklere aykir1 davranmalar
halinde kendilerine kars1 hakimin miidahalesi istenebilir. Ayrica, bu kisilerin de belirli

sartlar dahilinde hakimin miidahalesini isteme haklar1 bulunmaktadir.

Esas itibariyle hakimin miidahalesini talep davast KMK’nin 33. maddesinde
diizenlenmistir, ancak bu madde disinda KMK’nin ¢esitli maddelerine dagitilmis bir
sekilde hakimin miidahalesinin istenebilecegi konulara yer verilmistir. Bir sonug
cikarmak gerekirse, hakimin miidahalesini talep davast KMK icerisinde sistematik bir
sekilde diizenlenmis degildir. Bu davanin konusu, sadece KMK ’nin 33. maddesi ile de
sinirli tutulmamistir. Kanun koyucu, bu miidahalenin istenebilecegini daginik bir
sekilde cesitli maddeler icerisinde diizenlemistir. Bunu yaparken de 33. madde ile bir
baglant1 kurarak kat miilkiyetinde gerektiginde hakim miidahalesi ile bir diizen

oturtmak istemistir.

Uygulamada kat maliklerinin borg ve yiikiimliiliiklerini ihlal etmesi sebebiyle pek cok
sorun yasanmaktadir. Sulh hukuk mahkemelerinin is yogunlugunun azzimsanmayacak
bir boliimii, kat miilkiyetinden dogan ve 06zellikle de hakimin miidahalesine konu
edilen davalardan olugsmaktadir. KMK’daki hiikiimlerin yetersiz olmasi sebebiyle bu
dava ile ilgili usul, daha ¢ok Yargitay kararlari ile sekillenmektedir. Biz de bu sebeple

calismamizda Yargitay kararlarindan fazlasiyla yararlanma imkéani bulduk.

1965 yilinda yiiriirliige giren Kat Miilkiyeti Kanununun dili ve bu arada kendisi heniiz
tamamen giincellenmis olmadig1 i¢in terminolojik acindan eski kalmistir. Bu
terminolojik sorunu c¢alismamizin hemen her aninda hissettik. Boyle olunca,
KMK’nin Tiirk Medeni Kanunu ve Tiirk Bor¢lar Kanunu ile uyumlu hale getirilmesi
icin kanun koyucunun bir calisma yapmasi gerekir. Hatta bize gore, giiniin
ithtiyaglarina geregi gibi cevap vermekte zorlanan bu Kanun’un bastan sonra gdzden

gecirilmesi ve biitiinciil bir bakis agisi ile yenilenmesi bir ihtiyac ve zorunluluktur.
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KMK m.33’te iki tiir dava diizenlenmistir. Birincisi bizim ¢alisma konumuzu
olusturan hakimin midahalesini talep davasidir. Digeri ise kat malikleri kurulu
kararlarmin iptali davasidir. Bize gore, her iki davanin konusunun ve sonuglarinin
birbirinden farkli olmasi sebebiyle farkli maddeler halinde yeniden diizenlenmesi ¢ok

isabetli olur.

Kat Miilkiyeti Kanunu toplam dokuz bdliimden olusmaktadir. Bizim c¢alisma
konumuzu da biinyesinde barindiran Besinci Boliimde “Anagayrimenkuliin Yonetimi”
diizenlenmistir. KMK’nin 27 ila 45. maddeleri arasinda diizenlenen bu Boliim,
Kanun’un en genis bolimiidiir. Kat maliklerinin bor¢ ve yiikiimliiliiklerinin ihlali
sebebiyle istenecek hakimin miidahalesi konusu, kanaatimizce, bir yoOnetim isi
degildir. Bu sebeple, bu davanin “Kat Maliklerinin ve Kat Irtifaki Sahiplerinin

Borglarr” baglikli Dordiincii Boliimiinde diizenlenmesi gerekir.

KMK’da hakimin miidahalesini gerektiren konular disinda, kat malikleri, bir taginmaz
maliki olarak kanunlarin taginmaz malikleri i¢in Ongdrdiigii yilikiimliiliiklere ve
sorumluluklara tabi olurlar. Biz de ¢alismamizda kat maliklerinin 6zellikle TMK, TBK

ve Cevre Kanunundan dogan sorumluluklarini inceledik.

Calismamuzin Ikinci Béliimiinde hakimin miidahalesini talep davasinin usul hukuku
boyutunu detayl bir sekilde ele aldik. Nitekim buna ihtiya¢ da vardi. KMK m.33
hiikmiiniin yetersizligini en ¢cok bu Bolimde ve ¢alismamizin genelinde 6n plana
cikarmaya calistik. Ozellikle davanin taraflarinin, ihlal edilen yiikiimliiliige ve
Yargitay uygulamasina gore degiskenlik gosterdigini belirtmek gerekir. Kimi zaman
Yargitay kararlar1 ile eksikliklerin giderildigini gorsek de, Yargitay gibi
diistinmedigimiz konulara isaret ettik. Ayrica, Yargitay’in deginmedigi konular
bakimindan da olmasi gerektigini diisiindiiglimiiz sekilde ¢oziim Onerilerimizi
calismamizda dile getirdik. Bu kapsamda, 6rnegin KMK’dan dogan uyusmazliklarda
zorunlu arabuluculugun getirilmesi nasil ki takdire sayan bir diizenleme ise, ayni
yaklasimin tasinmazin aynina iligkin olanlar hari¢ kat miilkiyetinden kaynaklanan
sorunlarin tahkime elverisli oldugunun kabuliine imkan taninmasinda da gdsterilmesi
gerekir. Zira, kat milkiyeti iliskileri, taraflarin {izerinde serbestge tasarruf
edebilecekleri i veya islemler arasinda oldugu halde Yargitay’in 1970’11 yillarda

verdigi Genel Kurul Kararlar1 sebebiyle giiniimiiz ihtiyaglarini karsilamaktan uzak bir
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sekilde kat maliklerinin sorunlarmi tahkim (hakem) yoluyla ¢ozebilmelerine imkan
taninmamaktadir. Yargitay’in, giiniin gelisme ve kosullarma uygun ve pratik bir
yaklasimla meseleyi ele almasimnin ve bu i¢tihadindan dénmesinin isabetli olacagini
diistinmekteyiz. Zira, zorunlu arabuluculugu kabul eden bir sistem, kat malikleri
arasindaki uyusmazliklarin mahkeme yerine taraf iradeleriyle tahkim siirecinde
¢ozlilmesine de izin vermesini gerektirir. Konumuz bakimindan alternatif uyusmazlik
¢Ozlim yontemlerine imkan taninmamasi, bunun taraf iradelerine ragmen kisitlanmasi,
mevzuata ve irade serbestisi prensibine uygun diismemektedir. Aksi halde,
arabuluculukta da anlasilmadigi zaman, is yogunlugu ile bogusan sulh hukuk
mahkemelerinin, Ornegin ¢Op toplama saatlerine uymayan bir kat malikinden
kaynaklanan anlagmazligi ¢6zmek icin mesgul edilmesine devam edilecektir. Bu
acidan KMK’da acik bir sekilde diizenleme yapilabilecegi gibi Yargitay’in eski
gorlisinii  terk etmesi de bu engeli ortadan kaldirabilir nitelikte oldugunu

diisiinmekteyiz.

Hakimin miidahalesine konu olan 6zellikle yapma, yapmama veya katlanma bi¢ciminde
ortaya cikan edim yiikiimliiliigii, dava konusu taleplerin ¢ok cesitli olmasina yol
acmaktadir. KMK m.33{in uygulamasinda miidahalenin 6nlenmesi, eski hale getirme,
bagimsiz bolime giris izni verilmesi, ihtar, tahliye, hayvan beslenmesinin
yasaklanmasi, giiclendirme yapilmasi, tazminat gibi ¢ok cesitli talep ve kararlar s6z
konusu olabilmektedir. Bu ise yapma ve yapmama borg¢larinin icrasinda bir takim
sorunlar meydana getirmektedir. Hakimin, istemi olsa dahi alacakliya, TBK m.113
cercevesinde masrafi borgluya ait olmak t{izere edimin kendisi veya baskas1 tarafindan
ifasia izin vermemesi gerekir. Ciinkii IIK m.30°da ilaml1 icra takibi acildiginda bor¢lu
borcunu yerine getirmedigi zaman alacaklinin zaten masrafin1 6deyerek isin kendisi
veya bir bagkasi tarafindan yapilmasini isteme hakki oldugu gibi bor¢lunun malini
paraya cevirterek ilamin icrasini saglama hak ve yetkisi de bulunmaktadir. Bu
bakimindan, TBK m.113 ile IIK m.30 hiikmiiniin bir arada degerlendirilmesinde ve

gerekirse kanun koyucu tarafindan degisiklik yapilmasinda fayda bulunmaktadir.

Belirttigimiz gibi hakimin miidahalesini talep davasinda Yargitay kararlart yon
gosterici rol oynamaktadir. Ancak kat miilkiyeti iliskisinden kaynaklandigi halde

Yargitay’in ecrimisil ve manevi tazminata iligkin taleplerin sulh hukuk
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mahkemelerinde degil, asliye hukuk mahkemelerinde goriilmesi gerektigine iliskin
yaklagimini dogru bulmuyoruz. KMK m.33’te, “zarar géren” kat maliki veya kat
maliklerinin sulh hédkimin miidahalesini isteyebilecegi agikca belirtilmis, ek madde
I’de ise, agikga KMK’dan dogan biitiin uyusmazliklarin tartismasiz bigimde ve
istemin maddi (ecrimisil) veya manevi tazminat olmasina bakilmaksizin sulh hukuk
mahkemelerinde goriilecegi hilkme baglanmistir. Bu diizenlemeler emredicidir.
Dolayisiyla, Yargitay’in bakis agisinin yiiriirliikteki mevzuata uygun bir sekilde
olusmasi gerektigini diisiinliyoruz. Boylece usul ekonomisi ilkesine uyuldugu gibi kat

miilkiyeti iligskilerinden dogan davalarda karar yeknesaklig1 da saglanabilir.

Son olarak belirtelim ki, hakim kararina uyulmamasi hilinde KMK m.33/3’e gore
verilecek idari para cezasi miktarinin giiniin ekonomik kosullar1 dikkate alindiginda
yetersiz oldugu ¢ok agiktir. Bu sebeple, KMK m.33/3’te belirtilen para cezasinin alt
ve ust smirlarinin yeniden diizenlenmesi kaginilmaz bir gerekliliktir. Yine, hakim
kararina uyulmasinin saglanmasit bakimindan bu para cezasi smirlariin her yil

yeniden degerleme oraninda artirtlmasi i¢in kanuni diizenlenme yapilmasi uygun olur.
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