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OZET
KLASIK KAT MULKIYETINDE ORTAK YERLERE
MUDAHALENIN ONLENMESI VE HAKSIZ

ISGAL TAZMINATI

Muhammet Sami CALIK

Yiiksek Lisans, Ozel Hukuk

Tez Danismani: Dog. Dr. Miige UREM

Ekim, 2024 — 169 Sayfa

Ortak yerler, bagimsiz boliimiin tasarimi, biiyiikliigii gibi etkenlerin disinda, bagimsiz
boliimiin satin alinmasinda 6nemli bir deger olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Gergekten
de bir yapinin terasinin, havuzunun bulunmasi gibi bagimsiz boliime deger katan yerler
onem kazanmaktadir. Ortak yer kavramina 634 sayil1 Kat Miilkiyeti Kanunu’nda yer
verilmesine ragmen kanunda ortak yerlere miidahalenin 6nlenmesi ve haksiz isgal
tazminatina yer verilmemistir. Bu kavramlar KMK’da yer almadigi i¢in uygulamada
bizi sonuca gotiirebilecek diger kanunlardan da yararlanmak gerekmistir. Caligmanin
amaci kat miilkiyeti kurumunda ortak yer kavrami kapsaminda kalan yerlerin tespiti
ile bu yerlere miidahale edilmesi sebebiyle miidahalenin dnlenmesi ve haksiz isgal
tazminati uyusmazliklarinin incelenmesidir. Calismamizda 634 sayili Kat Miilkiyeti
Kanunu sistematiginden ayrilmadan, ortak yer olarak karsimiza ¢ikan yerlerde hangi
i3 ve islemlerin miidahale niteliginde oldugu ve miidahalenin ©Onlenmesinin
istenebilecegi ile gerceklestirilen miidahale nedeniyle haksiz iggal tazminat1 istenip
istenemeyecegi lizerinde durulmustur. Calismamizda miidahalenin 6nlenmesi ve
haksiz isgal tazminat1 istemine iligkin esasin yaninda kimlerin davaci veya davali

olabilecegi ile gorev ve yetkiye iliskin hususlar da yer almistir.

Son olarak ortak yerlerde yenilik ve ilaveler ile ortak yerlerin kiralanmak suretiyle
kullaniminin {igiincii kisiye birakilmasi degerlendirilmis olup uygulama ve 6gretideki

farkli yaklagimlar da nazara alinarak bir kanaate varilmistir.

Anahtar Kelimeler: Ortak Yer, Bagimsiz Boliim, 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu,

Miidahalenin Onlenmesi, Haks1z Isgal, Haks1z Isgal Tazminat1
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ABSTRACT
PREVENTION OF INTERVENTION IN COMMON AREAS IN
THE CLASSIC FLAT OWNERSHIP AND COMPENSATION FOR
UNFAIR OCCUPATION
Muhammet Sami CALIK
Master, Private Law
Thesis Advisor: Assoc. Prof. Miige UREM
October, 2024 — 169 Pages

Common areas, aside from factors such as the design and size of the independent
section, emerge as an important value in the purchase of an independent section.
Indeed, features like terraces and pools in a building add value to the independent
section and are significant. Although the concept of common areas is included in the
Condominium Law No. 634, the law does not address the prevention of intervention
in common areas or compensation for unfair occupation. Since these concepts are not
covered in Law No. 634, it has been necessary to utilize other laws that can guide us
towards a solution in practice. The aim of the study is to identify the areas within the
scope of the concept of common areas in the condominium institution and to examine
disputes related to preventing intervention and compensation for unfair occupation due
to intervention in these areas. In our study, without deviating from the systematics of
Law No. 634, we focus on determining which activities and transactions in common
areas qualify as interventions, whether it is possible to request the prevention of such
interventions, and if compensation for unfair occupation can be claimed due to the
intervention made. In addition to the principles of preventing intervention and seeking
compensation for unfair occupation, issues related to who can be a plaintiff or
defendant, as well as matters of jurisdiction and authority, have also been addressed in

our study.

Finally, the study has evaluated innovations and additions in common areas, as well
as the leasing of these common areas to third parties. Different approaches in practice

and doctrine have been considered to reach a conclusion.

Keywords: Condominium Law No.634, Unfair Occupation, Prevention of

Intervention, Unfair Occupation Compensation
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BIiRINCI BOLUM

GIRIS

Kirsal kesimden kentlere gerceklestirilen gogler neticesinde birlikte yasam olgusu
dogmustur. Birlikte yasamin getirdigi sartlarin hukuki kistaslara baglanabilmesi i¢in
yasa koyucu tarafindan ayr1 bir kanun ihtiyaci goriilmiis ve neticesinde Kat Miilkiyeti

Kanunu kabul edilmistir.

Kanaatimizce kat miilkiyetinin temel yapi taslarindan birisi de ortak yerlerdir.
Bagimsiz boliim kadar olmasa bile ortak yerlerin varligi da tasinmaz ediniminde
onemli bir kriterdir. Gergekten de giinlimiiz insanin ihtiyaclarindaki degisimler, kimi
yapilarin konumu, bagimsiz boliimiin biiylikligii ya da tasarimi kadar bahgelerinin,

teraslarinin, sosyal alanlarinin da tercih sebebi olmasi sonucunu dogurmustur.

Kat Miilkiyeti Kanunu, yalnizca kat miilkiyetinin ya da kat irtifakinin kurulmasin
veya sona ermesini degil, ayni zamanda diizenin kurulduktan sonra maliklerin belirli
bir diizen igerisinde yasamlarini idame ettirebilmelerini de diizenlemistir. Kat
miilkiyeti kurumu maliklere birtakim haklar tanidig1 gibi diizenin devamlilig1 ve iyi
isleyebilmesi i¢in birtakim borglar da yiliklemistir. Ancak haklarin kullanimini sinirsiz

bir kapsamda degerlendirmemis tam aksine diger maliklerin haklarina endekslemistir.

Ortak yerlere iligkin kanun koyucu, kazuistik bir yaklasimdan ziyade cerceveyi
cizmistir. Kat miilkiyeti kurumu igerisinde yasanabilecek tiim olaylarin 6nceden
ongoriilerek dnleminin alinmasi miimkiin olmayacagindan bu yaklagimin dogrulugu
tartigmasizdir. Kaldi ki yasa koyucu, dogabilecek sorunlara iliskin yargisal mercilere
basvuru yapilmadan dnce, kat maliklerinin sorunlarini kurulda alabilecekleri kararla
cozebileceklerini diizenlemis olup alinacak bu kararlara bir deger atfetmistir. Nitekim
Yargitay ontline gelen bazi uyusmazliklarin yargiya intikal etmeden 6nce muhakkak
kat maliklerince tartisilip degerlendirilmesi gerektigine, aksi takdirde yargi

mercilerine bagvurulamayacagina hitkmetmistir.

Calismamizda toplu yapilar hari¢ tutularak klasik kat miilkiyeti ¢ercevesinde ortak
yerlere miidahalenin 6nlenmesi ve haksiz isgal tazminati ele alinmistir. Bu dogrultuda
birinci boliimde kat miilkiyetinin kavramlari1 agiklanmais, ikinci béliimde ortak yerler

ve unsurlari incelenmistir. Kat maliklerinin ortak yerler tiizerindeki hak ve



yiikiimliiliikleri iiglincli boliimde ele alinmigtir. Dordiincii boliimde ortak yerlere
midahalenin Onlenmesi ve haksiz isgal tazminati davalar1 incelenerek malikler
arasinda siklikla ihtilaf sebebi olan ortak yerlerde yenilik ve ilaveler ile ortak yerlerin
kiraya verilmesinde aranan usul ve esaslar KMK, TMK ve TBK c¢ercevesinde ii¢
boyutlu olarak irdelenerek bu usul ve esaslara uyulmamasi durumunda miidahalenin
Onlenmesi istemi ve kiracinin diisecegi isgalci konumu ile 6demek zorunda

kalabilecegi haksiz isgal tazminati degerlendirilmistir.

1.1. Kat Miilkiyeti ile Tlgili Kavramlar
1.1.1. Genel Olarak

Kat Miilkiyeti, tasinmaz miilkiyetinin, bagimsiz boliimler {lizerinde kurulan 6zel bir
cesidi olarak, KMK’da diizenlenmistir. Kat miilkiyetinin kavramlar1t KMK md.2’de
tarif edilmek suretiyle tanimlanmistir. 23.6.1965 tarihinde 634 sayili Kanun ile
hayatimiza giren bu kavramlar, Kat Miilkiyeti sisteminde sik¢a kullanilmaktadir.
Kavramlar birbirinden bagimsiz olarak tanimlanmamis tam aksine biri digerine
baglanarak agiklanmistir.! Ortak yer kavrami da aym madde igerisinde diizenlenmis
olup calismamizin konusunu ortak yerlere miidahalenin 6nlenmesi ve haksiz isgal

tazminati1 olusturdugundan ayr1 bir baglik altinda incelenecektir.

1.1.2. Anagayrimenkul

Kat miilkiyetine konu olan gayrimenkuliin bitiinii ifadesiyle tanimlanan
anagayrimenkul, bagimsiz bolimlerden ve ortak yerlerden ve varsa eklentilerden

olusan bir biitiindiir.?

U Ali Arcak, “Degisik ve Yeni Hiikiimleriyle Kat Miilkiyeti” (Ankara: Olgag Basimevi, 1983),
142.
2 Selahattin Sulhi Tekinay, “Kat Miilkiyeti (Esya Hukuku 11/2)” (Istanbul: Filiz Kitabevi,

1991), 10; Ahmet M. Kiligoglu, “Esya Hukuku” 1. bs. (Ankara: Turhan Kitabevi, 2021),
276; Etem Saba Ozmen/Giilsah Vardar Hamamcioglu, “Kat Irtifaki” 2. bs. (Istanbul: On
iki Levha Yayinlari, 2015), 35; M. Resit Karahasan, “Kat Miilkiyeti Hukuku Cilt-I1", 1. bs.
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KMK md.5/f.2 geregi anagayrimenkulde, kat miilkiyetine baglanmamis veya lehine
kat irtifak1 kurulmamuis arsa pay1 birakilamaz.® Kural olarak anagayrimenkuliin yalniz
bir kismmimn kat miilkiyetine konu olmasi hukuken miimkiin degildir.* KMK
hiikiimleri ancak kat miilkiyeti kurulan taginmazlar ile yonetime iliskin hususlarda
fiziki olarak tamamlanmis ve bagimsiz boliimlerin iicte ikisinin kullanildig: kat irtifak:
kurulu tasinmazlarda uygulanabileceginden malikler arasinda dogan ihtilaflarda

oncelikle anagayrimenkulde kat miilkiyeti kurulu olup olmadig1 arastirilmalidir.’

1.1.3. Anayap1

Anayapi, kat miilkiyetine konu olan gayrimenkuliin yalniz esas yap1 kismi olarak
tanimlanmaktadir. Tanimda iizerinde durulmasi gereken husus “esas” ifadesiyle neyin
kastedildigidir. Esas kelime anlam itibariyle bir seyin 6ziinii olusturan seyi ifade

etmektedir. Kanun koyucu temel iizerindeki en onemli yapinin anayapi oldugunu

(istanbul: Arikan Basim, 2008), 56; Abdiissamet Uslu, “Kat Irtifaki” 1. bs. (Ankara: Adalet
Yaymevi, 2019), 19.

3 Yargitay 20.Hukuk Dairesi, E. 2017/2261, K.2018/7575, T.27.11.2018,
www.kazanci.com.tr. [19.06.2024].
* M. Kemal Oguzman, vd., “Esya Hukuku”, 25. bs. (Istanbul: Filiz Kitabevi, 2023), 703; Arzu

Geng Aridemir, “Kat Miilkiyeti 1”, 1. bs. (Istanbul: On iki Levha Yayinlar1, 2023), 55;
Tekinay, “Kat Miilkiyeti (Esya Hukuku 1I/2)”, 13; Kemal T. Giirsoy vd., “Tiirk Esya
Hukuku (Zilyetlik, Tapu Sicili, Miilkiyet, Stmirlt Ayni Haklar)”, 2. bs. (Ankara: Ankara
Universitesi Basimevi, 1984), 448; Turhan Esener/Kudret Giiven, “Esya Hukuku”, 9. bs.
(Ankara: Yetkin Yaynlari, 2023), 473; Lale Sirmen, “Esya Hukuku”, 10. bs. (Ankara:
Yetkin Yaynlari, 2022), 510; Mehmet Sengiil, “Tiirk Medeni Hukukunda Toplu Yapilar ve
Toplu Yap: Yénetimi” (Istanbul: On ki Levha Yayimnlari, 2011), 195.

5 Yargitay 18. Hukuk Dairesi, E. 2001/6906, K.2001/8138, T.28.09.2001,

www.kazanci.com.tr. [19.06.2024]; Yargitay 20.Hukuk Dairesi, E. 2017/5579,
K.2017/3296, T.17.04.2017, www.kazanci.com.tr. [19.06.2024]; Yargitay 20.Hukuk
Dairesi, E. 2019/920, K.2019/3586, T.22.05.2019, “634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanunun
uygulanabilmesi icin dava konusu tasinmazin tizerinde kat miilkiyeti tesis edilmis olmast

gerekmektedir.” www kazanci.com.tr. [19.06.2024].



6 Ornek vermek gerekirse, anagayrimenkul {izerinde apartman,

vurgulamistir.
komiirliik, garaj gibi yapilari bulunmasi halinde en 6nemli yap1 apartman oldugundan

anayapinin apartman oldugunun degerlendirilmesi gerekmektedir.’

Anagayrimenkul {izerinde birden fazla blok (yap1) olabilecegi, KMK md.2/c bendinde
“Bir arsa iizerinde ileride kat miilkiyetine konu olmak tlizere yapilacak veya yapilmakta
olan bir veya birden ¢ok yapr” ifadesiyle miimkiin kilinmistir.® Anagayrimenkul
tizerinde birden fazla blok (yap1) olmasi ve KMK md.50/f.2’de diizenlendigi iizere bu

bloklarin kargir olmas1 durumunda tiim bu yapilara anayap1 denilecektir.

1.1.4. Bagimsiz Boliim

“Anagayrimenkuliin ayr1 ayr1 ve basl bagina kullanilmaya elverisli nitelikteki, KMK

hiikiimlerine gore bagimsiz miilkiyete konu olan béliimlerine bagimsiz béliim denir”.’

Bagimsiz béliimlerin neler olabilecegi KMK md.1°de sayilmistir. Ilgili maddede,
bagimsiz bolim olabilecek yerler orneklerle sinirlayici olmayacak sekilde ifade

edilmistir.'”

¢ Aym dogrultuda bkz. Hiiseyin Hatemi, Rona Serozan ve Abdiilkadir Arpaci, “Esya Hukuku”

(ISTANBUL: Filiz Kitabevi, 1991), 159; Abdiilkadir Arpaci, “A¢iklamali-Ictihatlh Kat
Miilkiyeti Kanunu ve Devre Miilk Sistemi”, (Istanbul: Temel Yayinlar1, 2002), 22; Serife
Aksan Nar, “Kat Miilkiyetinde Ortak Yerlerin Tabi Oldugu Hukuki Rejim” (Istanbul:
Seckin Yaymeilik, 2015), 19.

7 Anayapinin parsel lizerinde dikey kat miilkiyeti olugturan ve birden ¢ok bagimsiz

boliimii kapsayan bina olduguna iliskin bkz. Sengiil, “Tiirk Medeni Hukukunda Toplu
Yapilar ve Toplu Yapt Yénetimi” 32; Ozmen/ Vardar Hamamcioglu, “Kat Irtifaki”, 36; aym
dogrultuda bkz. Geng Aridemir, “Kat Miilkiyeti I, 59.

8 Kat Miilkiyeti Kanunu (KMK), Resmi Gazete 12038 (2/7/1965), Kanun No. 634, md.2/c.
? KMK, md.1/f.1.
10 Ali Haydar Karahacioglu/Mehmet Altin, “Kat Miilkiyeti ve Ilgili Kanunlar” (Ankara:

Adalet Yayinevi, 1996), 62; Hakan Ekinci, “A’dan Z’ye Kat Miilkiyeti Hukuku ve Site
Yénetimi El Kitabi” 2. bs, (Istanbul: Aristo Yayinlari, 2022), 7; Mehmet Ayan, “Esya
Hukuku-II- (Miilkiyet) ” 10. bs. (Ankara: Adalet Yaymevi, 2020), 539; Hikmet GOKNAR,
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Yargitay emsal bir kararinda bagimsiz boliimlerin temel olarak “mesken” ve “isyeri”
olarak nitelendirilebileceklerini, yonetim planinda yer alan “firin” kavraminin KMK
md.24’te belirlenen “isyeri” kavramui igerisinde yer aldigini, bagimsiz boliimiin firin
olarak kullanilmasinin anatasinmazi olumsuz etkileyecek olmasi durumunda yonetim
planinda yer alan “firin” niteliginin “igyeri” olarak kullanilmasina engel teskil edip

etmeyeceginin tespit edilmesi gerektigine hilkkmetmistir.!!

Bagimsiz boliim olarak ortak yerlerin tescil edilmesi miimkiin olmayip ortak yerlerin
bagimsiz boliim olarak tescil edilmesi durumunda her bir kat maliki ortak yere ait tapu
kaydinm iptalini isteyebilir.!*> Davanmn sonucunda arsa paylarmin degisecek olmasi
nedeniyle davanm tiim kat maliklerine yonetilmesi gerekmektedir.!* Tiim kat
maliklerinin ortak yerler iizerinde haklarmi birlikte kullanmalar1 ve dava neticesinde
haklarinda tek bir hiikiim kurulacak olmasi nedeniyle kat malikleri arasinda mecburi

dava arkadashigi vardur.'*

“Kat Miilkiyeti Devre Miilk ve Yabancilarin Tasarrufu”, 2. bs. (Ankara: Seving Matbaasi,
1991), 35.

' Yargitay 20.Hukuk Dairesi, E.2017/2750, K.2017/8448, T.26.10.2017,
www.kazanci.com.tr. [19.06.2024]

2Yargitay 18.Hukuk Dairesi, E.1997/8669, K.1997/8236, T.25.09.1997,
www.kazanci.com.tr. [19.06.2024]

BYargitay 18. Hukuk Dairesi, E.2014/2248, K.2014/4091, T.06.03.2014,

www.kazanci.com.tr. [19.06.2024]; Yargitay 18.Hukuk Dairesi, E.2014/3034,
K.2014/5355, T.24.03.2014, www.kazanci.com.tr. [19.06.2024]; Yargitay 18.Hukuk
Dairesi, E.2014/13501, K.2014/13978, T.13.10.2014, www.kazanci.com.tr. [19.06.2024]

4 Yargitay Hukuk Genel Kurulu E.2014/6-92, K.2015/789, T.28.1.2015, “Dava konusu olan

hak, birden fazla kisi arasinda ortak olup da bu hukuki iliski hakkinda mahkemece biitiin
ilgililer icin aym sekilde ve tek bir karar verilmesi gereken hallerde dava arkadaghginin
maddi bakimdan mecburi oldugunun kabulii gerekir. Diger bir ifadeyle, bir hakkin birden
fazla kisi tarafindan birlikte veya birden fazla kisiye karsi kullanilmasinin zorunlu oldugu
hallerde, birden fazla kisi zorunlu dava arkadasidir. Dava arkadashginin hangi hallerde
mecburi oldugu maddi hukuka gore belirlenir. Zorunlu dava arkadashginda; dava

arkadaglart arasindaki iliski ¢ok siki oldugundan, davada birlikte hareket etmek
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KMK m.1/f.1, m.2/a bendi ve m.50/f.2 hiikiimleri geregince bagimsiz bdliim
unsurlarinin, yapiin tamamlanmig ve kargir olmasi, béliimlerinin ayr1 ayr1 ve bash
basina kullanilmaya elverisli olmasi, bagimsiz boliimlere arsa payi tayin edilerek kat

miilkiyetinin kurulmasi oldugu sonucu ¢ikartilmaktadir.

Yargitay emsal kararlarinda tenis kortunun, mahzen, depo ya da garajlarin ayr1 ayr1 ve
basli basina kullanilmaya elverigli olmast durumunda ortak yer olarak kabul
edilmesinin miimkiin olmadigina, bu yerlerin bagimsiz boliim olarak tescil

edilebilecegine karar vermistir.'®

1.1.5. Arsa Pay1

Arsa pay1, arsanin KMK’da ifade edilen esaslara gore bagimsiz boliimlere ayrilan
miisterek miilkiyet payidir. YHGK emsal bir kararinda arsa pay1 oraninin kat miilkiyeti
kiitiigiinde yazili oran oldugunu ifade etmistir.!® Anayasa Mahkemesi ise kat
miilkiyetinde yer alan arsa pay1 kavraminin payl miilkiyetteki paydasin malik oldugu
pay oldugunu ifade etmistir.!” Arsa payr kavrami, bagimsiz boliimler iizerindeki
bireysel miilkiyet hakki ile anatasinmazdaki ortak miilkiyet hakki arasinda baglanti
kurmaktadir. Bu sebeple her bir bagimsiz boliime az ya da ¢ok arsa pay1 6zgiilenecek

ve acikta arsa pay1 birakilmayacaktir.

durumundadirlar. Mahkeme ise, dava sonunda zorunlu dava arkadaslarimin hepsi

hakkinda tek bir karar verecektir.”, www.kazanci.com.tr. [19.06.2024]
15 Yargitay 5.Hukuk Dairesi, E. 1981/4267, K. 1981/6861, T.16.06.1981 sayili karar igin bkz.

Arcak, “Degisik ve Yeni Hiikiimleriyle Kat Miilkiyeti”, 127; Yargitay 5.Hukuk Dairesi,
E.1980/7616, K.1980/7527, T.04.11.1980 sayil1 karar i¢in bkz Karahacioglu/Altin, “Kat
Miilkiyeti ve Ilgili Kanunlar”, 64.

16 Yargitay Hukuk Genel Kurulu, E.1972/5-1261, K.1973/870, T.10.01.1937 sayili karar igin

bkz. Feridun Cakir, “Kat Miilkiyeti ve Toplu Yapilar” 2. bs. (Ankara: Seckin Yayincilik,
2024), 87.

17 Anayasa Mahkemesi, E.2015/25, K.2015/81, T.10.09.2015,

www.anayasa.gov.tr. [19.06.2024].



Arsa paylarinin hangi 0Olciitlere gore belirlenecegi KMK md.3/f.2°de diizenlenmistir.
Bu diizenlemeye gore bagimsiz boliimlerin anagayrimenkuldeki arsa paylari, bagimsiz
boliimlerin konumu ve bliyiikliigiine gore degerlerinin oranlanmasi neticesinde tespit
edilmektedir.'® Belirtilen kriterler smirlayici sekilde olmayip bagimsiz béliimlerin
cinsi, 1sinma sistemi, aydinlanmasi, cephesi, manzarasi gibi kriterlerin de arsa pay1

belirlenirken dikkate alinmasi gerekmektedir.'”

“Bagimsiz boliim lizerindeki miilkiyet hakkina kim sahipse, arsa payima ve ortak

yerlerdeki payli miilkiyet payina da o sahip olur”.?’ Bu sebeple bagimsiz boliim ile

18«Konumun, birgok deger ifade eden kriterlerin g6z 6niine alinmasini gerektirecek nitelikte

anlasilmas1 gerektigine” dair bkz. Etem Saba OZMEN/Berna Cakmak, “6306 sayili Yasa
Uygulamalarinda Arsa Payimn Diizeltilmesi Davasina Iliskin Hiikiim ve Sonugclar”,
Istanbul Barosu Dergisi 87/5 (2013): 725-750, 731; “Her bir bagimsiz bdliimiin somut
olayda konumunu etkileyen unsurlarin nazara alinmasi gerektigine” dair bkz. Geng
Andemir, “Kat Miilkiyeti 1”, 76; Oguzman’a gore arsa paylarinin birtakim Kkriterlerin
degerlendirilmesi suretiyle belirlenmesi, kontrol mekanizmasi kurulmasini gerektirecek ve
azimsanmayacak bir giigliik teskil edecektir. Bu sebeple arsa paylarinin belirlenmesinde
taraflarin serbest birakilmasinin daha dogru olacagi goriisii savunulmaktadir. M. Kemal
Oguzman, “Kat Miilkiyeti Meselesi ve Hal Caresi” (Istanbul: Ismail Akgiin Matbaasi,
1958), 172 vd.

YYargitay 20.Hukuk Dairesi, E.2021/6858, K.2021/10097, T.22.09.2021,

www.kazanci.com.tr. [25.09.2023]. Aym1 yonde bkz. Yargitay 5. Hukuk Dairesi,
E.2022/16128, K.2023/6273, T.14.06.2023, www.kazanci.com.tr. [25.09.2023]; Yargitay
18. Hukuk Dairesi, E.2014/5920, K.2014/11991, T.08.07.2014, www.kazanci.com.tr.
[25.09.2023].

20 Oguzman vd., “Esya Hukuku” 695 vd.; Geng Aridemir, “Kat Miilkiyeti 1", 72; Seref Ertas,

“Esya Hukuku”, 16.bs, (Izmir: Baris Yayinlar1 Fakiilteler Kitabevi, 2021), 417; Arpact,
“Aciklamali-i¢tihathh Kat Miilkiyeti Kanunu ve Devre Miilk Sistemi”, 26; Ayan, “Esya
Hukuku-1I- (Miilkiyet)” 452; Aydin Aybay, “Kat Miilkiyeti Yasasinda Degisiklikler”,
Maltepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 7/1 (Haziran 2008) 354; A. Nevzad
Odyakmaz, “Son Degisiklikleriyle Gerekceli-A¢iklamali-I¢tihatlh Kat Miilkiyeti Yasast ve
Devre Miilk Hakki”, 4. bs. (Istanbul: Evrim Basim, 1990), 67.



arsa paymnin birbirinden ayr1 olarak devri s6z konusu olamaz.?! Bagimsiz boliim
tizerindeki miilkiyet hakkina getirilen kayitlamalar, sinirlamalar, kendiliginden arsa

payin1 da kayitlayip, sinirlandirmaktadir.??

Arsa pay1 kat miilkiyetinin temel dgesidir.?® “Kat malikleri anagayrimenkuliin ortak
yerlerine arsa paylar1 oraninda ortak miilkiyet hiikiimlerine gére malik olurlar”.?* Arsa
pay1 kat miilkiyeti i¢in o denli dnemlidir ki, kat malikleri bir kisim ortak yerlerden
aksine® bir s6zlesme olmadikca arsa paylar1 oraninda, ortak miilkiyet hiikiimleri

geregi istifade eder ve yiikiimliiliik altinda bulunurlar.?®

21 Pulak, “Kat Miilkiyeti Kanunu”, 95; Tekinay, “Kat Miilkiyeti (Esya Hukuku 11/2)”, 9;

Oguzman vd., “Esya Hukuku” 696; Gursoy vd., “Tiirk Esya Hukuku (Zilyetlik, Tapu Sicili,
Miilkiyet, Stmirli Ayni Haklar) ”, 452, Sirmen, “Esya Hukuku”, 508, Ertas, “Esya Hukuku”,
458.

22 Oguzman vd., “Esya Hukuku’ 696; Aym dogrultuda bkz. Ayan, “Esya Hukuku-II-
(Miilkiyet) ", 545, Ertas, “Esya Hukuku”, 459; Geng Aridemir, “Kat Miilkiyeti ", 72.
2 Ozmen/ Cakmak, “6306 sayili Yasa Uygulamalarinda Arsa Payinin Diizeltilmesi Davasina

Iliskin Hiikiim ve Sonuclar”, 726; Herdem Belen, “Kat Miilkiyetinde Yonetim Planina
Cezai Sart Konulmas:”, Prof. Dr. Nuri Celik’e Armagan C.:1, Istanbul 2001, 504; Sengiil,
“Tiirk Medeni Hukukunda Toplu Yapilar ve Toplu Yapr Yonetimi”, 45; Oguzman, vd.,
“Esva Hukuku”, 695.

2 KMK, md.16/f.1.
2Yargitay 18.Hukuk Dairesi, E.2015/16265, K.2015/15331, T.27.10.2015,

www.kazanci.com.tr.  [11.09.2023]; Yargitay 20.Hukuk Dairesi, E.2019/4235,
K.2019/7317, T.10.12.2019, www .kazanci.com.tr. [11.09.2023].

26 Yargitay 20. Hukuk Dairesi, E.2019/2193, K.2019/4422, T.25.6.2019, www.kazanci.com.tr.
giay

[11.09.2023]; Odyakmaz, ““Son Degisiklikleriyle Gerekceli-A¢iklamali-Ictihatli Kat
Miilkiyeti Yasas1 ve Devre Miilk Hakki”, 68; Ahmet Ayar, “Kat Miilkiyetinde Ortak
Giderlerin Paylasilmasi Sorunu”, Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 18/2
(Temmuz 2021), 864.



1.1.6. Yonetim Plam

Yonetim plant KMK md.2’de tarif edilmemis olup “Ana Gayrimenkuliin Y&netimi”
ana baglig1 altinda alt baslik olarak md.28’de 6zel bir hiikiim ile diizenlenmistir. Bu
hiikme gore “YoOnetim plani, yonetim tarzini, kullanma maksat ve seklini, yonetici ve

denetgilerin alacaklari {icreti ve yonetime ait diger hususlar1” diizenlemektedir.?’

Yonetim planinda hangi hususlarin yer almasi gerektigi KMK md.28 hiikmiinde
diizenlenmis olup ayrica yoOnetime ait diger hususlarin da diizenlenecegi
ongoriildiigiinden, sayilan hususlarin sinirli sayida olmadigi anlasilmaktadir.?®
Malikler, ana gayrimenkuliin yonetimine iliskin hususlari, emredici hiikiimlere aykir
olmadik¢a diledikleri gibi diizenleyebilirler.”” Emredici hiikiimlere aykiri
diizenlemelerin yer almasi durumunda bu hiikiimlerin gegerli olmayacagi ifade

edilmelidir.

Yonetimden dogan anlagsmazliklarda, yonetim planinda diizenleme bulunmayan
hallerde, KMK ve genel hiikiimler ¢er¢evesinde karara varilacagi diizenlemesi geregi,
kanunlarda yer alan emredici hiikiimlere aykirilik icermedikge, yonetim planinda
diizenlenmis bir hususta ortaya c¢ikan ihtilaflara oOncelikle yonetim plam
uygulanacaktir. Bu noktada yonetim planinin hukuki niteligi 6nem kazanmaktadir.
Yonetim planinin hukuki niteligi lizerinde 6gretide goriis birligi bulunmamaktadir.
Ogretide bizim de katildigimiz bazi yazarlar tarafindan yonetim planinin kanun lafz1

gibi s6zlesme niteliginde oldugu’® ileri siiriiliirken, baska bir kisim yazarlar tarafindan

2TKMK, md.28/f.1.

2 Kiligoglu, “Esya Hukuku”, 279; Sengiil, “Tiirk Medeni Hukukunda Toplu Yapilar ve Toplu
Yapt Yonetimi”, 152 vd; Akintirk, “Esya Hukuku”, 425.

9 Reisoglu, “Uygulamada Kat Miilkiyeti”, 91; Fatma Komiircli, “Toplu Yapilarda Yonetim

Plan:” (istanbul: Istanbul Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yiiksek Lisans Tezi,

2020), 71; Geng Arndemir, “Kat Miilkiyeti [, 526.
30 Mustafa Resit Karahasan, “Kat Miilkiyeti Kanunu 'nda Diizenlenen Yonetim Planinin

Niteligi ve Islevi” Istanbul Barosu Dergisi 80/1 (2006), 28 ; Pulak, “Kat Miilkiyeti
Kanunu”, s.427; Germeg, “Kat Miilkiyeti Hukuku” s.1321; Urem’e gore; Yonetim plan
“Yalnizca onu imzalayan kat maliklerini degil, kiilli ve ciiz’i halefleri de edim yiikiimliiliigii

altina sokan, esyaya bagli borg iligkisi kuran bir sozlesmedir.”’, “Kat Miilkiyetinde Genel
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“kat miilkiyeti kurulmaya elverisli tasinmaza tek basina malik kiginin de yonetim plani
hazirlayabilecegi belirtilerek” karar niteliginde oldugu®' diger bir kisim yazarlar
tarafindan ise her iki goriise de hak verecek sekilde, maliklerce imzalanan yonetim
planinin s6zlesme oldugunu ancak tek basina malik olan kisinin olusturdugu yonetim
planinin sozlesme olmadigini belirterek bunun i¢in kanun koyucunun bu gibi
durumlari da kapsayacak sekilde yonetim planinin “sézlesme hitkmiinde oldugu” ileri

siiriilmiistiir.>?

KMK md.12/b bendi uyarinca tapu idaresine sunulacak belgelerde, yonetim planinin
kat miilkiyetini kuran malik ya da maliklerce imzalanmis olmas1 aranmasina ragmen
15/02/2018 tarihli 7099 Sayili Kanun’un md.4 hiikkmiiyle eklenen KMK md.10/f.5
uyarinca kat karsiligi insaat ya da temlik sozlesmesinde bagimsiz boliimlerin
maliklerinin kararlastirilmis olmast durumunda yoOnetim planinda maliklerin

imzalarinin aranmayacagi diizenlenmistir. >3

Her iki diizenlemenin lafzindan, aralarinda geligki oldugu, sonradan eklenen hiikmiin,
yonetim planinin karar niteliginde oldugu diisiincesini kuvvetlendirdigi diisiiniilebilir.
Ancak elektronik ortamda bulunan mimari proje ve yonetim planinin maliklerce imzali

asillarinin ilgili kurumlarda oldugu diistintildiiglinde hiikiimler arasinda herhangi bir

Giderlere ve Avansa Katilma Borcundan Sorumlular” (Istanbul: On Iki Levha Yayincilik,
2022, 1. Bs.), s.42; Akntiirk’e gore ise Yonetim Plami sézlesme olarak kabul edilmekte
ancak, bu sozlesmenin oybirligi ile kurulmasi gerekmektedir. “Yonetim Plani, biitiin kat
malikleri tarafindan oy birligi ile kurulan bir s6zlesme, bir anlagmadir.”, “Esya Hukuku”,

s.425.

Mustafa Dural’a Armagan, (Istanbul, 2013): 827-837; Cemile Bozkurt, “Kat Miilkiyetinde
Yénetim Plant” (istanbul: Istanbul Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yiiksek Lisans

Tezi, 2010), s.19. “Yonetim plant norm koyan bir karardir.”

32 Aydin Aybay/Nezihi Sanal, “Kat Miilkiyeti Kanunu”, (Istanbul: Beta Yayincilik, 1985) 1
bs, s.146.

3Tescil islemlerine iliskin ayrmtili bilgi i¢in bkz. "Kat Irtifaki ve Kat Miilkiyeti" konulu

Genelge (2018), T.C Cevre ve Sehircilik Bakanligi Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligi
Tapu Dairesi Bagkanligi, 23294678-010.07.02-E.1410747 no.
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celiski olmadigi, yiikleniciye takip edecegi prosediirlerde kolaylik amaciyla sonraki
maddenin eklendigi**, bu sebeple sozlesme niteliginde bir degisiklik olmadig
degerlendirilmektedir. Buna karsin 6gretide aksi goriis olarak KMK md.10/£f.5
diizenlemesi ile maliklerin yonetim planinda imzalarinin aranmadigi, yiiklenicinin
imzalamasinin yeterli goriildiigii, bu sebeple yonetim planinin yiiklenicinin istekleri

dogrultusunda hazirlanmasinin kagmilmaz oldugu ifade edilmektedir.*

Yonetim planimin hukuki niteliginin sézlesme olmasina karsin uygulanabilirliginin
sOzlesmeye nazaran daha kapsamli oldugu ifade edilmelidir. S6zlesme ile yalniz
taraflar1 bagli olup ylikiimliiliik altina girerken KMK md.28/f.4 uyarinca yonetim
planiyla ve bunda yapilacak degisiklikler ile tiim kat maliklerinin, onlarin kiilli ve ciizi
haleflerinin ve yonetici ile denetcilerin bagli olacagi diizenlenmistir. Kat maliki
olmayan ydneticinin de yonetim planiyla bagli olmasi yonetim planinin s6zlesmeye
nazaran daha genis kapsamda etki ettigine ornek olarak verilebilir. Bu hiikiimle kat
miilkiyeti kurumunun devamliligi amaclanarak stirekli borg iliskisi tesis edilmistir. Bu
borcun emredici nitelikte olan KMK md.28/f.4’ten kaynaklanmasi sebebiyle kanundan
dogan esyaya bagl bor¢ oldugu kanaatindeyiz. Tasinmazin satig, miras ya da cebri icra
gibi yollarla kazanilmasi durumunda yeni malik yonetim planinda imzasi bulunmasa
dahi yonetim plani hiikiimleriyle bagli olacaktir. Bu dogrultuda yeni malik yonetim
plani ile belirli bir ortak yerin kullaniminin bir ya da birka¢ malike birakildigina iliskin
bir diizenlemeyi imzalamadigini, kullanim1 birakilan ortak yer i¢in kullanim hakk1

oldugunu ileri siiremeyecektir.

34 Pulak, “Kat Miilkiyeti Kanunu”, s.114; Serhat Kiigiikcapraz, “Kat Miilkiyetinde Yonetim

Planinin Igerigi ile Kat Maliklerinin Yénetim Hakkinin Kisitlanmasi”, ASBU Hukuk
Fakiiltesi Dergisi 5/2 (2023): 972-1008, 1002.

35 Lale Sirmen, “Esya Hukuku”, (Ankara: Yetkin Yaynlari, 2022), 10 bs., 529.
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IKiINCi BOLUM
ORTAK YERLER

2.1. Genel Olarak

Birlikte yasamin belli bagl kurallar ile disipline edilmesi gerekmektedir. Her ne kadar
yukarida agikladigimiz iizere maliklere bagimsiz boliim iizerinde genis yetkiler
verilmekteyse de asagida ayrintili bir sekilde aciklayacagimiz iizere ortak yerlerde bu
denli genis yetkiler verilmemistir. Ortak yerlere iliskin diizenlemeler gerek klasik kat

miilkiyetinde gerek toplu yapilara iligkin hiikiimlerde yer almaktadir.

Eklenti olabilecek yer ve seylerin ortak yer olarak da belirlenebilmesinden dolay1 bu
kavramlar birbiriyle sik¢a karistirllmaktadir. Bu sebeple c¢alismamizin birinci
boliimiinde ortak yerler ve eklentiler ayrica agiklanmamis, ortak yer ile eklenti
farkliliklarini ortaya koyabilmek adina bu boliim igerisinde agiklanmistir. Gergekten
ortak yerlere iliskin KMK md.4 diizenlemesinde “Genel tuvalet, genel su deposu,
genel komiirliikk, ortak garajlar, elektrik, su ve havagazi saatlerinin korunmasina

mahsus olup bagimsiz béliim disinda bulunan yuvalar”3®

ortak yerler olarak belirtilmis
olup, KMK geregi “Komiirliik, su deposu, garaj, elektrik, havagazi veya su saati

yuvalari, tuvalet” gibi yerlerin eklenti olabilecegi de diizenlenmistir.>’

2.2. Klasik Kat Miilkiyetinde Ortak Yerlere Iliskin Diizenlemeler

Kat miilkiyetinde ortak yerler, KMK md.2/f.1 uyarinca anagayrimenkuliin bagimsiz
boliimleri disinda kalan, korunmaya, ortaklasa kullanmaya veya faydalanmaya
yarayan yerler olarak tanimlanmistir. Her ne kadar ortak yer taniminda bagimsiz
boliimlerin disinda kalmasi ifade edilmigse de eklentilerin bagimsiz boliimlere tahsis
edilmesi sebebiyle, ortak yerlerin niteligi geregi ayrica eklenti disinda kalmasi

sonucuna varilmaktadir. KMK md.4 hiikmiinde ise ortak yerlerin nasil belirlenecegi,

36 KMK, md.4/a.

37 KMK, md.6/f.1.

12



nelerin ortak yer olabilecegi diizenlenmistir. Bu hiikiimde belirtilen yerler sinirh

sayida olmay1p kat maliklerinin iradeleriyle yeni ortak yerler ihdas edilebilecektir.*®

KMK md. 16/f.1 hiikkmii geregi kat malikleri aksine bir diizenleme yoksa ortak yerleri
tek baslarina kullanip tasarrufta bulunamazlar ve baskalarinin kullanmasina da engel
olamazlar.*® Ortak yerlerin bagimsiz boliim olarak tescili miimkiin olmamakla
birlikte®® ortak yerler i¢in arsa payr ayrilmasi da miimkiin olmadigindan*' kat
maliklerinin ortak yerler iizerindeki miilkiyet hakki bagimsiz boliim ile baglantili
oldugundan ortak yerler {izerindeki payli miilkiyetin bagimsiz boliimden ayr1 sekilde

devri miimkiin degildir.*?

3

Kanun diizenlemesi her ne kadar “yer” ifadesini icermekteyse de ortak yerlerin
yalnizca mekan1 veya zemini ifade etmedigi, genis anlamda kullanilarak®®, maliklerin
korunmasi, ortaklasa kullanimi ve faydalanmasi icin her tiirlii yer ve seyi ifade ettigi

goriilmektedir. KMK md.4/f.1’de “asagida yazili yer ve seyler” ifadesi ile ayn

3% Ayan, “Esya Hukuku-II- (Miilkiyet)”, 547; E. Saba Ozmen, “Kat Miilkiyetinde Bahgenin

Niteligi ve Ortak Yer-Eklenti Ayrimi Icerisindeki Yeri”, Tiirkive Barolar Birligi Dergisi.
1990/1 (1990): 73-87, 7.

3 Kiligoglu, “Esya Hukuku”, 278; Giirsel Ocal Dortgdz, “Kat Miilkiyeti” (Ankara: Birlik

Matbaacilik, 2010), 11; Sengiil, “Kat Miilkiyeti Kanunu Cergevesinde Kiracimin Bagimsiz
Béliim, Ortak Yerler ve Eklentiler Uzerindeki Kullanma ve Yararlanma Hakki”, 350.

40 Yargitay 18. Hukuk Dairesi, E.1997/8669, K.1997/8236, T.25.9.1997, www.kazanci.com.tr.
[25.09.2023].
4 Yargitay Hukuk Genel Kurulu, K. 1967/1-32-319, T.25.06.1968, www.kazanci.com.tr.

[25.09.2023]; Yargitay 5. Hukuk Dairesi, E.2023/6601, K.2023/11275, T.20.11.2023,
www.kazanci.com.tr. [25.09.2023]; Karahacioglw/Altin, “Kat Miilkiyeti ve Ilgili
Kanunlar”, 51; Odyakmaz, “Son Degisiklikleriyle Gerekceli-A¢ciklamali-Ictihath Kat
Miilkiyeti Yasast ve Devre Miilk Hakki”, 69; Esener/Giiven, “Esya Hukuku”, 471.

42 Ekinci, “A’dan Z’ye Kat Miilkiyeti Hukuku ve Site Yonetimi El Kitab1”, 68; Ayan, “Esya
Hukuku -11- (Miilkiyet) ”, 548, Esener/Giiven, “Esya Hukuku”, 471.
4 Pulak, “Kat Miilkiyeti Kanunu”, 53; Hatemi vd., “Esya Hukuku”, 162; Esener/Giiven,

“Esya Hukuku”, 472.
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maddenin son fikrasinda “zaruri olan diger yer ve seyler” ifadesi bu gorisii

dogrulamaktadir.**

2.2.1. Kanunda Belirtilen Ortak Yerler

Ogretide, kanunda gidilen ayrim dogrultusunda, ortak yerler i¢in, kanunla belirlenen

ortak yerler ve sdzlesme ile belirlenen ortak yerler ayrimina gidilmistir.*
Bu yerler KMK md.4/f.2°de ii¢ bent halinde sayilmustir.
Bu maddeye gore;

Ortak yerlerin konusu sézlesme ile belirtilebilir. Asagida yazili yerler ve
seyler bu Kanun geregince her halde ortak yer sayilir.

a) Temeller ve ana duvarlar, tasiyict sistemi olusturan kiris, kolon ve perde
duvarlar ile tasiyict sistemin parcasi diger elemanlar, bagimsiz boliimleri
aywran ortak duvarlar, tavan ve tabanlar, avlular, genel giris kapilari,
antreler, merdivenler, asansorler, sahanliklar, koridorlar ve buralardaki
genel tuvalet ve lavabolar, kapici daire veya odalari, genel ¢camasirlik ve
camasir kurutma yerleri, genel komiirliik ve ortak garajlar, elektrik, su ve
havagazi saatlerinin korunmasina mahsus olup bagimsiz boliim disinda
bulunan yuvalar ve kapali kisimlar, kalorifer daireleri, kuyu ve sarniglar,

yapun genel su depolari, siginaklar,

b) Her kat malikinin kendi boliimii disindaki kanalizasyon tesisleri ve ¢op
kanallart ile kalorifer, su, havagazi ve elektrik tesisleri, telefon, radyo ve

televizyon igin ortak sebeke ve antenler sicak ve soguk hava tesisleri

# Germeg, “Kat Miilkiyeti- Kat Irtifaki Devre Miilk ve Toplu Yap1”, 140; Anidemir, “Kat

Miilkiyeti I 117-118; Aksan Nar, “Kat Miilkiyetinde Ortak Yerlerin Tabi Oldugu Hukuki
Rejim”, 21; Arpaci, “A¢iklamali-Ictihatli Kat Miilkiyeti Kanunu ve Devre Miilk Sistemi”,
33.

4 Karahacioglu/Altin, “Kat Miilkiyeti Kanunu ve Ilgili Kanunlar”, 51; Arcak, “Degisik ve

Yeni Hiikiimleriyle Kat Miilkiyeti”, 168; Arpaci, “Ac¢iklamali-I¢tihath Kat Miilkiyeti
Kanunu ve Devre Miilk Sistemi”, 14; E. Saba, Ozmen. “Kat Miilkiyetinde Bah¢enin Niteligi
ve Ortak Yer-Eklenti Ayrimi Igerisindeki Yeri”, 75.
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¢) Catilar, bacalar, genel dam teraslari, yagmur oluklari, yangin emniyet

merdivenleri.

Yukarida sayilanlarin disinda kalyp da, yine ortaklasa kullanma, korunma
veya faydalanma icin zaruri olan diger yerler ve seyler de (Ortak yer)

konusuna girer.*s

Her ne kadar hiikiimde agik¢a belirtilmemisse de gilinlimiiz teknolojisindeki
gelismelerle birlikte dogan ihtiyaglarin karsilanabilmesi adina sayilanlara ek olarak
havalandirma sistemi, internete ulasim agi, uydu erisimi, sensorlii aydinlatma tesisati
gibi sistemlerin kurulmus olmasi halinde bu yerlerin de her halde ortak yer olarak

kabul edilmesi gerekmektedir.

Kanunla belirlenen ortak yer ve seyler ile ortaklasa kullanma, korunma ve faydalanma
i¢cin zaruri olan yer ve seylerin, ortak yer olmadigina iliskin bir s6zlesme ile ortak yer

niteliginde bir degisiklik yapilamaz.’

KMK md.4/f.1 hiikmii uyarinca, maliklerin, kanunen belirlenen ortak yerlerin diginda
kalmasina ragmen ortaklasa yararlanma i¢in zaruri yerleri ortak yer disina ¢ikarmakta
serbest olup olmadiklar1 6gretide tartismalidir. Bizim de katildigimiz goriise gore
kanunda sayllmamasina ragmen ortak korunma, faydalanma ve kullanma i¢in zaruri

yerler ortak yer olmaktan ¢ikartilamaz.*®

4 KMK, md.4/f.1.
47 Arpacy, “Aciklamali-Ictihatlh Kat Miilkiyeti Kanunu ve Devre Miilk Sistemi”, 33;

Karahacioglu/Altin, “A¢iklamal: Ictihatlh Kat Miilkiyeti Kanunu ve Ilgili Kanunlar”, 51;
Hikmet Goknar, “Kat Miilkiyeti Kanunu ve Ornekleriyle Tatbikati”, (Ankara: Kardes
Matbaasi, 1966), 23; Nimet Ozkan Saruhan, “634 sayili KMK Degisiklik Tasarist Uzerinde
Calismalar” (Istanbul: Istanbul Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yiiksek Lisans
Tezi, 2007), 23; Farkli goriis icin bkz. Oguzman, vd., “Esya Hukuku”, 697-698; Ozmen,
“Kat Miilkiyetinde Bahcenin Niteligi ve Ortak yer-Eklenti Ayirimi Icerisindeki Yeri”, 78.

4 Ozmen “Kat Miilkiyetinde Bah¢enin Niteligi ve Ortak yer-Eklenti Ayirimi Icerisindeki

Yeri”., 75; Omer Delikaya, “Kat Miilkiyeti Hukukunda Hakimin Miidahalesi” (Ankara:
Adalet Yaymnevi, 2022), 18; Germeg, “Kat Miilkiyeti- Kat Irtifaki Devre Miilk ve Toplu
Yapi”, 140; aksi goriis i¢in bkz. Aybay/ Sanal, “Kat Miilkiyeti Kanunu”, 31; Oguzman,
vd., “Esya Hukuku”, 606.
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Kanun koyucu her ne kadar KMK md.4/a,b,c bentleri ile bir kisim yerlerin Kanun
geregi her halde ortak yer sayilacagmni diizenlemisse de mimari ve teknolojik
gelismeler karsisinda bir kisim yerlerin de kullanilmak zorunda kalinacagini 6ngérmiis
olup bu Ongoriiye uygun hareket ederek her halde ortak yer olarak sayilacagi
diizenlenen yerleri sinirli sayida diizenlememistir. Bu sebeple biz de Kanun’da
sayillmasa dahi ortaklasa kullanma, korunma veya faydalanma i¢in zaruri olan diger

yer ve seylerin s6zlesme ile ortak yer olmaktan ¢ikarilamayacagi kanaatindeyiz.

2.2.2. Sozlesme ile Belirlenen Ortak Yerler

KMK md.4/f.1 hilkmiinde ortak yerlerin s6zlesme ile belirlenebilecegi diizenlenmis
olup hiikiimde yer alan sozlesme, kat irtifaki veya kat miilkiyeti kurulurken tapu
memuru tarafindan diizenlenen resmi senedi ifade etmektedir. S6zlesme ile belirlenen
ortak yerlerde kat malikleri arasinda ihtilaf vuku bulmasi halinde belediyede bulunan
projeye itibar edilmesi gerekmektedir.** Bunun sebebi ise maliklerin projeyi
belediyeye sunmasindan sonra sozlesmede degisiklik yapabilecek olmasi ya da
maliklerce belediyeye bir tadilat projesi sunulmasi durumunda ilk projenin degisiklik

gosterecek olmasidir.

KMK md.10/Ek f. uyarinca bagimsiz boliimler giderlerin karsilanmasi veya baskaca
bir ortak yarar saglanmasi amaciyla tahsis edilebilir. Bu gibi bagimsiz boliimlerde tapu
kiitigline, malik olarak yararlanan maliklerin isimleri degil bagimsiz boliimlerin
numaralar1 yazilir. Bu bagimsiz boliimlerin ortaklasa kullanma ve faydalanmaya
yarayan yerlerden oldugu goz oniine alindiginda ortak yer olarak tescil edilebilecegi

kanaatindeyiz.*°

* Yargitay 18. Hukuk Dairesi, E. 2013/2382 K. 2013/3820, T. 14.03.2013,
www.kazanci.com.tr. [25.09.2023].
30 E. Saba Ozmen/ Hafize Kir; “Kat Miilkiyeti Kanunu Degisiklikleri Serhi ve Elestirisi” 1. bs.

(istanbul: Saba Ozmen Avukatlik Ortaklig1 Yayinlari, 2010), 24; Germeg, “Kat Miilkiyeti-
Kat Irtifaki Devre Miilk ve Toplu Yapi”, 140; Mehmet Sengiil; “Kat Miilkiyetinde Ortak
Yer ve Tesislerin Niteliginin Degistirilmesi” Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk

Aragtirmalar1 Dergisi”, (2012), C.18, S.3, 201-232, 210.
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Maliklerin kullanma, korunma ve faydalanmalari i¢in zaruri nitelikte olmamasina
ragmen, ihtiyaglar1 icin “gerekli” oldugu objektif olarak belirlenen yerler kat
maliklerinin iradesiyle ortak yer olarak Ozgiilenebilecekleri gibi eklenti olarak da

Ozgiilenebilecektir.

Ogretide Ariddemir, KMK md.4/f.1°a, b, ¢ bentlerinde sayilan yer ve seylerin digindaki
yer ve seyler i¢in kat maliklerinin iradeleriyle ortak yer 6zgiilemesi yapilabilecegini,
boyle bir iradenin olmamasi durumundaysa yerin kat maliklerinin ortak ihtiyaclari i¢in
zaruri olmas1 halinde “karine” olarak ortak yer sayilacagini ifade etmistir.’! Biz bu
goriise katilmiyoruz ¢linkii bagimsiz boliim disinda bir yerin vasiflandirilmamasi
miimkiin olmayacagindan, eklenti yahut bagimsiz boliim diginda kalmasi durumunda
maliklerin zimnen ortak yer olarak belirledikleri sonucuna varilmasi gerektigi
diisiincesindeyiz.’> Yazar her ne kadar zaruri olmay1 zorunlu ve gerekli olanlar
seklinde degerlendirerek ‘“karine”ye teskil edenin kat maliklerinin ihtiyaci oldugu
sonucunu c¢ikartmaktaysa da, karineye teskil eden ihtiya¢c olmayip, eklenti ya da
bagimsiz boliim disinda kalma olgusudur.®® Yargitay emsal bir kararinda “KMK
hiikiimlerine gore ana tasinmaz malda bir yer bagimsiz boliim veya eklenti olarak
kayitl degilse ancak ortak yer olabilir” karar1 ile bagkaca bir kistas aramadan,

ulastigimiz sonug dogrultusunda karar vermistir.>*

Kanunda her ne kadar ortak yerlerin kat maliklerince s6zlesmeyle de belirlenebilecegi

diizenlenmisse de her halde ortak yer sayilan yerler ile maliklerin s6zlesme iradesi

31 Aridemir, “Kat Miilkiyeti I 126 vd."
52 Ozmen, “Kat Miilkiyetinde Bahgenin Niteligi ve Ortak yer-Eklenti Ayirimi Icerisindeki

Yeri”, 86; Hasan Ozkan, “Aciklamali-Ictihatli Sulh Hukuk Davalari ve Tatbikati”
(Istanbul, Legal Yaymcilik, 2015), 122.

53 Yazar her ne kadar E.Saba Ozmen’e atif yaparak ¢ikarimda bulunmussa da, biz E.Saba

Ozmen’in agiklamalarindan bir yerin bagimsiz boliim ya da eklenti olmamasi halinin
“karine i¢in” yeterli olup, ihtiyag gibi baskaca bir unsurun aranmamasi gerektigi sonucuna

ulastyoruz.
% Dortgdz, “Kat Miilkiyeti”, 29; Arcak, “Degisik ve Yeni Hiikiimleriyle Kat Miilkiyeti”, 221,

Yargitay 5. Hukuk Dairesi E. 1981/1694, K. 1981/3226, T. 31.03.1981,
www.kazanci.com.tr. [25.09.2023].
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siirlandirilmistir.>®  Malikler bu sayilan yer ve seyleri ortak yer olmaktan

cikartamamaktadir.

2.3. Ortak Yerlerin Unsurlari

Ortak yerlere iliskin diizenlemeler bir biitlin olarak degerlendirildiginde, ortak yerler,
anagayrimenkuliin bagimsiz bdliimleri ile eklentileri disinda kalan, bagimsiz
miilkiyete konu olmayip maliklerin payli miilkiyet esaslarina gore malik oldugu,

ortaklasa kullanmaya, korunmaya ve faydalanmaya yarayan yer ve seylerdir.¢

KMK md.2 ve md.4 hiikiimlerinin birlikte degerlendirilmesi neticesinde yukarida
yapmis oldugumuz tanim ¢ergevesinde ortak yerlerin unsurlari olarak bagimsiz boliim
ve eklenti disinda kalma, korunma, kullanma veya faydalanma i¢in zaruri olma

unsurlarini inceleyecegiz.

Kanun taniminda yer almamakla birlikte dgretide bir kisim yazarlar tarafindan esya
hukukunun temel prensiplerine aykirt olmama unsurunun da ortak yerlerin

unsurlarindan birisi sayilabilecegi ifade edilmistir.>’

5> Tekinay, “Kat Miilkiyeti (Esya Hukuku I1/2)”’, 19; Ozmen, “Kat Miilkiyetinde Bahgenin

Niteligi ve Ortak yer-Eklenti Ayirimi Icerisindeki Yeri” 75; Hatemi vd., “Esya Hukuku”,
162; Odyakmaz, “Son Degisiklikleriyle Gerekgeli-Aciklamali-I¢tihatli Kat Miilkiyeti
Yasasi ve Devre Miilk Hakki”, 145; Karahasan, “Kat Miilkiyeti Hukuku Cilt-1", 72.

3¢ Mahir Ersin Germeg, “Kat Miilkiyeti Kanunu 'na Gore Ortak Yerler, Kat Maliklerinin Ortak

Yerler Uzerinde Haklar: ve Borclari, Ortak Yerlerin Kiralanmas:”, Terazi Hukuk Dergisi

11/118 (Haziran 2016), 100; Farkli bir tanim i¢in bkz. Pulak, “Kat Miilkiyeti Kanunu”, 80.
7 Naz Cemiloglu, “Kat Miilkiyetinde Ortak Yer Kavramu ile Ortak Yerlerdeki Hak ve

Yiikiimliiliikler”, (Istanbul: Istanbul Bilgi Universitesi, Yiiksek Lisans Tezi, 2021), 23;
Ozmen, “Kat Miilkiyetinde Bahgenin Niteligi ve Ortak Yer-Eklenti Ayrimi Igerisinde Yeri”,
80 vd.
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2.3.1. Bagimsiz Boliim ve Eklenti Disinda Kalma Unsuru

Bagimsiz boliimlere iliskin ayrmtili olarak temel kavramlar kisminda agiklama
yapildigindan tekrara diismemek adina bagimsiz bdlim kavrami ayrica

incelenmeyecek olup, eklentiler ve ortak yerlerin arasindaki iliski irdelenecektir.

“Eklenti, bir bagimsiz boliimiin disinda olup, dogrudan dogruya o boliime tahsis
edilmis (6zgiilenmis) olan yer” olarak tamimlanmistir.’® KMK md.6 hiikmiinde ise
eklenti olabilecek yerler 6rnekleme yoluyla sayilarak, bagimsiz boliimiin biitiinleyici
parcasi oldugu ifade edilmistir. Eklentiler kat miilkiyeti kiitiigiiniin beyanlar hanesine
kaydedilmek suretiyle olusturulmaktadir. Bagimsiz boliim disinda kalacak sekilde,
anayapinin oturdugu zeminin i¢inde yahut disinda ve fakat anayapinin oturdugu

parselde bulunan garaj, komiirliik gibi yerlerin eklenti olmas1 miimkiindiir.>’

Bagimsiz bolim disinda olmayip i¢inde olan ve o boliimii tamamlayan yerler eklenti
niteliginde degildir. Bu yerler miistemilat olarak kabul edilmektedir. Eklenti
anayapinin icerisinde bulunuyorsa mimari projede ve 6zgiilendigi bagimsiz boliimiin
beyanlar hanesinde gosterilmesi gerekmektedir. Sayet eklenti anayapinin disinda yer
aliyorsa kadastro planinda veya tapu haritasinda ayrica gosterilir. Eklentinin
taginmazin beyanlar hanesine kaydedilmesi sebebiyle, anatasinmazin bulundugu

parsel disinda bir yerde olmasi miimkiin degildir.*°

“Eklenti, bagimsiz boliimiin kaderine baglandigindan, bagimsiz boliim disinda, ayri

olarak devri, kayitlanmas1 ya da kiralanmas1 miimkiin degildir”.%! Kanun hiikmiinde

38 KMK md.2/a.
9 Sengiil, “Kat Miilkiyeti Kanunu Cergevesinde Kiracimin Bagimsiz Boliim, Ortak Yerler ve

Eklentiler Uzerindeki Kullanma ve Yararlanma Hakki”, 15; Hatemi vd., “Esya Hukuku”,
161; Karahasan, “Kat Miilkiyeti Hukuku Cilt-1", 62.

% Aridemir, “Kat Miilkiyeti I, 104; Ozmen, “Kat Miilkiyetinde Bah¢enin Niteligi ve Ortak

Yer-Eklenti Ayirimi Icerisindeki Yeri”, 81; Arcak, “Degisik ve Yeni Hiikiimleriyle Kat
Miilkiyeti”, 212.

! Goknar, “Kat Miilkiyeti Devre Miilk ve Yabancilarin Tasarrufu” 2. bs., 60; Karahasan, “Kat

Miilkiyeti Hukuku Cilt-1”, 62; (TKGM. Altindag Kaymakamligina 24.5.1976 tarih 3613

sayil1 yazist).
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devirden bahsetmekle iradi olan ve olmayan tiim devirler kapsam dahiline alinmistir.
Su halde malikin bagimsiz boliimiinii iradi olarak devretmesi disinda, miras, mahkeme
hiikmii veya cebri icra gibi yollarla ger¢ceklesen devirlerde de ilgili hiikiim

uygulanacaktir.®?

KMK md.6’da eklenti olabilecek yerlere, komiirliik, su deposu, garaj, elektrik,
havagazi veya su saati yuvalari, tuvalet gibi ornekler verilmistir. Hiikiimden de
anlagilacagi lizere “gibi” ifadesiyle eklentilerin sinirli sayida olmadigi, 6rnek olarak

belirtilen yerlerin disinda da eklentilerin olabilecegi agiktir.®

Eklentilerin kanuni tanimindan da anlasilacagi {lizere mutlaka bagimsiz bdliime

Ozgiilenmis olmas1 gerekir.

Birden fazla eklentinin bir bagimsiz boliime tahsisi miimkiin iken, birden ¢ok bagimsiz
boliime bir eklentinin tahsisi 6gretide tartismalidir. Bir kisim yazarlara gore, eklentinin
birkag bagimsiz boliime tahsisi miimkiinken®, bizim de katildigimiz bir kisim yazarlar
ise, kanun lafzinda “dogrudan dogruya o bdliime tahsis edilmis” ifadesi yer almasi

nedeniyle, madde metnine bagli kalinarak bdyle bir olanagin bulunmadigini®, bir

62 Arpaci, “A¢iklamali-Ictihatly Kat Miilkiyeti Kanunu ve Devre Miilk Sistemi”, 41;
Aybay/Sanal, “Kat Miilkiyeti Kanunu”, 41-42.
6 Arpac, “A¢iklamali-Ictihatly Kat Miilkiyeti Kanunu ve Devre Miilk Sistemi”, 39; Ozmen,

“Kat Miilkiyetinde Bahgenin Niteligi ve Ortak yer-Eklenti Ayirimi Igerisindeki Yeri”, 79;
Karahacioglu/Altin, “A¢iklamal Igtihatly Kat Miilkiyeti Kanunu ve Ilgili Kanunlar”, 123.

64 Aybay/Sanal, “Kat Miilkiyeti Kanunu”, 40; Aksan/Nar, “Kat Miilkiyetinde Ortak Yerlerin

Tabi Oldugu Hukuki Rejim” 14-15; Goknar, “Kat Miilkiyeti Devre Miilk ve Yabancilarin
Tasarrufu”, 53; Reisoglu, “Uygulamada Kat Miilkiyeti”, 36; Sengil, “Tiirk Medeni
Hukukunda Toplu Yapilar ve Toplu Yap: Yonetimi”, 40; Tekinay, “Kat Miilkiyeti (Esya
Hukuku 11/2) 7, 11; Neslihan Yildirim, “Kat Miilkiyeti Kanunu’'ndaki Yeni Diizenlemeler”
(1stanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yiiksek lisans Tezi, 2011), 2. ; Esener/
Glven, “Esya Hukuku”, 470; Odyakmaz, “Son Degisiklikleriyle Gerekgeli-A¢iklamali-
fgtihatlz Kat Miilkiyeti Yasast ve Devre Miilk Hakki”, 180.

85 Arcak, “Degisik ve Yeni Hiikiimleriyle Kat Miilkiyeti”, 216; Germeg, “Kat Miilkiyeti Hukuku

Kat Miilkiyeti — Kat Irtifaki — Devre Miilk ve Toplu Yapi”, 88; Hatemi vd., “Esya
Hukuku”, 161; Karahasan, “Kat Miilkiyeti Hukuku Cilt-1", 64.
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kisim yazarlar ise “dogrudan dogruya o boliime tahsis edilme” ibaresine ek olarak, bir
eklentinin kat maliklerinin tiimiine 6zgiilenmesi durumunda eklenti-ortak yer ayrimi
kaybolacagi diisiincesiyle eklentinin yalnizca bir bagimsiz boliime 6zgiilenebilecegini

savunmaktadir.%®

2.3.1.1. KMK ve TMK’da Diizenlenen Eklenti Kavramlar1 Arasindaki
Farkhliklar

TMK md.686’da eklentiden ne anlasilmasi gerektigi diizenlenmistir. Anilan hiikiim

uyarinca eklenti;
Bir seye iliskin tasarruflar, aksi belirtilmedikge onun eklentisini de kapsar.

Eklenti, asil sey malikinin anlasilabilen arzusuna veya yerel ddetlere gore,
isletilmesi, korunmasi veya yarar saglamasi i¢in asil seye siirekli olarak
ozgiilenen ve kullanilmasinda birlestirme, takma veya baska bir bigimde asil

seye bagl kilinan tasinir maldir.%’

TMK’da diizenlenen eklenti ile KMK’da diizenlenen eklenti arasinda bariz farkliliklar
mevcuttur. 1k farklilik eklenti ve asil sey iizerinde ayr1 ayn tasarruf edebilme
imkanidir. TMK’da “Aksi belirtilmedik¢e” ifadesi yer aldigindan yalniz eklenti
lizerinde ya da asil sey iizerinde tasarrufta bulunulabilmesi miimkiindiir. Ancak KMK
md.6/f.4 hikkmii ile eklentinin kaderi bagimsiz boliime baglandigindan yani esyaya
bagh miilkiyet iligskisi kuruldugundan ve bu hiikiim emredici nitelikte oldugundan
bagimsiz boliimden ayri olarak eklenti {izerinde tasarrufta bulunulmasi miimkiin
degildir.

TMK’da eklentinin asil seye birlestirme, takma veya baska bir bicimde baglanacag,
diger bir ifadeyle eklenti ile asil sey arasinda fiziki baglantinin saglanabilecegi
diizenlemesine karsin KMK’da bagimsiz boliimiin disinda olacagi diizenlendiginden

fiziki baglantinin bulunmamasi gerekmektedir.

% Aridemir, “Kat Miilkiyeti 1", 110.
87 Tiirk Medeni Kanunu (TMK), Resmi Gazete 24607 (8/12/2001), Kanun No. 4721,

md.686.
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Eklenti kavramlar arasinda diger bir fark ise gerek asil sey gerek eklentinin niteliginde
karsimiza ¢ikmaktadir. TMK’da eklentinin bagli olacag: asil sey ifadesi ile gerek
tagiir gerek tasinmaz mallar ifade edilirken, KMK’da bagimsiz boliime yani taginmaz
mala baglanacagi ifade edilmistir. TMK’da eklentinin ancak taginir mal olabilecegi
diizenlemesine karsin KMK md.2’de yapilan eklenti tanimi geregi tasinmazlarin

eklenti olabilecegi kabul edilmelidir.

Kanaatimizce TMK’ya gore bir seyin yerel adetlere gore eklenti olarak kabulii
miimkiin olmasina ragmen KMK’da bagimsiz boliime eklenti olarak 6zgiilenmeyen
yerlerin ortak yer oldugu kabul edildiginden agik¢a eklenti oldugu belirtilmemis ise

eklenti oldugu kabul edilemeyecektir.

Biitiinleyici parca ifadesit KMK md.6/f.1°de yer almistir. TMK md.684°e gore ise
biitlinleyici parga, “Yerel adetlere gore asil seyin temel unsuru olan ve o sey yok
edilmedikge, zarara ugratilmadikca veya yapist degistirilmedik¢e ondan ayrilmasina
olanak bulunmayan pargadir”.® Eklentilerin bagimsiz béliimiin biitiinleyici pargasi
olarak nitelendirilmesi 6gretide elestirilmistir.* Uygulamada ise Yargitay, eklentilerin

bagimsiz boliimlerin biitiinleyici parcasi sayilacagini kabul etmektedir.”

2.3.2 Ortaklasa Kullanma, Korunma veya Faydalanma Icin Zaruri Olma

KMK md.4/f.2°de belirtilen kullanma, korunma ve faydalanma kavramlarinin tanimi
bulunmamaktadir. Yalnizca kullanma hakkinin kat maliklerinin ortak malik sifatiyla,
paydas1 bulunduklar1 bu yerler iizerindeki faydalanma haklari oldugu diizenlenmistir.

KMK’da yapilan bu tanim sebebiyle kullanma ve yararlanma hakkinin birbirinden

8 TMK, md. 684/2.
% Oguzman, vd., “Esya Hukuku” 700; Ayan, “Esya Hukuku-II- (Miilkiyet)”, 453;

Aybay/Sanal, “Kat Miilkiyeti Kanunu”, 39; Tekinay, “Kat Miilkiyeti (Esya Hukuku 11/2)”,
16; Giirsoy vd., “Tiirk Esya Hukuku (Zilyetlik, Tapu Sicili, Miilkiyet, Stmirli Ayni Haklar)”,
446; Sirmen, “Esya Hukuku”, 509; Ertas, “Esya Hukuku”, 457.

0 Yargitay 20. Hukuk Dairesi, E.2017/3618, K.2018/5453, T.10.09.2018,

www.kazanci.com.tr. [04.09.2023]; Yargitay 18. Hukuk Dairesi, E.2000/8220,
K.2000/9890, T.03.01.2000, www.kazanci.com.tr. [04.09.2023].
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ayristirilmast pek miimkiin olmamaktadir. KMK’da yeterli acgiklik olmamasi ve
maliklerin ortak yerlere ortak miilkiyet hiikiimlerine gore malik olacaklari
diizenlemeleri sebebiyle, kullanma ve yararlanma kavramlarmin tespiti icin TMK

hiikiimlerine bagvurulmasi gerekmektedir.

TMK md.693/f.1°de her bir paydasin, diger paydaslarin haklariyla bagdastig1 6lgiide
paylt kullanip ondan yararlanabilecegi diizenlendiginden, yararlanma ve kullanma
kavramlarinin ayr1 ayri1 belirtilmesi sebebiyle farkli kavramlar oldugu sonucuna
varilmaktadir. Ancak gerek KMK gerek TMK diizenlemelerinden, bu iki kavramin
tanimimin yapilmadigi, kesin ¢izgilerle sinirlarinin ¢izilmedigi anlagilmaktadir.
Ogretide, kullanmanin payl miilkiyet konusu esyanin amacina ve dziine uygun olarak
isletilmesi ve degerlendirilmesi oldugu ifade edilmistir.”! Kanun koyucu bu
diizenlemeler ile yararlanma ve kullanma kavramlarini ayr1 ayri belirterek, yararlanma
kavramini dar anlamda ¢ikarsamamizi ve kullanmay1 icermedigi sonucuna ulagmamizi
amaglamistir. Zira faydalanmanin unsurlar1 esyanin kullanilmasi suretiyle elde edilen
yarar olabilecegi gibi esyadan elde edilen hukuki ve dogal iiriinler de olabilecektir. Dar
anlamda payli maldan faydalanmadan, maldan elde edilen dogal ve hukuki iiriinlerden

yararlanma anlasilmaktadir.”

KMK diizenlemesinde ortak yerlerden faydalanmaya, bu yerlerden hukuki ve dogal
triinler elde edilmesi, ¢ati veya dam teraslarinin reklam amaciyla kiralanmasi
neticesinde kira geliri elde edilmesi veya bahgeye ekilen meyve agaclarindan elde

edilen meyveler 6rnek olarak verilebilir.

KMK diizenlemesi nazara alinarak kullanma amaciyla belirlenen ortak yerlerin,
bagimsiz boliimlerin  amacina ve niteligine uygun olarak isletilmesi ve
degerlendirilmesi neticesinde maliklerin yasamsal faaliyetlerini kolaylastirdigini
s0ylemek miimkiindiir. KMK md.16’da maliklerin genel komiirliik, camasirhane gibi

yerlerde aksine sozlesme bulunmadigi takdirde kullanma hakkinin arsa paylar

I Abdiilkadir Arpaci, “Miisterek Miilkiyette Yararlanma ve Yonetim” (Istanbul: Kazanci
Kitap Ticaret A.S., 1990), 7; Hatemi vd., “Esya Hukuku”, s.106.
2 Oguzman vd., “Esya Hukuku”, 364; Sirmen, “Esya Hukuku”, 326; Mechmet Ayan, “Esya

Hukuku-II- (Miilkiyet) ", 84; Urem, “Kat Miilkiyetinde Genel Giderlere ve Avansa Katilma

Borcundan Sorumlular”, 119.
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oraninda oldugu diizenlemisse de kullanma hakki yoniinden kiris, kolon, genel giris
kapilar1 gibi yerlerde bdyle bir diizenlemeye gidilmedigi goriilmektedir. Gergekten
kiris, kolon, genel giris kapilar1 gibi yerlerde kat maliklerinin kullanma hakki
boliinebilir nitelikte olmadigindan, maliklerce bu yerlerin paylar1 oraninda

kullanilmas1 miimkiin degildir.

Kullanma ile ilgili agiklamalar neticesinde bir 6rnek ile 6zetlemek gerekirse, kullanma
amaci1 gozetilerek asansOriin ya da merdivenin ortak yer niteliginde oldugunu,
asansorlin kullanimi malik ya da hak sahibine genis anlamda fayda saglamasina
ragmen, bu fayday1 {iriin olarak nitelendirememekle birlikte yasamsal faaliyetini

kolaylastirdigini sdyleyebiliriz.

KMK md.4/f.2’de korunma kavrami ortak yerlerin unsurlarindan biri olarak
belirtilmesine ragmen bu hiikiimde herhangi bir agiklama yer almamistir. TMK
md.693 diizenlemesinde ise “korunmadan” farkli olarak “koruma” ifadesi yer almis
olup bu hiikiimde de herhangi bir agiklama yer almamistir. Ancak “koruma” ifadesiyle
paydaslarin esyay1 tehlikelere karsi savunmasi, “korunmadan” ise gerek paydaslarin
kendilerinin gerek malin tehlikelere karsi savunulmasi sonucunu ¢ikartmak gerekir.”®
TMK’dan farkl bir ifade ile KMK’da “korunma” olarak zikredilmesinin hem ana
gayrimenkuliin hem de maliklerin tehlikeye maruz kalmasinin onlenmesi amaci
glittiglinii diisiiniyoruz. KMK diizenlemesi ile ana gayrimenkuliin korunmas1 igin
zaruri olan ortak yerlere tagiyici sistemi olusturan kiris, kolon ve perde duvarlar ile
cattyr, maliklerin korunmasi i¢in sigmaklar ile mevcudiyeti halinde kurulan

kameralari, plaka tanima sistemini 6rnek gosterebiliriz.

Bu unsurlar tarafimizca ayrintili olarak agiklanmistir. Sebebi ise, tez konumuz olan
ortak yerlere miidahalenin 6nlenmesi ve haksiz isgal tazminati talebinde bulunabilmek
i¢cin Oncelikle yerin ortak yer olup olmadiginin tespitinin zorunlulugudur. Kanunun
md.4/a, b, ¢ bentlerinde her halde ortak yerler sayildigindan bu yerler iizerinde
maliklerin ihtilafa diismeleri sik goriilmez. Gergekten kiris, kolon, merdiven, asansor,
genel giris kapisi gibi yerlerin ortak yer olmadigini ileri stirmenin hem mantigi hem

hukuki dayanagi yoktur. Ancak bu yerlerin disinda kalan yerlerin niteliginin

3 Aksan Nar, “Kat Miilkiyetinde Ortak Yerlerin Tabi Oldugu Hukuki Rejim”,

23; Aym yonde bkz. Aridemir, “Kat Miilkiyeti 1", 123.
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belirlenmesinde bu denli bir kesinlik bulunmamaktadir. Ornek olarak bahgeyi ele
aldigimizda, kanunda bahgenin niteligine iliskin bir hiikim bulunmadig:
goriilmektedir. Su halde bahgeyle ilgili bir ihtilaf dogdugunda bahgenin niteligini
hakimin belirlemesi gerekmektedir. Hakim tarafindan bahgenin eklenti olarak tahsis
edilip/edilmedigi arastirilmali, eklenti olarak tahsisi kayitlarda yer almadiginda ise

niteliginin ortak yer olduguna karar verilmelidir.

Bahgenin ortak yer olarak onayli projede belirtilmesine ragmen bahgeye ancak
bagimsiz bolimden gecilmek suretiyle ulasilmasi durumunda bahgenin niteligini
belirlemek gerekecektir. Bagimsiz bolimden ge¢ilmek suretiyle ulasilan bahgenin
ortak yerin ortaklasa kullanma unsurunu karsilamamasi sebebiyle bu yerin ortak yer

olmadig1, bagimsiz boliimiin eklentisi olup olmadigi1 sorunu karsimiza ¢ikar.

Oncelikle KMK md.4 diizenlemesinin ortak yerlerin belirlenmesinde biitiin olarak
degerlendirilmesi gerektigini ifade etmeliyiz. KMK md.4/f.1 diizenlemesinde ortak
yerlerin sozlesme ile belirlenebilecegi diizenlendiginden ve onayli projede bahg¢enin
ortak yer olarak belirlendigi goz oniine alindiginda, bahceye ulasabilmenin herhangi
bir 6nem arz etmedigi, maliklerin kullanim imkéani olmamasina ragmen, buranin ortak

yer niteliginde oldugu sonucuna varilmasi gerektigini ifade etmeliyiz.
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UCUNCU BOLUM
KAT MALIKLERININ ORTAK YERLER UZERINDEKI HAK
VE YUKUMLULUKLERI

3.1. Kat Maliklerinin Ortak Yerler Uzerinde Haklar1

KMK md.16/f.1 hiikmiinde kat maliklerinin “kullanma hakkina” sahip oldugu hiikmii
ile payli miilkiyete iligkin TMK md.693/f.1 diizenlemesi birlikte degerlendirildiginde
bir kat malikinin, miilkiyet hakkina sahip bulundugu bagimsiz bdliimiin karsilig1 arsa
pay1 orani ne kadar ise ortak yerler iizerinde sahip oldugu kullanma hakkinin da o
kadar oldugu sonucuna varilmaktadir.”* Yargitay kararlarmda “Kat maliklerinden her
birinin anataginmazin ortak yerlerini kullanma ve bu yerlerden yararlanma hakki

oldugu” ifade edilmistir.”

Kat maliki, kullanma hakki kapsaminda ortak yerleri kendisi kullanabilecegi gibi
bagimsiz boliimiinden herhangi bir suretle iiclincii kisinin faydalanmasma imkan
taniyarak, iigiincii kisinin ortak yerleri kullanmasim saglayabilir.”® Bu durumda o
kimse, malikin arsa pay1 oraninda sahip oldugu hakkini kullanmak yetkisini haizdir.
TBK md.299 hiikmii geregi kira s6zlesmesi ile kiract bir seyi kullanma ve ondan
faydalanma imkani elde etmektedir. Bu diizenlemenin KMK’daki karsilig1 ise
bagimsiz boliimiin kullanilmasiyla birlikte eklentilerinin ve ortak yerlerin de
kullanilabilecek olmasidir. Nitekim KMK md.6/f.4’te “Bagimsiz bdliimlerin

baskasina devri, kayitlanmasi veya kiralanmasi halinde, eklentiler ve ortak yerler de

" Oguzman vd., “Esya Hukuku”, 734; Giirsoy vd., “Tiirk Esya Hukuku (Zilyetlik, Tapu Sicili,
Miilkiyet, Stnirli Ayni Haklar)”, 452, Ertas, “Esya Hukuku”, 459 —472.
5 Yargitay 18. Hukuk Dairesi, E.2002/7549, K.2002/7952, T.11.9.2002, www kazanci.com.tr.

[10.09.2023]; Yargitay 18. Hukuk Dairesi, E.2002/7459, K.2002/8675, T.24.9.2002,
www.kazanci.com.tr. [10.09.2023] Yargitay 5. Hukuk Dairesi, E.1982/10047,
K.1982/10106, T.15.11.1982, www.kazanci.com.tr. [10.09.2023].

6 Yargitay 18. Hukuk Dairesi, E.2013/18679, K.2014/3477, T.27.2.2014,

www.kazanci.com.tr. [10.09.2023]; Yargitay 18. Hukuk Dairesi, E.2010/3736,
K.2010/9288, T.21.6.2010, www.kazanci.com.tr. [10.09.2023];
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kendiliginden devredilmis, kayitlanmis vaya kiralanmig” olacag: diizenlenmistir.”’ Bu
dogrultuda, ortak yerler lizerinde kullanma hakkina sahip olan kiraya veren malikin
bagimsiz boliim tlizerindeki kullanim hakkin1 vermesi ile ortak yerlerdeki hakki da
izafeten kiraci tarafindan kullanilacagindan, diger bagimsiz boliimlerin malikleri bu
kullanim1 engelleyemeyecektir. Kullanma hakki dogrudan KMK hiikmiine
dayanmakla birlikte ortak yer ile bagimsiz boliim arasinda esyaya bagl bir borg iliskisi
bulundugundan’® katlanma borcu altindaki diger kat maliklerinin, kiracilarin da ortak
yer ve tesisleri kullanmasini ve bu yerlerden yararlanmasini engellemesi de miimkiin

olamayacaktir.”

KMK md.16/f.1 geregi ortak yerlerle ilgili diizenlemelerin hukuki temelini olusturan

payli miilkiyet hiikiimlerinin kisaca degerlendirilmesi gerekmektedir.

Payl1 miilkiyete iligkin diizenlemeler TMK md.688-700 arasinda yer almaktadir. Payli
miilkiyette paydaslarin kullanma haklarina md.693’te yer verilmistir. TMK md.693
uyarinca paydaslar birbirlerinin haklar ile bagdastigi dl¢iide payli mali kullanir ve

ondan yararlanirlar.

KMK md.16/f.1 hiikmiinde ise ortak yerlerden yararlanma ve ortak yerleri kullanma
oran1 daha somut ifade edilmistir. KMK diizenlemesine gore kat maliki arsa pay1
oraninda ortak yerden yararlanip, ortak yeri kullanabilir. Yargitay kararlarinda kat
malikinin, arsa pay1 oranini asmamak kaydiyla, diger maliklerin rizasina gerek
olmadan c¢atiya gilines enerjisi sistemi kurabilecegi ya da televizyon anteni

yerlestirebileccegi kabul edilmistir.*°

TKMK, md.6/f 4.

8 Sirmen, “Esya Hukuku”, 508; Ertas, “Esya Hukuku”, 458; Giirsoy vd., “Tiirk Esya Hukuku
(Zilyetlik, Tapu Sicili, Miilkiyet, Stnirlt Ayni Haklar)”, s.452

" Aybay/Sanal, “Kat Miilkiyeti Kanunu”, 42; Yargitay 18. Hukuk Dairesi, E.2001/5323,

K.2001/5591, T.4.6.2001, www.kazanci.com.tr. [10.09.2023] Aksi goris iliskin bkz.
Sengiil, “Kat Miilkiyeti Kanunu Cer¢evesinde Kiracinin Bagimsiz Béliim, Ortak Yerler ve

Eklentiler Uzerindeki Kullanma ve Yararlanma Hakki”, 359.

8 Yargitay 18. Hukuk Dairesi, E. 2002/8982, K. 2002/10113, T.21.10.2002,
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TMK md.689/f.1 uyarinca paydaslar oybirligi ile karar almalart durumunda kanuni
diizenlemelerin aksine, kullanmaya iliskin farkli diizenlemeler yapabilirler. Bu
nedenle TMK md.693 hiikmiiniin emredici nitelikte olmadigini, paydaslarin degisik

diizenlemelere gidebilecegini ifade etmeliyiz.

KMK md.16/f2 hiikkmii ile maliklerin kullanim o6l¢iisiinii degistirebilmeleri
ongoriildiigiinden, bu hiikmiin de TMK md.689/f.1 gibi emredici nitelikte olmadig1
anlasilmaktadir. Bu ¢ikarim “aksine s6zlesme olmadik¢a™ ifadesiyle KMK md.16/f.2
hiikmiiniin dogal sonucudur. Bu sebeple kat malikleri ortak yerlerin kullanilmasina
iligkin kanun diizenlemesi disinda bir diizenlemeye gidebilirler. Yargitay kararlarinda
ortak yerlerin kullanimi hususunda kat maliklerinin anlagsmalarinin, sdzlesme ile
kanunda belirtilen oran disinda bir oran belirleyebilmelerinin miimkiin oldugu ifade
edilmektedir.®! Gergekten uygulamada TMK md. 689/f.1 ve KMK md. 16/f.2
hiikiimleri paralelinde, yonetim plan1 ya da kat malikleri kurulu karariyla ortak yerlerin

kullanimmin bir ya da birka¢ malike birakilabilecegi kabul edilmektedir. 3

Buna karsin, bazi ortak yerlerin niteligi geregi, maliklerin ne oranda kullanabilecegi
tespit edilemez.. Asansor, genel giris kapisi, merdiven gibi niteligi geregi kat
maliklerinin kullanim hakkinin béliinemeyecegi ortak yerler i¢in her kat malikinin esit
kullanim ve yararlanma hakkina sahip olacagi, bu yerlerin kullaniminin tek bir malike

birakilamayacag1 kabul edilmelidir.®® Bu &rneklere kiris, kolon, perde duvarlar da

www.kazanci.com.tr. [11.09.2023]; Yargitay 18.Hukuk Dairesi, E.2003/938,
K.2003/2286, T.25.3.2003, www.kazanci.com.tr. [11.09.2023].

81 Yargitay 5. Hukuk Dairesi, E.2023/9650, K.2023/12765, T.18.12.2023,

www.kazanci.com.tr. [11.09.2023]; Yargitay 18. Hukuk Dairesi, E.2015/18017,
K.2016/5958, T. 12.04.2016, www.kazanci.com.tr. [11.09.2023].

82 Yargitay 20. Hukuk Dairesi, E.2019/4235, K.2019/7317, T.10.12.2019,

www.kazanci.com.tr. [14.09.2023]; Yargitay 5. Hukuk Dairesi, E.2021/568, K.2021/5055,
T.7.4.2021, www.kazanci.com.tr. [11.09.2023]; Yargitay 18. Hukuk Dairesi, E.2016/4858,
K.2016/5340, T.30.3.2016, www.kazanci.com.tr. [11.09.2023]; Yargitay 18. Hukuk
Dairesi, E.2003/1708, K.2003/2586, T.1.4.2003, www .kazanci.com.tr. [11.09.2023].

8 Arcak, “Degisik ve Yeni Hiikiimleriyle Kat Miilkiyeti”, 296, Sengiil, “Tiirk Medeni
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dahil edilebilir. Terasin ilk bakista tliim kat maliklerince esit olarak kullanilmasi
gerektigi diisiiniilebilirse de kanaatimizce ortak yerlerden olan terasin kullanimi tiim
kat maliklerine arsa pay1r oraninda birakilabilecegi gibi tek bir kat malikine de
birakilabilir. Catinin KMK md.4/c bendi geregi her halde ortak yer sayilacagi
diizenlenmisse de bir ortak yerin her halde ortak yer sayilmasi kullanimin bir kat
malikine birakilmasma engel teskil etmeyecegi gibi kullanimin bir kat malikine

birakilmasi da ortak yer niteligini degistirmeyecektir.3*

Her kat maliki, diger kat maliklerinin de arsa pay1 oraninda malik bulundugu ortak
yerlerde KMK hiikiimleriyle diizenlenen yiikiimliiliikklere uymalidir. KMK’da
yiikiimliiliiklere iliskin getirilen hiikiimler yalniz kat maliklerine degil ayn1 zamanda

kat maliklerinin bagimsiz boéliimiinden herhangi bir suretle faydalananlara da

Hukukunda Toplu Yapilar ve Toplu Yaptr Yonetimi”, 351; Sirmen, “Esya Hukuku”, 522,
Ertas, “Esya Hukuku”, 472; Oguzman vd., “Esya Hukuku”, 734; Giirsoy vd., “Tiirk Esya
Hukuku (Zilyetlik, Tapu Sicili, Miilkiyet, Stmirly Ayni Haklar)”, s.452; Galip Esmer,
“Mevzuatimizda Gayrimenkul Hiikiimleri ve Tapu Sicili”, (Ankara: Sark Matbaacilik,
1967), 168.

8 Yargitay 18. Hukuk Dairesi, E.2003/3163, K.2003/4144, T.20.5.2003,

www.kazanci.com.tr. [11.09.2023] “Ortak yerlerin kullanmiminin kat maliklerinden birine
ozgiilenmesi onu ortak yer olma niteliginden ¢tkarmaz. Somut olayda, davalinin teras katta
yer alan 13 nolu bagimsiz boliimiiniin 6n ve arka cephelerindeki ortak yer olan terasi
kullanmis  olmasi bu terasin onarum giderlerinin tamamindan sorumlu olmasim
gerektirmez.”, Yargitay 18. Hukuk Dairesi, E.2000/8852, K.2000/11165, T.24.10.2000,
www.kazanci.com.tr. [11.09.2023] “Kat Miilkiyeti Yasasinin 28. maddesine gore yonetim
tarzint tasinmazin kullanma maksat ve seklini ve yonetime ait diger konular: diizenleyen ve
kat maliklerini baglayan bir s6zlesme hiikmiinde olan yonetim plani ile ayni hak niteliginde
bir hak ihdas edilemezse de, imar mevzuatina gére ortak yer olarak kalmasi zorunlu
boliimler disinda olan yada niteligi icabi kat maliklerinin yogun bir bicimde kullanmalarin
50z konusu olmayan bir ortak yerin kullaniminin ortak yerin ve bagimsiz béliimiin konumu
da dikkate alinarak bir veya bir ka¢ bagimsiz boliime birakilmasina olanak vardir. Somut
olayda dava konusu terasa ancak 15 numarali bagimsiz béliim igerisinden ulastlabilmesi
nedeniyle tahsiste bir gereklilik de mevcut oldugu gibi kullanmanin belli bir bagimsiz
boliime birakilmast diger bagimsiz béliimleri kat miilkiyetinin dogurdugu haklarla

>

bagdasmayacak nitelikte bir yiikiimliiliikle kayitl da kilmamaktadir.’
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uygulanacaktir. Bu sebeple kat maliki ya da onun bagimsiz bdliimiinden herhangi bir
suretle faydalanan kisinin KMK ile diizenlenen yiikiimliiliiklere aykir1 davranmak
suretiyle diger maliklerin ortak yerler {izerindeki kullanma ve yararlanma haklarin
ihlal etmesi durumunda, gadre ugrayan her kat maliki ihlale son verilmesi isteminde
bulunabilecegi gibi ayrica bir zarara ugramasi durumunda tazminat isteminde de
bulunabilir. Bu dogrultuda malik 6ncelikle kat malikleri kuruluna gidebilecegi gibi
ihlalin niteligine gore kat malikleri kuruluna basvurmadan hakimin miidahalesini

isteyebilir.

3.2. Kat Maliklerinin Ortak Yerler Uzerindeki Yiikiimliiliikleri

Bir kimse lehine taninmis bir hakkin, hangi sartlarda kullanilacaginin ve sinirlarinin
ne olacaginin belirlenebilmesi i¢in bazi ylikiimliiliikler ve sinirlamalar getirilebilir. Bu
sebeple, KMK ile bagimsiz boliim maliklerinin uymalari gereken genel ilkeler, mezkir

Kanun’un md.18/f.1 ile diizenlenmistir. Bu hiikiim uyarinca;

Kat malikleri, gerek bagimsiz boliimlerini, gerek eklentileri ve ortak yerleri
kullanirken dogruluk kaidelerine uymak, o6zellikle birbirini rahatsiz etmemek,
birbirinin haklarini ¢ignememek ve yonetim plani hiikiimlerine uymakla,

karsilikli olarak yiikiimlidiirler.®®

Kat malikleri i¢in getirilen bu yiikiimliiliiklere oturma hakki sahipleri, kiracilar ve bu
boliimlerden herhangi bir suretle devamli olarak faydalananlar da uymak zorundadir.
Bu kisilerin ytlikiimliiliiklerine uymamalar1 halinde kat maliki de bu kisilerle birlikte
sorumlu tutulmustur.®® Konu bashiginda da ifade edildigi {izere kat maliklerinin

yukiimliiliikleri ortak yerler ile sinirli olarak incelenmistir.

3.2.1. Ortak Yerleri Kullanirken Dogruluk Kaidelerine Uymak

KMK md. 18’de belirtilen dogruluk kaidelerinden anlasilmasi gereken Tiirk Medeni
Kanunu md. 2’de belirtilen diiriistliik kuralidir. Bu dogrultuda kat malikleri, kat

8 KMK, md.18/f.1.
8 Giirsoy vd., “Tiirk Esya Hukuku (Zilyetlik, Tapu Sicili, Miilkiyet, Sirli Ayni Haklar)”,

453, Oguzman vd., “Esya Hukuku”, 737; Ertas, “Esya Hukuku”, 473.
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miilkiyeti hukukundan kaynaklanan haklar1 kullanirken ve ytkiimliiliikklerini yerine

getirirken diiriistliik kurallaria riayet etmek zorundadir.

KMK md.18 hiikmiinde dogruluk kaiderine uyma yiikiimliiliigiine iliskin bir tarif
verilmemistir. Ogretide bir goriise gore bu yiikiimliiliik uyarinca kat malikinin ortak
yerleri kullanirken diiriist, makul ve namuslu bir kimseden beklenen davranisi

sergilemesi gerektigi ifade edilmistir.®’

Kat malikinin diiriistlik kuralina uygun davranip davranmadigi somut olayin
Ozelliklerine gore belirlenecektir. Hakim bu belirlemeyi yaparken kat maliklerinin
birbirleriyle olan iliskileri, yapinin bulundugu yer, sosyal ¢evre gibi hususlar1 dikkate
almalidir.®® Ornek vermek gerekirse, her bir kat maliki ortak gider ve avanstan payina
diiseni zamaninda 6demeli ve ana tasinmazin faaliyetlerinin aksamasina sebebiyet

vermemelidir.
KMK md.23/f.1 uyarinca;

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 yapiimasi
gerekli goriilen teknik incelemeler icin diger bir bagimsiz béliime girmek
gerekiyorsa, o boliimiin maliki veya o béliimde baska sifatla oturanlar, giris
miisaadesi vermeye ve boliimde gerekli iglerin yapilmasina katlanmaya

mecburdurlar.’’

Bu hiikmiin kiyasen ortak yerler lizerinde de uygulanacagi kanaatindeyiz. Zira kanun
koyucu, payli miilkiyet hiikiimlerine tabi olan ortak yerlere nazaran bagimsiz
boliimlerdeki hak ve yetkilerin daha genis olmasina ragmen miisaade etmeyi sart
kosmussa, diger kat maliklerinin de ortak yerlerden yararlanma hakk: diisiildiigiinde,

ortak yerler i¢in bu miisaadenin verilmesi gerektigi sonucu ¢ikarilmaktadir.

87 Geng Aridemir, “Kat Miilkiyeti I”, 648.
8 Karabay, “634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu Kapsaminda Kat Maliklerinin Haklar: ve

Borglart”, 41; Aksan Nar, “Kat Miilkiyetinde Ortak Yerlerin Tabi Oldugu Hukuki Rejim”,
149.

8 KMK, md. 23/f.1.
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Ornek olarak bahgenin belirli bir kisminda kullanimin maliklerden birine birakilmis
oldugunu varsayalim. Diger maliklerden birinin bagimsiz boliimiinde meydana gelen
hasarin onarimi i¢in bahg¢enin bu boliimiinden geg¢ilmesi gerekiyorsa kullanimi
kendisine birakilan malik miisaade verme mecburiyeti altindadir. Aksine hareket

ederek miisaade vermemesi diiriistliik kuralina aykirilik teskil eder.

3.2.2. Birbirlerini Rahatsiz Etmemek

Rahatsizlik, kisiye gore farkli algilanip yorumlanabilen bir kavramdir. Kanun
hiikmiinde “rahatsiz etmeme” kavrami ile neyin amaglandigi, hangi dlgiitlerin esas
alinmas1 gerektigi ifade edilmemistir. Bunun i¢in her somut olayda konunun objektif
bir 6l¢ii baz aliarak degerlendirilmesi gerekir. Ornek olarak, tasinmazin bulundugu
yerin sanayi i¢erisinde olmasi ortaya ¢ikan giiriiltiiniin yerlesim yerine nazaran daha
fazla olacag1 ve diger maliklerin tahammiil sinirlarmin daha yiiksek olmasi beklenir.*°
Bu dogrultuda kat malikleri tahammiil sinirinin asilmamasi kaydiyla, hayatin olagan

akisinda meydana gelen koku, giiriilti ve benzeri durumlara karsilikli olarak

katlanmakla yiikiimliidiir.”!

Bu hususta komsuluk hukukuna iligkin TMK md.737 hiikmiiniin de dikkate alinmasi
gerekmektedir. “Hos goriilebilecek dereceyi asan duman, bugu, kurum, toz, koku

cikartarak, giiriiltii veya sarsint1 yaparak rahatsizlik vermek” yasaklanmistir.”? Kat

% Sirmen, “Esya Hukuku”, 485 vd; Giirsoy vd., “Tiirk Esya Hukuku (Zilyetlik, Tapu Sicili,
Miilkiyet, Sinirli Ayni Haklar)”, 600.
! Yargitay 18.Hukuk Dairesi, E.2001/8893, K.2001/10687, T.22.11.2001,

www.kazanci.com.tr. [17.10.2023]. “Apartmanda kat maliki ve diger sakinlerin, hayatin
olagan akisi icerisindeki ses ve eylemlerinden tahammiil sinirlarim agmayan giiriiltii, koku
ve benzeri durumlara karsuikli olarak katlanmalar: gerekir. Bu baglamda miizik aletleri
ve diger teknik arag ve gereglerin kullanmimindan dogan makul diizeydeki giiriiltiilerden
rahatsiz olundugu iddia edilemez. Davaya konu piyanonun ¢ikaracagi sesin iist ve alt
katlarda bizatihi duyulmus olmast rahatsizlik verildigi anlamina gelmez ve rahatsizlik,
kisiye gore farkl algilanip yorumlanabilen bir kavram olup, konunun objektif bir kistas ve

ol¢ii boyutlarinda degerlendirilip nitelendirilmesi gerekir.”

%2 KMK md.737/f.2
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maliklerinin birbirlerini rahatsiz etmeme ylikiimliiliigi ile ilgili olarak KMK’da 6zel
hiikiim bir bulunmamasi halinde, TMK’nin genel hiikiim niteligindeki md.737
uygulanacaktir. Bu hiikme aykirilik halinde rahatsiz olan her bir kat maliki, hakimin

miidahalesini isteme hakkina sahiptir.”>

Ozellikle katlarda onlarca bagimsiz boliimiin yer aldig sitelerde ¢dplerin toplanip
atilmasi biiylik 6nem arz etmektedir. Bu problem siklikla ¢oplerin akmayacak sekilde
posetlere konulmak suretiyle ve belirli saat araliginda, kapi1 6nlerine konularak
toplanmasi ile ¢oziilmeye c¢alisilmaktadir. Kat malikleri ya da herhangi bir suretle
bagimsiz boliimden faydalanan kisiler tarafindan ¢oplerin gelisi giizel, akacak sekilde
veya belirlenen saatlere uyulmaksizin, uzun saatler ortak yerlerde kalacak sekilde
konulmasi sebebiyle etrafa kotli kokularin yayilacagi izahtan vareste olup bu kisilerin
¢opleri bu sekilde koymasi durumunda diger daire sakinlerini rahatsiz edecegi
kuskusuzdur. Bu takdirde rahatsiz olan sakinler hakimin miidahalesini isteyebilecektir.
Ortak yerlerde hayvan beslenmesi durumunda da kat malikleri bundan rahatsizlik
duyabilir. Bu duruma en somut 6rnek terasta giivercin beslenmesi ya da bahgede kedi
veya kopek beslenmesidir. Hayvan besleyen kisinin yem haricinde yiyecek birakmasi
halinde bu yiyeceklerin beklemesi sebebiyle etrafa kotii koku yayabilecegi gibi
hayvanlarin bu yiyecekleri baska yerlere tasimasi nedeniyle de kotii bir goriintii ortaya
cikabilir. Boyle bir durumdan rahatsizlik duyan kat maliki hakimin miidahalesini talep

edebilecektir.

Farkl1 bir 6rnek olarak herhangi bir kat malikinin esyalarini siirekli olarak ortak yer
niteliginde olan merdivenlere koymasi durumunda da maliklerin bundan rahatsizlik

duymasi sebebiyle hakimin miidahalesini isteyebileceklerini ifade etmek gerekir.

3.2.3. Birbirinin Haklarimi Cignememek

Anataginmaz iizerinde yer alan bagimsiz bolimiin maliki olan kimseler, bagimsiz

boliimlerini ve eklentileri ile anatasinmaza ait ortak yerlerini kullanirken diger kat

% Germeg, “Kat Miilkiyeti Hukuku”, 311; Oguzman vd., “Esya Hukuku”, 737; Ertas, “Esya

Hukuku”, 473-474; Yargitay 18.HD, E.2012/4472, K.2012/6369, T.28.5.2012,
www.kazanci.com.tr. [14.11.2023]; Yargitay 18.Hukuk Dairesi, E.2005/1176,
K.2005/3027, T.31.03.2005, www.kazanci.com.tr. [17.10.2023].
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maliklerinin haklarin1 gézetmelidir. Aksi bir durum ise gerek Tiirk Medeni Kanunu

md.2 gerekse KMK md.18’de yer alan diiriistliik kurallarina aykirilik teskil edecektir.

Bir bagimsiz boliim malikinin, aksine bir diizenleme olmadigi takdirde, anataginmaza
bagli bulunan ve her kat malikinin arsa pay1 oraninda hak sahibi oldugu bir otoparkta,
sahip oldugu birden ¢ok aracini arsa paym asacak, diger kat maliklerinin buradan
yararlanmasini engelleyecek ve haklarimi ¢igneyecek sekilde park etmesi halinde diger
kat maliklerince miidahalenin &nlenmesi davasi acilabilecektir.®* Otoparkin yani sira
terasin da arsa pay1 asilacak surette kullanilmasi bu yiikiimliiliigiin ihlaline 6rnek
olarak verilebilir. Gergekten de giinliik hayatta, bir kat malikinin evde kullanmadig1
esyalar1 terasa koymak suretiyle diger kat maliklerinin terast kullanmasini

engelleyecek ve onlarin haklarini ¢igneyecek sekilde kullandig goriilmektedir.

Yargitay, tiim kat maliklerinin ortak yerlerden olan ¢atidan yararlanma ve kullanma
hakk1 oldugunu belirterek ¢atiya ¢ikilan merdiven bosluguna kilitli ferforje demir kap1
konulmak suretiyle gerceklesen miidahe neticesinde diger kat maliklerinin
yararlanmasinin  engellendigine ve  miidahalenin  Onlenmesi  gerektigine

hiikmetmistir.”>

3.2.4. Yonetim Planinda Yer Alan Hiikiimlere Uymak

KMK md.28/f.1 geregi “YoOnetim plani biitiin kat maliklerini baglayan bir sézlesme
hiikmiinde oldugundan, tiim kat malikleri, yonetim planinda yer alan ve kanunun
emredici hiikiimlerine aykirt olmayan hiikiimlere uymakla ylikiimlidir”. KMK
md.28/f.4 hiikmii uyarinca “Yonetim plam1 ve bunda yapilacak degisiklikler kat
malikleriyle birlikte kiilli ve ciizi haleflerini” baglayacaktir.”® Kira s6zlesmesi gibi
kisisel hak tesis eden bir sozlesmeye dayanarak bagimsiz boliimii kullananlar ile

oturma hakki sahiplerini veya bu boliimlerden herhangi bir suretle devamli olarak

% Oguzman vd., “Esya Hukuku”, 734; Sirmen, “Esya Hukuku”, 522; Yargitay 18. Hukuk
Dairesi, E.2003/258, K.2003/1716, T.10.3.2003, www.kazanci.com.tr. [17.10.2023].

% Yargitay 18.Hukuk Dairesi, E.2012/4224, K.2012/5967, T.21.5.2012,
www.kazanci.com.tr. [17.10.2023].

% KMK md.28/f.4.
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faydananlar1 da kapsam i¢ine almak gerekliligi KMK md.28/f.4 yaninda KMK
md.18/f.2 hiikkmiiniin de sonucudur.

Kanunlarm emredici hiikiimlerine, kisilik haklarma aykir1 maddeler yonetim planina
eklenemeyecegi gibi her nasilsa eklenmis olmasi halinde ise bu maddeler gecerli
olmayacak ve bu hiikiimlere uyma yiikiimliiliigii dogmayacaktir.’” Herhangi bir kat
malikinin genel giris kapisini ya da merdivenleri kullanmayacagina dair bir diizenleme
yer almasi durumunda bu hakki kisitlanan kat malikinin bu hitkkme uyma yiikiimliiligi

bulunmayacaktir.

Yonetim planina uyma ylikiimliiliigiiniin en somut ornekleri, kat maliklerince ortak
yerlerde hayvan beslenmesinin yasaklanmasina karsin bu yiikiimliilige uyulmamasi,
antenlerin yalnmizca ¢atiya konulacagina iligkin diizenlemelere aykir1 davranmiglar
sergilenmesi, evde gergeklestirilecek tadilat ya da onarimlarin belli bir saatte
gerceklestirilecegi diizenlenmesine ragmen bu saatlere uyulmamasi, disaridan gelen
misafirlerin araglarini otoparka park etmesi yasaklanmasina ragmen kat maliki ya da

sakinlerin misafirlerinin araglarini otoparka ¢ektirmesi verilebilir.

3.2.5. Anatasinmazin Bakim, Mimari Durumu ile Giizelligini ve Saglamhgim

Koruma Borcu

KMK md.19/f.1 uyarinca “Her kat maliki, anagayrimenkuliin bakimina ve mimari
durumu ile giizelligini ve saglamligini titizlikle korumaya” mecburdur.”® Kanunun
mezklr maddesi uyarinca kat maliklerine bakim borcu ve koruma borcu olarak iki
cesit bor¢ yiiklenmistir. KMK md.18/f.2°de “Bagimsiz boliimlerdeki kiracilar ve
oturma (siikna) hakki sahipleri veya bu boliimlerden herhangi bir suretle devamli

olarak faydalananlarin da bu yiikiimliiliige uymak zorunda” oldugu belirtilmistir.*’

7 Sengiil, “Kat Miilkiyeti Kanunu Cergevesinde Kiracimin Bagimsiz Boliim, Ortak Yerler ve

Eklentiler Uzerindeki Kullanma ve Yararlanma Hakk:”, 358; Germeg, “Kat Miilkiyeti-Kat
Irtifaki Devre Miilk ve Toplu Yapi”, 720.

%KMK md.19/f.1.

% KMK, md. 18/f.2.
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KMK md.19/f.1°de diizenlenen bakim borcundan kastedilen, kat malikinin kendi
bagimsiz boliimiine kars1 yaklasimini ortak yerler iizerinde de sergilemesidir. Diger
bir anlatimla kat malikinin bagimsiz bdliimiinde gerceklesen bir arizayr vakit
kaybetmeksizin giderdigi gibi ortak yerler iizerinde meydana gelen bir arizay1 da
hemen gidermesi beklenir. Ayni dogrultuda kendi bagimsiz boliimiine bir zarar
vermemek i¢in azami dikkat ve 6zeni gosteren malikin ortak yerler {izerinde de bu

dikkat ve 6zeni gostermesi beklenir.

Yargitay emsal bir kararinda ortak yer niteligindeki terastaki duvari yikmak, terasa ¢op
dokmek, odun koymak suretiyle gergeklestirilen eylemin KMK md.19/f.1 hiikkmiine
aykirilik teskil ettigine ve bu nedenle miidahalenin 6nlenmesine dair verilen karari

onamustir.'%

Kat Miilkiyeti Kanunu md.19/f.1’de diizenlenen bir diger yiikiimliiliik ise kat
maliklerinin anatasinmazi koruma borcudur. Buna gore kat malikleri anatasinmazin

gerek mimari durumu gerekse giizelligini ve saglamligini korumakla yiikiimliidiir.

Her ne kadar onayli projeye ve tiim kat maliklerinin uymakla yiikiimli oldugu imar
mevzuatina aykirt olarak yap1 yapilamayacagi ve ortak yerlerin niteliginin
degistirilemeyecegi agik olsa da anatasinmazin onaylanmig mimari projesine aykiri
olarak inga edilen bir yap1 bulunmasi halinde kat maliklerinden her biri, anataginmazin
bulundugu yer mahkemesine miiracaat ederek yapinin projesine aykiriligin tespiti ile

bu aykiriligin projeye uygun hale getirilmesini isteyebilir.

Yargitay, anatasinmazin ortak yerine gelecek ve diger kat maliklerinin manzarasini
etkileyecek bicimde balkona giineslik monte edilmesini'?! apartmanin ortak yeri olan

bahge kismina bakan duvara ve yere sabit sekilde monte ederek pergole yapilmasini'®,

100 Yargitay 20.Hukuk Dairesi, E.2019/5468, K.2020/1665, T.8.6.2020, www.kazanci.com.tr.
[19.10.2023].

11 yargitay 20. Hukuk Dairesi, E. 2017/1785, K. 2017/5060, T.6.6.2017,
www.kazanci.com.tr. [19.10.2023].

192 yargitay 20. Hukuk Dairesi, E. 2017/2928, K. 2018/3448, T.7.5.2018,

www.kazanci.com.tr. [19.10.2023].
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bagimsiz boliimden bahgeye kapr acilmasmi'®®, apartmanm merdiven boslugunun
daraltilarak bagimsiz boliime ait alanin genisletilmesi ile dis duvarimin delinerek

4

kamera yerlestirilmesinin'® mimari durumun korunmas: yiikiimliiliigiine aykirilik

teskil ettigine hiikmetmistir.

Mahkeme tarafindan delillerin degerlendirilmesi neticesinde mimari projeye
aykwriliklarin varligi tespit edilmisse, ancak bu aykiriiklarin giderilmesi
halinde yapinin statiginin bozulmasi, saglamliginin zarara ugramast ihtimali
kuvvetliyse mahkeme yalnizca ana tasinmaza zarar vermeyecek nitelikteki
projeye aykiriliklarin giderilmesine karar verebilir. Bastan mimari projeye
aykwrt sekilde insa edilen yapilarda, sonradan projeye uygun hale getirmek
icin yapilacak ¢aliyma yapi statigini bozacak nitelikte olabilir veya yapinin

onemli bir kisminin yikilmasimi gerektirebilir.!”

Kat maliklerinin uymasi gereken diger yiikiimliiliikler ise, anataginmazin giizelligi ve

saglamligimi korumaktir.

Anataginmazin giizelliginden kastedilen, icerisinde bagimsiz boliimlerin bulundugu
bir yapinin disaridan bakildiginda bir biitiinliik ve ahenk arz etmesidir. Bagimsiz
boliimlerinin ayni renk ve ayni materyalden olusan pencerelere sahip olacagi
kararlastirilarak yapinin insa edilmesine karsin kat maliklerinden birinin bagimsiz
boliim penceresini buna aykir1 olarak degistirmesi halinde anatasinmazin giizelligine

aykir1 davrandig distiniilebilir.

Diger yandan kat malikleri, igerisinde bulunduklar1 anayapimin saglamligini
korumakla yiikiimliidiir. Bu yiikiimliilikle kat maliklerine ytikletilen bor¢ anayapiya
zarar vermemek, anayapiya gelecek zararlar1 6nlemek ve anayapinin zarar gormesi

halinde bunun derhal onariminin saglanmasidir.

183 Yargitay Hukuk Genel Kurulu, E. 1996/18-467, K. 1996/679, T. 9.10.1996,
www.kazanci.com.tr. [19.10.2023].

194 Yargitay 5. Hukuk Dairesi, E. 2021/3881, K. 2021/8396, T.7.6.2021, www .kazanci.com.tr.
[19.10.2023].

195 Yargitay 20.Hukuk Dairesi, E.2020/1995, K.2020/2492, T.6.7.2020, www.kazanci.com.tr.

[21.10.2023].
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Yargitay, anayapinin depreme karsi giliglendirilmesi talebi ile agilan davada yerel
mahkemece verilen red kararmin, kat maliklerinin anayapiyr korumakla yiikiimlii
olmalar1 nedeniyle bozulmasina karar vermistir.'° Baska bir kararinda ise ¢at1 katina
komiir konulmasinin binaya zarar verecegi tespit edildiginden, konulan komiiriin

kaldirilmasina iliskin yerel mahkeme kararmni onamustir.!%’

3.2.6. Anagayrimenkuliin Ortak Yerlerinde Insaat, Onarim, Tesis ve Ilaveler

Yaparken Belirlenen Yiikiimliiliiklere Uymak

Daha 6ncede belirtildigi iizere her kat maliki, ortak yerlere ortak miilkiyet hiikiimlerine

gore maliktir.

Kat malikleri ortak yerlere iliskin olarak imar yasalarina ve projeye uygun dahi olsa
degisiklik veya ilave yapmak istiyorlarsa 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu md.19/f.2
uyarinca kat maliklerinin en az beste dordiinlin yazili rizasinit almahdir. Diger bir
deyisle tiim kat maliklerinin beste dordiiniin yazili rizas1 bulunmadigi takdirde bir kat

maliki, ortak yerlerde insaat, onarim ve degisiklik yapamayacaktir.

YHGK bir kararinda KMK md.19 geregi aranan beste dort ¢ogunlugun esasl proje

degisikligini gerektirmeyen basit tamirat ve tadilat isleri icin Ongoriildiigiini

106 Yargitay 20. Hukuk Dairesi, E. 2019/6419, K. 2020/2528, T.7.7.2020,

www.kazanci.com.tr. [21.10.2023]. “Kat Miilkiyeti Yasasi'min 19. maddesine gore, kat
maliklerinin anayapuun saglamhigimi korumakla yiikiimlii olmalarina ve yargilama
swrasinda  diizenlenen  bilirkisi raporunda da haricen diizenlenen raporlardaki
belirlemelere paralel bicimde, yapinin mevcut durumu itibariyle zemin tasima giicii
bakimindan yetersiz oldugu saptanmis bulunmasina gore, éncelikle bilirkisi kurulundan bu
yetersizligin giderilebilip giderilemeyecegi, giderilebilecek olmasi halinde ne tiir is ve
islemlerin, nasil ve hangi yontemle, ne kadar zamanda ve ne miktar masrafla yapilmasi
gerektigi, bu iy ve islemler sirasinda alinmasi gereken tedbirler olup olmadigi hususlarinda
ayrintilt ek rapor alinmasi, gerekmesi halinde proje hazirlatilip onaylanmasindan sonra
var olan yetersizligi giderecek ¢alismanin yapimasina karar verilmesi gerekirken karsi

davamin reddine karar verilmesi dogru degildir.”
197 Yargitay 5. Hukuk Dairesi, E.1974/1930, K.1974/7808, T.1.4.1974, sayil1 karar1 i¢in bkz.

Arcak, “Degisik ve Yeni Hiikiimleriyle Kat Miilkiyeti”, 384
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belirterek, onayl projede esasli bir degisiklik yapilmasini gerektiren islerde tiim kat

maliklerinin oybirliginin aranmasi gerektigine hiilkmetmistir.!%®

Ornek vermek gerekirse, kat malikleri siginaga insaat yaparak yonetim ofisi olarak
kullanamayacaktir. Mimari projede bulunmamasina ragmen bahgeye aritma tesisi

kurulmas1 durumunda KMK md19/f.2 ihlal edilmis olacaktir.'®

Yargitay, yonetim plani ve kat malikleri kurulu karariyla bir kisim ortak yerlerin
kullaniminin birakilabilmesi miimkiin olsa bile ortak yer olma niteligi ortadan
kalkmayacagi i¢in bu yerlerde yapilacak ingaat, tesis veya niteliginin degistirilmesinin

tiim kat maliklerinin hakk1 ve yetkisi dahilinde olduguna hiikkmetmistir. '

Ortak yerlerde meydana gelen bir hasarin yahut bozuklugun anayapi, anayapi
igcerisinde yer alan “Bagimsiz boliim veya boliimlere zarar verdiginin ve bunun acilen
onarilmasi gerektiginin mahkemece tespit edilmesi halinde” her bir kat maliki, diger
kat maliklerinin rizasina gerek duymaksizin mimari proje ve onayli imar plani

uyarinca zorunlu onarim yapabilecektir.!!!

3.2.7. Ortak Yerlere iliskin Giderlere Katilmak

Anagayrimenkuliin yonetimi ve ortak giderlerin korunmasi, bakimi, onarimi, ortak
tesislerin isletilmesi ve genel hizmetlerin yiiriitiilebilmesi i¢in bazi harcamalar
yapilmasi gerektigi kuskusuzdur. Isbu genel giderlerin ne oldugu, giderler icin
O0denecek licret ve bunlara iligkin avanslarin ne sekilde toplanacagi, 6demeyenler

hakkinda uygulanacak miieyyideler Kat Miilkiyeti Kanunu md.20’de ag¢iklanmustir.

18 Yargitay Hukuk Genel Kurulu, E. 2017/20-1996, K. 2022/5, T.18.1.2022,
www.kazanci.com.tr. [21.10.2023].

199 Yargitay 20. Hukuk Dairesi, E. 2019/6419, K. 2020/2528, T.7.7.2020,
www.kazanci.com.tr. [21.10.2023].

10 yargitay 5. Hukuk Dairesi, E. 2021/568, K. 2021/5055, T. 7.4.2021, www.kazanci.com.tr.
[21.10.2023].

" Ertas, “Esya Hukuku”, 478; Germeg, “Kat Miilkiyeti- Kat Irtifaki Devre Miilk ve Toplu

Yapir”, 341; Oguzman vd., “Esya Hukuku”, 747 vd.
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Gliniimiizde gerek apartman gerek site seklinde yapilar inga edilmekte ve bu yapilar
her ne kadar daha konforlu, pratik bir yagam s6z konusu olsa da bu konforun saglikli
bir sekilde slirmesi i¢in sosyal tesis, havuz, spor salonu gibi yerler faaliyetlerini

stirdiirmekte ve kapici, bahgivan, bekgi gibi miistahdemler bulunmaktadir.

Kat miilkiyeti kurumunda yukarida Ornek olarak verilen faaliyetlerin devam
edebilmesi icin her ay veya belirli araliklarla gerceklestirilmesi gereken ddemelerin
maliklerden biri tarafindan karsilanabilmesi miimkiin degildir. Bu sebepten dolayz,
“Kat malikleri kurulu, anagayrimenkuliin bir yillik yonetiminde tahmini gelir ve gider
tutarlar1 ile her kat malikine diisecek tahmini miktar1 tespit etmeli, kat maliklerince
ddenmesi gereken avans tutarlarini belirledigi isletme projesi yapmalidir”.''? Isletme
projesinin kat malikleri kurulunca yapilmamis olmasi halinde isletme projesi KMK

md.37 uyarinca yonetici tarafindan yapilacaktir.
Kat maliklerinin giderlere ne sekilde katilacagt KMK md.20/f.1°de diizenlenmistir.

(Degisik birinci fikra: 13/4/1983-2814/9 md.) Kat maliklerinden her biri

aralarinda baska tiirlii anlasma olmadikca:

a) Kapici, kaloriferci, bah¢ivan ve bekgi giderlerine ve bunlar icin toplanacak

avansa esit olarak;

b) Anagayrimenkuliin sigorta primlerine ve biitiin ortak yerlerin bakim,
koruma, gii¢lendirme ve onarum giderleri ile yonetici ayligi gibi diger
giderlere ve ortak tesislerin igletmegiderlerine ve giderler icin toplanacak

avansa kendi arsa pay: oraninda;
Katilmakla yiikiimliidiir.

c¢) Kat malikleri ortak yer veya tesisler iizerindeki kullanma hakkindan
vazge¢mek veya kendi bagimsiz boliimiiniin durumu dolayisiyla bunlardan
faydalanmaya liizum ve ihtiya¢ bulunmadigint ileri siirmek suretiyle bu gider

ve avans payini 6demekten kaginamaz.'?

Belirtmek gerekir ki, Kat Miilkiyeti Kanunu md.20/f.1 hilkmii emredici nitelikte

degildir. Bu sebeple, isletme projesi yapilirken maliklerin aralarinda bagska tiirlii bir

12 KMK md.37/f.1.

113 KMK, md.20/f.1.
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anlagsma olup olmadig1 arastirilmali ve bagka tiirlii bir anlagma olmasi halinde buna
gbre avans tutarlar1 belirlenmelidir. Ornek olarak, maliklerin aralarinda anlasarak
zemin katta oturan maliklerden asansor bakim {icreti alinmamasinin kararlastirmasi
verilebilir. Ancak bdyle bir anlagma yoksa kat malikinin zemin katta oturmasi
sebebiyle asansor kullanmadigini ve bu sebeple asansoriin bakim ve onarim

giderlerine katilmayacagini ileri stirmesi miimkiin olmayacaktir.

Ortak giderlere iligkin kat maliklerinden birinin 6deme yiikiimliiliigline aykiri
davranmasi halinde, KMK md.20/f.2 uyarinca diger kat maliklerinden her biri veya
kat maliklerini temsilen yonetici bu ortak giderlerin 6denmesi i¢in dava agabilir veya
dogrudan icra takibi yapabilir. Keza, payina diisen avans tutarin1 6demeyen kat maliki,
ilgili madde uyarinca yasal faize ek olarak aylik ylizde bes hesabiyla gecikme

tazminat1 6demekle yiikiimliidiir.

Gecikme tazminatinin baglangic tarihinin hesaplanmasi ise biiylik Onem arz
etmektedir. Kat maliki, ortak giderin belirlendigi toplantida hazir bulunmusgsa, kararin
kendisine tebligine gerek olmayip ortak giderin 6denmesi gereken tarihte 6denmemesi
sebebiyle gecikme tazminati 6deme yiikiimliiliigii altina girecektir. Toplantida hazir
bulunmayan malikin ise ortak gidere iliskin alinan kararin kendisine teblig edilmesi ile
gecikme tazminatina iligkin  yiikiimliligi  dogacaktir.  Bunlarin  higbiri
gerceklesmemisse, diger kat malikleri ya da yonetici tarafindan kendisine kars1 acilan
davanin dava dilek¢esinin ya da icra takibinde kendisine gonderilen 6deme emrinin

teblig tarihinden itibaren gecikme tazminati hesaplanmalidir.

3.3. Kat Maliklerinin Ortak Yerlerdeki Yiikiimliiliiklerine Uymasi icin Yasada

Ongéoriilen Diizenlemeler
3.3.1. Kat Miilkiyetinin Devri Mecburiyeti

KMK md.25 hiikkmii ile kanun koyucu, kat maliklerinin diizen ve barig ortami
icerisinde yasamalari i¢in birtakim borg ve yiikiimliiliikler 6ngordiigii gibi bu bor¢larin
yerine getirilmemesi ve yiikiimliiliikklere aykir1 davranislar gergeklestirilmesi halinde
bu ihlali gergeklestiren malikin miilkiyetinde bulunan bagimsiz boliimiin diger kat

maliklerine devredilmesi seklinde bir yaptirim diizenlemistir.

Kat maliklerinden biri bu kanuna gére kendisine diigen bor¢lart ve yiikiimleri

verine getirmemek suretiyle diger kat maliklerinin haklarini, onlar igin
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cekilmez hale gelecek derecede ihlal ederse, onlar, o kat malikinin miistakil
boliimii tizerindeki miilkiyet hakkinin kendilerine devredilmesini hakimden

istiyebilirler. *

Madde lafzindan hareketle, bagimsiz bolim iizerindeki miilkiyet hakkinin
devredilebilmesi i¢in kat malikinin, bor¢ ve yilikiimlerini yerine getirmemesi gerektigi
sonucu ¢ikarilmaktadir.'!® Kiracinin, oturma hakki sahibinin yahut herhangi bir suretle
devamli sekilde faydalanan kisinin gerceklestirdigi ihlal nedeniyle KMK md.25
hiikmii uygulanamayacaktir.''® Kat Miilkiyeti Kanunu md.25’de s6zii edilen dava ve
icra takiplerinin tiimiiniin malik olan kisi hakkinda gerceklestirilmesi gerekir. Yeni

malik dnceki dava ve takiplerden sorumlu degildir.!!’

Madde lafzindan c¢ikan bir diger sonug¢ ise, yalniz kat maliklerinin bu davayi
acabilecekleri ve miilkiyet hakkinin yalniz kendilerine devrini isteyebilecekleri,
liclincli  kisilerin bu davayr agamayacaklari ve iglincii kisilere devrinin
istenemeyecegidir. Kiracilarin, oturma hakki sahiplerinin yahut devamli suretle
faydalananlarin, kat malikinin tizerine diisen borglar ¢ekilmez derecede ihlal etmesine

ragmen bu davay1 agma haklar1 bulunmamaktadir.

Dava agilmadan 6nce kat malikleri kurulunda, say1 ve arsa pay1 ¢ogunlugu ile karar
alinmas1 gerekmektedir. Aksi takdirde dava sarti gerceklesmediginden, davanin

esasma girilmeden reddine karar verilecektir. Yargitay bu diizenlemeyle kat

14 KMK, md. 25/f.1.
15 Oguzman vd., “Esya Hukuku”, 799; Halil Kal, “Kat Miilkiyeti Hukukunda Hdkimin

Miidahalesi” (Istanbul: Istanbul Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yiiksek Lisans
Tezi, 2021), 99; Giirsoy vd., “Tiirk Esya Hukuku (Zilyetlik, Tapu Sicili, Miilkiyet, Sinirli
Ayni Haklar)”, 463.

16 Yargitay 5. Hukuk Dairesi, E.1980/1938, K. 1981/24, T.12.1.1981, www.kazanci.com.tr.

[21.10.2023]; GoOknar, “Kat Miilkiyeti Devre Miilk ve Yabancilarin Tasarrufu”, 140;
Arcak, “Degisik ve Yeni Hiikiimleriyle Kat Miilkiyeti”, 615;

7 Yargitay 18. Hukuk Dairesi, E. 1997/2749, K.1997/4904, T.15.05.1997,

www.kazanci.com.tr. [21.10.2023].
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maliklerine sunulmasindaki amacin, diger kat maliklerinin de devir isteme hakkini

kullanmalarma olanak saglamak oldugu seklinde yorumlamustir.!!8

Kat malikleri kurulunda dava agilmasina iligkin yeterli ¢ogunluk ile karar alinmasina
ragmen, olumlu oy kullanan maliklerin bu davay1 agmak istememesi durumunda diger
kat malikleri davayr agma hakkina sahiptir. Takdir edilen bedelin verilen siirede
Odenmesi, belgenin ibrazi ve davanin kabulii halinde hakim, davalinin bagimsiz bolim
miilkiyetinin, davaci maliklere paylar1 oraninda devredilmesine karar verecektir.
Hakim karar ile devir gergekleseceginden hiikmen devir ile kazanim saglanacak ve

davaci malikler arsa paylar1 oraninda o bagimsiz boliim iizerinde malik olacaklardur.''’

Ihlalin boyutunun, diger kat malikleri i¢in ¢ekilmez dereceye varmasi gerekmektedir.
Ihlalin boyutu hakim tarafindan takdir edilecektir. Hakim ¢ekilmezlik halini
degerlendirirken, uzun siiredir bilinmesine ragmen ses ¢ikarilmayan sebepler
yoniinden daha kat1 davranmali ve davali malik yoniinden miilkiyetin devamina karar

vermelidir.'?°

KMK md.25/f.1°de belirtilen durumlarda, “cekilmezlik” hali mevcut farz

edilmektedir. Bu hiikkme gore;

Asagidaki durumlarda, birinci fikrada yazili ¢ekilmezlik, her halde mevcut
farz edilir:

a) Ortak giderlerden ve avanstan kendine diisen borglari odemedigi icin
hakkinda iki takvim yuh iginde ii¢ defa icra veya dava takibi yapilmasina

sebep olunmasi;

18 Yargitay 18. Hukuk Dairesi, E.2002/10749, K.2002/12058, T.12.12.2002,
www.kazanci.com.tr. [22.10.2023].

19 Jale G. Akipek, “Tiirk Esya Hukuku (Ayni Haklar)”, 2. bs. (Ankara: Seving Matbaasi,
1973), 72; Ertas, “Esya Hukuku”, 483.

120 Berna Canan Uner Er, “Kat Miilkiyetinde Yonetim”, (Kayseri: Erciyes Universitesi, Sosyal

Bilimler Enstitiisti, Yiiksek Lisans Tezi, 2018) 100; Fatih Kayaduman, “Kat Miilkiyeti
Hukuku Kapsaminda Yonetim” (Istanbul: Istanbul Kiiltiir Universitesi, Yiiksek Lisans

Tezi, 2022), 94; Oguzman vd., “Esya Hukuku”, 801.
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b) Anagayrimenkuliin bulundugu yerin sulh hakimi tarafindan 33’iincii
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,;

¢) Kendi bagimsiz béliimiinii randevu evi veya kumarhane veya benzeri yer

olarak kullanmak suretiyle ahlak ve adaba aykiri harekette bulunmasi."?!

Mahkeme kararina ragmen ihlalin devam ettirilmesinde bir yil 1srar edilmesi

durumunda devir i¢in baskaca bir gereklilik aranmamalidir.!?

Yukarida sayilan durumlarin ger¢eklesmesi halinde taninan dava agma hakkinin ne
zaman basladigi ve bu hakkin ne kadar zaman geg¢mekle sona erecegi KMK

md.25/f.4’te dliizenlenmistir.
[lgili kanun maddesi uyarinca;

Bu maddedeki dava hakki, devir konusunda kat maliklerince alinan dava
a¢ma kararmmin 6grenilmesi tarihinden baslayarak alti ay ve her halde dava
hakkimin dogumundan baslayarak bes yil i¢inde kullanilmazsa veya dava

sebebi ortadan kalkmissa diiser. '**

Hiikiimde, belirlenen siirede kullanilmayan dava hakkinin, “diiser” ifadesine yer
verilmesi nedeniyle, hak diisiiriicii siireye tabi oldugu anlasilmaktadir.!** Sayilan bu

durumlardan herhangi birinin ger¢eklesmesiyle birlikte dava hakki diisecektir.

Yargitay Hukuk Genel Kurulu bir kararinda, KMK md.25/f.3,a bendi geregi acilan
dava sonucunda yapilan yargilamada, dava asamasinda édeme yapilmasi nedeniyle

KMK md.25/f.4 geregi davanin reddine karar verilmesi gerektigine hitkkmetmistir.!?

21 KMK, md. 25/f.3.

122 Kal, “Kat Miilkiyeti Hukukunda Hékimin Miidahalesi”, 98; Aksan Nar, “Kat Miilkiyetinde
Ortak Yerlerin Tabi Oldugu Hukuki Rejim”, 156

123 KMK, md.25f./4.

124 Aybay/Sanal, “A¢iklamali-Ictihatl Kat Miilkiyeti Kanunu”, 138; Arcak, “Degisik ve Yeni
Hiikiimleriyle Kat Miilkiyeti”, 626; Pulak, “Kat Miilkiyeti Hukuku",413

125 Yargitay Hukuk Genel Kurulu, E.1999/18-1052, K.2000/10, T.26.1.2000,
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Davali malik, dava siiresince bagimsiz bdliimiin miilkiyetini herhangi bir kisitlamaya

tabi olmadan devredebilecektir. Bu takdirde davanin konusuz kalacagi kuskusuzdur.

Tez konumuz olan ortak yerlere miidahalenin onlenmesine dair mahkemeden karar
alinmasina ragmen, miidahaledeki 1srarin bir y1l ve daha uzun bir siire devam etmesi,
miidahalede bulunan kisinin kat maliki olmasi, kat malikleri kurulundan say1 ve arsa
pay1 ¢ogunlugu saglanarak karar alinmasi ve dava agma hakkinin sona ermesinden
once dava acilmasi halinde, KMK md.25/f.3,b bendi geregi yargilama asamasinda
dava sebebinin ortadan kalkmamasi durumunda, davali malike ait bagimsiz boliimiin
miilkiyetinin, davaci maliklerin arsa paylar1 oraninda devrine karar verilmesi

gerekecektir.

3.3.2. Hakimin Miidahalesi

Kat miilkiyeti iligkisi i¢cerisinde bulunanlar arasinda ¢ikan anlagmazliklarin ¢éziilmesi
KMK md.33 diizenlemesi ile getirilen 6zel muhakeme wusulii ¢ercevesinde
gerceklestirilecektir.!?¢ Hakimin miidahalesi basligi ile dogrudan dogruya hakimin ise
el atmasi anlasilsa da aslinda ifade edilmek istenen dava acgilmasidir. Kanun koyucu
burada hakimin bir an evvel isi sonu¢landirip karara baglamasini istediginden bu

kelimeyi kullanmugtir.'?

Kat malikleri kurulunca alinmis olan bir kararin iptal edilmesi i¢in hakimin miidahalesi
istenebilecegi gibi kat maliki ya da bagimsiz boliimiinden faydalanan kisinin borg ve

yiikiimliiliiklerini yerine getirmemesi nedeniyle de hakimin miidahalesi istenebilir.'?

Kat malikleri kurulunda alinan kararlara karsi, karara olumlu oy kullanan kat
maliklerine husumet yoneltilebilecegi gibi KMK md.38 ek fikra diizenlemesi ile kat

maliklerini temsilen yoneticiye de yoneltilebilecektir. Kurul kararlar iptal edilinceye

www.kazanci.com.tr. [25.10.2023].

126 Aybay/Sanal, “A¢ctklamali I¢tihatli Kat Miilkiyeti Kanunu”, 166; Oguzman vd., “Esya
Hukuku”, 803.

127 K arahacioglu/Altin, “A¢iklamali Ictihatly Kat Miilkiyeti Kanunu ve Ilgili Kanunlar”, 563;
Arcak, “Degisik ve Yeni Hiikiimleriyle Kat Miilkiyeti”, T41.

128 KMK, md.33/f.1.
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kadar gegerli olup'? kat malikleri ile onlarm kiilli ve ciizi haleflerini bagladigindan,

hakimin iptal karar1 gelecege yonelik sonu¢ doguracaktir.

Degisiklik oncesi hiikiimde kat malikleri kurulu kararlarina razi olmayanlarin hakimin
miidahalesine basvurabilecegi diizenlenmisken, kanuni diizenleme ile hakimin
miidahalesine basvuracak malikin, kat malikleri kuruluna katilan ancak karara
katilmayan kat malikinin aykir1 oyunu tutanaga serh diigmesi gerektigi

diizenlenmistir.!*® Aksi takdirde dava agma hakkinin olmayacagi kuskusuzdur.

Kural olarak kat maliki olmayan ve bagimsiz boliimde kira sozlesmesine ya da baska
bir nedene dayanarak siirekli oturan kimselerin kat malikleri kurulu kararlarina karsi
dava agma haklar1 yoktur.'*! Malik olmayan kisilerin ancak kendi 6zel ¢ikar, hak ve
yararlarmin zedelenmesi durumunda dava agma haklar1 bulunmaktadir.!*? Ornek
olarak ortak yerlerden faydalanmasina son verilmesine dair kurulda alinan karara kars1
kiraci, intifa hakki sahibi ya da devamli surette faydalanan kisiler dava

acabileceklerdir.

129 Yargitay 20. Hukuk Dairesi, E.2017/4246, K. 2018/2901 (12.04.2018),
www.kazanci.com.tr. [25.10.2023].
130 pulak, “Kat Miilkiyeti Hukuku", 478-479; Cakir, “Kat Miilkiyeti ve Toplu Yapilar”, 425;

Aksi yonde bkz. Yargitay 20. Hukuk Dairesi, E.2017/2804, K.2017/10438, T. 12.12.2017,
www.kazanci.com.tr. [25.10.2023].

31 Aybay/Sanal, “Kat Miilkiyeti Kanunu”, 169; Mahir Ersin Germeg, “Kat Miilkiyetli

Tasinmazlarda Kurul Kararlarimn Iptali Davasi”, Terazi Hukuk Dergisi 9/100 (2014
Aralik), 203; Necat Kurak, “Kat Miilkiyeti Hukuku”, 2. bs. (Ankara: Seckin Yaymcilik,
2023), 131.

132 Arcak, “Degisik ve Yeni Hiikiimleriyle Kat Miilkiyeti”, 744; aym yonde bkz. Ahmet Nar,

“Kat Malikleri Kurulu”, 180; Ertas, “Esya Hukuku”, 493; Yargitay 18.Hukuk Dairesi,
E.2011/6531, K.2011/7305, T.16.6.2011, www.kazanci.com.tr. [28.10.2023]; Yargitay
18.Hukuk Dairesi, E.2012/10005, K.2012/14470, T.13.12.2012, www.kazanci.com.tr.
[28.10.2023].
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Degisiklik oncesinde kurul kararina razi olmayan malik icin siire kosulu
bulunmazken'* alman kurul kararlarmin yerine getirilmesinden ¢ok sonra dava

agilmasinin dniine gecilmesi amaglanarak siire kosulu getirilmistir.'**

Kurula katilan ve aykir1 oy kullanan malik, bir ay igerisinde, kurulda hazir bulunmayan
malik ise karar1 6grendiginden itibaren bir ay igerisinde ve her halde karar tarihinden
itibaren alt1 ay igerisinde hakimin miidahalesine bagvurmalidir. Getirilen siirenin hak
diisiiriicti oldugu, siiresinde hakimin miidahalesinin istenmemesi durumunda hakimin
resen bu siireyi kontrol etmesi ve siliresinde olmadigi durumlarda davayi esasa

girmeden reddetmesi gerekmektedir.

Kat malikleri kurulunda alinan kararlar, malikler ile onlarin kiilli ve ciizi haleflerini
baglayacagindan dolayi, kurulda alinan karara karsi dava agma siiresi, bagimsiz boliim
malikinin degismesi durumunda eski malik zamaninda isleyen dava agma siiresi
islemeye devam edecek, yeni malik kalan siire i¢erisinde dava agabilecektir. Bagimsiz

boliim miilkiyetinin el degistirmesi maliklere yeni bir siire vermemektedir. '

Hakimin miidahalesi 6gretide KMK cercevesinde 6zel bir muhakeme usulii olarak
degerlendirilmis olup kat malikleri arasinda ¢ikan ihtilaflarin ¢6ziimi igin
getirildiginden, anagayrimenkuliin bulundugu yer sulh hukuk mahkemesinde dava
acilacaktir. Belirtilen yetki ve gorev kanunda acik bir sekilde belirlendiginden bu
husus kamu diizeninden sayilacak ve tarafin ilk itirazi olmasa dahi hakim tarafindan
resen nazara alinacaktir.'3® Kat miilkiyeti ya da kat irtifaki kurulmamis tasinmazlarda

gorevli mahkeme genel hiikiimlere gore belirlenecektir.

133 Aybay/Sanal, “Kat Miilkiyeti Kanunu”, 168; Ertas, “Esya Hukuku”, 492; Pulak, “Kat
Miilkiyeti Hukuku", 478.

134 TBMM, 14/11/2007 tarihli ve 5711 sayili Kanun gerekgesi (www.tbmm.gov.tr).
[28.10.2023].

135 pulak, “Kat Miilkiyeti Kanunu”, 479-480.

136 Karahacioglu/Altin, “Kat Miilkiyeti Kanunu ve Ilgili Kanunlar”, 566; Pulak, “Kat

Miilkiyeti Kanunu”, 483; Arcak, “Degisik ve Yeni Hiikiimleriyle Kat Miilkiyeti”, 754.
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Kurul kararlarin hiikiimsiiz say1ldigi durumlarda malikler, hak disiiriicti slireye tabii
olmaz.'®” Ornek vermek gerekirse, kurul karartyla malikin kisilik haklarmin ihlali,
bagimsiz boliimlerin kumarhane olarak isletilmesi, yOneticinin say1 ve arsa payi
cogunlugu saglanmadan secilmesi gibi kararlar alinmasi halinde hak diistiriicii siire

aranmayacagindan bu kararlar aleyhine her zaman iptal davasi acilabilecektir.!®

Kurul kararlarimin alinmasi i¢in olumlu oy kullanan malik, bu kararlarin emredici

hukuk kurallarina aykirilik teskil etmesi durumunda iptal davasi agabilecektir.'*

Ogretide Tekinay’a gore, KMK md.33 yapma veya yapmamaya iliskin
yiikiimliiliiklerin ihlali halinde agilacak davalara iliskin olup ortak giderlere yonelik
degildir.'** Biz bu gériise katilmiyoruz. Hakimin miidahalesi i¢in borg tiirlerine dair
herhangi bir sinirlama getirilmeyip, genel anlatimla bor¢ ve ylikiimlerin yerine
getirilmemesi durumunda bagvurulabilecegi diizenlendiginden, yapma, yapmama ya
da verme borglarindan herhangi birinin ihlali nedeniyle zarar géren malik hakimin
miidahalesine bagvurulabilmelidir.

“Hakim ilgilileri dinledikten sonra, KMK ve yonetim planina ve bunlarda bir hiikiim
yoksa, genel hiikiimlere ve hakkaniyet kaidelerine gore derhal karar verecektir”.!#!
Hakim verdigi kararin yerine getirilmesi i¢in ilgilisine uygun bir zaman verecek ve
bunu tethim veya teblig edecektir. Hakim tarafindan verilecek kararlar aleyhine genel

kurallar c¢ercevesinde istinaf yoluna gidilebilmekteyse de temyiz yoluna

137 Sirmen “Esya Hukuku”, 532; Cakir, “Kat Miilkiyeti ve Toplu Yapilar”, 300; Ekinci,

“A’dan Z’ye Kat Miilkiyeti Hukuku ve Site Yonetimi El Kitabt”, 260; Germeg, “Kat
Miilkiyeti- Kat Irtifaki Devre Miilk ve Toplu Yap1”, 837.

138 Ogretide bir goriise gore acilacak davalarm hukuki niteliginin tespit davasi oldugu

savunulmustur. Bkz. Uner Er, “Kat Miilkiyetinde Yénetim”, 48; Necat Kurak, “Kat
Miilkiyeti Hukuku”, 87; Aksan Nar, “Kat Miilkiyetinde Ortak Yerlerin Tabi Oldugu Hukuki
Rejim ”, 143.

139 Tekinay, “Kat Miilkiyeti (Esya Hukuku 11/2)”, 105-106; Oguzman vd., “Esya Hukuku”,
805; Ertas, “Esya Hukuku”, 492.
140 Tekinay, “Kat Miilkiyeti (Esya Hukuku I1/2) ", 94-96.

41 KMK md.33/f.2.
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gidilememektedir. Hakim tarafindan verilen silirede kararin yerine getirilmemesi
durumunda, karar1 yerine getirmeyenler hakkinda ayn1i mahkeme tarafindan idari para
cezast verilebilecektir. Maddenin son fikrasinda 25.madde hiikiimlerinin sakl

tutuldugu diizenlenmistir.

3.4. Ortak Yerlere liskin Bor¢ ve Yiikiimliiliiklerini Yerine Getirmeyenler icin

Yonetim Planinda Ceza Kosulu Diizenlenmesi
3.4.1. Genel Olarak Ceza Kosulu

Ceza kosulu TBK md.179-182 arasinda diizenlenmistir. TBK md.179/f.1 uyarinca bir
sOzlesmenin hi¢ veya geregi gibi ifa edilmemesi ihtimaline karsilik borglu tarafindan,
alacakliya kars1 dnceden belirli bir edimin taahhiit edilmesine ceza kosulu denir.!*?
Ogretide!* ve Yargitay’m'* baz kararlarida edimin ekonomik bir deger tasimasi
gerektigi ifade edilmekle birlikte bizim de katildigimiz goriise!*® gére edimin para

olarak belirlenmesi sart degildir.

142 Nihat Yavuz, “6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu Serhi Cilt-I” 2. bs. (Ankara: Adalet

Yaymevi, 2015), 955; Ali Naim inan/Ozge Yiicel, “Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler” 4.
bs. (Ankara: Segkin Yaymevi, 2014), 564; Yargitay 3. Hukuk Dairesi, E. 2021/8131, K.
2022/2961, T. 30.03.2022, www.kazanci.com.tr. [28.10.2023].

143 Erol Cansel/ Caglar Ozel “Tiirk Borglar Hukukunda Ceza Kosulu”, Yasar Universitesi E-

Dergisi, Cilt 8, Ozel Sayi, 2013, 718, https://dergipark.org.tr/tr/download/article-
file/179446, [28.10.2023] ; Safak Parlak Borl, “Tiirk Hukukunda ve Karsilastirmali
Hukukta Asirt Ceza Kosuluna Hakimin Miidahalesi”, 1. bs., (Ankara: Yetkin Basimevi,
2023), 63.

4 Yargitay 3. Hukuk Dairesi, E.1999/1790, K.1999/2349, T.9.3.1999, www kazanci.com.tr.

[03.11.2023]; Yargitay Hukuk Genel Kurulu E.2021/2245, K.2021/880, T.29.06.2021
kararinda ise edimin parasal bir nitelik tasimasi1 gerektigine iligkin ifadeye yer vermemis
olup “Bor¢lunun asil borcunu ilerde hi¢ veya geregi gibi ifa etmedigi takdirde karsi tarafa

ifa edilmesi taahhiit edilen bir edim” olarak tamimlamistir.
145 M. Kemal Oguzman/ Turgut Oz, “Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler”, Cilt-2 (Istanbul:

Vedat Kitape¢ilik,2023), 522; Ayan, “Borg¢lar Hukuku Genel Hiikiimler”, 103; Fikret Eren,
“Borg¢lar Hukuku Genel Hiikiimler”, 28. bs. (Ankara: Legem Yayinevi,2023), 366; Safa
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Ceza kosulunun islevinin ne oldugu konusunda 6greti ve uygulamada farkli goriisler
mevcuttur. Yargitay’a gore ceza kosulunun iki islevi olup bunlardan ilki borgluyu,
s6zlesmeye uygun bi¢imde ifaya zorlamas1'#® digeri ise “Borcun ihlali halinde borglu
tarafindan ddenecek tazminat1 dnceden ve gotiirii olarak belirlemektir”.!4” Ogretide
ceza kosulunun uygulamadaki goriis dogrultusunda her iki islevi de oldugu ifade

edilmistir.'*

Reisoglu, “Tiirk Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler”, 25. bs. (Istanbul: Beta Yaymevi,
2014), 457; Cevdet Ilhan Giinay, “Tiirk Bor¢lar Kanunu Serhi”, 2. bs. (Ankara: Yetkin
Yayinlari, 2015), 600; Geng Aridemir, “Kat Miilkiyeti 1", 553; Bilgehan Cetiner/Andreas
Furrer/Markus Miiller-Chen, “Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler”, 1.bs., (Istanbul: On Iki
Levha Yaymecilik, 2021), 657.

146 Yargitay Hukuk Genel Kurulu, E.2023/11-560, K.2024/100, T.14.2.2024,

www.kazanci.com.tr. [25.06.2024]; Yargitay Hukuk Genel Kurulu, E.2023/11-696,
K.2024/23, T.24.1.2024, www.kazanci.com.tr. [25.06.2024]; aym dogrultuda bkz. Cem
Tiirkoglu, “Ceza Kosulu”, 1. bs. (Ankara: Segkin Yayincilik, 2022), 21 . “TBK 'nin

180.maddesinin 1.fikrasinda yer alan, alacaklinin hi¢ zarara ugramadigi ihtimalinde dahi
ceza kosulu 6demesi gerektigine dair hiikiim, ceza kosulunun ifaya zorlama amacinin adeta
bir goriniimiidiir.”; Gunay, “Tiirk Bor¢lar Kanunu Serhi”, 599; Cetiner vd., “Borg¢lar
Hukuku Genel Hiikiimler”, 657; Parlak Bori, “Tiirk Hukukunda ve Karsilastirmali

Hukukta Asirt Ceza Kosuluna Hakimin Miidahalesi”, 90.

7 Yargitay Hukuk Genel Kurulu, E.2022/414, K.2023/536, T.31.5.2023,
www.kazanci.com.tr. [03.11.2023].

148 Ayca Akkayan Yildirim “Cezai Sartin Islevi-Tiirk ve Amerikan Hukuklar: A¢isindan

Karsilagtirmali Bir Degerlendirme”, Journal of Istanbul University Law Faculty 61/1-2
(Temmuz 2011), 387; Cansel/Ozel, “Tiirk Bor¢lar Hukukunda Ceza Kosulu-The Penal
Clause in Turkish Code of Obligations”, 720; Eren, “Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler”,
1335; Inan/ Yiicel, “Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler”, 565; Giinay, “Tiirk Bor¢lar
Kanunu Serhi”, 632; Belen, “Kat Miilkiyetinde Yonetim Planina Cezai Sart Konulmast”,
525; Aksi goriis i¢in bkz. Hiiseyin Can Aksoy, “Ceza Kosulunun Bor¢lunun Borca Aykirt
Davranistaki Kusuru Ile Iliskisi Nedir? "Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk
Aragtirmalar1 Dergisi, 24/2 (Aralik 2018), 999-1018, 1004.
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Asil borg ahlaka, emredici hiikiimlere, kisilik haklarma aykiri veya sdzlesmenin
kanunen aranan sekle aykiri diizenlenmesi sebebiyle gecersiz olmasi halinde ceza
kosulu da gegersiz olacaktir.!* Ancak ceza kosulunun emredici hiikiimlere, ahlaka

aykir1 gibi sebeplerle gecersizligi, asil borcu da gecersiz kilmayacaktir.

Ceza kosulunun asil borca iligskin sézlesmede yer almasi, gegerliligi i¢in zorunlu bir
unsur olmayip asil borca iliskin sézlesme kurulduktan sonra yapilmas1 miimkiindiir.'>
Ancak ceza kosulunun asil borcun fer’isi niteliginde olmasi sebebiyle ceza kosulu igin
diizenlenecek sozlesmenin asil borg¢ icin belirlenen sekle uygun olarak yapilmasi
gerekmektedir. Asil bor¢ kanunun aradigi sekilde yapilmasina ragmen ceza kosulu

aym sekilde yapilmadiysa gegersiz olacaktir.'>!

Ceza kosulu geciktirici sarta bagl bir borg olup ancak sartin gerceklesmesiyle birlikte
istenebilecektir.'”? Asil borca iliskin bor¢ludan talepte bulunulabildigi anda ceza

kosulu bor¢luyu temerriide diisiirmeye gerek olmaksizin muaccel oldugundan'®? ayri

149 Ismail Kayar, 6098 sayili Tiirk Bor¢clar Kanunu'na Gére Bor¢lar Hukuku Genel

Hiikiimler/Ozel Borg Iliskileri, (Istanbul: Seckin Yaymecilik, 2019), 224; Yavuz, “6098
sayilr Tiirk Bor¢lar Kanunu Serhi Cilt-I”, 967; Inan/Yiicel, “Bor¢lar Hukuku Genel
Hiikiimler”, 569; Belen, “Kat Miilkiyetinde Yonetim Planina Cezai Sart Konulmasi”, 517.

150 Kayihan/Unliitepe, “Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler”, 387; Reisoglu, “Tiirk Bor¢lar

Hukuku Genel Hiikiimler”, 457; Glinay, “Tiirk Bor¢lar Kanunu Serhi”, 642; Belen, “Kat
Miilkiyetinde Yonetim Planina Cezai Sart Konulmasi”, 513; Cetiner vd., “Bor¢lar Hukuku
Genel Hiikiimler”, 657.

B Yavuz, “6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu Serhi Cilt-1"", 956; Oguzman vd., “Bor¢lar

Hukuku Genel Hiikiimler”, C:2, 556; Tuncomag, “Tiirk Hukukunda Cezai Sart”, 61. Halil
Yilmaz, “Bor¢larin Sona Ermesinde Cekince (Ihtirazi Kayit) Ileri Siiriilmesi ve

Uygulamast”, (Ankara: Secgkin Yayincilik, 2022), 217.
152 Oguzman/Oz, “Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler”, C:2, 549; Akkayan Yildirim “Cezai

Sartin Islevi-Tiirk ve Amerikan Hukuklari Acisindan Karsilastirmali Bir Degerlendirme”
362; Aksoy, “Ceza Kosulunun Bor¢lunun Borca Aykirt Davranistaki Kusuru Ile Iliskisi
Nedir?”, 1007; Belen, “Kat Miilkiyetinde Yonetim Planina Cezai Sart Konulmast”, 515;
Geng Aridemir, “Kat Miilkiyeti 17, 552.

153 Cansel/ Ozel “Tiirk Bor¢lar Hukukunda Ceza Kosulu”, 729; Inan/ Yiicel, “Borglar
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154

bir borg halini alir'>* ve asil borca ilave, asil bor¢ disinda, alacak hakkini genisleterek

yeni bir bor¢ dogurur.!%

Son olarak ifade etmek gerekir ki ceza kosuluna iligskin diizenlemeler, hakimin agir1
cezayi resen indirmesine dair hiikiim disinda emredici nitelikte degildir. Taraflar ceza
kosulunu ahlaka, emredici hiikiimlere, kisilik haklarina aykiri nitelikte edimler harig
olmak {izere serbest¢e tayin edebileceklerdir. Asirt ceza kosulunun hakim tarafindan
resen indirilecegi yasa hiilkmiinde diizenlendigi i¢in, bu hiikiim emredici nitelikte olup

ayrica bor¢lunun talebinin aranmasina gerek olmadig vurgulanmustir.'>®

3.4.2. Ceza Kosulunun Yonetim Planinda Diizenlenmesi

Ortak yerler bashig: altinda ifade edildigi iizere'>” toplumumuzda birgok sebeple bir
arada yagam zorunlu hal almakla beraber, bir arada yasarken uyulmasi gereken kurallar
daha da 6nem kazanmaktadir. Yasalarimiz ile ortak yasamin saglikli isleyebilmesi igin
ortak yasam igerisinde bulunan kisilere bir takim yiikiimliiliikkler 6ngoriilmiistiir. Bu
yukiimliiliklere uyulmamasi halinde uygulanacak yaptirimlar konusunda hakimin

miidahalesi talep edilebilecegi gibi bagimsiz boliimiin devri de talep edilebilecektir.

Hukuku Genel Hiikiimler”, 568; Tungomag, “Tiirk Hukukunda Cezai Sart”, 95.
13 Didem Basar, “Ifaya Eklenen Cezai Sart”, Dicle Universitesi Adalet Meslek Yiiksekokulu

Dicle Adalet Dergisi 2/4 (Aralik 2018), 55; Giinay, “Tiirk Bor¢lar Kanunu Serhi”, 620;
Parlak Borii, “Tiirk Hukukunda ve Karsilastirmali Hukukta Asiri Ceza Kosuluna Hakimin

Miidahalesi”, 91; Dogan Agirman, “Uygulamada Ceza Kosulu (Cezai Sart) ve Benzeri
Kurumlar”, 1. bs., (Ankara: Adalet Yayinevi, 2023), 427.

155 Gokhan Antalya, “Marmara Hukuk Yorumu, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler”, Cilt

V/1,1, 2. bs. (Ankara: Se¢kin Yayinlari, 2019), 62; Erdogan, “Bor¢lar Hukuku Genel
Hiikiimler” 278; Tiirkoglu, “Ceza Kosulu”, 22.

156 Umut Yeniocak, “6098 sayili TBK 'nun Getirdigi Yenlilikler ve Degisiklikler”, (Istanbul:

Seckin Yayncilik, 2013), 192; inan/ Yiicel, “Borclar Hukuku Genel Hiikiimler”, 570;
Belen, “Kat Miilkiyetinde Yonetim Plamna Cezai Sart Konulmasi”, 520.

157 Bkz. 12 vd.
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KMK md.32/f.3 hiikmiinde kat miilkiyeti sistematiginde yer alanlar arasinda ortaya
¢ikan anlagsmazliklarin kat malikleri kurulunda karara baglanacagi diizenlemesine yer
verilmesine ragmen istisnai haller disinda kat malikleri kuruluna basvurulmadan
hakimin miidahalesinin istendigi goriilmektedir. Hakimin aradaki ihtilafi ¢6ziimlemesi
yargl sistemimizde maalesef yillar siirmektedir. Ayrica yargilamanin ciddi bir mali
kiilfet gerektirmesi de ihtilaflarin ¢oziimii i¢in yargisal yollara bagvurunun Oniine

gecmektedir.

Her ne kadar zorunlu arabuluculuk kurumu, hakimin miidahalesine basvurulmadan
tilketilmesi gereken bir yol olarak getirilmigse de ortak yasamdaki problemleri
maliklerin kendi kurullarinda, kendi aralarindaki kadar saglikli ¢oziimleyemedigi
goriilmektedir. Maliklerin kendi aralarinda veya yoneticiler ile malikler arasinda en
fazla ihtilafa sebebiyet veren konulardan birisi de ortak yerlerin KMK diizenlemelerine

aykir1 sekilde kullanimidir.

Ogretide bir kisim yazarlar, ceza kosulunun tiizel kisinin ana s6zlesmesi veya tiiziigiine
eklenebilecegini, boylelikle sonradan iiye olanlarin yiikiimliiliiklerini daha 6zenli ve
dikkatli yerine getirecegini ifade etmistir.!*® Kat malikleri kurulunun tiizel kisiligi
olmasa dahi, KMK md.28/f.1 geregi yonetim planinin “sézlesme hiikmiinde” oldugu
ve tim kat maliklerini bagladigi, md.28/f.4 ise yonetim plan1 ve bunda yapilacak
degisikliklerin, kat malikleriyle onlarin kiilli ve ciizi haleflerini ve yonetici ile
denetgileri bagladigi diizenlenmistir. Bu diizenlemelere ek olarak KMK md.18/f.2
uyarinca kat maliklerinin borglarina dair hiikiimlerin, bagimsiz bdliimden herhangi bir
suretle faydananlara da uygulanacagi, bor¢lara uymayanlarin kat malikleriyle birlikte

miiteselsilen sorumlu olduklar1 diizenlenmistir.

Uygulamada kat maliklerinin ya da bagimsiz boliimden herhangi bir suretle
faydalananlarin bor¢ ve yiikiimliiliikklerini yerine getirmeleri, site kurallarinin ihlal

edilmesinin 6niine gecilmesi icin caydiricilik!® ve hukuki dayanak olusturma gabasi

158 Cansel/Ozel, “Tiirk Bor¢lar Hukukunda Ceza Kosulu”, 728; Inan/ Yiicel, “Borclar
Hukuku Genel Hiikiimler”, 567; Gilinay, “Tiirk Bor¢lar Kanunu Serhi”, 610.

159 Aksan Nar, “Kat Miilkiyetinde Ortak Yerlerin Tabi Oldugu Hukuki Rejim”’, 128; Kerem
Cem Sanl, “Hukuk ve FEkonomi Perspektifinden Sozlesme Hukuku ve Sozlesme
Yaptirimlarinin Ekonomik Analizi”, 1. bs. (Istanbul: On Iki Levha Yayincilik,2015), 225;
Tungomag, “Tiirk Hukukunda Cezai Sart”, 54-55; Belen, “Kat Miilkiyetinde Ydnetim
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sebebiyle yonetim planinda borg¢ ve yiikiimliiliiklerini yerine getirmeyenler i¢in ceza

kosulu niteliginde diizenlemelere gidildigi gortilmektedir.

Ceza kosuluna en sik rastladigimiz yerler bor¢lar hukuku s6zlesmeleri olsa da ceza
kosulu yalniz sézlesmeden dogan borglar icin degil ayn1 zamanda s6zlesme disindaki
hukuki islemlerden dogan borglar igin de kararlastirilabilir.!®® Yasal bir siirlama
getirilmediginden ceza kosulu, asil borcun konusunu olusturan herhangi bir yapma,

yapmama ya da verme bor¢larinda da kararlastirilabilmektedir. ¢!

Kat maliklerine ortak yerlerle ilgili KMK hiikiimleri uyarinca birtakim bor¢ ve
yiikiimliiliiklerin de asil borg olarak yiiklendigi tartismasizdir. KMK md.20 hiikmiinde
ortak gider ve avans pay1 6deme borcu verme borcuna!®?, KMK md.19/f.1 hiikmiinde
kat maliklerinin yapma borglarina, md.19/f.2 hiikkmiinde ise yapmama borglarina yer
verilmisken, KMK md.18 hiikmiinde hem yapma hem yapmama bor¢larina yer

verilmigtir.

Kat malikinin ya da bagimsiz bolimden herhangi bir suretle faydalanan kisinin
birtakim aykir1 fiillerine karsilik sézlesme niteliginde olan yonetim planina ceza

kosulu eklenebilir. Yargitayin, yonetim planinda eski hale getirme ile ceza kosulunun

Planina Cezai Sart Konulmast”, 525. “Kat miilkiyeti hukukunda da ceza kosulunun gétiirii
tazminat belirlenmek suretiyle caydwicilik islevinin bulundugu, ceza kosulunu odemek
zorunda kalacagin bilen kat malikinin diizeni bozacak, usul ve yasalar ile kendisine
yiiklenen  bor¢lara  aykirilik  olusturacak is ve islerden uzak duracag

degerlendirilmektedir.”
190 Oguzman/Turgut Oz, “Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler” (Istanbul: Vedat Kitapcilik,

2023), Cilt:2, 537, Mehmet Ayan, “Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler”, 12. bs. (Ankara:
Adalet Yayinevi, 2020), 103; Tungomag, “Tiirk Hukukunda Cezai Sart”, 9; Inan/ Yiicel,
“Borglar Hukuku Genel Hiikiimler”, 564; Giinay, “Tiirk Bor¢lar Kanunu Serhi”, 603 vd.;
Belen, ““Kat Miilkiyetinde Yonetim Planina Cezai Sart Konulmasi”, 514.

191 Basar, “Ifaya Eklenen Cezai Sart”, 55; Tekinay vd., “Tekinay Bor¢clar Hukuku Genel

Hiikiimler” (Istanbul: Filiz Kitabevi, 1993), 358-359; Cansel/ Ozel “Tiirk Bor¢lar
Hukukunda Ceza Kosulu”, 718.

162 Ayar, “Kat Miilkiyetinde Ortak Giderlerin Paylasilmasi Sorunu”, 863; Belen “Kat

Miilkiyetinde Yonetim Planina Cezai Sart Konulmast”, 523.
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“birlikte” istenebileceginin diizenlenmedigi gerekg¢esiyle TBK md.179/f.1 uyarinca
ceza kosuluna iligkin talebin reddine karar veren yerel mahkeme kararini onamasindan

cikarilacak sonugta bu dogrultudadir.!®3

Ceza kosulu ile alacakli, zararim ispat kiilfetine katlanmaya gerek olmadan, ceza
kosulu olarak belirlenen edimin yerine getirilmesini bor¢ludan isteyebilir.!®* Ortak
yerlere miidahalede bulunulmasi durumunda her zaman bir zarar meydana
gelmeyebilir, gelse dahi ispatindaki gii¢liikler, yargilamanin uzun siirmesi gibi
sebeplerle malikler yargi yoluna gitmekten ¢ekinebilir. Bu aksakliga vakif olan malik,
kiract ya da herhangi bir nedenle bagimsiz bdliimden faydalanan kisi, higbir ¢ekince
duymaksizin diger maliklerin haklarin1 zedeleyebilir. Boyle bir durumda da ceza
kosulunun caydiricilik islevinin zedelenecegi kuskusuzdur. Aciklamalarnmizdan da
anlasildig1 tizere borca aykir1 davranan malikten ceza kosulu isteminde bulunabilmek
icin zarar1 ispat yukiimliiliigii altinda bulunmamak caydiricilik iglevinin saglanmasini
kolaylastirict niteliktedir. Ayrica ortak yerlere miidahale sebebiyle bir zarar dogmus
ve bu zarar ceza kosulunu asiyorsa ancak borg¢lunun kusuru ve zararin ispatiyla

borg¢ludan talep edilebilecektir.

Yonetim planinda yer alan ceza kosuluna iligskin diizenlemelerin gecgerli olabilmesi i¢in
yukarida ifade ettigimiz hususlara riayet edilmesinin yeterli oldugu kanaatindeyiz.
Ancak yine de yonetim planinda diizenlenecek ceza kosulunun gegerliligi i¢in hangi
yukiimliiliigiin ihlal edilmesi durumunda ne tiir bir ceza kosulunun 6ngoriildiigii,
parasal bir edimin 6ngoriilmesi durumunda bedelinin de belirlenmis olmas1 gerektigi
gerek asil borcun gerek ceza kosulunun emredici hukuk kurallarina, kisilik haklarina,

ahlak kurallarina aykir1 olamayacagini ifade edebiliriz.

163 Yargitay 18. Hukuk Dairesi, E.2014/22520, K.2015/12288, T.25.5.2017,
www.karararama.yargitay.gov.tr. [03.11.2023];
1% Y1lmaz, “Bor¢larin Sona Ermesinde Cekince (Ihtirazi Kayit) Ileri Siiriilmesi ve

Uygulamasi”, 217; Yavuz, “6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu Serhi Cilt-1”, 964; Inan/
Yiicel, “Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler”, 566; Gunay, “Tiirk Bor¢lar Kanunu Serhi”,
599; Parlak Bori, “Tiirk Hukukunda ve Karsilastirmali Hukukta Asirt Ceza Kosuluna
Hakimin Miidahalesi”, 94 vd.
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Ogretide kat malikleri disinda kalanlarin ceza kosuluna iligkin diizenlemelere muhatap
olup olmayacaklar1 tartismalidir.!®® Yargitay ise yakin tarihli bir kararmda, “Kat
Miilkiyeti Kanunu’nda 6ngoriilen hiikiimler diginda cezai sart ve benzeri sozlesmeler
yoniinden ancak bunlar1 imzalayanlar acisindan gecerli olacagina, sonradan malik

olanlar hakkinda uygulanamayacagina” hitkkmetmistir.!¢®

Yonetim planinda imzasi bulunmayanlarin yonetim planiyla bagli olmadigi
diisiiniilemez. Defaatle ifade ettigimiz lizere yonetim plam1 ve bunda yapilan
degisiklikler sonradan malik olanlar i¢in baglayicidir. Kanunda Yargitay ¢ikarimini
destekler sekilde yonetim planinin KMK’da 6ngoriilen diizenlemeler disinda yer alan
diizenlemelerin ~ yeni  malikleri  baglamayacagina iliskin  bir  smirlama
bulunmamaktadir. Yonetim plani igeriginin KMK md.28/f.1 hiikmiinde yer alan
hususlarla sinirli olmadigi, kat maliklerinin diledikleri konularda, emredici hukuk
kurallarma aykir1 olmamak, ahlaka aykirilik icermemek gibi birtakim sinirlamalar
dahilinde, diizenlemelere yer verebilecegi, yonetim planinin yeni malik aday1
tarafindan tapudan incelenebilecegi ve buna ragmen yeni malik olundugu
diisiiniildiiglinde bdyle bir sinirlandirma yapilmasinin ne amaci ne de geregi olmadigi

ortaya konmus olacaktir. Gergekten de kat miilkiyetinde yonetim planinin KMK’da

165 “Sizlesmede yer almamalarina ragmen kanundan dogan istisnai bir diizenleme soz konusu

oldugu icin ceza kosuluna muhatap olduklarina” dair bkz. Cakar, “Kat Miilkiyeti ve Toplu
Yapilar”, 234; “KMK md.18/f.2 geregi ceza kosulu agisindan borglu konumda
olduklarina” dair bkz. Aksan Nar, “Kat Miilkiyetinde Ortak Yerlerin Tabi Oldugu Hukuki
Rejim”, 129.

166 Yargitay 5.Hukuk Dairesi, E.2022/4871, K.2022/9631, T.30.5.2022, www.kazanci.com.tr.

[05.11.2023]; Ogretide bir kistm yazarlar farkli bakis agilariyla Yargitay ile aym sonuca
ulagmistir. “Miiteselsil borglarda hangi bor¢lu cezayi kabul etmisse ancak onun hakkinda
gecerli olacagma” dair bkz. Cansel/Ozel, “Tiirk Bor¢lar Hukukunda Ceza Kosulu” 2013,
729. “Kanunla belirlenen igerigin disindaki hususlarda yeni maliklerin bagh
olmayacagina” dair bkz. Géniil Celiker, “Kat Miilkiyetinde Yonetim Plam”, (istanbul:
Istanbul Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yiiksek Lisans Tezi, 2012), 57. Hukuki
islem Ozgiirligli c¢ergevesinde yonetim plani olarak adlandirilan hukuki islemde
anagayrimenkuliin yonetimi ile ilgili olmayan hususlarda Kat Miilkiyeti Kanunu’nun
baglayici etkisinin degil, borglar hukuku g¢ercevesinde bir hukuki islem olarak

degerlendirilmesi gerektigine dair bkz. Geng¢ Aridemir, “Kat Miilkiyeti I, 511-512.
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yer alan diizenlemeler disinda hiikiimler icermesi durumunda imzast bulunmayanlara
uygulanamamasi ihtimalinde sistemin islemeyecegi kuskusuzdur. Tiim bu nedenlerle
Yargitay’in aksine, yonetim planinda ceza kosuluna iliskin diizenlemelerin yeni

maliklere de uygulanmas1 gerektigi kanaatindeyiz.

3.4.2.1. Secimlik Ceza Kosulu

TBK md.179/f.1 uyarinca “Aksine bir diizenlemeye yer verilmedigi takdirde alacakli
ya borcun ifasin1 ya da ceza kosulunu isteyebilir”.!®” Alacakliya tanmmis yenilik
dogurucu nitelikte bir secimlik hak s6z konusudur. Ogretide bu hak, segimlik ceza
kosulu olarak da ifade edilmistir.'®® Boyle bir durumda alacakli, borcun ifas1 icin

borg¢ludan aldig1 edim konusu seyleri iade etmekle yiikiimlii olacaktir.

Ceza kosuluna iligkin s6zlesmede aksine bir hususa yer verilmesi durumunda, kanunun
acik hiikmii karsisinda alacaklinin se¢im yapmasimin emredici nitelikte olmadigi
anlasildigindan alacakli, ifayla birlikte ceza kosulunu da talep edebilecektir.!®® Ceza
kosulu ile asil alacagin birlikte talep edilebilecegine iliskin acik bir diizenleme
bulunmadig1 takdirde alacakli yalmiz ceza kosulu ya da asil borcun ifasimi talep

edebilir.'”°

167 Tiirk Borglar Kanunu (TBK), Resmi Gazete 27836 (4/2/2011), Kanun No. 6098,
md.179/f.1.
168 Ayan, “Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler”, 105; Reisoglu, “Tiirk Bor¢lar Hukuku Genel

Hiikiimler”, 458; Belen, “Kat Miilkiyetinde Yonetim Planina Cezai Sart Konulmasi”, 533;
Parlak Borii, “Tiirk Hukukunda ve Karsilastirmali Hukukta Asiri Ceza Kosuluna Hakimin
Miidahalesi”, 99.

19 Giinay, “Tiirk Borglar Kanunu Serhi”, 635; Belen, “Kat Miilkiyetinde Yonetim Planina
Cezai Sart Konulmasi”, 518; Tungcomag, “Tiirk Hukukunda Cezai Sart”, 44.
170 Yargitay 15. Hukuk Dairesi, E.2016/355, K.2017/2002, T.25.5.2017,

www.kazanci.com.tr. [03.11.2023]; “Taraflar arasinda imzalanan 2013 tarihli
sozlesmenin .... maddesinde, sozlesmeye konu olan taahhiitler zamaninda ve sézlesmeye
uygun yerine getirilmedigi ve makinalar kararlagtirilan tarihte belirtilen yerde teslim

edilmedigi takdirde teslim edecek sirket tarafindan 30.000,00 TL cezai sart odenecegi
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Diizenlenebilecek ceza kosulu tiirlerinden biri olan sec¢imlik ceza kosulunun, kat
miilkiyeti kurumuna, malikler arasinda siireklilik arz eden iliskilere uygulanabilme
yetenegi neredeyse yoktur.!”! En fazla goriilen ihtilaflardan biri olan ortak yerlere
haksiz miidahalede bulunulmasi ile ilgili bir 6rnek olay degerlendirildiginde, ortak
yere gerekli cogunluk saglanmadan insaat ya da tesis yapmak suretiyle miidahalede
bulunan malik hakkinda, se¢imlik ceza kosulu diizenlemesi geregi, aksine bir
diizenleme olmaksizin, ya asil borcun ya da ceza kosulunun istenebilecegi, her ikisinin
birden istenemeyecegi sekilde diizenlenmesi varsayiminda, hem ceza kosulu hem de
miidahalenin 6nlenmesi birlikte istenemeyecektir. Bu sebeple ceza kosulu ile varilmak
istenen amag¢ saglanamayacak, ortak yere miidahale eden malik hakkinda hem
miidahalenin Onlenmesi hem de ceza kosulu birlikte uygulanamadigindan gerek
miidahale eden malikin gerek diger maliklerin sonraki haksiz miidahalelerinin 6niine

gecilemeyecek ve caydiricilik islevi gergeklestirilemeyecektir.

3.4.2.2. ifaya Ekli Ceza Kosulu

Ceza kosulunun bir diger tiirii olan ifaya ekli ceza kosulu, TBK md.179/f.2’de ise
md.179/f.1 diizenlemesine istisna olarak getirilmis ve borcun belirlenen yer ve
zamanda ifa edilmemesi durumunda ifaya ek olarak, ifayla birlikte ceza kosulunun da

istenebilecegi diizenlenmistir.

Ogreti ve uygulamada ifaya ekli ceza kosuluna iliskin talepte bulunabilme imkani
tantyan diizenlemelerin emredici nitelikte olmadigi, ifayla birlikte ifaya ekli ceza

kosulunun istenebilecegi durumlarin ifanin belirlenen yer ve zamanda

kararlastirilnigtir.  Sozlesmenin bu maddesinde ongériilen cezai sart 6098 Sayili
TBK'min 179/1. fikrasinda tamimlandigr iizere soézlesmenin hi¢ veya geregi gibi ifa
edilmemesi durumu igin kararlastirildigindan segimlik ceza niteligindedir. Bu halde

alacakli ya borcun ifasi ya da cezanin 6denmesini isteyebilir.”
7! Yargitay 20. Hukuk Dairesi, E.2017/1438, K.2017/5990, T.29.6.2017,

www.kazanci.com.tr. [03.11.2023]; Belen, “Kat Miilkiyetinde Yénetim Planina Cezai Sart
Konulmasi”, 533. “Secimlik ceza kosulu, kat miilkiyeti iliskisinin niteligine uymamaktadir.
Alacaklimin borcun ifast yerine, cezai sart ediminin ifasini istemesinin, kat miilkiyeti

>

agisindan sonucu, yiikiimlii kat malikinin borcuna aykirthiga devam etmesidir.’
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gerceklesmesiyle sinirli olmadigi, bunlar disindaki borg ihlallerinde de ifayla birlikte
ifaya ekli cezanin istenebileceginin  kararlagtirilmasinin  olanakli  oldugu
belirtilmistir.'”? Yukaridaki secimlik ceza kosuluna dair agiklamalarimiz ve ifaya ekli
ceza kosuluna iligkin ortaya konan bu diisiince dogrultusunda kat malikleri arasindaki
iliski ile kat miilkiyeti kurumunun yapisina ifaya ekli ceza kosulunun uygun olacagi

kanaatindeyiz.'”?

Secimlik ceza kosulu bagligi altinda verdigimiz Ornekten yola ¢ikarsak, yukarida
ayrintilariyla inceledigimiz iizere yoOnetim planinda ortak yerlere miidahalede
bulunanlarin ceza kosulu 6deyecegine iliskin diizenlemelere yer verilmesi durumunda,
ortak yerlerde gerekli ¢ogunluk saglanmadan insaat yapmak suretiyle miidahalede
bulunan kisilerden, miidahalesinin 6nlenmesi ve ortak yerin eski hale getirilmesi ile
ceza kosulu 6demesi istenebilecektir. Ortak yere insaat yapmak amaciyla belirli bir
mali yiikiin altina girecek ancak yaptigi insaat1 kullanamayacak ve ayrica ceza kosulu
0demek durumunda kalacak kisiler lizerinde, ceza kosulunun caydiricilik islevinin

saglanacag1 kuskusuzdur.

12 Yavuz, “6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu Serhi Cilt-1", 956; Giinay, “Tiirk Bor¢lar

Kanunu Serhi”, 640; Oguzman/Oz, “Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler "C:2, 528; Yargitay
Hukuk Genel Kurulu, E.2023/11-838, K.2023/1131, T. 22.11.2023, www.kazanci.com.tr.
[05.11.2023]; Tungomag, “Tiirk Hukukunda Cezai Sart”, 46.

173 Ayni dogrultuda; Aksan Nar, “Kat Miilkiyetinde Ortak Yerlerin Tabi Oldugu Hukuki

Rejim”, 129; Ulkii Oztiirk Demir, “Kat Miilkiyetinde Ortak Gider” (Kayseri: Erciyes
Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yiiksek Lisans, 2019), 52; Belen, “Kat
Miilkiyetinde Yonetim Planina Cezai Sart Konulmasi”, 534; Geng¢ Aridemir, “Kat
Miilkiyeti 17, 555. Yazar kat miilkiyeti kurumunun yapisina uygun diisen ceza kosulu
tiirline dair bir degerlendirme yapmamakla birlikte yonetim planinda cezanin ifaya ekli
ceza kosulu ya da se¢imlik ceza kosulu oldugu yoniinde bir aciklik yoksa genel gidere veya
avansa katilma borcunun zamaninda yerine getirilmemesi halinde cezanin ifaya ekli ceza

oldugunun kabul edilmesi gerektigini ifade etmistir.
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3.4.2.3. Donme Cezasi

TBK md.179/f.3 uyarmca asil borcu ifa etmek istemeyen bor¢lunun, kararlagtirilan
cezay1 6demek suretiyle s6zlesmeyi sona erdirmesine imkan taninabilir. Belirlenen bu

cezaya, donme (fesih) cezas1 denmektedir.

Doénme cezasmin bor¢luyu koruyacak sekilde diizenlenmesi miimkiindiir. Donme
cezasi olarak diisiik bir bedel belirlenmesi durumunda ifay1 gergeklestirmek istemeyen
bor¢lunun donme cezasim1 &demek suretiyle sozlesmedeki yiikiimliiliiklerini

gerceklestirmekten kaginabilme imkani bulunmaktadir.

Doénme cezasinin her zaman diisiik bir bedel olarak diizenlenecegi diistiniilmemelidir.
Ancak boyle bir durumda borgludan beklenen davranis s6zlesme geregi asil borcunu

ifa etmesidir.

Donme cezasi kat malikleri arasindaki iliskinin siirekliligi ve KMK diizenlemelerinin
niteligi geregi kat miilkiyetinden uygulanabilir degildir.!”* Kat malikleri ortak yerlere
iligkin donme cezas1 6deyerek kat malikinin borglarindan kurtulabilecegini iligkin
diizenlemeler ile KMK’nin emredici hiikiimlerine aykir1 bir sonu¢ doguramazlar. Bu
sekilde diizenlemelere yer verilmesi ayn1 zamanda iyi niyet kurallariyla da bagdasmaz.

Aksi diisiince emredici hiikiimlerin getirilis amacini etkisiz kilar.

Yonetim planinda ya da kat malikleri kurulunda kanunlarin emredici hiikiimlerine
aykirilik teskil edecek diizenlemelere gidilmesi halinde bu diizenlemeler “yok”
hiikmiinde olup maliklerin bunlara uyma yiikiimliiliigii yoktur. Dénme cezasinin kat
miilkiyetinde uygulanamayacagina iliskin ornek olarak, kat maliklerinin
anagayrimenkuliin mimari durumunu korumaya mecbur olduklarinin diizenlenmis
olmasina ragmen mimari projede siginak olarak belirtilen yerin kat maliki tarafindan
ofis olarak diizenlenmesi durumunda, mimari durumu koruma yiikiimliiliigiine
aykirilik teskil edeceginden, belirlenen donme cezasini 6deyerek kullanima devam

etmesinin miimkiin olmadig: verilebilir.

174 Aksan Nar, “Kat Miilkiyetinde Ortak Yerlerin Tabi Oldugu Hukuki Rejim”, 130; Belen,

“Kat Miilkiyetinde Yonetim Planina Cezai Sart Konulmasi”, 532-533.
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DORDUNCU BOLUM

ORTAK YERLERE MUDAHALENIN ONLENMESIi VE HAKSIZ
ISGAL TAZMINATI DAVALARI

4.1. Miidahalenin Onlenmesi Davasi

Miidahale kelimesi Tiirkgelestirilerek elatma kelimesi halini almis olup, TMK’da
“miidahalenin men’i” “elatmanin  6nlenmesi” terimi olarak kullanilmistir.
Miidahalenin tanimi Tasinmaz Mal Zilyetligine Yapilan Tecaviizlerin Onlenmesi
Hakkinda Kanun’un Uygulama Sekli ve Esaslarina Dair Yonetmelik md.11°de,
“Zilyedin taginmaz mal iizerindeki mutlak hakimiyetinin kismen veya tamamen ihlal
edilmesi” olarak ifade edilmistir.!”> Miidahale kavrammin elatmadan daha genis bir
anlam ifade ettigi kanaati ve men kelimesinin giiniimiizde sik kullanilmadig1 gercegi
176

ile uygulamada Yargitay kararlarinda “Onleme” kelimesine yer verilmesi nedeniyle

calismamizda miidahalenin 6nlenmesi terimi kullanilmistir.

4.1.1. Hukuki Niteligi

Miidahalenin 6nlenmesi davasinda davact mevcut olan miidahalenin Onlenmesini
isteyebilecegi gibi Ogreti ve Yargitay igtihatlarinda da belirtildigi lizere gelecekte
gerceklesebilecek miidahalelerin ya da tekrar gergeklesebilecek miidahalelerin de

onlenmesini isteyebilir.!”’

175 Taginmaz Mal Zilyetligine Yapilan Tecaviizlerin Onlenmesi Hakkinda Kanunun Uygulama

Sekli ve Esaslarina Dair Yonetmelik, Resmi Gazete 18828 (31.7.1985), md.11.,
https://www.resmigazete.gov.tr/arsiv/18828.pdf

176 Yargitay 20. Hukuk Dairesi, E.2017/3592, K.2018/3665, T.10.5.2018,
www.kazanci.com.tr. [16.12.2023].
77 Kaligoglu, “Esya Hukuku”, 224; Oguzman vd., “Esya Hukuku”, 324; Karahasan, “Yeni

Tiirk Medeni Kanunu Esya Hukuku Cilt-1”, 75; Giritlioglu, “Miidahalenin Men’i
(Elatmanin Onlenmesi) Davasi”, 14; Sirmen, “Esya Hukuku”, 288; Yargitay 7. Hukuk
Dairesi, E.2022/3413, K.2023/4637, T.11.10.2023, www.kazanci.com.tr. [22.01.2024]
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Istenen hukuki korumanin ¢esidine gére miidahalenin énlenmesi davasi eda davasi
niteligindedir. Gergeklestirilen yargilama sonucunda davalinin, davacinin miilkiyet
hakkina miidahalesini sonlandirmasi ya da miidahaleden kaginmasi i¢in yapmasi ya da

yapmamasina karar verileceginden hiikmiin icra edilebilir olmasi1 gereklidir.

Dava konusu yapilan maddi hukuka iligkin ayrima gore ise miidahalenin 6nlenmesi

davasi ayni dava niteligindedir.

4.1.2. Sartlan
4.1.2.1. Ortak Yerlere Miidahalede Bulunulmahdir

Malikin ortak yerler iizerindeki miilkiyet hakkina miidahalede bulunulmalidir.
Miidahalenin 6nlenmesi davasi, miilkiyet hakkinin sagladigi bir imkan olarak!”®,

miilkiyet hakkina yonelmis, miilkiyet hakkinin tamidigr yetkilerin kullanilmasini

9

giiclestiren!” haksiz eylemlerin Onlenmesi ve ortadan kaldirilmas: amacim

“Elatmanin onlenmesi davast agilabilmesi icin kural olarak zararimn dogmus olmasi
gerekir. Ileride zarar dogacagindan bahisle dava acilamayacagindan bu sekilde acilan
davalar reddedilmelidir. Ancak, istisnai durumlarda, heniiz zarar dogmadigi halde, yakin
gelecekte zarar dogacagr pek muhtemel veya muhakkak ise, davaciya zarar tehlikesinin
onlenmesi davasini agma ... tamnmali, zararin dogmasi beklenmemelidir.” Yargitay 18.
Hukuk Dairesi, E.2001/8993, K.2001/9666, T.1.11.2001, www.kazanci.com.tr.
[21.12.2023] “Dosyada toplanan delillere gére, davalimn apartmamin ortak yeri olan
bahgeye ¢ikis merdiveninin oniine ¢icek saksilart koymak suretiyle diger kat maliklerinin
yararlanmasini engelledigi sabit bulunmus iken, dava esnasinda saksilarin kenara ¢ekilmis
olmast nedeniyle davamn, konusuz kaldigindan bahisle reddine karar verilmis olmasi

dogru degildir.

Soyle ki; saksilarin tekrar merdiven oniinii kapatacak sekilde konulmasi suretiyle yeniden
ortaya ¢ikabilecek béyle bir muarazaya meydan verilmemesi igin, davalimin, saksilari,

bahgeye giris ¢ikist engelleyecek bicimde koymasinin haksiz bir eylem oldugu belirtilerek

’

onlenmesine karar verilmesi gerekir.’
178 Yargitay 20. Hukuk Dairesi, E.2020/1488, K.2020/2673, T.07.09.2020,
www.kazanci.com.tr. [16.12.2023].

179 Necla Giritlioglu, “Miidahalenin Men’i (Elatmanin Onlenmesi) Davas:” (Istanbul:
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tasimaktadir.'®® Yapilan miidahale dogrudan ya da dolayl olabilecegi gibi olumlu ya
da olumsuz bir davranis olarak karsimiza ¢ikabilir.!®! Yargitay emsal bir kararinda
apartmanin arka tarafina kurulan baca sisteminin ¢ikardigi koku ve ses nedeniyle
gerceklestirilen miidahalenin 6nlenmesine karar vermistir.'*> Miidahalenin énlenmesi

davasinda kusurun ispat1 gerekli degildir.'®?

Malikin miidahalede bulunulan yerin
ortak yer oldugunu'®®, kendisinin miilkiyet hakkina sahip oldugunu ve bu yere
miidahalede bulunuldugunu ispat1 yeterlidir.'®®> Miidahalede bulunulan yerin ortak yer
olup olmadigi, dava agan malikin ortak miilkiyet hiikiimlerine gore dava agma
hakkinin olup olmadig: ile dogrudan baglantilidir. Sayet miidahalede bulunuldugu

iddia edilen yer bir bagimsiz boliimiiniin eklentisi ise yalniz bu bagimsiz bolimiin

maliki dava acabilecektir. Miidahalenin Onlenmesi davasi acisindan miidahalede

Fakiilteler Matbaasi, 1984), 7 vd; Oguzman vd., “Esya Hukuku”, 321; Sirmen, “Esya
Hukuku”, 287.

180 Kaligoglu, “Esya Hukuku”, 223; Akntiirk, “Esya Hukuku”, 189; Sirmen, “Esya Hukuku”,

288; Tekinay, vd. “Tekinay Esya Hukuku Cilt-I Zilyedlik-Tapu Sicili-Miilkiyet”, 5.bs.
(Istanbul: Filiz Kitabevi, 1989), 489.

181 Fikret Eren, “Miilkiyet”, 8.bs. (Ankara: Legem Yayincilik, 2024), 46; Giirsoy vd., “Tiirk

Esya Hukuku”, 2. bs., (Ankara: Ankara Universitesi Basimevi, 1984), 367; Tekinay, vd.,
“Tekinay Esya Hukuku Cilt I Zilyedlik-Tapu Sicili-Miilkiyet”, 494-495; “Miidahalenin

Men’i (Elatmanin Onlenmesi) Davasi”, 15.

182 Yargitay 18. Hukuk Dairesi, E.2016/4323, K.2016/10105, T.27.06.2016,
www.kazanci.com.tr. [25.12.2023].

183 Giirsoy vd., “Tiirk Esya Hukuku (Zilyetlik, Tapu Sicili, Miilkiyet, Sinirlt Ayni Haklar)”’;

366; Akintiirk, “Esya Hukuku”, 189; Sirmen, “Esya Hukuku”, 288; Kaplan, “Tiirk Esya
Hukuku ile Sorulu-Cevapli TMK. Madde 683-10307, 47; Giirsoy vd, “Tiirk Esya Hukuku”,
366.

134 Yargitay 1. Hukuk Dairesi, E.2005/1497, K.2005/2149, T.2.3.2005, www kazanci.com.tr.
[21.12.2023].
185 Oguzman vd., “Esya Hukuku”, 324; Sirmen, “Esya Hukuku”, 290; Erman, “Esya

Hukuku Dersleri”, 61.
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bulunulan yerin ortak yer olmasi yeterli olup ortak yerin 6zel amaca tahsisli olup

olmamasinin bir 6nemi bulunmamaktadir.

Bagimsiz boliimlerin baglant1 yerlerinde baglantili bagimsiz boliim malikinin rizasiyla
tadilat ve degisiklikler yapilabilirse de bagimsiz boliimiin ortak yer ile baglantili
olmast durumunda kat maliklerince, baglanti yerlerinde yapilacak tadilat ve
degisiklikler i¢in tiim kat maliklerinin beste dordiiniin yazili rizas1 alinmalidir. Siginak
ile depo arasinda bulunan duvarin yikilmasina iliskin davada Yargitay, yeter
cogunlugun yazili rizasinin alinmamasi nedeniyle miidahalenin 6nlenmesi talebinin

kabuliine karar verilmesi gerektigine hiikmetmistir.'%

Miidahalenin 6nlenmesi davasinda bir kisim yazarlar ve Yargitay’in bazi kararlarinda
malikin haksiz miidahaleyi uzun siiredir bilip bu duruma ses ¢ikarmasa bile yine de
miidahalenin 6nlenmesi davasi agabilecegi ifade edilmisse de 6gretide aksi goriisler de
ileri siiriilerek bu durumun iyiniyet kurallariyla bagdasmayabilecegi ifade

edilmistir.'®’

Yargilama asamasinda, gergeklestirilen miidahalenin plan ve projenin yerinde

uygulanmak suretiyle tespit edilmesi gerekmektedir.'®® Miidahalenin 6nlenmesi

136 Yargitay 18. Hukuk Dairesi, E.2013/20868, K.2014/3753, T.03.03.2014,
www.kazanci.com.tr. [21.12.2023]
187 Eraslan Ozkaya, “Ac¢iklamali-Ictihatli Elatmanin Onlenmesi Davalari-I”, 5. bs. (Ankara:

Seckin Yaymecilik, 2023), 27-28; Yargitay 18. Hukuk Dairesi, E. 2001/12579, K.
2002/2561, T. 13.3.2002, www.kazanci.com.tr. [21.12.2023]; lyiniyet kurallarina aykirilik
teskil ettigi goriisli icin bkz. Giirsoy vd., “Tiirk Esya Hukuku (Zilyetlik, Tapu Sicili,
Miilkiyet, Simirlt Ayni Haklar) ", 368, Sirmen, “Esya Hukuku”, 289; Tekinay, vd. “Tekinay
Esya Hukuku Cilt I Zilyedlik-Tapu Sicili-Miilkiyet ", 498.

188 Yargitay 20. Hukuk Dairesi, E.2019/5216, K.2020/1237, T.09.03.2020,

www.kazanci.com.tr. [21.12.2023], “Mahkemece yerinde uzman bilirkigiler marifetiyle
yeniden inceleme yaptirilarak, onayli mimari proje getirtilip yerinde uygulanarak, dosya
icerisinde bulunan 20/06/1997 tarihli “muvafakatname” baslikli belge de dikkate alinarak
miidahale edilen yerler ayrintili olarak tespit edilerek krokiye de baglanmak suretiyle
hi¢bir kusku ve duraksamaya meydan verilmeden belirlenmelidir.”; Yargitay 20. Hukuk
Dairesi, E.2019/4464, K.2020/945, T.24.02.2020, www.kazanci.com.tr. [21.12.2023]

“Davali tarafin, plan ve projeye aykiri olarak gerceklestirdigi miidahalelerin nelerden
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talebinin kabulii i¢in miidahalenin mimari projeye aykiri oldugunun ispati yeterli
oldugundan miidahale sebebiyle yapinin statigine zarar verilmedigi gerekcesiyle dava

reddedilmemelidir.'®®

Miidahalede bulunulan yerin mimari projede bahge, siginak gibi tahsisli bir alan
olmamasi, diger bir deyisle arsa boslugu olarak kabul edildigi durumlarda bu yerin ne
sekilde kullanilacagini kat malikleri alacaklar1 bir karar ile belirleyebilir. Bu takdirde
alman karar gegerli olup miidahalenin &nlenmesi istenemez.!”® Ancak miidahalede
bulunulan yerin ortak yer olma niteligi de§ismese dahi mimari projeye aykirilik
icermesi durumunda miidahalenin 6nlenmesine karar verilir. Ortak yerlerin ve eklenti
niteligindeki depolarin birlestirilmek suretiyle kapici dairesi olarak diizenlendigi bir
davada Yargitay, gerceklestirilen bu degisikligin onayli mimari projeye aykirilik teskil
etmesi nedeniyle miidahalenin 6nlenmesine dair yerel mahkemece verilen karari

onamistir.'”!

4.1.2.2. Miidahale Haksiz Olmahdir

Gergeklestirilen miidahalenin haksiz olmasi gerekir. Sayet malikin rizasinin olmasi ya

da miidahalenin yasadan veya sdzlesmeden kaynaklanmasi'®? ya da miidahaleye

ibaret oldugunun hiikiim fikrasinda agik¢a belirtilmeden hiikiim kurulmas: dogru

’

gortilmemistir.’

189 Yargitay 20. Hukuk Dairesi, E.2019/6403, K.2020/2533, T.07.07.2020,
www.kazanci.com.tr. [21.12.2023].

190 Yargitay Hukuk Genel Kurulu, E.1993/18-64, K.1993/425, T. 09.06.1993,
www.kazanci.com.tr. [25.12.2023].

P! Yargitay 20. Hukuk Dairesi, E.2017/4197, K.2017/8927, T.06.11.2017,
www.kazanci.com.tr. [21.12.2023],

192 Yargitay 18. Hukuk Dairesi, E.2008/6499, K.2008/10282, T.13.10.2008,

www.kazanci.com.tr. [21.12.2023]; Yargitay Hukuk Genel Kurulu, E.2010/18-269,
K.2010/268, T. 12.05.2010, www .kazanci.com.tr. [25.12.2023]. “Aksaray 2.Noterligince
diizenlenen 09.04.2004 giin ve 4067 yevmiye sayilt olup davanin taraflar: olan kat irtifak

hakki sahiplerince imzalanmis bulunan insaat sozlesmesinin "binamin dagilimi" baslikl
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katlanilmasini gerektirir bir sebebin bulunmasi durumlarinda miidahalenin 6nlenmesi
istenemeyecektir.!”> Yargitay’in istikrar kazanmis kararlart dogrultusunda ortak
yerlerin kiraya verilmesine iligkin tiim kat maliklerinin oybirligi ile alacaklar1 bir karar
bulunmalidir. Kat maliklerince oybirligi ile alinan bir karar bulunmadig: takdirde kira
sOzlesmesi gecersiz olacagindan karara katilmayan kat maliklerinden her biri
miidahalenin Onlenmesini isteyebilir. Yargitay yonetim planinda ortak yerlerin
kiralanmasina iligkin karar yeter sayisinin oybirliginden farkli olarak belirlenmesi
durumunda bu diizenlemenin gecersiz olduguna ve yonetim planinda yer alan
diizenleme dogrultusunda alinan karara kars1 hak diisiiriicii silirenin gectigi
gerekcesiyle miidahalenin Onlenmesine dair davanin reddine karar veren yerel
mahkeme kararin1 dogru bulmamistir.!*

Miidahalede bulunan, miidahalenin onlenmesi talebinin diirtistliik kuralina aykiri

95

oldugunu'®, miidahaleye konu yerin kiralanmasma iliskin kararin alindig1 kat

boliimiinde bodrum katin yasaya uygun olarak projelendirilecegi ve kullaniminin yiiklenici
(bu davanin davalisy) Ramazan Unalan'a ait olacag kararlastirilmis bulunmaktadir. Dava
konusu edilen ve davalinin miidahalesinin é6nlenmesi istenilen bodrum kattaki garaj ve
komiirliiklerin sozii edilen sozlesmeyle davalimin kullanimina birakildig, bu sozlesmede
davacilarin da taraf olup imzalarinin bulundugu gozetildiginde belirtilen yerleri davalinin
kullanmaswin haksiz oldugu soylenen ve bu yerlere miidahalesinin onlenmesi konusunda
davacilarmm dava ag¢masi Tiirk Medeni Yasasimin 2.maddesinde ongoriilen diiriistliik
kuralyyla bagdastirilamaz. Bu durumda bodrum katta yer alan komiirliik ve garajla ilgili
olarak miidahalenin onlenmesi isteminin yukarida agiklanan nedenle reddi gerektiginin

diistiniilmemesi dogru goriilmemistir.”
193 Oguzman vd., “Esya Hukuku”, 326; Karahasan, “Yeni Tiirk Medeni Kanunu Esya Hukuku

Cilt-1", 78; Gursoy vd., “Tiirk Esya Hukuku (Zilyetlik, Tapu Sicili, Miilkiyet, Simirli Ayni
Haklar)”, 370; Giritlioglu, “Miidahalenin Men’i (Elatmanin Onlenmesi) Davasi”, 16.

94 Yargitay 20. Hukuk Dairesi, E.2020/2029, K.2020/2488, T.06.07.2020,
www.kazanci.com.tr. [21.12.2023].
195 Sirmen, “Esya Hukuku”, 289, Ortak yerin kiraya verilmesine olumlu oy vermesine ragmen,

miidahalenin 6nlenmesini istemenin diriistliik kuralina aykir1 olduguna dair bkz. Ayan,
“Esya Hukuku-II- (Miilkiyet)”, 151; Yargitay 20. Hukuk Dairesi, E.2019/5216,
K.2020/1237, T.09.03.2020, www.kazanci.com.tr. [21.12.2023]. Bahgenin otoparka
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malikleri toplantisinda davacinin hazir bulunmasina ragmen karara muhalefet edip
muhalefet serhi diismedigi gibi kararm iptali icin dava da agmadigini'®®, miidahale
iddiasina konu alanin aslinda eklenti oldugunu,'®’ kullanimmin ydnetim planiyla
kendisine birakildigim'®® ya da arsa pay1 oraninda miidahalenin gerceklestigini'®®,
yeter gogunlugun rizastyla ortak yerde ingaat ve onarim gerceklestirdigini ya da yenilik
ve ilaveler yaptigin1 veya ortak yeri kiraladigini, KMK md.23/f.1 hilkkmiine kiyasen
bagimsiz bdliimiinde hasarin onarimi i¢in ortak yerin kullanimina katlanmalar
gerektigi gibi sebeplerle miidahalenin hakli olduguna iligkin savunmalarini

ispatlayarak kendini savunabilir.

Haks1z miidahale yaninda, hakkin asir1 kullanilmasi anlamini tastyan miidahelelerin
onlenmesi de davanin konusunu olusturabilecektir.?’’ Hakkin asir1 kullanimina &rnek
olarak, bagimsiz boliime tahsis edilen bahgeye aga¢ dikme imkani taninan kimsenin
diktigi agaclarm fazla biiyiimesiyle {ist katta bulunan bagimsiz boliimiin manzarasin

kapatmas: verilebilir.

Miidahalenin 6nlenmesi davasi agabilmek i¢in, bir zarara ugramis olmak sart degildir.
Herhangi bir zarara ugranilmayan durumlarda dahi miidahale haksiz ise 6nlenmesi

talep edilebilir.

cevrilmesine yonelik karara olumlu oy kullanan kat malikinin sonradan dava agmasinin
diiriistliik kuralina aykir1 olduguna dair bkz. Yargitay 18. Hukuk Dairesi, E.2008/5818,
K.2008/11983, T.13.11.2008, www.kazanci.com.tr. [21.12.2023]

196 Yargitay 18. Hukuk Dairesi, E.2015/18879, K.2015/17427, T.30.11.2015,
www.kazanci.com.tr. [21.12.2023].

7 Yargitay 18. Hukuk Dairesi, E.2015/20117, K.2016/1512, T.08.02.2016,
www.kazanci.com.tr. [21.12.2023].

198 Yargitay 18. Hukuk Dairesi, E.2004/8578, K.2004/10283, T.29.12.2004,
www.kazanci.com.tr. [21.12.2023].

199 Yargitay 18. Hukuk Dairesi, E.2014/7219, K.2014/10135 (09.06.2014),
www.kazanci.com.tr. [25.12.2023].

200 Arpaci, “Miisterek Miilkiyette Yararlanma ve Yonetim”, 75; Yargitay 5. Hukuk Dairesi,

E.2023/7716, K.2023/11200, T.20.11.2023, www.kazanci.com.tr. [25.12.2023].
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4.1.2.3. Miidahale Belli Bir Siire Devam Etmelidir

Miidahalenin 6nlenmesi davasi, ayni bir dava olup zamanasimi ya da hak diistirticii
siireye tabi degildir.?’! Ancak bu davay: agabilmek igin miidahalenin devam etmesi
gerekmektedir. Acgilan davadan feragat edilmesi, miidahalenin devam etmesi
durumunda kesin hiikiim teskil etmeyecek ve devam eden miidahalenin
sonlandirilmas1 tekrar talep edilebilecektir.’®> Son bulan miidahalenin Snlenmesi
istenemez.?®> Ancak mahkemece kesfe gidildigi giin miidahalenin tespit edilememesi,
miidahalede bulunulmadigi anlamma gelmediginden sunulan tiim delillerin
degerlendirilerek sonuca varilmasi gerekmektedir.?®* Yargilama asamasinda
miidahalenin son bulmasi halinde ise davanin konusuz kalmasi ve taraflarin davanin
esast hakkinda karar verilmesinde hukuki yararlar1 kalmamasi nedeniyle karar

verilmesine yer olmadigi karari verilmelidir.?®® Yargilama asamasinda mimari

20V Oguzman vd., “Esya Hukuku”, 324; Karahasan, “Yeni Tiirk Medeni Kanunu Esya Hukuku

Cilt-1", 75; Gursoy vd., “Tiirk Esya Hukuku (Zilyetlik, Tapu Sicili, Miilkiyet, Stmirlt Ayni
Haklar)”, 367, Sirmen, “Esya Hukuku”, 289; Ibrahim Kaplan, “Tiirk Esya Hukuku ile
Sorulu-Cevapli TMK. Madde 683-1030", (Ankara: Yetkin Yayinevi, 2021), 47; Tekinay
vd., “Tekinay Esya Hukuku Cilt I Zilyedlik-Tapu Sicili-Miilkiyet”, 497.

202 Yargitay 1. Hukuk Dairesi, E. 2013/16928, K.2014/1384, T.29.1.2014,
www.kazanci.com.tr. [18.12.2023].
205 Akipek, “Tiirk Esya Hukuku (Ayni Haklar)”, 86; Karahasan, “Yeni Tiirk Medeni Kanunu

Esya Hukuku Cilt-1”, 77; Giritlioglu, “Miidahalenin Men’i (Elatmanin Onlenmesi)
Davasi”, 14; Giirsoy vd., “Tiirk Esya Hukuku (Zilyetlik, Tapu Sicili, Miilkiyet, Sinirly Ayni
Haklar)”, 366, Tekinay, vd, “Tekinay Esya Hukuku Cilt I Zilyedlik-Tapu Sicili-Miilkiyet”
494,

204 Yargitay 18. Hukuk Dairesi, E.2015/11916, K.2016/8583, T.30.05.2016,

www.kazanci.com.tr. [21.12.2023] “Kesif giinii masa ve sandalye olmamasi bu sekilde
kullamim olmadigi anlamina gelmez. Taraflarin gosterdikleri deliller toplanarak karar

verilmesi gerekirken yazili sekilde eksik arastirma ile karar verilmesi dogru

>

goriilmemistir.’
205 Yargitay 20. Hukuk Dairesi, E.2017/7778, K.2020/1238, T.09.03.2020,

www.kazanci.com.tr. [21.12.2023].
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projenin degistirilmesi suretiyle gergeklestirilen miidahalenin mimari projeye uygun
hale getirilmesi miimkiindiir. Bu takdirde de dava hakkinda karar verilmesine yer
olmadig1 karar1 verilmelidir. Ancak burada dikkat edilmesi gereken husus tadilat
projesinin belediye tarafindan kabuliiniin tek bagina yeterli olmadigi, mimari projenin

tiim kat maliklerinin yazil izni ile degistirilmesi gerektigidir.2%

Miidahalenin siirekli olmas1 aranmamaktadir.?’” S6z gelimi haftanin yalniz iki giinii
veyahut farkli araliklarla miidahalenin gergeklestirilmesi halinde de miidahalenin
Onlenmesi istenebilmektedir. Tek seferlik bir ihlalde gerceklesen ihlalin son bulmasi
nedeniyle dava agilmasi miimkiin degildir. Miidahalenin 6nlenmesi davasi agabilmek

i¢in asagida ayrintili sekilde inceleyecegimiz intifaden men sart: aranmamaktadir.?%8

4.1.2.4. Miidahalede Bulunulan Yerde Malik Olunmahidir

Miidahalenin 6nlenmesi davasi, TMK md.683/f.2’de diizenlenmistir. Bu madde

uyarinca “Malik, malin1 haksiz olarak elinde bulunduran kimseye kars1 istihkak davasi

206 Yargitay 20. Hukuk Dairesi, E.2020/99, K.2020/2665, T.07.09.2020,

www.kazanci.com.tr. [21.12.2023] “Kat irtifaki veya kat miilkiyeti tesisine esas mimari
projede sonradan bir degisiklik yapilip bu konuda bir tadilat projesi hazirlanabilmesi igin
tadilat projesinin belediyece onaylanmasi ve projenin onaylandigi tarihte biitiin bagimsiz
boliim maliklerinin yazili izni gerekir. Dolayist ile mahkemece her ne kadar ilgili
belediyesince onaylanmis olsa dahi 20/10/2015 tarihli tadilat projesinin tim kat
maliklerinin muvaffakatim tasyp tasimadigi arastirdmali olusacak sonuca gore karar

’

verilmelidir.’
207 Yargitay Hukuk Genel Kurulu, E.2017/18-2001, K.2022/81, T. 8.2.2022,

www.kazanci.com.tr. [25.12.2023]. “Ortak yerler iizerinde biitiin bagimsiz bdlim
maliklerinin arsa payr oraninda ve ortak miilkiyet hiikiimlerine gdére malik olmasi
nedeniyle, masa-sandalye konulmasina yonelik eylemin gegici nitelikte olmasi halinde dahi
diger kat maliklerinin kullanimi1 da engellenmis olacagindan ortak alana el atma niteliginde
bulundugu kabul edilmistir. Bu nedenle taraflarin gésterdigi deliller de toplanmak suretiyle

sonucuna gore karar verilmesi gerekmektedir.”
28Yargitay 1. Hukuk Dairesi, E.2014/10462, K.2015/11005, T.29.09.20135,

www.kazanci.com.tr. [21.12.2023].
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acabilecegi gibi, her tiirlii haksiz elatmanin dnlenmesini de dava edebilir”.>* Madde
baslig1 ve fikra igeriginden agikc¢a anlasildigi {izere miidahalenin 6nlenmesi davasi

acabilmek i¢in malik olmak, miilkiyet hakkina dayanmak gerekmektedir.?!°

Miilkiyet hakkina kisaca deginmek gerekirse, miilkiyet hakkinin tanimi1 TMK’da yer
almamaktadir. TMK md.683 hiikmiinde miilkiyet hakkinin malike tanidig1 yetkilere
yer verilmis olup bu hiikme gore, hak sahibine hukuk diizeninde yasaklanmamis olan
kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkilerini saglayan mutlak bir hak
oldugu ifade edilmistir.?!' Miilkiyet hakkinin mutlak olmasi ilkesi onu tiim yabanci

miidahalelere kars1 korumaktadir.

Miilkiyet ile zilyetlik kavramlar1 birbirinden farklidir. Malin {izerinde saglanan hukuki
hakimiyet miilkiyet kavramini ifade ederken, fiili hakimiyet ise zilyetlik kavramini
ifade etmektedir.?!? Miilkiyet hakkinin korunmasi i¢in miidahalenin énlenmesi davasi

acacak olan malikin zilyetligini kaybetmemis olmas1 aranmaktadir.

209 TMK md.683/f.2.
210 Yargitay Hukuk Genel Kurulu E.2022/1022, K.2023/3, T.1.2.2023, www.kazanci.com.tr.

[18.12.2023].; Odyakmaz, “Son Degisiklikleriyle Gerekgeli-Aciklamali-Ictihatli Kat
Miilkiyeti Yasasi ve Devre Miilk Hakki”, 84; M. Resit Karahasan, “Yeni Tiirk Medeni
Kanunu Esya Hukuku Cilt-I” (Istanbul: Arikan Basim, 2008), 74; Giirsoy vd., “Tiirk Esya
Hukuku (Zilyetlik, Tapu Sicili, Miilkiyet, Stmirli Ayni Haklar)”, 452.

211 Umit Doganay, vd. “Esya Hukuku Dersleri”, (Istanbul: Fakiilteler Matbaasi, 1968), 78;

Rona Serozan, “Esya Hukuku 17, 3. bs., (istanbul: Filiz Kitabevi, 2014), 41; Hifz1 Veldet
Velidedeoglu/Galip Esmer, “Gayrimenkul Tasarruflari ve Tapu Sicili Tatbikat1”, 2. bs.,
(Istanbul: Istanbul Matbaacilik, 1956), 23 “Mutlak hak taalliik ettigi sey iizerinde mevcut
olan bir iktidar ve saldhiyet olup, hak sahibi bu saldhiyetini herkese karsi dermeyan

’

edebilir. Onun mutlak hakkina istisnasiz olarak her sahis riayetle miikelleftir.’
212 Gokhan Antalya, “Marmara Hukuk Yorumu Esya Hukuku- Cilt IV/1”, 4.bs. (Ankara:

Seckin Yayncilik, 2021), 5.205; Hiiseyin Hatemi, “Esya Hukuku”, 1. bs., (Istanbul: On iki
Levha Yaymcilik, 2020), 16; Velidedeoglu/ Esmer, “Gayrimenkul Tasarruflar: ve Tapu
Sicili Tatbikat”, 273; Hiiseyin Avni Goktirk, “Tiirk Medeni Hukuku Dérdiincii Kitap Ayni
Haklar”, (Ankara: Gliney Matbaacilik ve Gazetecilik T.A.O, 1949), 752; Oguzman’a gore
zilyetlik fiili hakimiyetten ziyade fiili bir durumu isaret etmektedir. Bu goriise gore

hakimiyet kullanmayan kisinin de zilyet sayilmasi nedeniyle fiili durum ifadesi daha dogru
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Miidahalenin 6nlenmesini isteyecek kisinin kural olarak miilkiyet hakkina sahip
olmasi gerekmekle birlikte bazi istisnai durumlarda ayni ya da sahsi bir hakka
dayanarak zilyet olan kisi de, intifa hakki sahibi ya da kirac1 gibi, miidahalenin

onlenmesi davasi acabilecektir.?!?

Bu kisilerin miidahalenin dnlenmesi davast agma haklar1 miilkiyet hakki sahiplerine
nazaran daha kisithdir. Ortak yerlere herhangi bir miidahalede bulunulmasi bu kisilerin
dava acabilmeleri i¢in yeterli olmayip gerceklestirilen miidahalenin bagimsiz

béliimden ve ortak yerlerden yararlanmayi engeller nitelikte olmasi1 aranmaktadir.?!*

4.1.3. Komsuluk Hukuku Acisindan Miidahalenin Onlenmesi

Kat miilkiyeti kurumuyla yakin iligki icerisinde olan komsuluk hukukundan dogan

miidahalenin 6nlenmesi ile ilgili de ayrica degerlendirmelerde bulunmay1 ve yer yer

olup aksi takdirde fiili hakimiyetin, fiilen elde bulundurma anlaminda kullanilmasi
durumunda kisinin sokakta biraktig1 otomobili {izerinde zilyet olmadigi sdylenebilecektir.
Oguzman vd., “Esya Hukuku”, 44; Fiili hakimiyetin, esyadan dogrudan ya da dolayh
olarak yararlanabilecek, onu kullanabilecek, diledigi yerde bulundurabilecek veya
koruyabilecek durumda olma anlamina geldigine yonelik bkz. Halik Nami Nomer/Mehmet
Serkan Ergiine, “Esya Hukuku Zilyetlik-Tapu Sicili-Miilkiyetin Genel Hiikiimleri-Tasinr
Miilkiyeti-Rehin Haklar”, 16. bs., (Istanbul: On Iki Levha Yaylari, 2019), 18; “Fiili
hakimiyetten seyin maliki olma, sey iizerinde suurl ayni hak sahibi olma, seyi nisbi bir
hakka dayanarak elinde bulundurma, seyi diledigi gibi kullanma, yabanci miidahalelerden
koruma anlasilir.” Giilsah Vardar Hamamcioglu, “Medeni Hukukta Tasarruf Islemi
Kavrami”, s.12; Zilyetligin hukuki niteligine iligkin goriisler i¢in bkz. Safa Reisoglu, “Tiirk
Esya Hukuku Girig-Zilyedlik-Tapu Sicili ve Kadastro ve Tapu Tahriri Kanunu-Tapulama
Kanunu”, 5. bs. (Ankara: Ankara Universitesi Siyasal Bilgiler Fakiiltesi Yaymlar1, 1977),
23 vd.

23 Yargitay 1.Hukuk Dairesi, 09.04.1979 tarihli 4696/4550 sayil1 karar1 igin bkz. Tekinay vd,
“Tekinay Esya Hukuku Cilt I Zilyedlik-Tapu Sicili-Miilkiyet”, 499
24 Yargitay 18.Hukuk Dairesi, E.2005/88, K.2005/2176, T.14.03.2005,

www.kazanci.com.tr. [13.08.2024]
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dar anlamda TMK md.683/f.2’de diizenlenen miidahalenin Onlenmesi davasi ile

farkliliklara kisaca deginmekte yarar goriiyoruz.

TMK md.737 geregi tasmmmaz, miilkiyet hakkinin sagladig1 yetkiler asilmadan,
tagkinlik yapilmadan kullanilmali ve isletilmelidir. Tasinmazin bulundugu yerdeki
adetlere gore komsular arasinda hosgorii sinilarini agan, taginmazin durumu ve niteligi

ile uyusmayan rahatsiz edici davraniglarda bulunulmasi yasaktir.

Komsuluk hakki baghigi altinda diizenlenen maddede 6zellikle malikin komsularina
karst yapmamasi, kac¢inmasi gereken davranis ve faaliyetlerin diizenlendigi
goriilmektedir. Gergekten bir yerin kullanilmasi durumunda duman, bugu, kum, toz,
koku, giiriiltii veya sarsint1 ¢ikarilmasi pek tabiidir. Kanun koyucu da hiikiimde bunlar1
tamamen yasaklamamis olup tasinmazin durumu, niteligi ve yerel adetlere gore makul
sayilabilecek derecedeyse komsuya katlanma yiikiimliiliigii getirmistir. Goriildigi
tizere maddede hangi hallerde tasinmaz miilkiyetinden dogan yetkilerin
kullanilmasmin tagkinlik teskil edecegine dair genel Olciiler ortaya konulmamastir.
Hakim somut olaya gore hareket etmeli ve taraflarin subjektif durumlarindan, kiiltiirel
ve duygusal yonlerinden ziyade objektif esaslara gore degerlendirme yapmali,
ortalama bir insan1 nazara almalidir. Ornek olarak kaportacilarin yogun olarak yer
aldig1 sanayi sitelerinde toz, giiriiltii, sarsint1 ¢ikarilmast makul karsilanarak komsunun
katlanmas1 gerektigi diisiiniilebilirse de ofislerin yogun olarak bulundugu yapilarin
zemin katinda yer alan kaportacilarin c¢ikardigr toz, giiriiltii, sarsmnti makul

karsilanmayacaktir.

Miilkiyet hakkinin TMK md. 737 hiikmiine aykir1 kullanilmasi neticesinde bir zarar
meydana gelmesi yada zarar tehlikesinin dogmasi gerekmekle birlikte zarar ve tehlike
ile aykir1 kullanim arasinda uygun illiyet baginin bulunmasi gerekir. TMK md.730
uyarinca durumun eski hale iadesi ve zararin tazmin edilmesi talep edilebilir. Firin
olarak kullanilan bagimsiz boliimde boceklerin ortaya ¢ikmasi engellenecek sekilde,
gerekli Onlemler alinmadan isletilmesi sebebiyle meydana gelen zararda tasinmaz

malikinin sorumluluguna gidilebilecektir.

TMK md.683/f.2 diizenlemesinde malikin haklarinin  korunmasima iligkin
diizenlemelere yer verilmesine karsin TMK md.737 diizenlemesinde malike birtakim
Odevler yiiklenerek komsularin haklar1 korunmaktadir. Her iki diizenleme nazara

alinarak varilan sonugta, gerceklesen ihlalde malikin konumunun degismekte oldugu
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goriilmektedir. TMK md.683/f.2 diizenlemesinde malik miilkiyet hakkina yonelen
saldirt nedeniyle hakki sinirlanan taraf iken TMK md.737 hiikmiiniin ihlalinde
yukiimliiliiklerini yerine getirmediginden, gerceklestirdigi faaliyetler ile komsusunun

hakkina saldiran konumundadir.

Komsuluk hukukunda ihlali ger¢eklestirenin malik olmasi, hakk: ihlal edilen kiginin
malik olamayacagi, miidahalenin 6nlenmesini isteyemeyecegi anlamina gelmemelidir.
Bu noktada komsuluk kavraminin gerek cografi konum agisindan gerek hakki ihlale
ugrayan kisi acisindan genis yorumlanmasi gerekmektedir. Komsuluk kavrami
icerisine bitisik konumdaki tasinmazlar girebilecegi gibi bitisik olmamasina ragmen
gerceklestirilen ihlalden etkilenebilecek mesafede bulunan taginmazlarin da
girebilecegi, tasinmaz malikinin yiikiimliiliiklerinden etkilenenler arasinda diger
tasinmaz malikinin yaninda tasinmazi ayni veya sahsi bir hakka dayanarak kullanan

intifa hakk1 sahibi ya da kiracilarin da bulunabilecegi degerlendirilmelidir. 2!°

TMK md.737 diizenlemesinin kat miilkiyeti kurumundaki tezahiiriinin KMK
md.18/f.1 oldugu kanaatindeyiz. Bu dogrultuda her iki hiikmiin de maliklerin
tasinmazi kullanirken uymalar1 gereken yiikiimliiliikleri diizenledigi, himayeye layik
goriinenlerin malikten ziyade diger sahislar oldugu, KMK md.18/f.1 hiikmiiniin 6zel
hilkiim mahiyetinde olmasiyla birlikte TMK md.737 diizenlemesinde yer alan
yukiimliiliklerin ihlal edilmesi durumunda da miidahalenin Onlenmesinin
istenebilecegi kanaatindeyiz. Yargitay kararlarinda da komsuluk hukukuna
dayanilarak agilan miidahalenin 6nlenmesi davalarinda, ihlalin KMK hiikiimlerinde
yer almast durumunda, ihlalin KMK hiikiimlerindeki karsiligina goére hiikiim

kuruldugu goriilmektedir.?'®

215 Giirsoy vd., “Tiirk Esya Hukuku (Zilyetlik, Tapu Sicili, Miilkiyet, Smurli Ayni Haklar)”,
601; Goktiirk, “Tiirk Medeni Hukuku Dordiincii Kitap Ayni Haklar”, 916.
216 Yargitay 5.Hukuk Dairesi, E.2023/10331, K.2024/1223, T.06.02.2024,

www.kazanci.com.tr.  [25.06.2024]; Yargitay 5.Hukuk Dairesi, E.2023/9251,
K.2023/12955, T.20.12.2023, www.kazanci.com.tr. [25.06.2024]; Yargitay 5.Hukuk
Dairesi, E.2023/9563, K.2023/12401, T.13.12.2023, www.kazanci.com.tr. [25.06.2024];
Yargitay 5.Hukuk Dairesi, E.2023/7074, K.2023/11644, T.27.11.2023,
www.kazanci.com.tr. [25.06.2024].
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Ozellikli bir durum olarak gerek kat miilkiyeti kurumu gerek TMK’nin komsuluk
hukukuna iligkin kesisim noktalarindan olan baz istasyonlarinin konulmasi sebebiyle
miidahalenin 6nlenmesi istemine kisaca deginilmesinde fayda goriiyoruz. Ortak yer
olan c¢atinin kiralanarak baz istasyonu konulmak suretiyle gergeklestirilen
miidahalenin O6nlenmesiyle baz istasyonunun kaldirilmasina iligkin davalarda
komsuluk hukukuna dayanilmasi durumunda TMK md.683/f.2 hiikmiinde aranan
malik olma sartinin mevcut olmadigi, talebin ¢ikis noktasinin zarar gérenin miilkiyet
hakki olmay1p zarar verenin miilkiyet hakki oldugu ifade edilmelidir.?!” Komsuluk
hukukuna dayanilarak agilan miidahalenin Onlenmesi davalarinda baz istasyonu
konulmasi sebebiyle dogan zararin ya da dogabilecek zarara iligkin tehlikenin ortaya
konulmasi gerekmektedir. Kat miilkiyeti miiessesinde ise bagimsiz boliim maliki,
KMK md.16 uyarinca TMK md.683/f.2 geregi aranan malik kapsamindadir. Bu
dogrultuda kat maliki, miidahalenin Onlenmesi talebinde birden c¢ok sebebe
dayanabilecektir. Kat malikinin ayr1 ayr1 komsuluk hakkina dayanmasi, miilkiyet
hakkina dayanmasi yaninda her iki hakka da dayanabilecegi kabul edilmelidir. Kat
malikinin komsuluk hukukunun ihlali sebebiyle miidahalenin 6nlenmesi talebinde
bulunmasi durumunda zarar1 yahut zarar tehlikesini ispatlamasi gerekirken miilkiyet
hakkina dayanmasi durumunda higbir zarara ugradigini ispata gerek duymadan, ortak
yere baz istasyonu konulmasi i¢in kat malikleri kurulunda oybirligi ile karar

alinmadigini belirterek, miidahalenin 6nlenmesi talebinde bulunabilecektir.

4.1.4. Miidahalenin Onlenmesi Davasinin Maddi Hukuk Bakimindan Neticeleri

Miidahalenin 6nlenmesi davasi, gergeklestirilen haksiz miidahalenin 6nlenmesine
iliskin olup, meydana gelen zararin karsilanmasini ya da miidahale neticesinde olusan

durumun 6nceki hale iadesini saglamaz.>'® Miidahale neticesinde zarara ugranilmasi

27 Cansu Kaya Kizilirmak, “Baz Istasyonlar: ve Komsuluk Hukukundan Dogan Elatmanin

Onlenmesi Davasi”, Medeni Hukuk Alamindaki Giincel Yargitay Kararlarmn
Degerlendirilmesi Sempozyumlari, Cilt I: Esya Hukuku, 20 Ekim 2016, (istanbul: Istanbul
Universitesi, 2016), 239-270; Tekinay vd, “Tekinay Esya Hukuku Cilt I Zilyedlik-Tapu
Sicili-Miilkiyet ”, 490; Giritlioglu, “Miidahalenin Men’i (Elatmanin Onlenmesi) Davasi”,
129.

218 Ayse Havutcu vd., “Gayrimenkul Davalar: Cilt-I1", 2. bs. (Ankara: Seckin Yaymcilik,

74



halinde, miidahalenin Onlenmesi talebinden farkli olarak zararin giderilmesi
istenebilir.>!” Boyle bir durumda zararin meydana gelmesinde miidahalede bulunanin
kusuru aranir. Bagimsiz boliime tahsis edilen bahgeye aga¢ dikme imkani taninan
kimsenin diktigi agag¢larin riizgardan devrilmesiyle, ortak yere verilen zararda bu
kimsenin kusuru ispatlanamadigi takdirde zarardan sorumlulugu bulunmayacaktir.
Zararin giderilmesi istemi, miidahalenin énlenmesinden farkli olarak zamanasimina

tabidir.

Miidahale neticesinde olusan durumun eski hale iadesi talep edilmedigi takdirde
talebin asilarak eski hale iade karar1 verilemez. Gergeklestirilen miidahale neticesinde
yeni durumun her zaman olumsuz olmasi beklenemez. Ornek olarak kat maliklerinden
birinin bahgeye kendi istegine gore aga¢ dikmesi ve iriinlerinden kendisinin
yararlanmasi durumunda diger kat maliklerinin bu miidahaleyi 6nleme istegi olmasina
ragmen agacin sokiilerek eski hale dondiiriilmesini istememesi verilebilir. Ogretide bir
goriise gore miidahalenin sona erdirilmesi talebinin eski hale iadeyi de icerdigi
diistiniilmeli ve miidahale sonucu eski hal tesis edilmedik¢e, miidahalenin
sonlandirildig1 kabul edilememelidir.??° Ornek bir olayda Yargitay aksi diisiince ile
gerceklestirilen yargilama neticesinde ilk derece mahkemesince yalniz miidahalenin
onlenmesine karar verildigi, havuzun yikilmasina iligkin hiikiim kurulmadigi i¢in

havuzun yikilamayacagina hiikkmetmistir.??!

Miidahalenin  onlenmesi davasinda  gergeklestirilen yargilama neticesinde
miidahalenin tamamen ortadan kaldirilmasma karar verilebilecegi gibi gerekli

Oonlemlerin alinarak miidahalenin tahammiil seviyesine ¢ekilmesine de karar

2019), 540; Girsoy vd., “Tiirk Esya Hukuku”, 366; Tekinay, vd., “Tekinay Esya Hukuku
Cilt I Zilyedlik-Tapu Sicili-Miilkiyet ", 489-490.

219 Akantiirk, “Esya Hukuku”, 189; Sirmen, “Esya Hukuku”, 288; Giirsoy vd., “Tiirk Esya
Hukuku”, 368.
20 Ozkaya, “Aciklamali-I¢tihatly Elatmanin Onlenmesi Davalari-I”, 26-27; Giritlioglu,

“Miidahalenin Men’i (Elatmanin Onlenmesi) Davasi”, 52; Aksi yonde bkz. Giirsoy vd.,
“Tiirk Esya Hukuku (Zilyetlik, Tapu Sicili, Miilkiyet, Sinirlt Ayni Haklar)”, 366.

21 Yargitay 12. Hukuk Dairesi, E. 2002/2902, K. 2002/4783, T. 8.3.2002,

www.kazanci.com.tr. [25.12.2023]
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verilebilir. Kopek gibi evcil hayvanlarin ortak yerlerde beslenmesi durumunda,
bahgeye digkilamasindan rahatsiz olan kat maliki miidahalenin 6nlenmesi talebinde
bulundugunda hakim, kdpegin yasam hakkini da dikkate alarak, gerektiginde egitim

verilerek miidahalenin tahammiil sinirlarina ¢ekilmesine karar verebilir.

4.1.5. Miidahalenin Onlenmesine iliskin Hiikiim ve Infaz

Mahkemece gerceklestirilen yargilamada miidahalenin varligimin tespiti neticesinde
miidahalenin onlenmesine karar verilecektir. Ilamda miidahalede bulunanin
miidahaleyi ne sekilde dnleyecegine iliskin yapmasi ya da yapmamasi gereken iglere
dair hiikiim kurulur. Ornek olarak otoparkta diger maliklerin yerlerine tasacak sekilde
araclarin park edilmemesine ya da sosyal alanda dogum giinii kutlamalarinda ¢ikan
sesin tahammiil seviyesine c¢ekilebilmesi i¢in ses yalitiminin yapilmasina karar
verilmesi gosterilebilir. Ancak ortak alana bir insaat yapilmasi durumunda yukarida
da bahsettigimiz {lizere ayrica bir talep bulunmamasi halinde yapinin yikilmasina dair
hiikiim kurulmamalidir. Ornek olarak kat maliklerinden birinin kis sezonunda yalniz
kendisinin kullanim1 amaciyla terasa camlarla kapali bir yap1 insa etmesi durumunda
diger malikler miidahalenin Onlenmesini talep ederken tiim kat maliklerinin de
kullanabilmesi amactyla yapinin yikilmasi ile eski hale iadeyi talep etmeyebilir. Bu
takdirde mahkemece yapinin yikimina karar verilmemelidir. Bu orneklerden de
anlasilacagi iizere mahkemece somut olay 6zelinde degerlendirme yapilmali ve hiikiim

kurulmalidir.

Miidahalenin &nlenmesine iliskin kararin ne sekilde infazinin saglanacagi IiK
md.30/f.3 hitkkmiinde diizenlenmistir. Bor¢luya yapmama yiikiimliiligii yliklenmis ise
ilam icra dairesine sunuldugunda icra dairesi icra emri diizenleyerek borgluya teblig
eder. Icra emrinde miidahalenin 6nlenmesine iliskin ilama muhalefet edilmesi

durumunda 11K md.343’te yer alan cezalarin tatbik edilecegi yazilir.

Miidahalenin 6nlenmesine iligskin hiikmiin yerine getirilmesinden sonra borglu tarafca
tekrar miidahalede bulunulmasi durumunda mahkemeden yeniden bir ilam almaya

gerek kalmadan verilmis ilamin tekrar yerine getirilmesi saglanir.

Miidahalenin 6nlenmesine iliskin ilamlarda mahkemece miidahalenin 6nlenmesi ve
eski hale iade talebi var ise ne suretle yerine getirilecegi ve siire taninmasi ile

yetinilmesi gerekmektedir. Mahkemece yapilacak islerin yapilmamasi durumunda

76



infaz asamasinda dikkate alinmasi gereken bir husus olan eski hale getirme
masraflarinin davalidan alinmasma iliskin bir hilkkme yer verilmemelidir.??? iK
md.30/f.2 uyarinca ilamin yerine getirilmesi i¢in gerekli masraflar icra memuru

tarafindan bilirkisiler eliyle tespit edilecektir.

Mahkemece ortak yerin eski hale iadesi i¢in belirlenen siirelerin icra dairesi tarafindan
hazirlanan icra emrinde agik¢a belirtilmesi gerekir. Aksi takdirde icra emrinin iptali
gerekir.?? [lamda siire belirtilmemisse isin mahiyetine gore siire icra memurunca tayin

edilecektir.

Borglunun belirlenen siireler dahilinde ise baslamamasi veya bitirmemesi halinde
yapilmasi gereken is bor¢lunun sahsi tarafindan yapilmasi gereken iglerden olmadigi
takdirde masrafi ileride bor¢ludan alinmak iizere alacakli tarafindan karsilanarak
ticlincii kisilere yaptirilabilir. Alacaklinin masraflar1 karsilamayi kabul etmemesi
durumunda yeni bir ilama gerek kalmaksizin bor¢lunun masrafi karsilayacak miktarda

mal1 haczedilerek paraya cevrilir ve masraflar karsilanir.

4.2. Haksiz isgal Tazminat1 Davasi

Haksi1z isgal terimi uygulamada ecrimisil olarak da kullanilmaktadir. Ecrimisil
deyimine TMK, TBK, KMKda higbir sekilde yer verilmemistir. Ecrimisil*** i¢in

ogretide ¢ok farkli tanimlar yapilmistir.>?> Genel bir tanim vermek gerekirse ecrimisil,

222 Yargitay 18. Hukuk Dairesi, E. 2010/8982, K. 2010/13989, T. 26.10.2010,
www.kazanci.com.tr. [25.12.2023]

223 Yargitay 12. Hukuk Dairesi, E. 2018/3680, K. 2018/8079, T. 17.09.2018,
www.kazanci.com.tr. [25.12.2023]

224 Ecrimisil kavrami Hazine Taginmazlarinin Idaresi Hakkinda Yénetmelik md.4’te

aciklanmustir. Buna gore ecrimisil,” Hazine taginmazimin, Idarenin izni disinda gercek veya
tiizel kisilerce isgal veya tasarruf edilmesi sebebiyle, Idarenin bir zarara ugrayip
ugramadigina veya isgalcinin kusurlu olup olmadigina bakilmaksizin Idarece talep edilen”
tazminattir.” Bkz. “Hazine Tasinmazlarimn Idaresi Hakkinda Yénetmelik”, 26557 (19
Haziran 2007), md.4.

225 Ceren Yavuzaslan, “Ecrimisil”, 2. bs. (Istanbul: Filiz Kitabevi, 2021) Ecrimisilin “hak
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“esdeger licret” olarak adlandirilmakta olup haksiz iggal tazminati, malikin rizas1 yahut
hakl1 bir neden olmaksizin, kétiiniyetli zilyet olan gergek veya tiizel kisilerin taginmazi

isgal etmesi nedeniyle 6demekle yiikiimlii olacaklari, kira bedeline denk tazminattir.??®

Haksiz iggal tazminatinin hukuki kaynagimi TMK md.995 hiikmii olusturmaktadir. Bu
hilkkme gore kotiiniyetli zilyet, bir seye haksiz el koymasi sebebiyle hak sahibinin
ugradig1 zararlar1 tazmin etmeli ve sagladig1 veya ihmali nedeniyle saglayamadigi
getirilerin karsiliinda tazminat 6demelidir. Ancak kotiniyetli zilyet haksiz el
koydugu seyi kime iade edecegini bilmiyorsa yalnizca kendi kusuru ile neden oldugu

zararlar1 tazminle ylikiimludiir.

sahibinin acik veya ortiilii rizasi olmaksizin ve gegerli bir hukuki nedene dayanmadan, ona
ait tagmir veya tasinmaz bir seyin, ticiincii kisi tarafindan kullanilmast karsiliginda hak

~ 3

sahibinin bu kullanim nedeniyle elde edemedigi yararlarin karsiligi” olduguna iliskin, 7,
Giirsoy vd., “Tiirk Esya Hukuku (Zilyetlik, Tapu Sicili, Miilkiyet, Stnirli Ayni Haklar)”,
160 “Ecrimisil, bir gayrimenkule haksiz olarak zilyet bulunanin, hak sahibine 6demekle
miikellef oldugu bir tazminat olup, bu da, o gayrimenkule benzer yer, onun emsali
sayuabilen diger gayrimenkullerin icarlart géz oniinde tutularak tayin ve tespit olunur,
diger bir deyimle, tespit edilen dyle bir tazminat ne sagilin (haksiz zilyedin) seyden fiilen
vaki istifadesi, ne de hak sahibi malikin fiilen ugradigi zarardw; o sadece, benzeri
gayrimenkullerin sagladigi menfaatten ibarettir.” ; Akintirk, “Esya Hukuku”, 220
“Ecrimisil, zilyedin hakli bir sebep olmadan fiili hakimiyetinde bulundurdugu bir esyay
ve ozellikle bir tasinmazi kendisinin kullanmasina karsilik asil hak sahibine 6demesi
gereken tazminat demektir.”; Kiligoglu, “Esya Hukuku”, 89, “iyiniyetli olmayan taginmaz
zilyetliginde, zilyetligin kotiiniyete dayandigi veya kotiiniyetin basladigi tarihten, hak
sahibine geri verilmesi tarihine kadar 6denmesi gereken tazminattir.”; Hatemi/Aybay,
“Esya Hukuku”, 62, “Islam-Osmanl Hukuku’nda; taraflar arasinda kira sézlesmesi ile
belirlenen bir kullanma ve yararlanma bedeli varsa, buna “ecr-i miisemma” denirdi.
Kullanma karsiigr bir bedel istenebildigi hallerde, taraflarin belirledigi bir “ecr-i
miisemma’” bulunmadigi igin, hakim “bi-garaz ehl-i vukuf a (tarafsiz bilirkisi) “kullanma
karsihigi’nin “rayi¢c bedeli’ne gore ne olmasi gerektigini tespit ettirir, buna da “rayic

bedel” anlaminda ecr-i misil denirdi.”
226 Aydin Tekdogan, “Ecrimisil Davalar:”, 5.bs. (Ankara: Seckin Yaymcilik, 2023), 55;

Kiligoglu, “Esya Hukuku”, 89; Akintlirk, “Esya Hukuku”, 220; Yargitay Hukuk Genel
Kurulu, E.2013/18-1849, K.2015/1164, T. 8.4.2015, www.kazanci.com.tr. [25.12.2023].
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Her ne kadar KMK’da ecrimisil ya da haksiz iggal tazminatina deginilmemisse de
TMK md.995 uyarinca ortak yerlerin isgali halinde haksiz iggal tazminati talebinde

bulunulmasi mimkiindur.

4.2.1. Hukuki Niteligi

Yargitay’in haksiz iggal tazminatina olan yaklasimi zamanla degisiklige ugramistir.
Eski tarihli kararlarda hukuki netice itibariyle kira alacagi olarak kabul edilen®?” haksiz
isgal tazminatinin, 6gretide haksiz fiilden dogan bir sorumluluk olduguna yonelik
goriisler neticesinde??®, hukuki niteligine dair yaklasimda goriis degisikligine gidilmis
ve haksiz fiil benzeri olduguna hiikmedilmistir.>*® Haksiz isgal tazminatmin hukuki
niteliginin haksiz fiil oldugu degerlendirilmesine ragmen, Yargitay Ictihatlar
Birlestirme Hukuk Genel Kurulu tarafindan verilen karar ve sonrasinda verilen
kararlar ile istikrar kazandig1 tizere haksiz isgal tazminat1 taleplerinde zamanasimina
iligkin kira alacaklarma uygulanan bes yillik siireye tabi oldugunu ifade etmek

gerekir.?**

227 Yargitay Ictihadi Birlestirme Hukuk Genel Kurulu, E.1937/29, K.1938/10, T. 25.5.1938

sayili karari, www.lexpera.com.tr, [27.12.2023]; Reisoglu, “Tiirk Esya Hukuku Giris-
Zilyedlik-Tapu Sicili ve Kadastro ve Tapu Tahriri Kanunu-Tapulama Kanunu”, 82.

228 Reisoglu, a.g.e., 83; Oguzman vd., “Esya Hukuku”, 136.
22 Yargitay 3. Hukuk Dairesi, E.2011/17672, K.2011/19576, T. 5.12.2011,

www.kazanci.com.tr. [27.12.2023] “Haksiz fiil benzeri olan ecrimisil davalarinda
ecrimisile hiikmedilebilmesi i¢in oncelikle davacinin tasinmazin haksiz olarak kullanildig
ispat etmesi gerekmektedir.” Ayn yonde bkz. Yargitay 3. Hukuk Dairesi, E.2004/1153,
K.2004/1030, T.17.2.2004, www.kazanci.com.tr. [27.12.2023].

20 yYargitay Ictihad1 Birlestirme Hukuk Genel Kurulu, E.1937/29, K.1938/10, T.25.5.1938,

www.lexpera.com.tr, [27.12.2023].
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4.2.2. Sartlan
4.2.2.1. Zilyet Kotiiniyetli ve Haksiz Olmahdir

Haksiz isgal tazminati isteminde bulunabilmek i¢in Oncelikli sart, ortak yere
miidahalede bulunanim kétiiniyetli zilyet olmasidir.?*! Zilyet, TMK md.973’te ifade
edildigi iizere bir sey ilizerinde fiili hakimiyeti bulunan kimsedir. TMK md.3/f.2 geregi
“Durumun gereklerine gore kendisinden beklenen 6zeni gostermeyen kimse” iyiniyetli
olamaz.?*? Bir baska deyisle haksiz oldugunu bilen veya gerekli 6zeni gostermis
olsayd1 bunu dgrenebilecek olan kimse kotiiniyetli zilyettir.>* Malikin rizas1 yahut
hakl1 bir sebebi olmaksizin taginmazi isgal eden gergek veya tiizel kisi, haksiz iggal
tazminati 6demekle yiikiimlii olur. Giris katinda bulunan bagimsiz boliimiin onarimi
icin bahce kullannominin zorunluluk arz ettigi bir durumda Kkotiiniyetten

bahsedilemeyecegi i¢in haksiz isgal tazminati istenemez.

Zilyet baglangicta kotiiniyetli olabilecegi gibi sonradan da baslangigta verilen rizanin
geri alinmasi 6rneginde oldugu gibi, kotiiniyetli olabilir. Haksiz zilyet kotiiniyetli

oldugu andan itibaren haksiz iggal tazminati ile sorumlu olacaktir.

Kat maliklerince ortak yerleri haksiz olarak isgal boyutunda kullanan diger kat
malikine karsi uzunca bir siire ses ¢ikarilmamasi, isgal eden kat malikine herhangi bir
hak kazandirmamasina ragmen, bu halde sessiz kalan maliklerin haksiz iggal tazminati

talep edebilmesi miimkiin degildir.

Isgal eden kisinin herhangi bir hakka dayanmadan ortak yeri kullandigi malik

tarafindan ispat edilecektir.?** Ortak yerin kullanimi1 maliklerin rizasiyla, yasadan ya

21 Yargitay Hukuk Genel Kurulu, E.2011/2-553, K.2011/679, T. 02.11.2011,
www.kazanci.com.tr. [13.01.2024].

232 TMK md.3/f.2.

23 Oguzman vd., “Esya Hukuku”, 138 vd; Nurdogan Unal/Emine Ozleyen, “Haksiz Isgal

Tazminati (Ecrimisil) ”, 2. bs., (Ankara: Seckin Yayinevi, 2019), 31; Nomer/ Ergiine, “Esya
Hukuku Zilyetlik-Tapu  Sicili-Miilkiyetin - Genel Hiikiimleri-Taginir Miilkiyeti-Rehin
Haklart”, 105; Reisoglu, “Tiirk Esya Hukuku Girig-Zilyedlik-Tapu Sicili ve Kadastro ve

Tapu Tahriri Kanunu-Tapulama Kanunu”, 78.

24 Yargitay 3. Hukuk Dairesi, E.2011/17672, K.2011/19576, T. 5.12.2011,
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da sozlesmeden kaynakli kullanim hakkinin taninmasi sebebiyle gergeklesiyorsa zilyet
bir hakka dayandigindan dolay1 haksiz iggal tazminatiyla sorumlu tutulamaz. Zilyedin
malik olmas1 durumunda ortak yerin niteligine uygun diistiigii 61¢iide arsa pay1 oranini
asmayacak sekilde ortak yeri kullanip istifade etmesi durumunda haksiz isgal

tazminati sorumlulugu dogmayacaktir.

4.2.2.2. Tasinmaz isgal Edilmis Olmahdir

Haksiz isgal tazminatina hiikkmedilebilmesi i¢in bir diger sart ise, tasinmazin malikin
rizast disinda elde tutulmasi, kullanilmasidir. Taginmaza gergeklestirilen miidahalenin
belirli bir slire devam etmesi gerekir. Miidahalenin anlik olarak gerceklesmesi ve
sonrasinda devam etmemesi durumunda haksiz isgal tazminati1 istenemez. Ortak yer
igerisindeki bahgeden ge¢ip gidilmesi durumunda haksiz isgal tazminati istenmesinin
miimkiin olmadigin1 izaha gerek yoktur.>> Ancak gecip gitme mahiyetinde olmayan,
bahgeye yapi insa edilerek devamli surette faydalanilmasi durumunda haksiz isgal

tazminat1 6denmesi gerekmektedir.

Kat miilkiyetinde ortak yerlerin haksiz isgali siklikla ortak yere ingaat yapilmasi, agac
dikilmesi, diger maliklerinin kullaniminin engellenmek suretiyle ortak yerin
kullaniminin bir ya da birkag kisi tarafindan gergeklestirilmesi veya ortak yerin kiraya

verilmesi seklinde karsimiza ¢ikmaktadir.

Haksiz isgal tazminatina hilkkmedilebilmesi i¢in, malikin tasinmazin isgale ugradigini
ispat kiilfeti bulunmasina karsin zarara ugradigini ya da isgal edilen yerden ne sekilde
bir gelir elde ettigini ispat kiilfeti bulunmamaktadir. Kanimizca bagka biri ya da
birilerine ait oldugu bilinmesine ragmen ortak yere el atilmis olmasi ve bu sekilde

yararlanilmis olmas1 haksiz iggal tazminatina hiitkmedilmesi i¢in yeterlidir.

Kat malikleri haksiz isgal tazminati taleplerini gerek diger kat maliklerine gerekse
ticiincii kisilere karsi ileri siirebilirler. Ayni sekilde ortak yeri isgal edenin gercek veya

tiizel kisi olmasinda herhangi bir farklilik yoktur. Haksiz iggal tazminati, KMK

www.kazanci.com.tr. [13.01.2024].

23 Yargitay 20. Hukuk Dairesi, E.2009/13477, K.2010/3595, T.30.3.2010.
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md.19/£.3 hiikmiinde diizenlenen kusur ile anagayrimenkul ve diger bagimsiz

boliimlere verilen zarardan farklidir.

Haksiz iggal tazminati, kat miilkiyeti kurumunda kiraya verilebilir nitelikte olan ortak
yerlere miidahalenin neticesinde O0denmesi gereken tazminat olarak karsimiza
cikmaktadir. Bu sebeple “Ortak Yerlerin Kiraya Verilmesi” bagligi altinda
incelenecek, kat miilkiyeti kurumunda nerelerin kiraya verilebilecegi ile yakindan
ilgilidir.

Yargitay Hukuk Dairelerinin 6zel amaca tahsisli ortak yerlerden gelir elde
edilemeyecegi yaklagimi dogrultusunda, 6zel amaca tahsisli ortak yerler olarak tespit
edilen yerleri haksiz isgal eden paydas yahut iiclincii kisilere karsi miidahalenin
Onlenmesi davasi agilmast miimkiin olsa dahi haksiz igsgal tazminati talebinde
bulunulamayacaktir.?*® Yargitay Hukuk Genel Kurulu ise kanaatimizce daha dogru bir
yaklasimla Yargitay Hukuk Dairelerinin aksine, isgal edilen yerin baskasina ait

oldugunun bilinmesini yeterli gérerek tahsis amacinin etkili olmadigina hiikkmetmistir.

Bu konuda kat miilkiyeti uyusmazliklarinin ¢oziimiiyle gorevli Yargitay dairelerinden
farkli diisiincede oldugumuzu, Yargitay tarafindan ihdas edilen 6zel amaca tahsis
edilmis ortak yerlerin gelir getirme niteligi olsa dahi haksiz isgal tazminati

7 katilmadigimzi, giiniimiizde metrekarelerin dahi

istenemeyecegi goriisiine?
kiralandig1 goz oniine alindiginda, anagayrimenkul iizerinde amaci olmayan herhangi
bir yer birakilmadigini, kanunda karsilig1 olmayan bu diislincenin giiniimiize ve kat

miilkiyeti digindaki uygulamaya benzerlik saglanmasi suretiyle uyarlanmasi

236 Yargitay 18.Hukuk Dairesi, E.2011/3354, K.2011/4451, T.04.04.2011,

www.kazanci.com.tr.  [27.11.2023]; Yargitay 20.Hukuk Dairesi E.2019/5394,
K.2020/1424, T.1.6.2020, www.kazanci.com.tr. [27.11.2023]; Yargitay 5. Hukuk Dairesi
E.2021/2974, K.2021/7722, T. 26.5.2021, www.kazanci.com.tr. [28.11.2023].

7 Yargitay 20. Hukuk Dairesi, E.2019/5394, K.2020/1424, T. 1.6.2020, www.kazanci.com.tr.

[30.12.2023]; Yargitay 20. Hukuk Dairesi, E.2018/1218, K.2019/1812, T. 18.3.2019,
www.kazanci.com.tr. [03.01.2024]; Yargitay 18. Hukuk Dairesi, E.2013/4186,
K.2013/5225, T. 1.4.2013, www.kazanci.com.tr. [03.01.2024].
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240 s1z1nak®*!, bahge®*?, kapici

gerektigini ifade edelim.?*® Yargitay, otopark**’, cati
dairesi**, kalorifer dairesi ile komiirliik, aydinlik ve bunlar arasindaki koridor*** gibi
ortak yerlerin 6zel amaca tahsis edildigi gerekgesiyle isgal edilmesi durumunda haksiz

isgal tazminati istenemeyecegine hiikmetmistir.

4.3. Dava Sart1 Zorunlu Arabuluculuk

Arabuluculuk, 6325 Sayili Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu md.2/b
fikrasinda tanimlanmis olup, kisaca sistematik teknikler ile taraflar1 bir araya getiren
ve ¢ozlim bulmalarimi saglayabilecekleri iletisim siirecinin kurulmasini gercgeklestiren,
ancak ¢ozlimsiizliik halinde ¢6ziim Onerisi getirilebilen, egitimini alarak uzmanlasan
tarafsiz ve bagimsiz tigiincii kisilerin katilimiyla ihtiyari olarak yiiriitiilen ¢6ziim

yontemidir.

28 Yargitay 1. Hukuk Dairesi, E.2017/3741,K.2017/4674, T.27.9.2017, www.kazanci.com.tr.

[03.01.2024]; Yargitay 3. Hukuk Dairesi, E.2011/11463, K.2011/16600, T.27.10.2011,
www.kazanci.com.tr. [03.01.2024]; Yargitay Hukuk Genel Kurulu, E.2013/3-752,
K.2014/334, T. 19.3.2014, www.kazanci.com.tr. [03.01.2024].

239 Yargitay 20. Hukuk Dairesi, E.2017/2739, K.2017/6740, T. 25.9.2017,
www.kazanci.com.tr. [03.01.2024].

240 Yargitay Hukuk Genel Kurulu, E.2013/3-752, K.2014/334, T. 19.3.2014,
www.kazanci.com.tr. [03.01.2024].

241 Yargitay 20.Hukuk Dairesi, E.2017/7096, K.2019/7362, T. 11.12.2019,
www.kazanci.com.tr. [03.01.2024].

242 Yargitay 20. Hukuk Dairesi, E.2018/2656, K.2019/2558, T. 11.4.2019,
www.kazanci.com.tr. [07.01.2024].

243 Yargitay 20. Hukuk Dairesi, E.2017/7096, K.2019/7362, T.11.12.2019,
www.kazanci.com.tr. [07.01.2024].

24 Yargitay 18. Hukuk Dairesi, E.2011/3354, K.2011/4451, T. 4.4.2011, www.kazanci.com.tr.

[13.01.2024].
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Arabuluculuk siireci kural olarak ihtiyari olmasina ragmen, HUAK md.18/A geregi bir
takim uyusmazliklarda arabuluculuk basvurusu dava sarti olarak kabul edilmistir.
Dava dilekgesine arabuluculuk siirecinin tamamlandigin1 gosterir son tutanagin
eklenmesi zorunludur. Son tutanagin eklenmemis olmasi durumunda mahkeme
tarafindan davaciya bir hafta i¢inde son tutanagi sunmasi icin siire verilir. Bu
basvurunun yapilmadiginin anlagilmasi halinde dava ustilden reddedilecektir. Yargitay
Hukuk Genel Kurulu’nun yeni tarihli bir kararinda, kat miilkiyetinde oldugu gibi
bireysel 1is wuyusmazliklarinda arabuluculuk bagvurusunun dava sarti olarak

diizenlenmesi sebebiyle bagvurunun sonradan tamamlanamayacagina

hiikkmedilmistir.243

28/3/2023 tarihli 7445 Sayili Orman Kanunu ve Bazi Kanunlarda Degisiklik
Yapilmasina Dair Kanun’un md.37 hiikmii uyarinca kat miilkiyeti uyusmazliklarinda
HUAK md.18/f.1 c¢ bendi geregi dava yoluna gidilmeden once arabuluculuk

basvurusunda bulunmus olmak, dava sart1 olarak kabul edilmistir.

Asagida gorev ve yetki basliklart altinda ayrintilariyla incelenecegi iizere
yasanabilecek bir takim uyusmazliklar kat miilkiyetinden kaynaklanmamaktadir. Bu
sebeple uyusmazliga iliskin arabuluculuk bagvurusu dava sart1 olmadigindan dogrudan
dava acilabilecektir. Miidahalenin 6nlenmesi ve haksiz isgal tazminati talepli dava

ikamesinden 6nce uyusmazlikta KMK hiikiimlerinin mi yoksa genel hiikiimlerin mi

245 Yargitay Hukuk Genel Kurulu, E.2023/995, K.2023/1251, T. 13.12.2023,

www.kazanci.com.tr. [14.01.2024] “Gelinen bu noktada belirtilmelidir ki, bir davanin
esast hakkinda incelemeye gegilmesi igin gerekli olan usuli sartlar dava sartidir. Davanin
esasina iliskin tahkikat islemlerinin yapilabilmesi icin hdkim tarafindan oncelikle dava
sartlarvmin  bulunup bulunmadigr saptanmalidir. Bireysel is uyusmazhiklarinda da
arabulucuga basvuru dava sarti olmakla hdkim tarafindan isin esasina gegilmeden once
arabuluculuk dava sartinin yerine getirilip getirilmedigi incelenmeli, dava sartinin mevcut
olmamasi halinde davanin usulden reddine karar verilmelidir. Kanuni diizenlemeler geregi
eksik olan arabulucuya basvuru dava sartimin sonradan tamamlanmast da miimkiin
olmadigindan arabulucuya bagvuru olmadan dava aguldigi tespit edildigi takdirde
herhangi bir islem yapilmaksizin dava gsartt yoklugu nedeniyle dava usulden

reddedilmelidir.”
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uygulanacagr degerlendirilmeli ve bu sonuca gore arabuluculuk siirecine
basvurulmalidir. Ornek olarak idarenin ortak yere saglik ocag1 insa etmesi durumunda
ihtilaf  KMK’dan kaynaklanmadigi ig¢in arabuluculuga basvuru zorunlulugu
bulunmamaktadir. KMK hiikiimlerinin uygulanacagi sitenin zemin katinda mevcut
kafenin ortak yere masa sandalye koymak suretiyle miidahalede bulunmas1 durumunda
ise arabulucuga basvuru zorunlulugu bulunmaktadir. Haksiz iggal tazminatina illigkin
genel hiikiimlerin uygulanmasi sebebiyle zorunlu arabuluculuga tabi olmadigi

ifade edilmelidir.

Arabuluculuk biirosuna bagvuruldugu andan gerceklesen gorligmeler tamamlanip
olumlu ya da olumsuz son tutanak imzalanincaya kadar zamanagimi durur ve hak
diistiriicii stireler islemez. Siirelerin durmasi olarak da ifade edilen bu siirecin énemi,
kat malikleri kurulunda alinan kararlara karsi hakimin miidahalesinde karsimiza

cikmaktadir.

4.4. Ortak Yerlere Miidahalenin Onlenmesi ve Haksiz Isgal Tazminati

Davalarinda Gorev ve Yetki
4.4.1. Gorev

Gorev, bir davaya o yerdeki hukuk mahkemelerinden hangisi tarafindan bakilacagini
belirtir.2*¢ Mahkemelerin gérevleri 5235 Sayili Kanun md.1 uyarmnca belirlenmistir.
Sulh hukuk ve asliye hukuk mahkemelerinin goérevi de bu kanun igerisinde
diizenlenmistir. Ayni Kanun’un md.6/f.1 diizenlemesi geregi sulh hukuk mahkemeleri
HMK ile diger kanunlarda belirtilen gorevleri yerine getirmektedir. Kanunun 6ncelikle
sulh hukuk mahkemesinin gorevlerinden bahsetmesi ve kalan dava ve islerin asliye
hukuk mahkemesince goriilecegini ifade etmesi ile amagladig1 6zel ve genel gorevli

mahkemelerin belirlenmesidir.>*’ Gergekten de gorev kurallarinin belirlenmesinde

246 Baki Kuru, “Istinaf Sistemine Gore Yazilmis Medeni Usul Hukuku” (Ankara: Yetkin
Yaynlari, 2017), s.50.

247 Adli Yargi 1k Derece Mahkemeleri ile Bolge Adliye Mahkemelerinin Kurulus, Gérev ve

Yetkileri Hakkinda Kanun, Resmi Gazete 25606 (7 Ekim 2004), 5235, md.6/f.2 “Asliye

hukuk mahkemeleri, sulh hukuk mahkemelerinin gérevieri disinda kalan ve ozel hukuk
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aklimiza ilk olarak 6zel gorevli mahkemeler gelmelidir®*® zira HMK md.2/f.3 uyarinca
kanunlarda aksine bir diizenleme bulunmadikga aslolan asliye hukuk mahkemelerinin

gorevli oldugudur.?*’

5235 Sayili Kanun’un atfiyla HMK md.4/¢ bendi geregi diger kanunlarin sulh hukuk
mahkemesi ya da hakimini gorevlendirdigi davalar1 goriirler. Diger kanunlarin sulh
hukuk mahkemesi ya da hakimini gorevlendirdigi davalar arasinda kat miilkiyeti
uyusmazliklarina dair davalar da bulunmaktadir. KMK Ek Madde-1 hiikmii uyarinca
KMK uygulamasindan dogacak her tiirli uyusmazliklar sulh mahkemelerinde
¢oziimlenecek olup bu kanun disinda kalan uyusmazliklar ise asliye hukuk

mahkemelerinde goriiliip karara baglanacaktir.

Gorevli mahkeme belirlenirken ilk olarak taginmazda kat miilkiyetine gecilip
gecilmedigi arastirilmalidir. Kat miilkiyetine gecilmemis ise KMK uygulama alanm
bulamayacaktir.>>° Kat miilkiyetine gecilmis ise uyusmazligin KMK uygulamasidan
dogup dogmadigi aragtirilmalidir. Sayet tasinmazda kat miilkiyetine gecilmemis ancak
kat irtifak1 kurulmus ise, yapinin fiilen tamamlanip bagimsiz béliimlerinin tigte ikisinin
fiilen kullanilip kullanilmadig: arastirilacaktir. KMK md.17/f.3 hiikmii geregince bu
hal de dahil, kat miilkiyetine gecilmemis olsa dahi, KMK hikiimleri

iliskilerinden dogan her tiirlii dava ve isler ile kanunlarin verdigi diger dava ve islere

bakar.”

248 Hakan Pekcanitez/Muhammet Ozekes/Mine Akkan/Hiilya Tas Korkmaz, “Medeni Usul
Hukuku” (Istanbul: Oniki Levha Yayincilik, 2017, c.1., 15.bs.), 5.233

24 Harun Bulut, “Doktrin ve Yargitay Ictihatlar: Isiginda Hukuk Muhakemeleri Kanunu

Serhi” (Ankara: Seckin Yaymcilik, 2022), s.143; Yargitay 20. Hukuk Dairesi,
E.2020/2447, K.2020/2666, T.07.09.2020, www.kazanci.com.tr., [16.01.2024]; Yargitay
18. Hukuk Dairesi, E.2012/7310, K.2012/8847, T. 09.07.2012, www.kazanci.com.tr.,
[16.01.2024].

250 Hamdi Yasaman, “Kat Miilkiyeti Kanunu’'na Gore Toplu Yonetime Gecememis Sahis

Toplulugunun Hukuki Durumu”, Tirkiye Barolar Birligi Dergisi, Ocak-Subat
2023/164.Say1, s.313. “Kat miilkiyeti tesis edilmemis parsel ya da parseller séz konusu
oldugunda KMK 'nin uygulanmayacagi tabiidir. Béyle parsellerde ¢ikan ihtilaflarda uygun

bl

geldigi ol¢iide TMK ile TBK hiikiimleri uygulanacaktir.’
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uygulanacagindan, Ek Madde-1 geregi uyusmazlik sulh hukuk mahkemelerinde

goriilecektir.

KMK Ek md.1 geregi sulh hukuk mahkemelerinin gérevli olabilmesi i¢in davanin
yonetici, kat maliki ya da intifa hakki sahibi gibi kisilerce acilmas1 gerekir.?>! Aksi

takdirde genel hiikiimlere gore gorev kurallari belirlenecektir.

Yargitay tarafindan KMK’da yer almamasina ve toplu yap1 olarak nitelendirilmesi i¢in
sart kosulmamasimna ragmen, birden fazla parsel iizerine kurulu sitelerin tapu
kayitlarinda beyanlar hanesinde toplu yapi oldugunun gosterilmesi ve birbirleri ile
irtibatlandirilip imar planlarina islenmesi aranmaktadir.?>? Yénetim planmnin toplu
yapilar temel alinarak hazirlanmas1 ve KMK md.66’daki sartlarin saglanmis olmasi
halinde dahi Yargitay tarafindan aranan bu sartlarin tesis edilmemesi durumunda
KMK hiikiimleri uygulanamayacak ve uyusmazlik asliye hukuk mahkemelerinde
goriilecektir. Uygulamada mahkemeler tarafindan davaya konu anataginmazin birden
fazla parsel iizerinde kurulup kurulmadigi, kurulu ise ada ve parsel numaralariyla
irtibat  kurulup kurulmadigi, yapmin bulundugu parselde kat miilkiyetinin
kurulup/kurulmadigi, birden fazla parselde kurulu ise toplu yap1 yonetimine gecilip
gecilmedigi, toplu yapiyr olusturan imar parsellerinin ve ortak yerlerin tapuda
birbirleriyle baglantilanmak suretiyle irtibatlandirilip irtibatlandirilmadigma iliskin
Tapu Midirligii’ne miizekkere yazdigi goriilmekte olup kurumlarda tutulan kayitlar
lizerinden sonuca varilmaya ¢alisilmakta, fiili bir baglant1 olup olmadig1 kesif suretiyle

tespit edilmemektedir.

Son olarak ifade etmek gerekir ki, tek parsel lizerine kurulu, yonetim planinin toplu
yapilar temel alinarak hazirlandig1 ancak toplu yapi sartlarin1 saglamayan sitelerde,
sitenin tek parsel {lizerinde kurulu olmasi ve kat miilkiyeti tesis edilmis olmasi

durumunda, KMK hiikiimleri uygulanacaktir.

Gorev kurallar1 kamu diizenine iliskin olup, davanin her sathasinda, istinaf ve temyiz

asamalar1 dahil, taraflarca ileri siirtilebilecegi gibi hakim tarafindan da re’sen nazara

25! Mustafa Kirmmzi, “Hukuk Mahkemelerinde Gorev ve Yetki” (Ankara: Segkin Yayincilik,
2011, 1.bs.), s.336
232 Yargitay Hukuk Genel Kurulu, E.2017/18-1995, K.2021/383, T. 30.3.2021,

www.kazanci.com.tr. [19.01.2024]
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alinabilecek, mahkemenin gorevsiz olmasi halinde ise gorevsizlik karar1 verilerek

hangi mahkemenin gorevli oldugunu kararinda gosterecektir.

4.4.2.Y etki

Yetki, davaya neredeki gorevli mahkeme tarafindan bakilacagini belirler. Hangi
mahkemenin gorevli oldugu kanunda diizenlendigi gibi hangi mahkemenin yetkili
oldugu da kanunda diizenlenmistir. Mahkemelerin yetkisi 5235 Sayili Kanun md.7/f.1
uyarinca bulundugu ilgenin smirlar igerisinde mevcuttur. Gergekten de Tiirkiye

genelinde tiim davalar1 bakip inceleyen bir sulh hukuk mahkemesi bulunmamaktadir.

Hangi mahkemenin yetkili olduguna iliskin kurallara HMK md.5 ila md.16 arasinda
yer verilmistir. Genel kural davaya bakmakla yetkili mahkemenin, davanin agildigi
tarihte davali gercek ya da tiizel kisinin bulundugu yerlesim yeri mahkemesi olmasina
karsin davaci veya davalinin durumuna ya da dava konusunun niteligine gore

degisebilmektedir.

Yetki kurallarina dair diizenlemelerin, goérevden farkli olarak kamu diizeniyle ilgili
olmadig1 kabul edilir. Genel yetkili mahkemeler yukarida belirttigimiz iizere daval
gercek ya da tlizel kisinin dava tarihindeki yerlesim yeri mahkemeleridir. Bunun
yaninda istisnai durumlarda davalinin yerlesim yeri disinda ayrica davaciya dava
acarken yetkili mahkemeyi se¢ebilme imkani taninmistir. Davaciya taninan bu imkan
dogrultusunda, davacinin genel mahkeme disinda kendi istegi dogrultusunda davasini

actig1 mahkeme 6zel yetkili mahkemedir.

Kanun ayrica bazi durumlarda, yetkinin kamu diizeniyle ilgili oldugunu 6ngdérmiis ve
bu yerlerde dava acilmasini sart kosmustur. Bu yer mahkemeleri kesin yetkili
mahkemeler olup, kesin yetkili mahkemede acilmasi emredici nitelikte oldugundan,

davacinin baska yerde dava acabilmesi i¢in se¢imlik bir hak taninmis degildir.

Kat miilkiyetine iliskin uyusmazliklarda yetkili mahkeme KMK md.33 uyarinca
anataginmazin bulundugu yerdeki sulh hukuk mahkemesidir. Bu yer mahkemeleri
kesin yetkili olup, bu hiikiim emredici niteliktedir ve yetki dava sarti olarak her

asamada incelenecektir.?>

233 Yargitay 20. Hukuk Dairesi, E.2019/291, K.2019/806, T. 11.2.2019, www .kazanci.com.tr.,
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4.4.3. Gorev ve Yetkiye iliskin Genel Degerlendirmeler

Netice olarak miidahalenin 6nlenmesine iliskin yaptigimiz ayrintili agiklamalardan
anlagsilacag tizere, kat miilkiyeti kurumunda ortak yerlere miidahale farkli suretlerde
karsimiza ¢ikmaktadir. Burada ortak yere siirekli olarak ¢op konulmasindan, yeterli
cogunluk saglanmadan insaat yapilmasina, kat miilkiyeti sistematiginde yer almayan
tictincii kisilerin eylemlerine kadar miidahaleler ¢esitlenecektir. Bu sebeple saymak
miimkiin olmamaktadir. Miidahalenin 6nlenmesine iliskin davalarda, gorev ve yetki,
uyusmazligin KMK’dan kaynaklanip kaynaklanmadigi ile tapu kayitlar1 getirilmek

254

suretiyle™”, uyusmazliga konu ortak yerin bulundugu parselde kat miilkiyetine gegilip

gecilmedigine?*®, miidahalede bulunanin sifata®® ve birden fazla parsel iizere kurulu

[27.01.2024] “634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanunu 'nun 33. maddesi uyarinca, bu Kanunun
uygulanmasindan kaynaklanan davalarda, kat miilkiyeti veya kat irtifaki kurulu ana
tasinmazin bulundugu yer mahkemesi yetkilidir. Bu maddede yazili davalar taginmazin
aymina iliskin olmasa da, agiklanan ozel hiikiim kamu diizeni ile ilgili bulundugundan
emredici niteliktedir. Bilindigi tizere, kesin yetki, kamu diizeni ile ilgili oldugu gibi 6100
Sayith HMK'min 114/...-¢ maddesi uyarinca dava sarti olup yargilamanin her agamasinda

istek olmaksizin gozetilir.”

234 Yargitay Hukuk Genel Kurulu, E.1994/18-759, K.1995/38, T.1.2.1995; Germeg,
“Kat Miilkiyeti Hukuku”, s.73

25Yargitay 18. Hukuk Dairesi, E.2016/6251, K.2016/9762, T. 31.05.2016,

www.kazanci.com.tr., [13.03.2024] “Davaya konu anatasinmazda kat irtifaki ve kat
miilkiyeti kurulu olmayip, somut olay Kat Miilkiyeti Yasasina gore degil, miisterek miilkiyet
hiikiimlerine gore ¢oziilmelidir. Bu nedenle uyusmazliikta, kat miilkiyeti hiikiimlerinin degil,

genel hiikiimlerin uygulanmasi gerekmektedir.”
2% Yargitay 18. Hukuk Dairesi, E.1999/3482, K.1999/5128, T. 26.4.1999,

www.kazanci.com.tr., [13.03.2024] “Her ne kadar tasinmazda kat irtifaki kurulmusg ise
de, davali kat maliki olmayan ya da bagimsiz boliimden herhangi bir nedenle siirekli
yararlanan kisi konumunda bulunmayan bir kimsenin gerceklestirdigi one stiriilen
“projeye aykiriigin” giderilmesi ve eski hale getirilmesi davasinda Kat Miilkiyeti Yasasi
hiikiimleri  uygulanamaz. Dava Aslive Hukuk Mahkemesinin gorevi kapsami

bulundugundan, mahkemece gorevsizlik karari verilmesi gerekirken esas hakkinda hiikiim
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ise toplu yap: hiikiimlerine gecilip gegilmedigine gore®’ degisecektir. Hakim
tarafindan yapilacak degerlendirmelerde belirttigimiz hususlarin karsilig1 bizi KMK
hiikiimlerinin uygulanmasina gotiiriiyor ise KMK md.33 ve Ek Madde-1 uyarinca dava
anataginmazin bulundugu yer sulh hukuk mahkemesinde goriilecektir. Aksi takdirde
HMK hiikiimleri nazara alinarak HMK md.12/f.1 uyarinca taginmazin bulundugu yer

asliye hukuk mahkemesinde goriilecektir.

Haksiz isgal tazminati talepli davalarin ise miidahalenin 6nlenmesi davalarina nazaran
gorev ve yetkiye iliskin daha az karmasik oldugunu, Yargitay’in kararlarimin istikrarh
oldugunu®*®, haksiz isgal tazminatimin KMK’dan kaynaklanmamasi sebebiyle genel
hiikiimlerin uygulanacagini ve bu sebeple sulh hukuk mahkemelerinin degil, asliye
hukuk mahkemelerinin gorev alanina girdigini, davanin davalinin yerlesim yerinde
acilmasi gerektigi ifade edilmelidir. Davacinin davasini, genel gorevli mahkeme olan
asliye hukuk mahkemesi diginda gorevsiz mahkemede agmasi durumunda, hakim
re’sen ve Oncelikle gorevli olup olmadigina iliskin degerlendirme yaparak sonucuna
gore davada gorevsizlik karar1 vererek kararinda gorevli mahkemeyi belirterek

dosyadan el ¢ekecektir.

Haksiz iggal tazminati, tasinmazin aynina iliskin olmadigindan kesin yetki kuralindan
bahsetmek miimkiin degildir. Bu davalarin genel yetki kurallar1 ¢er¢evesinde davanin

acildig: tarihte davalinin bulundugu yerlesim yeri mahkemesinde agilmasi gerekir.

kurulmast dogru goriilmemistir.” Aym dogrultuda bkz. Yargitay 18. Hukuk Dairesi,
E.1999/14514, K.1999/557, T. 2.2.1999, www.kazanci.com.tr., [16.03.2024]

257 Yargitay 18. Hukuk Dairesi, E.2016/8847, K.2016/9904, T. 20.6.2016,

www.kazanci.com.tr., [16.03.2024] “Toplu yap: kapsaminda olmayan farkli parsellerle
ilgili uyusmazhklarda Kat Miilkiyeti Yasast degil, genel hiikiimler uygulanmalidir ve

gorevli mahkeme buna gére belirlenmelidir.”
28 Yargitay haksiz iggal tazminatinin KMK’dan kaynaklanip kaynaklanmadigi dogrultusunda

istikrarli kararlarindan nadiren sapmistir. Yargitay 20. Hukuk Dairesi, E. 2015/8785, K.
2015/9828, T.21.10.2015, www.kazanci.com.tr., [20.03.2024] “Somut olayda uyusmazlik,
ana tasinmazin ortak yerlerine davalinin miidahalesi nedeniyle ecrimisil istemine yonelik
olup, uyusmazik Kat Miilkiyeti Kanunu kapsamindadwr.”, aymi dogrultuda bkz. Yargitay
20 Hukuk Dairesi, E.2015/1751, K.2015/6722, T. 1.7.2015, www.kazanci.com.tr.,
[20.03.2024]
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Farkli bir yer mahkemesinde agilmasi durumunda hakim kendiliginden yetkili olup
olmadigini aragtiramaz. Ancak davalinin yetki itirazinda bulunmasi durumunda hakim

yetki itirazin1 degerlendirebilir.?>’

Miidahalenin 6nlenmesi ile birlikte haksiz isgal tazminati1 talep edilmesi durumunda
ise davalarin objektif birlesmesi giindeme gelecektir. Ogretide bir kisim yazarlar®®® ve
Yargitay®! tarafindan, miidahalenin 6nlenmesi ile birlikte haksiz isgal tazminatina
iliskin davalarin ayr1 ayri mahkemelerde agilmasi gerektigi, birlikte agilmasi
durumunda gorev alanina girmeyen konu hakkinda mahkemenin goérevsizlik karari

vermesi gerektigi hakli olarak ifade edilmistir.

29 Yargitay 1. Hukuk Dairesi HD, 10.09.2015, 9736/10623, www.kazanci.com.tr.,

[20.03.2024] “Ecrimisil alacagina konu davalar tasinmazin aymna iliskin
bulunmadigindan kesin yetki kuralt uygulanmaz. Bu nedenle, ecrimisilin konu yapildigi
davalarda yetki, kamu diizenine iligkin olmaywp, yetki itirazi ancak itiraz olarak ileri

>

stiriilebilir.’
260 pekcanitez/Ozekes/ Akkan/Tas-Korkmaz, “Medeni Usul Hukuku”, $.239. “Kanimizca,

eger genel ve 6zel mahkemenin gorevine giren birden fazla talebin ileri siiriildiigii bir dava
(objektif dava birlesmesi) s6z konusu ise bu durumda, her bir talep (dava) i¢in, ilgili gérevli
mahkemede ayrt ayri dava agimast gerekir. Ciinkii gorev kurallari Kanun’la belirlenir ve
kamu diizenine iliskindir, bu baglamda ozel mahkemelerin, genel mahkemelerin gérevine
giren uyusmazliklar: ¢ozebilecegine iligkin bir kanuni diizenleme bulunmamaktadwr. Gorev
kurallart kamu diizenine iligkin oldugundan, dava yigilmasi yolu ile davacinin mahkemenin
gorevi hakkinda tek basina tasarruf edebilmesi ve taleplerinden birisini gérevsiz mahkeme
ontine gotiirmesi miimkiin degildir. Kanaatimizce, bu durumda davaya bakan mahkemenin,

’

gorev alam disinda kalan talep bakimindan gérevsizlik karart vermesi gerekmektedir.’
261 Yargitay 20. Hukuk Dairesi, E.2019/1370, K.2019/3648, T. 27.5.2019,

www.kazanci.com.tr., [27.03.2024] “Mahkemece, ecrimisil talebi yoniinden dosyanin
tefrik edilerek gorevsizlik karart ile asliye hukuk mahkemesine gonderilmesi yerine igin

’

esasina girilerek bu konuda karar verilmesi dogru goriilmemigtir.’
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4.5. Ortak Yerlere Miidahalenin Onlenmesi ve Haksiz Isgal Tazminat

Davalarinda Taraf Sifati

Taraf sifat1 6gretide “Dava konusu subjektif hak ile taraflar arasindaki iliski” olarak

tanimlanmis olup bu tamim Yargitay tarafindan da benimsenerek karar verilmistir.?®>

Sifat yerine uygulamada siklikla husumet?®® terimi kullanilmaktadir. Sifat, tarafin bir
ozelligi olmayip maddi hukuk illiskisinin gercek sujesi olup olmadigi ile ilgilidir.?%*
Bir hakkin dava edilebilmesi ancak hakkin gergek sahibi tarafindan miimkiindiir. Ayn
baglamda, hakkin istenebilecegi, hakki yerine getirmekle bor¢lu olan kisi ancak
davada davali olabilecektir. Gergekte davacimin hak sahibi olmadig1 ya da bor¢lunun
hakki yerine getirmekle ylikiimli kisi olmadig: anlasilirsa dava, sifat yoklugundan,

uygulamada husumet yoklugundan, reddedilecektir.?®

Taraf sifatinin yoklugu, dava konusu hakkin dogumuna iligkin oldugundan def’i degil,

yargilamanin her asamasinda ileri siiriilebilecek bir itiraz niteligindedir.?%®

262 Baki Kuru vd., “Medeni Usul Hukuku”, 25. bs. (Ankara: Yetkin Yayinlari, 2014), 224.

Yargitay Hukuk Genel Kurulu, E.2010/4-4, K.2010/56, T. 3.2.2010, www.kazanci.com.tr.
[18.01.2024].

263 Husumet terimi yerine taraf ehliyeti, dava ehliyeti, taraf sifat1 terimlerinin kullanilmasinin

daha dogru olacagma iliskin” bkz. Kuru vd., “Medeni Usul Hukuku”, 223; Filiz Berberoglu
Yenipmar, “Hukuk Davalarinda Taraf Sifatt (Husumet Ehliyeti) 6100 sayili Hukuk
Muhakemeleri Kanunu 50.-70 Maddeleri Mevzuat Incelemesi”, 1. bs. (Ankara: Seckin
Yayinevi, 2020), 33. Ayn1 terimin kullanildigina iliskin bkz. Yargitay 4. Hukuk Dairesi,
E.2007/3238, K.2008/423, T. 23.1.2008, www.kazanci.com.tr. [18.01.2024].

264 Hakan Pekcanitez vd., “Medeni Usul Hukuku”, c.1., 15. bs. (Istanbul: On Iki Levha
Yayinlari, 2017). 607.

265 Yargitay Hukuk Genel Kurulu, E.2022/1-946, K. 2023/1154, T. 29.11.2023,
www.kazanci.com.tr. [18.01.2024].

266 Yargitay Hukuk Genel Kurulu, E.2022/1-202, K.2023/1138, T. 22.11.2023,

www.kazanci.com.tr. [23.01.2024].
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Taraf sifatina iliskin kisa aciklamadan sonra kimlerin hak sahibi olarak davaci,
kimlerin hakki yerine getirmesi gereken olarak davali sifatina haiz olabilecegini

degerlendirebiliriz.

4.5.1. Davaci
4.5.1.1. Kat Maliki

Kat miilkiyetinde ortak yerlere miidahalenin 6nlenmesi ve haksiz iggal tazminati
uyusmazliklarinda taraf sifatina haiz olabilecek gercek veya tiizel kisi olarak ilk akla
gelen, ortak yere payll miilkiyet esaslarina gore ortak olan kat malikidir.?®’
Mahkemece, ortak yere miidahalenin 6nlenmesi talebi ile agilan davada dncelikle tapu
kayitlarinin celbi ile davacinin malik olup olmadig: tespit edilmelidir.2®® Kat maliki
ortak yerde miilkiyet hakkina sahip oldugundan dava hakkina sahiptir. Kat maliki
tarafindan miidahalenin 6nlenmesi ya da haksiz isgal tazminat1 talep edilebilmesi i¢in
diger kat maliklerinin rizalarini1 almasina yahut onlar1 da davaya dahil etmesine gerek
bulunmamaktadir.?®® Kat malikinin yalmz kendi pay:r dogrultusunda miidahalenin
Onlenmesini talep edebilecegini diisiinmek, payli miilkiyet ve kat miilkiyeti

kurumlarina uygun olmadigindan, kat maliki miidahalede bulunulan ortak yer i¢in

miidahalenin dnlenmesi talebinde bulunabilecektir.

Kat maliki dava agtiktan sonra bagimsiz boliimiin devrini gerceklestirirse ortak yerler
tizerindeki ortak miilkiyet payinin da kendiliginden yeni malike gececegi kuskusuzdur.
Bu takdirde HMK md.125/f.2 uyarinca yeni malik goriilmekte olan davada davaci

yerine geger ve dava kaldigi yerden devam eder.

27 Yargitay 18. Hukuk Dairesi, E.2000/399, K.2000/1184, T. 10.2.2000, www .kazanci.com.tr.
[22.03.2024].

268 Yargitay 20. Hukuk Dairesi, E.2019/4519, K.2020/921, T. 24.2.2020, www.kazanci.com.tr.
[22.03.2024].

269 Karahasan, “Yeni Tiirk Medeni Kanunu Esya Hukuku Cilt-1", 77; Ali Suphi Kursun,

“Elatmamn Onlenmesi Davasi”, (Istanbul: On Iki Levha Yaymcilik, 2021), 202;
Giritlioglu, “Miidahalenin Men’i (Elatmanin Onlenmesi) Davasi”, 38; Yargitay 14. Hukuk
Dairesi, E.2008/14926, K.2009/401, T. 21.1.2009, www.kazanci.com.tr. [22.06.2024].
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4.5.1.2. Bagimsiz Boliimden Herhangi Bir Suretle Faydalananlar

Miilkiyet hakkina sahip olmamakla birlikte intifa hakki sahibi ve kiracilarin da
miidahalenin 6nlenmesi davasinda davaci olarak taraf sifatin1 haiz olabilecegi kabul
edilmektedir.?’® Bu kisilerin dava haklar1, miilkiyet hakkinin tanidig1 genis yetkiler
kadar olmayip, sadece kendi haklarinin konusu olan bagimsiz béliimii kullanabilmek

271 Kiralanabilecek

icin zorunlu ortak yerlere miidahale edilmesiyle simnirlidir.
nitelikteki ortak yerin aranan usullere uygun sekilde kiralanmis olmasi ve bu yeri
kotiiniyetli zilyedin isgal etmesi durumunda kiracilarin da “zilyet” sifatiyla davaci

sifatini haiz olabilecegi kanaatindeyiz.

4.5.1.3. Yonetici

Yonetici kat maliki ise yukarida belirttigimiz lizere, kat maliki sifatiyla miidahalenin
onlenmesi davasi agabilecektir. Fakat yoneticinin ayn1 zamanda kat maliki olmadig1
durumlarda agilacak davada taraf sifatt olup olmadiginin irdelenmesi
gerekmektedir.?’?> Giiniimiizde toplu yapilarin ya da cok katl binalarin artmasiyla
birlikte kat maliklerinin binlerce kisiye ulastigi goriilmektedir. Kat maliklerinin

sayisinin oldukg¢a fazla olmasi ve ortak kullanim alanlarinin bir disiplin i¢inde bakilip

20 Yargitay 20.Hukuk Dairesi, E.2017/3595, K.2018/5073, T.2.7.2018, www.kazanci.com.tr.

[22.06.2024]; Oguzman vd., “Esya Hukuku”, 325; Karahasan, “Yeni Tiirk Medeni Kanunu
Esya Hukuku Cilt-1", 76; Giirsoy vd., “Tiirk Esya Hukuku (Zilyetlik, Tapu Sicili, Miilkiyet,
Strly Ayni Haklar)” 369; Yargitay 18. Hukuk Dairesi, E. 2011/6531, K. 2011/7305, T.
16.6.2011, www .kazanci.com.tr. [22.03.2024].

2 Yargitay 18.Hukuk Dairesi, E.2009/12220, K.2010/5936, T.13.4.2010,

www.kazanci.com.tr. [05.12.2023]; Yargitay 18.Hukuk Dairesi, E.1995/9673,
K.1995/11657, T.16.11.1995, www.kazanci.com.tr., [05.12.2023];

272 Yargitay 18. Hukuk Dairesi, E.2003/4944, K.2003/5806, T.02.07.2003,

www.kazanci.com.tr. [16.12.2023] “Mahkemece, dava a¢ilmadan énce ya da sonrasinda
kat malikleri kurulu tarafindan yoneticiye eldeki davayr agmast igin agtk¢a yetki verilmig
olup olmadigr arastirthp varsa dayanak belge dosyaya getirtilerek aktif husumet
ehliyetinin varligi saptanmadan davaya bakilarak esas hakkinda hiikiim kurulmasi dogru

>

goriilmemistir.’
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korunmasi, diger bir deyisle yonetilmesi gerekliligi karsisinda, bu yerlerde meydana
gelecek miidahaleler i¢in tiim kat maliklerinin dava a¢masini sart kosmak
uyusmazliklar1 ¢oziimsiizliige terk etmenin yaninda usul ekonomisine de uygun

diismeyecektir.?”?

Uygulamada siklikla goriildiigii lizere, kanun lafzi dogrultusunda, ydneticinin kat
maliki olma sartt aranmamaktadir. YOneticinin miilkiyet hakkina dayali olarak
acilabilen miidahalenin 6nlenmesi ve haksiz iggal tazminat1 davalarinda kural olarak
taraf sifat1 bulunmamaktadir.’’* Miidahalenin dnlenmesi ve haksiz isgal tazminati
talebiyle dava ikame edilebilmesi icin yoneticiye kat malikleri kurulunda bu konuda

ozel ve agik yetki verilmis olmalidir.2”

Yoneticiye verilecek yetki ile dava acabilmesinin hukuki temeli ise, kural olarak
yoneticinin taraf sifatt bulunmasa da yoneticinin “Kat malikleri kurulunca verilen
kararlarin yerine getirilmesi”?’® gorevleri arasinda oldugundan, bu davalar1 agmasi i¢in
yetkilendirilmesi ve gorevlendirilmesi durumunda bu gérevleri KMK md.35/a bendi
geregi yerine getirme zorunlulugudur.?’”” Davanin yonetici tarafindan, kat malikleri

kurulundan yetki alinmadan agilmis olmasi durumunda, bu yetkinin sonradan

23 Yargitay Hukuk Genel Kurulu, E.2017/1-1282, K.2017/604, T. 5.4.2017,
www.kazanci.com.tr. [22.03.2024].
274 Yargitay 20. Hukuk Dairesi, E.2020/1488, K.2020/2673, T.07.09.2020,

www.kazanci.com.tr. [16.12.2023]; Yargitay 18. Hukuk Dairesi, E.2004/7091,
K.2004/8645, T.23.11.2004, www .kazanci.com.tr. [16.12.2023].

275 M.Seref Kisacik, Ozlem Kaya, “Kat Miilkiyeti Hukukuna Gére Yoneticinin Taraf Sifati”,

Istanbul Barosu Dergisi, C.94, S.3, Y1l 2020, 96; Ertas, “Esya Hukuku”, 477; Oguzman
vd., “Esya Hukuku”, 792; Yargitay 18.Hukuk Dairesi, E.2001/8926, K.2001/9815,
T.5.11.2001, www.kazanci.com.tr. [22.03.2024]; Yargitay 18.Hukuk Dairesi,
E.1998/6747, K.1998/8261, T.2.7.1998, www.kazanci.com.tr. [25.03.2024].

276 KMK md.35/a.
277 Yargitay Hukuk Genel Kurulu, E.2017/15-260, K.2018/1931, T. 13.12.2018,

www.kazanci.com.tr. [25.03.2024]; Aym1 dogrultuda bkz. Yargitay 5. Hukuk Dairesi,
E.2022/11953, K.2023/2217, T.08.03.2023, www.kazanci.com.tr. [28.03.2024].
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tamamlanabilmesi miimkiin oldugundan, yargilama asamasinda da yetki

verilebilecektir.?”8

Kat maliklerince haksiz isgal tazminati davasi a¢gmak icin yetkilendirilmeyen
yoOneticinin aynt zamanda malik olmasi durumunda, yoneticinin kat malikleri
kurulunca yetkilendirilmemis olmasi nedeniyle dava taraf sifati yoklugundan
reddedilmeyip, yOneticinin malik olmasi sebebiyle goriilecek ve yoneticiye pay1
oraninda diisecek miktar yoniinden haksiz isgal tazminatina hiikmedilecektir. Kat
maliki olmayan y6netici, miidahalenin 6nlenmesine iliskin agiklamalara paralel olacak
sekilde ancak kat malikleri kurulunca ya da toplu yapilarda temsilciler kurulunca yetki

verilmis olmasi halinde haksiz isgal talepli dava acabilecektir.?”’

Son olarak ifade edilmesi gereken husus, yonetici kat malikleri kurulunca kendisine
hangi davay1 agmasi i¢in yetki verildiyse, yetki verilen kararin digina ¢gikmadan, yalniz
yetkilendirildigi davayr agmasi gerekmektedir. Bir diger anlatimla, yoneticiye
miidahalenin 6nlenmesi i¢in dava agma yetkisi verildiyse, yonetici bu karara ve aldig1
yetkiye dayanarak haksiz isgal tazminati acamayacaktir. Bu halde mahkeme,
yetkilendirilmeyen yoneticinin taraf sifati yoklugundan davanin reddine karar
verecektir. YoOneticinin miidahalenin Onlenmesi yaninda haksiz isgal tazminati

talebinde bulunabilmesi i¢in de ayrica yetkilendirilmesi gerekmektedir.%

28Yargitay 18. Hukuk Dairesi, E.2005/7438, K.2005/9948, T.15.11.2005,

www.kazanci.com.tr. [28.03.2024] “Yargitay'in yerlesmis uygulamalarina gore
anataginmazda kat maliki olmayan yoneticinin kat malikleri kurulundan yetki almadan
boyle bir davayr agmast durumunda yargilama swrasinda (daha uyusmazlik karara
baglanmadan) kat malikleri kurulu yonetime bu konuda agik¢a yetki vermis ise davaya

bakilip isin esast hakkinda hiikiim kurulmasi gerekir.”
27 Yargitay 1. Hukuk Dairesi, E.2013/11902, K.2013/15117, T. 5.11.2013,

www.kazanci.com.tr. [28.03.2024]; Ayn1 dogrultuda bkz., Yargitay Hukuk Genel Kurulu,
E.2015/1-1864, K.2016/20, T. 20.1.2016; Yargitay 5. Hukuk Dairesi, E.2023/1977,
K.2023/9613, T. 24.10.2023, www.kazanci.com.tr. [01.04.2024].

280 Yargitay 20. Hukuk Dairesi, E.2018/3144, K.2019/1811, T. 18.3.2019,

www.kazanci.com.tr. [01.04.2024].
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4.5.2 Davah
4.5.2.1. Kat Maliki

Miilkiyet hakkinin herkese karsi ileri siiriilebilmesi nedeniyle, miidahalenin 6nlenmesi
davasinda davali, kusurlu yahut kusursuz olarak miilkiyet hakkina miidahale eden,

miidahaleyi siirdiiren herhangi bir gergek veya tiizel kisi olabilir.®!

Davaci baglig: altindaki agiklamalarimiza paralel olarak, payli miilkiyet hiikiimlerine
tabi ortak yerlere miidahalenin davaci tarafinda kat maliki bulunmaktayken,
uygulamada siklikla karsilasildig: iizere, daval tarafinda da diger kat maliki ya da
malikleri olmaktadir. Miidahalenin 6nlenmesi davasina iligkin verilecek karar malik
yaninda {giincii kisiyi de etkileyecek nitelikteyse onlarin da davaya dahil edilmesi

gerekmekte olup yalniz davanin ihbar edilmesi yeterli degildir.?®?

Kat malikleri arasinda miidahalede bulunan kat maliklerine karst miidahalenin
Onlenmesi talebinde bulunabilmek i¢in herhangi bir dava sarti bulunmamasina
ragmen, haksiz iggal tazminatinda, isgalci kat malikinin ortak yeri kullanimdan men
edilmesi ve kullanma istegininin iletilmesi gerekmektedir. Uygulamada bu men etme
ve istekte bulunmaya intifadan men kosulu denilmektedir. Intifadan men kosulunun
temelinde payli miilkiyet esaslarinda paydaslarin tiim taginmaz iizerinde kullanma ve
yararlanmalarina iligkin bir alanin belli olmamasi, kullanim 6l¢iisiiniin hisse olarak

belirlenmesi yatmaktadir.

Isgalcinin intifadan men edilmesi herhangi bir sekil sarta tabi olmayip her tiirlii
delille ispatlanabilecektir. Bu sartin varligi hakim tarafindan re’sen aragtirilacak ve
intifadan men kosulunun gerceklesmedigi anlasilirsa dava reddedilecektir. Haksiz
isgal tazminati liclincii kisiden istenecek ise ya da kiraya verilebilir nitelikteki ortak
yerin isgalci kat malik tarafindan kiraya verilmek suretiyle isgali halinde intifadan men

kosulu aranmamaktadir.

21 Giritlioglu, “Miidahalenin Men’i (Elatmanin Onlenmesi) Davas1”, 45; Talih Uyar,

“Yargitay Kararlarimda “El atmamn Onlenmesi” (Men’i Miidahale) ve “Istihkak
Davalar” (MK. 618)”, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, Y1l: 2000 Sayi:1, 97-150, 100.

282 Yargitay 20. Hukuk Dairesi, E.2019/5555, K.2020/1812, T. 15.6.2020,

www.kazanci.com.tr. [01.04.2024].
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4.5.2.2. Bagimsiz Boliimden Herhangi Bir Suretle Faydalananlar

Bagimsiz bolimii herhangi bir nedenle devamli yararlanmak suretiyle kullanan
kisilerin ortak yerlere miidahalede bulunmalari durumunda bu kisiler de davali
olacaklardir. Bu kisiler bagimsiz béliimde kiract olabilecekleri gibi intifa hakki
sahipleri yahut herhangi bir hukuki sebebe dayanmadan devamli suretle yararlanan
kisiler olabilecektir.?®® Yargitay emsal bir kararinda ortak yere miidahale edilerek
bagimsiz bolimiin genisletilmesine iliskin davanin yalmiz bu kisilere agilmasi
durumunda verilecek karar bagimsiz boliim malikini de etkileyeceginden giincel tapu
kayitlarinin celbi saglanarak bagimsiz boliim malikinin de davaya dahil edilmesi

gerektigine hiikmetmistir.2%*

4.5.2.3. Yonetici

Bir diger davali ise yonetici/yonetim kurulu olabilmektedir. Y oneticinin, kat malikleri
kurulunda gerekli karar nisaplar1 saglanmadan ortak yerlerde insaat yaptigi, ortak
yerleri farkli amaglarla kullandigi, ortak yerleri kiraladigi goriilmektedir. Nasil ki
herhangi bir kat maliki yahut herhangi bir nedenle devamli suretle faydalanan bir kisi,
KMK ve ilgili yasal diizenlemeler ile yoOnetim plani hiikiimlerine uymakla
yiikiimliiyse, yonetici de onlar gibi yiikiimliidiir. Bu sebeple yonetici de miidahale

niteligindeki is ve islemleri sebebiyle davali konumunda olabilecektir.

Ortak yerin kiraya verilmesi durumunda ise kira sozlesmesinin gecersiz olup
olmamasina gdre kiraci dahi davali olabilir. “Ortak Yerlerin Kiraya Verilmesi” bashigi
altinda inceleyecegimiz iizere, Yargitay tarafindan 6zel amaca tahsisli ortak yerler
oybirligi ile karar alinsa dahi kiraya verilemeyecek nitelikte olup kiraya verilmesi
durumunda ise sozlesme gecersiz sayilacaktir. Yine 0zel amaca tahsisli ortak yer

disinda kalip KMK md.45 cer¢evesinde tiim kat maliklerinin oybirligi ile karar

283 Yargitay 18. Hukuk Dairesi, E.2016/2123, K.2016/4036, T. 9.3.2016, www.kazanci.com.tr.
[01.04.2024].
284 Yargitay 20. Hukuk Dairesi, E.2019/4519, K.2020/921, T. 24.2.2020, www.kazanci.com.tr.

[22.03.2024].
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alinmadan kiraya verilmesi durumunda da kira s6zlesmesi gegersiz sayilacagindan,

kiractya karst miidahalenin 6nlenmesi davasi agilabilecektir.

Kat malikleri kurulu kararina dayanmaksizin yoneticinin ortak yerlere miidahalede
bulunmasi sebebiyle dogacak haksiz isgal tazminati sorumlulugunda davali taraf,
yoneticinin gerceklestirilen islemde hangi sifatla hareket ettigine gore degisecektir.
Yonetici kendi lehine ve hesabina hareket ettiyse yoneticinin sahsi davali konumunda
olacaktir. Sayet yonetici kat malikleri leh ve hesabina hareket ediyorsa yonetici

sifatiyla davali konumunda bulunacaktir.

Kat malikleri kurulunda kararin varlhigiyla birlikte gecersiz olmasi ve kararin
uygulanmasi suretiyle ortak yerlere miidahalede bulunulmasi sebebiyle haksiz isgal
tazminat1 sorumlulugu dogmasi durumunda, yoneticinin bu sifatla davali konumunda
olacagin1 sdyleyebiliriz. Ancak dava sonucunda mahkum olunan tutar tiim kat

maliklerinden degil, karara olumlu oy kullanan maliklerden alinacaktir.

4.5.2.4. Diger Kisiler

Miidahalede bulunanin kat miilkiyeti kurumunda yer almasi sart degildir. Miidahalesi
olasi kisiler olarak, yan parsel malikleri ve yiiklenici firma ya da idare 6rnek olarak
verilebilir. Bu halde dikkat edilmesi gereken husus, miidahalede bulunanlarin kat
miilkiyeti sistematigi i¢inde yer almamalar1 nedeniyle yargilamanin KMK’ya gore

degil, genel hiikiimlere gdre gerceklestirilip karara baglanmasi gerektigidir.?%

Haksiz isgal tazminat1 talepleri de yukarida miidahalede bulunmak suretiyle davali
sifat1 bulunan kisilere karsi ileri siiriilebilecektir. Haksiz isgal tazminati davasinda,
tasinmazi bir hakka dayanmadan kullanan ya da taginmazdan yararlanan gercek veya

tiizel kisiler davali tarafim teskil edecektir.?®® Haksiz fiili gerceklestirenlerin davali

25 Oguzman vd., “Esya Hukuku”, 806; Yargitay 18. Hukuk Dairesi, E.1994/2124,

K.1994/4519, T. 07.04.1994 sayili karan icin bkz. Germeg, “Kat Miilkiyeti- Kat Irtifaki
Devre Miilk ve Toplu Yap1”, 85; Karahasan, “Kat Miilkiyeti Hukuku Cilt-1", 212.

286 Yargitay 1.Hukuk Dairesi, E.2015/1089, K.2016/2387, T.1.3.2016 www.kazanci.com.tr.
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sifatina sahip olduklar1 sdylenebilecektir. Fiili hakimiyete konu tasinmaza haksiz
miidahalesini sonlandirmasi gerekirken bunu yapmayan gercek veya tiizel kisiler de

davali tarafin1 teskil edecektir.?®’

4.6. Ortak Yerlerde Yenilik ve Ilaveler Yapilmasi
4.6.1. Faydah Yenilik ve ilaveler

KMK md.42/f.1 geregi kat maliklerinin ortak yerlerde degisiklik yapabilmeleri

birtakim sartlarin gerceklesmesine baglanmistir.
Bu hiikkme gore;

Kat malikleri, anagayrimenkuliin ortak yerlerinde kendi baslarina bir
degisiklik yapamazlar, ortak yerlerin diizgiin veya bunlari kullanmanin daha
rahat ve kolay bir hale konulmasina veya bu yerlerden elde edilecek faydanin
cogaltilmasina yarryacak biitiin yenilik ve ilaveler, kat maliklerinin say1 ve

arsa payi ¢ogunlugu ile verecekleri karar iizerine yapilir.*s®

KMK’da yenilik ve ilavelere iligkin bir tanima yer verilmemistir. Hangi islerin yenilik
hangi islerin ilave olacagina yonelik bir ayrima gidilmedigi gibi KMK md.42/f.1
diizenlemesinde belirtilen yenilik ve ilavelerin nelerden olusacagina iligkin de
belirlemeye gidilmemistir. Kanun koyucu KMK md.42/f.3 diizenlemesinde “Bu islerin
giderleri, yeniliklerden faydalananlar tarafindan, faydalanma oranina goére” 6denecegi
ifade edilmis olup yenilik ve ilave kavramlarini yenilik kavrami ¢atis1 altinda
toplamistir. Yargitay ictihatlarinda da ekseriyetle yenilik ve ilavenin tek bir kavram
olarak ele alindig1, gergeklestirilen degisikliklerin yalniz yenilik ya da ilave olarak
degerlendirilmedigi goriilmektedir. Ancak istisnai olarak Yargitay birka¢ kararinda

[3

gergeklestirilen islemin “yenilik” ya da “ilave” olduguna hiikmetmistir. Yargitay

emsal kararlarinda su depolar1 konulmasinin ortak yerlerden elde edilecek faydayi

[22.03.2024]. “Ecrimisil haksiz isgal tazminati olup husumetin 6100 sayili HMK 'nun 50.
maddesi (1086 HUMK.'nun 38. maddesi) hiikmii uyarinca taginmazi hakli ve gecerli bir

’

neden olmaksizin kullanan ve kullandiran kisilere yoneltilmesi gerekir.’
87 Yavuzaslan, “Ecrimisil”, 196; Tekdogan, “Ecrimisil Davalari”, 557.

28 KMK, md. 42/1.1.
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artiran nitelikte ilave olduguna®’, dis cephe mantolomasina iliskin yeter cogunluk
saglanmadan alinan kararin iptaline dair verdigi kararda dis cephenin mantolamasi
isleminin faydali yenilik olduguna®, agaclarm bulundugu ortak yere beton dokme
isleminin ortak yerin niteligi dikkate alinarak faydali yenilik kapsaminda kalip
kalmadiginin degerlendirilmesi gerektigine®! hiikkmetmistir. Yargitay’m bu yaklasim
neticesinde ilave kavramindan ortak yerlerin amacina uygun olarak faydayi arttiracak
nitelikte su deposu, hidrofor pompasi gibi daha once orada bulunmayan seylerin
takilmasi anlagilmaktadir. Yenilik kavramindan ise ortak yerlerde bulunmakla birlikte
eskiyen, zarar gdren veya yetersiz kalan seylerin degistirilmesi anlasilmaktadir.>>> Her
ne kadar kat miilkiyeti kurumunda bu kavramlar1 ayr1 olarak tanimlamaya calismis
olsak da bu iki kavramin g¢ogunlukla i¢ ice ge¢mesi sebebiyle kesin ¢izgilerle

birbirinden ayrilamadigi ifade edilmelidir.

4.6.1.1. Yenilik ve Tlavelerin Gerceklestirilme Sartlar

Ortak yerlere iligkin “Temel Kavramlar” baslig1 altindaki agiklamalarimizda ifade
ettigimiz lizere, bu yerler tek bir kat malikinin miilkiyetinde olmayip, kat maliklerinin
ortak miilkiyetinde oldugundan, bu yerlerde gergeklestirilecek yenilik ve ilaveler
ancak tiim kat maliklerinin belirli bir cogunluguyla karar vermesi halinde miimkiin
olacaktir.

Ortak yerlerde yenilik ve ilave gergeklestirilebilmesi i¢in dncelikle bu yerlerin mimari

proje veya yonetim planinda 6zel amaca tahsisli yerlerden olmamasi gerekmektedir.?

28 Yargitay 18. Hukuk Dairesi, E. 1993/8430, K. 1993/9253, T. 09.09.1993,
www.kazanci.com.tr. [13.11.2023].

20 Yargitay 20. Hukuk Dairesi, E. 2017/9639, K. 2017/10561, T. 14.12.2017,
www.kazanci.com.tr. [13.11.2023].

1 Yargitay 20. Hukuk Dairesi, E. 2017/2404, K. 2018/7266, T. 12.11.2018,
www.kazanci.com.tr. [13.11.2023].

22 www.sozluk.gov.tr

23 Germeg, “Kat Miilkiyeti- Kat Irtifaki Devre Miilk ve Toplu Yapi”, 40; Ali Hulki Cihan,
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Ozel amaca tahsisli yerlerde, tiim kat maliklerinin yararina dahi olsa, kullanim
amacia aykirilik teskil edecek kararlar ancak tiim kat maliklerinin beste dort
cogunluguyla alinabilecektir.?** Ozel amaca uygun olmayan degisikliklerin de say1 ve
arsa payi ile alinacak karar dogrultusunda gergeklestirilebileceginin kabulii KMK
md.19 emredici hiikkmiine aykirilik teskil edecektir. Cogunluk kararina dayali olarak
gerceklestirilebilecek yenilik ve ilaveler ancak mimari projesinde mevcut olan tesisle
veya yerle ilgili olabilir.?®> Yargitay mimari projede depo olarak belirlenen yere
kalorifer tesisati yapilmasi i¢in say1 ve arsa payl ¢ogunlugunun yeterli olmadigina,
jenarator yerlestirilebilmesi i¢in kat maliklerinin beste dort cogunluk ile karar almasi
gerektigine bu sebeple miidahalenin Onlenmesi ile kurulan kalorifer tesisatinin

kaldirilmasina karar vermistir.>%¢

Gergeklestirilecek tadilatlarin zaten mimari projede olmasi durumunda, KMK md.42
ile belirlenen sartlar1 yerine getirmeye gerek kalmadan kat malikleri, mimari projeye

uygun eklemelerin yapilmasimi isteyebilecektir.”’’ Yargitay mimari projesinde

“Kat Miilkiyetinde Ortak Yerlerin Kullanmilmasina Iliskin Esaslar”, (E-kitap: Aristo
Yaymevi, 2021), 26; Pulak, “Kat Miilkiyeti Hukuku”, 583; Sirmen “Esya Hukuku”, 533;
Yargitay 18. Hukuk Dairesi, E. 2002/9873, K. 2002/11112, T. 12.11.2002,

www.kazanci.com.tr. [13.11.2023]
294 Ekinci, “A’dan Z’ye Kat Miilkiyeti Hukuku ve Site Yonetimi El Kitabt”, 141; Yargitay 18.

Hukuk Dairesi, E. 2009/465 K. 2009/1456, T. 23.02.2009, www .kazanci.com.tr.
[13.11.2023], “Bahge olarak ozgiilenen bu ortak alanin bir béliimiiniin jenarator tesisi
kurmak suretiyle kismen isgal edilmesi, bahge olarak kullanma amacina aykirt bulundugu
gibi buradan yararlanmayr da onemli olgiide kisitlanmaktadir. Tiim bu agiklamalardan
anlasilacagy gibi davalilarin kurmus olduklar: jenaratoriin Kat Miilkiyeti Yasasinin 42.
maddesi kapsaminda degerlendirilemeyecegi hususu mahkemece dikkate alinarak
oncelikle beste dort c¢ogunlukla bahgeye jenarator yerlestirilmesi konusunda

anataginmazin kat malikleri kurulunca alinmig bir karar bulunup bulunmadigr”
295 Yargitay 18.Hukuk Dairesi, E. 1996/1182, K. 1996/2198, T. 05.03.1996,
www.kazanci.com.tr. [13.11.2023],
2% Yargitay 18. Hukuk Dairesi, E. 2002/10547, K. 2002/11953, T. 10.12.2002,
www.kazanci.com.tr. [13.11.2023];

27 Cihan, “Kat Miilkiyetinde Ortak Yerlerin Kullanilmasina Iliskin Esaslar”, 24; Aksan Nar,
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bulunmasina ragmen asansér bulunmayan bina i¢cin KMK md.42 sartlarinin
aranmayacagina, her bir kat maliki tarafindan mimari projenin oldugu gibi

uygulanmasini isteyebilecegine hiikmetmistir.>*®

Projesinde asansor olmayan bir yapida asansor tesisine iliskin davada Yargitay,
mimari durumunun elverisli olmasi halinde, KMK md.42 veya md.43 kapsaminda,
anagayrimenkuliin pay ve paydas ¢ogunlugu ile hazirlatilacak ve yetkili mercilere
onaylattirilacak projeye uygun bicimde asansor tesisisin mimkiin olduguna

hiikmetmistir.?”

Gergeklestirilecek yenilik ve ilavenin tiim kat maliklerinin yararmna olmasi®*®, ortak

1

yerin amacina uygun olmasi*®! ve herhangi bir kat malikini siirekli olarak rahatsiz

etmemesi gerekmektedir.>*?

“Kat Miilkiyetinde Ortak Yerlerin Tabi Oldugu Hukuki Rejim”, 83; Necat Kurak, “Yargitay
Kararlar Isiginda Kat Miilkiyetinden Kaynaklanan Davalar”, 1.bs., (Ankara: Seckin
Yaymevi, 2020), 827.

28 Yargitay 18. Hukuk Dairesi, E. 2002/7092, K. 2002/8738, T. 26.09.2002,
www.kazanci.com.tr. [13.11.2023].

29 Yargitay 18. Hukuk Dairesi, E. 1995/668, K. 1995/1412, T. 06.02.1995,
www.kazanci.com.tr. [13.11.2023].

39 Ertas, “Esya Hukuku”, 479; Mahir Ersin Germeg, “Kat Miilkiyeti Yasasinin 42. Maddesi

Hiikmiine Gore, Ana Tasinmazin Ortak Yerlerinde Faydali Yenilik ve FEklemeler
Yapilmasina Iliskin Yontem ve Esaslar”, Terazi Hukuk Dergisi 2/10 (Haziran 2007), 41.

301 Yargitay 18. Hukuk Dairesi, E. 2009/465, K. 2009/1456, T. 23.02.2009,
www.kazanci.com.tr. [13.11.2023];
392 Aksan Nar, “Kat Miilkiyetinde Ortak Yerlerin Tabi Oldugu Hukuki Rejim”, 84; Mahir Ersin

Germeg/Ezgi Tanriverdi, “Yargitay Kararlar Isiginda Kat Miilkiyeti Davalari”, 1. bs.
(Ankara: Seckin Yayinevi, 2022), 173; Yargitay 18. Hukuk Dairesi, E. 1993/9465, K.
1993/11605, T. 27.10.1993, www.kazanci.com.tr. [13.11.2023]; Yargitay 18. Hukuk
Dairesi, E. 1991/679, K. 1992/294, T. 03.02.1992, www.kazanci.com.tr. [13.11.2023]
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4.6.1.2. Yenilik ve Ilavelere Iliskin Hiikiimler ile Ortak Yerlerde Insaat, Onarim

ve Tesis Yapilmasina Iliskin Hiikiimler Arasindaki Farkhliklar

Yenilik ve ilavelerin KMK md.19/f.2 diizenlemesiyle birlikte degerlendirilerek
farklilarin ortaya konulmas1 gerekmektedir. ilk farklilik aranan karar nisabinda ortaya
cikmaktadir. KMK md.42/f.1 geregi kat malikleri say1 ve arsa payir ¢ogunlugunu
saglamalidir. Ortak yerlerde insaat, onarim ve tesis yapilabilmesi i¢in ise KMK

md.19/f.2 uyarinca tiim kat maliklerinin beste dordiiniin yazili rizas1 gereklidir.

Kat maliklerince gergeklestirilecek birtakim onarim ya da tadilatlar i¢in diger
maliklerin beste dordiiniin yazili rizas1 gerekmemektedir. KMK md.19/f.2 hiikmiine
gore;
Ancak, ortak yer ve tesislerdeki bir bozuklugun anayapiya veya bagimsiz bir
boliime ya da béliimlere zarar verdiginin ve acilen onarilmasi gerektiginin
veya anayapimin giiclendirilmesinin zorunlu oldugunun mahkemece tespit
edilmis olmast halinde, bu onarim ve giiclendirmenin mimari projeye ve
teknigine wuygun bicimde yapilmasi konusunda kat maliklerinin rizasi

aranmamaktadr.’*

KMK md.19 diizenlemesi, maliklerin beste dort cogunluk ile mimari projeye aykiriliga
yazili riza gdsterilmesini kapsamamaktadir. Mimari durumun korunmasi yiikiimliligii
geregi, onaylt mimari proje disina ¢ikilmaksizin, anatasinmazin ortak yerlerinde

ingaat, onarim ve tesisler ile degisik renkte dis badana veya boya yaptirilabilir.>*

KMK md.19 ile md.45 arasindaki en biiylik fark, gerceklestirilecek yenilik ve
ilavelerden faydalanacak kisiler sebebiyle olusmaktadir. KMK md.19 uyarinca

gerceklestirilecek degisiklik ve ilavelerden kimin yararlanacagma dair netlik

33 KMK, md. 19/£.2.
394 Mahir Ersin Germeg, “Kat Miilkiyetli Tasinmazlarda Kat Maliklerinin Bor¢lart ve

Yiikiimliiliikleri ”, Terazi Hukuk Dergisi 10/104 (Nisan 2015), 37; Siiheyla Zorlu, “Kat
Miilkiyetinde Kat Malikinin Mimari Projeye Aykirt Yapr Yapmas:”, Necmettin Erbakan
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi (NEUHFD) 6/2 (2023), 586
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305

bulunmasa da dgreti*® ve uygulamada’®®

, malikin yalniz kendi yararina ortak yerlerde
degisiklik ve ilaveler yapmasi durumunda md.19 hiikiimlerinin uygulanacag seklinde

yorumlanmustir.

Ugiincii farklilik ise KMK md.19/f.2 hiikmiinde yapilacak islerin belirtilmesine
ragmen KMK md.42/f.1°de yenilik ve ilavelerin neler oldugunun belirtilmemesinden
kaynaklanmaktadir. Gergekten de kanunda nelerin faydali yenilik ve ilave oldugu

sayillmamis olup buna liizum da bulunmamaktadir.

KMK md.42 lafzinda agikc¢a kat maliklerinin verecegi “karar’dan bahsedildigi igin
KMK md.19 diizenlemesi gibi maliklerin yazili rizalar yeterli olmayacak, muhakkak

kurulda goriisiiliip karar alinmasi gerekecektir.

4.6.2. Cok Masrafl veya Liiks Yenilik ve ilaveler

Cok masrafli ve liiks nitelikteki yenilik ve ilaveler KMK md.43’te diizenlenmistir. Bu

hiikme gore;

Yapilmast arzu edilen yenilik ve ilaveler ¢cok masrafli ise veya yapinin ozel
durumuna gore liiks bir nitelik tasiyorsa veya anagayrimenkuliin biitiin kat
malikleri tarafindan kullanilmast mutlaka gerekli olan yerlerinde veya
gegitlerinde bulunmiyorsa, bunlardan faydalanmak istemiyen kat maliki,
gidere katilmak zorunda degildir, bu gibi yenilik ve ilavelerin giderini,

onlarin yapilmasina karar vermis olan kat malikleri éderler.>"’

Kanun lafzindan anlagildig iizere, cok masrafli veya liiks yenilik ve ilaveler i¢in hangi

cogunluk ile karar alinmasi gerektigi belirtilmemis olup yalniz masraflar ile ilgili

305 Reisoglu, “Uygulamada Kat Miilkiyeti”, 76; Ali Hulki Cihan, “Kat Miilkiyetinde Ortak

Yerlerin Kullamilmasina Iliskin Esaslar”, 25; Germeg, “Kat Miilkiyeti- Kat Irtifaki Devre
Miilk ve Toplu Yapir”, 342; Kayaduman, “Kat Miilkiyeti Hukuku Kapsaminda Yonetim”,
48.

3% Yargitay 5. Hukuk Dairesi, E. 1981/2912, K. 1981/4078, T. 13.4.1981,

www.kazanci.com.tr. [13.11.2023]; Arcak, “Degisik ve Yeni Hiikiimleriyle Kat Miilkiyeti”,
380.

307 KMK, md. 43/£.3.
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diizenlemelere yer verilmistir. Aslinda kanun koyucu md.42’yi temel olarak almis ve
onun iizerine bu maddeyi dayandirmistir. Cok masrafli veya liikks yenilik ve ilaveler
icin de kat malikleri kurulunun say1 ve arsa payi ¢ogunluguyla alacagi bir karar

aranacaktir.>%®

KMK md.43 diizenlemesinde nelerin ¢ok masrafli veya liiks yenilik ve ilaveler oldugu
sayllmamistir. Ogretide bir goriise gore, ihtiyag veya zorunluluk olmamasina ragmen,
yenilik ve eklemelerin yapilmast liiks nitelikte yenilik ve ilavelerdir.>*® Biz bu goriise
katilmiyoruz. Gerek ihtiya¢c ve zorunluluk kavramlar1 gerek ¢ok masrafli ve liiks
kavramlari, anagayrimenkuliin bulundugu muhitten muhite, kat maliklerinin sosyal
ekonomik durumlarina gore degisebilecek tiirdendir.*'” Istanbul Halkalr’da yalniz
memurlarin bulundugu sitede havuzun bulunmas liikks olarak degerlendirilebilirken,

Istanbul Goktiirk’te havuzun bulunmamasi bir eksiklik olarak degerlendirilebilecektir.

Cok masrafli veya liikks yenilikler ile ilgili miidahalenin 6nlenmesine iliskin

degerlendirmelerimiz KMK md.42 ile ayn1 dogrultudadir.

4.6.3. Bagimsiz Boliim ilavesi

Ortak yerlerde gerceklestirilebilecek yenilik ve ilaveler siniflandirmasinda bagimsiz

boliim ilavesi KMK md.44’te diizenlenmistir.

Yasa koyucu KMK md.44/f.1 hiikkmiinde, ilave edilecek bagimsiz boliimiin kapsamini
aciklamistir. KMK md.44/f.1 uyarinca;

Anagayrimenkuliin iistiine kat ilavesi veya mevcut ¢ekme kat yerine tam kat

vapilmasi veya zemin veya bodrum katlarinda veya arsanin bog kisminda 24

398 Yargitay 5. Hukuk Dairesi, E.1981/4233, K.1981/5053, T. 11.5.1981,
www.kazanci.com.tr. [15.11.2023].
399 Aksan Nar, “Kat Miilkiyetinde Ortak Yerlerin Tabi Oldugu Hukuki Rejim”, 91-92;

Karahasan, “Kat Miilkiyeti Hukuku Cilt-1", 563; Arcak, “Degisik ve Yeni Hiikiimleriyle
Kat Miilkiyeti”, 966

310 Aym yonde, Pulak “Kat Miilkiyeti Hukuku”, 606; Pinar Alkim Bekar, “634 sayili Kat
Miilkiyeti Kanunu Kapsaminda Toplu Yapilar”. Doktora Tezi, (Hacettepe Universitesi,

2021), 169; Kayaduman, “Kat Miilkiyeti Hukuku Kapsaminda Yonetim”, 52.
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tincii maddenin ikinci fikrasinda yazili yerlerin sonradan yapimi veya ilavesi
icin:
a) Kat malikleri kurulunun buna oybirligiyle karar vermesi;

b) Anagayrimenkuliin bu insaattan sonra alacagr duruma gore, yapilan yeni
ilaveler de dahil olmak iizere biitiin bagimsiz boliimlerine tahsis olunacak

arsa paylarimin, usuliine gére yeniden ve oybirligiyle tesbit edilmesi,

c) llave edilecek yeni bagimsiz béliime tahsis edilen arsa payt iizerinde, tapu
memuru huzurunda yapilacak resmi senetle, 14 tincii maddeye gore kat
irtifaki kurularak bunun, anagayrimenkuliin biitiin bagimsiz béliimlerinin kat
miilkiyeti  kiitiigiindeki  irtifaklar ~ hanesine  tescil  edilmesi  ve
anagayrimenkuliin kapanan eski kiitiik sayfasiyle 13 iincii madde hiikmiine

gore baglanti saglanmasi,
Sarttir>!

Kanunda agik ve kesin olarak kat malikleri kurulunun oybirligi ile karar almas1 ifade
edildigi i¢in, kurula katilan kat maliklerinin degil, tiim kat maliklerinin kurulda

verecekleri bagimsiz boliim ilavesine kabul karar1 aranmaktadir.>!?

KMK md.44 ile md.19 diizenlemelerinin hangi ihtilaflarda uygulanacagina iliskin
degerlendirmelerin somut olay 6zelinde yapilmasi gerekmektedir. Bagimsiz bolim
ilavesi icin kat malikleri kurulunda oybirligi ile karar alinmasi gerekirken, KMK
md.19 uyarinca kat maliklerince yazili riza yeterli olacaktir. Arsa payr degisikligi
gerektirmeyen bir boliim olusturulmasi durumunda da KMK md.44 uygulamasi s6z

konusu olmayacak, uyusmazlik KMK md.19 ¢ercevesinde ele alinacaktir.

Bagimsiz boliim ilavesine gecerli bir sebep olmadan olumsuz oy kullanan malikin
hakkin1 kotiiye kullandigindan bahisle hakimin miidahalesine karar verilmesinin
istenmesi hakkinda gerek 6gretide gerek uygulamada farkli goriisler ileri siirtilmiistiir.
Bizim de katildigimiz goriise gore oybirliginin olugmasina engel olan malikin yasanin

kendisine tanidig1 hak ve yetki ¢ercevesinde olumsuz oy kullanmasi hakkin kotiiye

3 KMK md.44/f.1.
312 Reisoglu, “Uygulamada Kat Miilkiveti”, 79.; Aym yonde bkz. Arcak, “Degisik ve Yeni

Hiikiimleriyle Kat Miilkiyeti”, 975.; Oguzman vd., “Esya Hukuku”, 752.
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kullanilmas: anlamina gelmeyecegi i¢in, oyunun yargisal yolla alinmasi miimkiin
olmadig1 gibi olumlu oy kullanmayan malik gerekcesini de acgiklamak zorunda

degildir.’'?

Aksi goriis ise kat malikleri kurulu kararlarinin KMK md.33 uyarinca hakimin
miidahalesine konu olmasi sebebiyle sulh hukuk mahkemesine bagvurabilmesi, aksini
gerektirir bir sebep olmamasi durumunda ise gerekli miisaadeyi alabilmesi

gerekmektedir.>'*

Uygulamada Yargitay, KMK md.44 ile ilgili ilk kararlarinda, gegerli bir sebep
olmadan bagimsiz bolim ilavesini kabul etmeyen malik i¢in hakkin kotiye

kullanildig1 kanaatine varmussa da®'’

sonrasinda ve yakin tarihli verdigi tiim
kararlarinda, bagimsiz boliim ilave edilmesine onay vermeyen kat malikinin bir sebep
belirtmek zorunda olmadigina, bu durumun hakkin koétiiye kullanilmasi anlamina
gelmeyecegine, hakimin kat malikleri yerine gecerek karar veremeyecegine

hiikkmetmistir.>!6

4.6.4. Yenilik ve Ilavelerde Miidahalenin Onlenmesi ile Haks1z Isgal Tazminati

istemi

Tez konumuz yoniinden bu diizenlemeler iizerinde ayrica durulmasi gerektigi

kanaatindeyiz. Zira kat maliklerinin yararina olan bir yenilik ve ilave, bir kat malikinin

313 Aybay/Sanal, “Kat Miilkiyeti Kanunu”, 204; Giirsoy vd., “Tiirk Esya Hukuku (Zilyetlik,
Tapu Sicili, Miilkiyet, Stnirlt Ayni Haklar)”, 462.
314 Reisoglu, “Uygulamada Kat Miilkiyeti”, 79; Goknar, “Kat Miilkiyeti Kanunu ve

Ornekleriyle Tatbikat1”, 203; Giines Ayyildiz, “Kat Miilkiyetinde Yénetim Diizeni ve
Uygulama”, Istanbul Barosu Dergisi, 80/2 (Mart 2006), 696.

315 Yargitay 5. Hukuk Dairesi, K. 4124/5623, T. 10.11.1969 sayili karar1 igin bkz. Arcak,
“Degisik ve Yeni Hiikiimleriyle Kat Miilkiyeti”, 999.
316 Yargitay 20. Hukuk Dairesi, E. 2017/9529, K. 2019/1268, T. 26.02.2019,

www.karararama.yargitav.gov.tr. [22.11.2023]; Necat Kurak, “Kat Miilkiyeti Hukuku” 2.
bs. (Ankara: Segkin Yayincilik, 2023), 1003.
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ortak yerlerdeki miilkiyet hakkini1 zedeler nitelikteyse, hakki zedelenen malik ya da

maliklerin miidahalenin 6nlenmesini isteme hakkinin degerlendirilmesi gerekir.

Kat maliklerince gerceklestirilecek yenilik ve ilaveler herhangi bir kat malikini
rahatsiz edici nitelikte olmamalidir.®'” Aksi takdirde gerceklestirilecek yenilik ve

ilavelere kars1 miidahalenin 6nlenmesi istenebilir.

Hakim yenilik ve ilavelere iliskin uyusmazlikta oncelikle Kat Miilkiyeti Kanunu
hiikiimlerinin  uygulanabilmesi i¢in tasinmazda kat miilkiyetinin kurulup
kurulmadigin1 inceleyecek, sonrasinda kat malikleri kurulunda bir karar alinip
alinmadigini arastiracak, kararin varligini tespit etmesi halinde tiim kat maliklerinin
sayl ve arsa payl ¢cogunlugunun saglanip saglanmadigini inceleyecektir. Yapilacak
yenilik ve ilaveler zaten mimari projede mevcut ise bu ¢ogunlugun aranmasina gerek

yoktur.?'® Bu takdirde miidahalenin dnlenmesi ve haksiz isgal tazminati istenemez.

Hakim, yenilik ve ilavenin yapilacagi ortak yerin 6zel bir amaca ozgiilenip
Ozgiilenmedigini arastiracak ve siginak gibi 6zel amaca 6zgiilenen bir ortak yer olmasi
halinde say1 ve arsa pay1 ¢ogunlugu ile karar alinsa dahi 6zgiilendigi amaca uygun
olmayan yenilik ve ilaveler hakkinda miidahalenin 6nlenmesi karar1 verecektir. Ozel
amaca tahsisli ortak yerler lizerinde 6zgililenen amag disinda gergeklestirilen yenilik
ve ilaveler i¢in miidahalenin Onlenmesi istenebilirse de 6zel amaca tahsisli yerler
kiralanabilir nitelikte yerler olmadigindan haksiz isgal tazminati isteminde

bulunulamayacaktir.

Ozel bir amaca dzgiilenmemis ise, davaya konu gergeklestirilecek yenilik ve ilavenin
tiim kat maliklerinin mi yoksa bir kisim kat maliklerinin mi yararina olup olmadigini

degerlendirecektir.

Hakim ayrica gergeklestirilecek yenilik ve ilavenin mimari projeye aykirilik teskil edip

etmedigini arastirmalidir. Yenilik ve ilave mimari proje degisikligi niteliginde ise,

317 Yargitay 18. Hukuk Dairesi, E.2016/5805, K.2016/9718, T. 16.06.2016,

www.kazanci.com.tr. [13.11.2023]; Yargitay 18. Hukuk Dairesi, E.2015/6624,
K.2016/2628, T. 17.02.2016, www.kazanci.com.tr. [13.11.2023];

318 Yargitay 20. Hukuk Dairesi, E.2017/4411, K.2018/7960, T. 6.12.2018,

www.kazanci.com.tr. [13.11.2023].
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mimari proje degisikligi i¢in tiim kat maliklerinin oybirligi ile karar almasi
gerektiginden®'®, yeterli c¢ogunlugun bu minvalde saglanip saglanmadig
arastirtlmalidir. Yeter ¢ogunluk saglanmadigi takdirde miidahalenin 6nlenmesine

karar verilmelidir.

Kat maliklerinin geneli yararina olsa dahi hakim, gerceklestirilen yenilik ve ilavenin,
ortak yerin niteligine uygun olup olmadigini arastiracak, yenilik ve ilavenin ortak yerin
niteligine uygun olmadigi tespit edilirse miidahalenin énlenmesine karar verecektir.
Ancak hakim, kat malikleri kurulu yerine gecmek suretiyle karar vermeyecektir.’?°
Ornek olarak bahgeye ¢ardak konulmasi, bahgenin niteligine uygun olmasina ragmen,

bahgenin icerisine jenerator tesisi kurulmasi ortak yerin niteligine aykiridir.*!

Hakim somut olay &zelinde degerlendirme yapmak zorundadir. Ornek olarak su
yalittminin daha iyi saglanmasi amaciyla kat miilkiyeti kurulu tasinmazda, tiim kat
maliklerinin yararina oldugu diisiincesiyle, malikler usuliine uygun toplanti
gerceklestirse ve 10 malikten 6 malikin karariyla 5 kat ve 10 daireli bir binada 5. katta
oturan bagimsiz bolim malikinin st katindaki terasin agik alanlarmin
acilip/kapanabilen cam ile (bagimsiz boliim yahut cati olusturmayacak sekilde)
kapatilmasina dair kat malikleri kurulunda karar alinmasi degerlendirilmelidir. Bu
karar geregi yenilik ve ilave gergeklestirmek suretiyle ortak yere miidahalenin
Oonlenmesi ile eski hale iade davasi agilmasi halinde, kat malikleri kurulunun usul ve
yasalara uygun tesekkiil etmesi, say1 ve arsa pay1 ¢ogunlugu ile “karar” alinmasi, su
yalitminin saglanmasi1 amaglandigindan tiim kat maliklerinin yararma hareket
edildigi, acik alanlarinin agilip/kapanabilen cam ile kapatilmasi nedeniyle ortak yerin
niteligine uygun hareket edildigi diisiiniilse dahi, mimari projesinde olmayan ve

mimari projeyi degistirecek nitelikte aykirilik olusturacagi*?2, bu sebeple kat malikleri

319 Yargitay 18. Hukuk Dairesi, E.2004/9825, K.2005/1756, T. 7.3.2005, www .kazanci.com.tr.
[15.11.2023].

320 Yargitay 18. Hukuk Dairesi, E.2014/15229, K.2015/3972, T.23.3.2015,
www.kazanci.com.tr. [15.11.2023].

321 Yargitay 18. Hukuk Dairesi, E.2009/465, K.2009/1456, T. 23.02.2009,
www.kazanci.com.tr. [15.11.2023].

322 Yargitay 5. Hukuk Dairesi, E. 1970/4401, K.1970/4884, T.19.10.1970 sayili karar1 i¢in bkz.
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kurulunda tim kat maliklerinin onayr ile alinmasi gereken bir karar oldugu

gerekgeleriyle miidahalenin 6nlenmesine karar verilmesi gerektigi kanaatindeyiz.

Kat maliklerinin ¢cogunlukla elektrik arag¢ sahibi oldugu yapida otopark bitisiginde yer
alan herhangi bir amaca 6zgiilenmemis ortak yerde, yonetimin araglarin sitede sarj
edilmesi amaciyla kat malikleri kurulunda karar alinmadan, elektrikli arac¢ sarj
istasyonu kurmasi durumunda, herhangi bir kat maliki tarafindan gerek miidahalenin
Onlenmesi gerek haksiz iggal tazminati istenebilecegi kanaatindeyiz. Ancak kat
malikinin hem sarj istasyonunu kullanmas1 hem de miidahalenin 6nlenmesi ile haksiz
isgal tazminati isteminde bulunmasmin diiriistliik kuralina aykirilik teskil edecegi
kanaatindeyiz. Sarj istasyonu kurulmasi hakkinda gerceklestirilen kat malikleri kurulu
toplantisinda, elektrikli aracinin olmadigini belirterek olumsuz oyunu serh diisen
malikin, aranan karar nisabi ile olumlu karar alinmasi durumunda, yukarida
belirttigimiz birtakim haller ayrik kalmak kaydiyla, miidahalenin 6nlenmesi ve haksiz

isgal tazminati isteminde bulunulmas1 miimkiin degildir.

Kararin kat malikine teblig edilmesi ya da davacimin kat malikleri kurulunda hazir
bulunmasi ve aykir1 oyunu tutanaga gecirtmesi ancak 1 aylik hak diisiiriicii siire
icerisinde dava agmamasi durumunda dahi mimari projenin degisikligi anlamina
gelecek uygulamalarin tiim kat maliklerinin oy birligi ile alacaklar1 karar neticesinde
gergeklestirilebilecegi ve belirlenen karar nisabinin ihlali halinde malik hak diisiiriicii
siire kosuluyla bagli olmadigindan, siiresi i¢erisinde agilmayan davanin hak diisiiriicii
stirenin ge¢mesine ragmen reddine karar verilmeyip esasina girilerek incelenmesi

gerekmektedir.

KMK md.44 hiikmiinde bagimsiz boliim eklenebilmesi i¢in uygulanmasi gereken Imar
Kanunu’na bir atifta bulunulmamistir. Ancak KMK md.44 diizenlemesinin gerekleri
yerine getirilse dahi, imar Kanunu'na uygunluk saglanamiyorsa bagimsiz bdliim
ilavesi miimkiin olmayacaktir.>>* Ayni sekilde imar kanunlarma gore yapimn

bulundugu yer Belediyesince bagimsiz boliim ilavesi uygun goriilse dahi KMK md.44

Aybay/Sanal, “Kat Miilkiyeti Kanunu”, 199.
323 Aybay/Sanal, “Kat Miilkiyeti Kanunu”, 204; Zorlu, “Kat Miilkiyetinde Kat Malikinin

Mimari Projeye Aykirt Yapr Yapmasi”, 583; Yargitay Hukuk Genel Kurulu, E.2004/18-3,
K.2004/41, T. 28.1.2004
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hiikiimlerine uygun sekilde kat maliklerince karar almmadig takdirde degisiklik
projesinin onaylanmasi ve yapt kullanma izin belgesinin alinmasinin herhangi bir
gecerliligi olmayacaktir>** Bu sebeple herhangi bir kat maliki tarafindan,

gergeklestirilen miidahalenin 6nlenmesi talep edilebilecektir.

Kat malikleri kurulu toplantis1 gergeklestirilmeden, satis vaadi sdzlesmesinde veya
noterde diizenlenen muvafakatname ile ya da herhangi bir suretle riza verilmesi
durumunda, KMK md.19 uyarinca aranan yazili riza verilmesi gibi haller harig, riza
veren malik sonradan bu rizasimi geri alabilir. Yargitay kararlarinda yerinde ve
istikrarli olarak, tiim kat maliklerinin usuliine uygun toplanan kurulda riza
gostermeleri, kurul diginda verilecek rizanin yeterli ve gegerli olmayacagi, verilen bu

rizanin rizay1 vereni baglamayacagi, geri almabilecegi belirtilmistir.*?®

Sonradan rizasini geri alan malikin, ortak yere gerceklestirilen miidahalenin 6nlenmesi
icin mahkemeye bagvurmasi ihtimalinin, ilavenin yapilmis olup olmamasina gore ikili
bir ayrima tabi tutulmasi gerektigi kanaatindeyiz. Bagimsiz boliim ilavesinden 6nce
rizanin geri alinmasi durumunda, rizaya baglanan sonu¢ dogmadan, rizaya giiven ile
herhangi bir ilave gergeklestirilmediginden, rizanin geri alinmasina ragmen bagimsiz
boliim ilavesi gerceklestiren malik ya da maliklerin bunun sonucuna katlanmasi
gerektigi ve bunlarin gercgeklestirdigi miidahalenin Onlenmesi ile haksiz isgal
tazminatina mahkum edilmesi gerektigi kanaatindeyiz. Maliklerin tiimiinden yazili
olarak, haricen aldig1 rizaya giivenerek, bagimsiz boliim ilavesi gerceklestiren malik
ya da maliklerin, usuliin esastan dnce gelmesi ilkesi geregi, sonradan rizasini geri alan
ve kurul karar1 olmadigindan bahisle eklenen yerin yikilmasini isteyen kat maliklerinin
miidahalenin onlenmesi hakki oldugunun kabul edilmesiyle birlikte, verilen rizanin

geri alinmasi sebebiyle haksiz isgal tazminati taleplerinin reddine karar verilmelidir.

Tim kat maliklerinin usuliine uygun toplandigi bir kat malikleri kurulu toplantisinda

bagimsiz boliim ilavesine olumlu oy kullanan kisinin sonradan vazgecerek

324 Yargitay 18. Hukuk Dairesi, E.2006/2723, K.2006/3833, T. 08.05.2006,

www.kazanci.com.tr. [17.11.2023]; Yargitay 18. Hukuk Dairesi, E. 2002/785, K.
2002/2032, T. 4.3.2002, www.kazanci.com.tr. [20.11.2023].

325 Yargitay 18. Hukuk Dairesi, E. 2004/4571, K 2004/5220, T. 21.6.2004 say1l1 karar1 igin

bkz. Germeg, “Kat Miilkiyeti- Kat Irtifaki Devre Miilk ve Toplu Yapi”, 1150.
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miidahalenin 6nlenmesini isteme hakki yoktur. Zira malikin usule uygun toplanan
kurulda olumlu oyunu kullanmasiyla birlikte muvafakati kurul karari niteligine
bliriinmiis oldugundan artik tek tarafli irade ile vazge¢mesiyle, kurul iradesi geri
alinmis olamaz. Aksinin kabulii ise, kurul olarak alinan kararlarda maliklerin
istedikleri zaman vazgecebilecekleri ve bu kararlara gilivenilemeyecegi sonucunu

doguracaktir.

Bagimsiz boliim ilavesine iligkin kanun hiikmii yukarida agikladigimiz lizere acgik ve
kesin olarak kat malikleri kurulunda alinacak karar1 aradigi i¢in yOnetim planina
konulacak kat maliklerinin riza verdiklerine dair bir hiikiim ile kat maliklerinin riza
verdikleri kabul edilemeyeceginden, bagimsiz boliim ilavesi durumunda, bagimsiz
boliim ilavesini istemeyen maliklerin miidahalenin O6nlenmesi i¢in mahkemeye
basvurma haklar1 vardir. Ayrica uygulama ve 6gretide bu konuda yonetim plani ile ad1
ayni hak olmasa dahi ayni hak niteliginde bir hakkin tesis edilemeyecegi ifade
edilmistir.?® Uygulamada bu yonde ictihatlar bulunmaktadir. Yargitay bir kararinda
yonetim planinda ortaklarin ayni haklar lizerinde diizenleme yapilamayacagini, bir
hakkin kazanilmasi veya kaybedilmesinin ancak tescil ile olacagini, yonetim planina
bu dogrultuda konulan hiikiimler gecerli olmayacagi gibi bagimsiz bdliim
eklenmesinin yonetim planina konulacak bir madde ile saglanamayacagina karar

vermistir.>?’

326 Yargitay 18. Hukuk Dairesi, E.2001/6697, K.2001/8239, T. 01.10.2001,

www.kazanci.com.tr. [17.11.2023]; Kursat, “Kat Miilkiyeti Yonetim Plamnda Ayni Hak
Tesisi Yasagi ve Uygulamasi”, 1177-1188, 1184; Karahasan, “Kat Miilkiyeti Kanunu 'nda
Diizenlenen Yénetim Plammin Niteligi ve Islevi” 29; Serhat Kiigiikgapraz, “Kat
Miilkiyetinde ~Yénetim Plammn Icerigi ile Kat Maliklerinin Yénetim Hakkinin
Kisitlanmasi”, Ankara Sosyal Bilimler Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 5/2 (2023),
996.

327 Yargitay 5. Hukuk Dairesi, K. 1527/6463 (05.06.1981) sayili karari i¢in bkz. Arcak,

“Degisik ve Yeni Hiikiimleriyle Kat Miilkiyeti”, 990; Ayn1 yonde, Yargitay Hukuk Genel
Kurulu, 18-417/514, T. 22.09.1993 sayili karar i¢in bkz. Pulak, “Kat Miilkiyeti Kanunu”,
613.
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4.7. Ortak Yerlerin Kiraya Verilmesi
4.7.1. Genel Olarak

Ortak yerlerin kat miilkiyeti kurumunda ne denli 6nem arz ettigi ¢alismamizin dnceki
kisimlarinda ifade edilmeye calisilmistir. Ortak yerlerin kiraya verilmesi gerek
malikler arasinda gerek malikler ile yoneticiler arasinda gerekse malikler ve
yoneticiler ile kiracilar arasinda ihtilaflara sebep oldugundan degerlendirilmesinin
yararli olacagi kanaatine varilmistir. Bu baslik altinda ortak yerlerin kiraya verilebilme
sartlar1 ile bu sartlara uyulmamasinin sonuglar1 olarak miidahalenin 6nlenmesi ve
haksiz iggal tazminat1 taleplerine konu edilmesi bakimindan, KMK, TMK ve TBK’nin

ilgili maddeleri degerlendirilmek suretiyle incelenecektir.

4.7.2. Ortak Yerlerin Kiraya Verilmesinin KMK, TMK ve TBK Acisindan Genel

Degerlendirmesi

TBK md.299 geregi kira sdzlesmesi ile kullanma hakkinin birakilacagi diizenlenmistir.
[k bakista her bir paydasin, kendi payin1 baskasina kiraya vererek kullandirabilecegi
diisiintilebilirse de bir paydasin kullanma hakki, paydaslar arasinda 6zel bir paylasim
ongoriilmedigi takdirde, tasinmazlarda her bir paydas i¢in belirlenen bir alan gibi payl
miilkiyete konu seyin tamami iizerinde payr oraninda kendini gostermekte
oldugundan, kira sdzlesmesi ile iicilincii kigilere kendi pay1 oraninda kullanma hakkini

birakmasi1 miimkiin degildir. Bu durum ise TMK md.693 hiikmiiniin dogal sonucudur.

Payli miilkiyet diizenlemelerinde TMK md.691 uyarinca paylt malin kiraya
verilebilecegi diizenlenmis olup onemli yOnetim isleri arasinda sayilmistir. Payl
miilkiyete konu seyin kiralanmasi, pay ve paydas cogunlugunun saglanmasini
gerektirmektedir.>?® KMK diizenlemelerinde de ortak yerlerin kiraya verilmesine
iliskin bir yasak bulunmamaktadir. Aksine KMK md.45 uyarinca anayapinin dis
duvarlarinin, c¢ati veya daminin reklam maksadiyla kiralanmasinin tiim kat

maliklerinin oybirligi ile verecegi karar neticesinde kiralanabilecegi agik bir sekilde

328 Aydin Zevkliler/ K. Emre Gokyayla, “Borclar Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri”, 20. bs.

(istanbul: Vedat Kitapgilik, 2020), 198; Fahrettin Aral/ Hasan Ayranci, “Bor¢lar Hukuku
Ozel Bor¢ Iliskileri”, 16. bs. (Ankara: Yetkin Yayinevi, 2023), 328; Mustafa Alper Giimiis,
“Borc¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler”, 3. bs. (Istanbul: Vedat Kitapgilik, 2013), C.1, 225.
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diizenlenmistir. KMK md.45’te bu gibi kiralama igleri Onemli isler arasinda

say1lmistir.

TBK’da kira sozlesmesi, “Kiraya verenin bir bedel karsiliginda kiralanan seyin
kullanilmasini1 veya kullanmayla birlikte ondan yararlanilmasini kiracitya birakmay1

9 Kanuni tanimda kira

listlendigi  sdzlesmedir” ifadesiyle tamimlanmistir.*?
sOzlesmesinin bir iist kavram oldugu anlasilmakla adi kira s6zlesmesi, konut ve ¢atili
igyeri kira sozlesmesi ile iirlin kirasia iligkin sézlesmelerin bu kavram kapsaminda

oldugu sonucu ¢ikarilmaktadir.>*°

Kira sozlesmesi ile kiract sahsi bir hak elde etmektedir. Bu nedenle kira s6zlesmesi ile
kiractya ayni hakkin tanidigi tiim yetkilerden ziyade yalnizca kullanim hakki

birakilmaktadir.>*!

Kira s6zlesmesi herhangi bir gecerlilik sekline baglanmamistir.>*? Bu sebeple kira
sOzlesmesinin yazili yapilmasi miimkiin oldugu gibi sozlii olarak yapilmasi da

gegcerliligini etkilemeyecektir.

Ortak yerlerin kiraya verilmesi, bagimsiz boliimiin kiraya verilmesi nedeniyle ortak
yerleri kullanma ve faydalanmadan farkli olarak, bagimsiz bolim ve eklentilerin
disinda kalan, ortak yerlerdeki kullanim veya kullanimla birlikte yararlanma hakkinin
kira akdi ile {iglincii kisiye birakilmasini ifade etmektedir. Yaptigimiz tanim iizere,

ortak yer olan terasin kullandirilmasi, kullandirma borcu doguran kira sézlesmesine,

329 Tiirk Borglar Kanunu (TBK), Resmi Gazete 27836 (4/2/2011), Kanun No.6098 md.299.
330 Fikret Eren, “Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler”, 5.bs. (Ankara: Yetkin Yayinevi, 2023),

317; Ahmet Kilicoglu, “Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler”, 5. bs. (Ankara: Turhan Kitabevi,
2023), 221; Giimiis, “Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler”, C.1, 225.

31 Kalioglu, “Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler”, 221; Aral/Ayranci, “Bor¢lar Hukuku Ozel
Borg lliskileri”, 319; Eren, “Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler”, 319.
332 Faruk Acar, “Kira Hukuku Serhi (TBK m. 299-332)”, 4. bs. (istanbul: Beta Yayinevi,

2017), 74; Aral/Ayranc, “Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri”, 328; Zevkliler/Gokyayla,
“Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri”, 223; Gumiis, “Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler”,
C.1, 236; Eren, “Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler”, 331.
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bahcedeki agaclardan faydalanilmasi1 ise yararlandirma borcu doguran kira

sozlesmesine 6rnek olarak verilebilir.

4.7.3. KMK md.45 Hiikmiiniin Hukuki Niteligi

KMK md.45 hiikmii uyarinca aranan oybirligi sartt emredici niteliktedir. Oybirligi
sartinin yaninda ayrica kat malikleri kurulunda goriisiilip karara baglanmasi
gerekmektedir. KMK md.19/f.2 hiikkmiinde diizenlendigi gibi yazili riza alinmas1 genel

kurulda alinacak bir karar niteligini saglamayacagi i¢in kabul edilmeyecektir.

TMK’nin payli miilkiyete iliskin hiikiimleri genel hiikiimler niteliginde olup KMK
icerisinde diizenlenen Onemli yoOnetim islerine dair hiikiimler ise 6zel hiikiim
niteligindedir. KMK uygulamasinda 6ncelikli olarak KMK’da diizenlenen emredici
hiikiimlerin uygulanmasi gerekmektedir. Bu sebeple TMK nin payl miilkiyete iliskin

hiikiimlerden 6nce gelmektedir.

KMK md.45 hiikmiinde sayilan yerlerin, reklam amaciyla kiralanmasit gibi
nedenlerden meydana gelecek uyusmazlikta oybirligi ile karar alinip alinmadigi
degerlendirilirken, hiikiimde sayilan yerler disindaki ortak yerler icin Oncelikle
kiralama sebebiyle ortak yerin tahsis amacimin degisip degismedigi arastiriimali,
degismediginin anlagilmasi halinde KMK md.30 uyarinca alinmis bir kararin varligi

halinde kira s6zlesmesinin gecerli oldugu sonucuna varilmalidir.

4.7.4. Kiraya Verilebilecek Nitelikteki Ortak Yerlerin Tespiti

Ortak yerlerin kiraya verilmesi yasaklanmadig1 gibi ortak yerlerden nerelerin kiraya
verilebilecegine iligskin smirlama iceren bir diizenleme de bulunmamaktadir. Her ne
kadar simnirlayict bir hiikiim bulunmasa da ortak yerlerin tamaminin kiraya
verilebilecegini diisiinmek dogru olmaz. Bir kisim ortak yerlerin dogas1 geregi kiraya
verilemeyecegi asikardir. Ornek olarak merdivenlerin kiraya verilmesinin miimkiin
olmadigini, yine ana girig kapisinin kiralanamayacagini ifade edebiliriz. Bu gibi ortak
yerler lizerinde de payl miilkiyet hiikiimleri geregince ortak olunsa dahi bu yerlerin
kat maliklerince kullaniminda arsa pay1 6l¢iit degildir. Kanaatimizce bu yerlerde her
ne kadar ana girig kapisinin biitiinii kiralanamazsa da ana giris kapisina reklam panosu

astlmak suretiyle bir kisminin kiralanabilmesi miimkiindiir.
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Zorunlu ortak yerlerin kiraya verilmesini engelleyen yasal bir diizenleme
bulunmamaktadir. KMK md.45 hiikmii de bu ¢ikarimi dogrulayacak sekilde, agikca
dis duvarlarin, cati1 veya damin reklam amaciyla kiralanabilecegini Ongoérmiistiir.
KMK md.4’te sayilan zorunlu ortak yerler arasinda yer alan asansoérlerin, iglerinde
bulunan panolarmin reklam amaciyla kiralanmasi da siklikla goriilmektedir. Bu
sebeple her olayda kiraya verilebilme niteliginin ortak yer Ozelinde ayrica

degerlendirilmesi gerekmektedir.

4.7.5. Ozel Amaca Tahsisli Ortak Yerlerin Kiraya Verilmesi Sebebiyle

Miidahalenin Onlenmesi ve Haksiz isgal Tazminati istemi

Yargitay verdigi kararlarda herhangi bir yasal diizenlemede yer almayan “6zel amaca
tahsisli ortak yerler” kavramini ihdas etmis ve bu gibi yerlerin kira getirmesi ve
oybirligi ile kiraya verilmesi karart alinsa dahi kiralanmasinin miimkiin olmadigini
ifade etmistir.’**> Yargitay’in bu yaklasimina kars: ilk itirazimiz, “6zel amaca tahsis
edilmis ortak yer” kavraminin kanunda bir karsiligi olmadigidir.>** KMK md. 4
uyarinca her halde ortak yer sayilan birtakim yerler belirtilmigse de 6zel amaca tahsisli
ortak yerlere dair bir diizenlemeye yer verilmemistir. Gergekten de ortak yerlerden
nelerin kiraya verilebilecek nitelikte olup olmadigina dair yasada olmayan bir 6lgiit
getirmenin ne geregi ne de faydasi bulunmaktadir. Payli miilkiyet geregi sahip olunan
ortak yerlerin akibeti, Yargitay tarafindan getirilen kisitlamalar ile degil, kanuni

siirlar dahilinde paydaglarin iradelerine gore sekillenmelidir.

333 Yargitay 20.Hukuk Dairesi, E.2017/3341, K.2018/223, T. 26.3.2018, www kazanci.com.tr.

[22.11.2023], “Kat Miilkiyeti Kanunun uygulamasinda, ortak amagclara tahsis edilmis olan
yerlerin herhangi bir gelir getirmesi ve tiim kat maliklerinin oybirligiyle karar almasi
halinde dahi kiraya verilmesi miimkiin olmadigindan...”; Yargitay 18.Hukuk Dairesi,
E.2006/7513, K.2006/10438, T. 11.12.2006, www.kazanci.com.tr. [22.11.2023]; Ayn1
dogrultuda Yargitay 18. Hukuk Dairesi, E.2011/3354, K.2011/4451, T. 04.04.2011,

www.kazanci.com.tr. [22.11.2023].
334 Ertas, “Esya Hukuku”, 458; Aym yonde Halil Yilmaz, “Kat Miilkiyeti Yasasimn

Uygulanmasi Siirecinde Ortaya Cikan Otopark Sorunlart”, Terazi Hukuk Dergisi, 2/10
(Haziran 2007) 49-58, 56.
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Ikinci itirazimiz ise kiralanan ortak yerlerin, salt kiraya verilmis olmas: sebebiyle ortak
yer vasfini kaybetmemesidir. Yargitay yaklasiminda, bir yerin mimari projede
Ozgiilendigi amaca uygun olarak kullanilmasinin asil oldugu diisiincesiyle “6zel amaca
tahsisli ortak yer” kavramina varilmissa da bu tarz genelleyici yaklasimin dogru
olmadigini, her olay 6zelinde ortak yerin mimari projede 6zgiilendigi amacinin degisip
degismediginin ayrica degerlendirilmesi gerektigini ifade etmeliyiz. Ornek vermek
gerekirse, ortak yer olan sosyal tesis igerisinde mevcut spor salonunun, spor salonu
olarak faaliyetini devam ettirmek lizere maliklerden birine yahut {i¢iincli kisiye
kiralanmas1 durumunda ortak yer vasfinin degistigini, mimari projeye aykir1 olarak

kullanildigini s6ylemek miimkiin olmayacaktir.

Ozel amaca tahsisli ortak yerlere iliskin yaklasimimizi ortaya koymakla birlikte
uygulamada 6zel amaca tahsisli ortak yerlerin kiraya verilmesi durumunda maliklerin
miidahalenin 6nlenmesi talebinde bulunabilecegini ifade etmeliyiz. Kat maliki karar
nisabinin saglanmasi ve toplantida olumlu oy kullanmasi halinde dahi kiralanan ortak
yere miidahalenin 6nlenmesi talebinde bulunabilecektir. Yargitay, kurulda olumlu oy
kullanan malikin miidahalenin Onlenmesi istemini, kararin 6zel amaca tahsisli
olmayan ortak yerlere iliskin olmasi durumunda diiriistliik kuralina aykirilik
kapsaminda degerlendirerek kabul etmemesine ragmen kararin 6zel amaca tahsisli
ortak yerlere iligkin olmasi durumunda diiriistliik kuralina aykirilik kapsaminda
degerlendirmemektedir. Bununla beraber gelir getirse dahi 6zel amaca 6zgiilenen
ortak yerlerin kiraya verilmesinin miimkiin olmadig1 kabul edildiginden bu yerlere

gerceklestirilen miidahale nedeniyle haksiz isgal tazminati isteminde bulunulamaz.

4.7.6. Ortak Yerlerin Kiraya Verilmesinde Aranacak Karar Nisabi

Kat Miilkiyetinde ortak yerlerin kiraya verilmesine iliskin 6gretideki baskin goriig*>®

ve Yargitay ictihatlari, ortak yerlerin ancak kat maliklerinin oybirligi ile karar almas1

335 Tekinay, “Kat Miilkiyeti (Esya Hukuku I1/2) ", 108; Nihat Yavuz, “Kira Hukuku”, 8. bs.

(Ankara: Adalet Yaymevi, 2021), 123; Pulak “Kat Miilkiyeti Kanunu”, 620;
Karahacioglu/Altin, “Kat Miilkiyeti Kanunu ve Ilgili Kanunlar”, 770; Aybay/Sanal, “Kat
Miilkiyeti Kanunu”, 209; Germeg/Tanriverdi, “Yargitay Kararlar: Isiginda Kat Miilkiyeti
Davalar:”, 161.
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halinde kiraya verilebilmesinin miimkiin olduguna yoneliktir. Kat malikleri kurulunda,
yalniz toplantiya katilan kat maliklerinin oybirligi olmayip tiim kat maliklerinin
oybirligi gereklidir. Burada aranan yalniz toplantiya katilan kat maliklerinin oybirligi
olmayip tiim kat maliklerinin oybirligidir. Ogretide neticeten bizim de katildigimiz
azinlikta kalan bir diger goriis ise KMK md.30 geregi alinacak karar ile ortak yerlerin

kiralanmasinin miimkiin oldugunu ifade etmektedir.>*¢

KMK md.45 geregi “Dis duvarlarin, ¢at1 veya damin reklam maksadiyla kiralanmasi
gibi igler 6nemli yonetim isi olarak degerlendirilmis ve kat maliklerinin oybirligiyle
alacaklari karar ile” miimkiin kilinmistir.33” Kanunun agik hiikmii bulunmasi nedeniyle
dis duvarlarin, ¢ati veya damin reklam amaciyla kiralanmasi i¢in tiim kat maliklerinin
oybirligiyle karar vermesi gerektigi kuskusuzdur. Ancak 6gretide bir kisim yazarlar
tarafindan maddede yer alan “gibi” edatiyla ortak yerlerin 6rnekleme amaciyla
say1ldig1, tiim ortak yerlerin maddeye dahil oldugu belirtilmistir.>*

Ogretide bir goriise gére KMK’da degisiklik yapilmali ve ortak yerlerin kiraya
verilmesi bakimimdan oybirligi sartinin esnetilerek ¢ifte cogunluga tabi tutulmalidir.>*

Bu goriise gore de herhangi bir ayrim yapilmadan tiim ortak yerlerin kiraya

verilebilmesi ancak kat maliklerin oybirligi ile karar almastyla miimkiindiir.

Kanaatimizce, KMK md.45 hiikmiine tiim ortak yerlerin dahil edilerek kiraya
verilmesinde kat maliklerinin oybirligini aramak dogru degildir. Zira TMK’da payh

miilkiyete konu malin kiraya verilmesi ve isletme usuliiniin degistirilmesi 6nemli isler

336 M. Murat Inceoglu, “Kira Hukuku”, 1.bs. (Istanbu: On Iki Levha YaymYaymcilik, 2014),

68; Cakar, “Kat Miilkiyeti ve Toplu Yapilar”, 973; Emre M. Tarik Karaosman ve Giileryliz,
E. T., “Ortak Yer ve Tesislerin Oybirligiyle Kiraya Verilebilecegi Meselesini Yeniden
Diisiinmek”, Hacettepe Hukuk Fakiiltesi Dergisi 6/1 (Haziran 2016): 212-228, 221; Seref
Ertas, “Kat Miilkiyeti Kanunu Serhi”, 2. bs. (Ankara: Bilge Yaymevi, 2015), 627.

37T KMK, md.45.
338 Arcak, “Degisik ve Yeni Hiikiimleriyle Kat Miilkiyeti”, 1012; Karahacioglu/Altin, “Kat

Miilkiyeti Kanunu ve Ilgili Kanunlar”, 770; Arpac1, “Miisterek Miilkiyette Yararlanma ve
Yonetim”, 145; Germeg, “Kat Miilkiyeti- Kat Irtifaki Devre Miilk ve Toplu Yapi”, 1180;
Sengiil, “Tiirk Medeni Hukukunda Toplu Yapilar ve Toplu Yapt Yonetimi”, 580.

339 Abdulkerim Yildirim, “Kat Miilkiyetinde Yonetim ™ (Ankara: Adalet Yayinevi, 2022), 232.
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arasinda sayilmis ve pay ve paydas cogunlugu ile alinacak karar ile kiraya
verilebilecegi diizenlenmistir. Tiim paydaslarin rizalar1 ancak olaganiistii yonetim
igleri icin aranmis olup payli malin 6zgiilendigi amacin degistirilmesi halinde

Ongoriilmiistiir.

Ogretide ortak yerlerin kiralanmasinda oybirligi aranmasinin sebebi olarak, kanun
koyucunun amacimin, KMK md.24 uyarinca “bagimsiz bdliimlerin™ tahsis amacindaki
degisiklige dair diizenlemenin, ayni sekilde ortak yerlerdeki tahsis gayesindeki

degisiklikler icin de uygulanmasi oldugu ifade edilmistir.>*°

Arcak ise farkli bir agidan yaklagmis ve ortak yerlerin kiraya verilmesinde kiraya
verilen silireye gore onemli is olup olmadiginin degerlendirilmesi gerektigini, buna
gore oybirligi aranip aranmayacagi sonucuna varilmasini 6ngérmiis olup ona gore kat
maliklerinin ortak yer olarak belirlenen diikkani 1 yil icin kiraya vermesi énemli
yonetim isi sayilmazken 10 y1l icin kiraya vermesi 6nemli yonetim isidir.>*! Bu goriiste
dahi bir 6l¢iit esas alinmigken Yargitay’in vermis oldugu kararlarinda genelleyici bir
yaklasimla ortak yerlerin kiraya verilmesinde bir Olgiit ortaya koyamamas: kat
miilkiyeti kurumunun en 6nemli degerlerinden biri olan ortak yerleri islevsiz hale
getirmektedir. Ortak yerin iglevi degisecek sekilde kiralanmasi durumunda, ortak yer
olmaktan ¢ikartilip bagimsiz boliim haline getirilmesi 6rneginde oldugu gibi tiim kat
maliklerinin rizalarinin aranmasi gerekecektir. Ancak ortak yerin mimari projede
Ozgiilendigi amag degistirilmeden, TMK md.691 hiikmiinde belirtildigi sekilde isletme
usuliiniin degistirilerek kiraya verilmesi halinde, pay ve paydas ¢ogunlugu ile KMK
md.30 uyarinca karar alinmasimin yeterli olacagi kanaatindeyiz. Payli miilkiyet
hiikiimlerine gore isletme usuliiniin degistirilmesi, paylt malin 6zgiilendigi amacin
degistirilmesi niteliginde olmayan, maldan yararlanma bi¢iminde gergeklestirilen
degisiklikleri ifade etmektedir.>** Bu hiikmiin kat miilkiyeti kurumundaki karsiligma

ornek olarak, ortak yerin mimari projede spor tesisi olarak belirlenmesi durumunda,

340 Arpaci, “Miisterek Miilkiyette Yararlanma ve Yonetim”, 146.

341 Arcak, “Degisik ve Yeni Hiikiimleriyle Kat Miilkiyeti”, 1012; Ayn1 yonde, Aybay/Sanal,
“Kat Miilkiyeti Kanunu”, 209.

342 Sirmen, “Esya Hukuku”, 320; Selahattin Sulhi Tekinay, vd. “Tekinay Esya Hukuku Cilt-I

Zilyedlik-Tapu Sicili-Miilkiyet”, 5.bs. (Istanbul: Filiz Kitabevi, 1989), 573;
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buranin yine spor tesisi olarak kalmas1 kaydiyla kiralanmasinda KMK md.30 geregi
alinacak kararm yeterli olmasi verilebilir. Bu halde maliklerin mimari projede ortak
yer olarak Ozgiilenen bir yerin 6zgiilendigi amagta degisiklik olmamasi sebebiyle

etkilenmesi de s6z konusu olmayacaktir.

Bagka bir goriise gore, “gibi” edatinin kullanilmasi yapilacak islemin kira sdzlesmesi
ile sinirlt olmadigini, zilyetlik tesisi ile kullanma hakki taniyan tiim islemlerin 6nemli
yonetim isi oldugu degerlendirilerek kat maliklerinin oybirliginin ile karar almasi

gerektigi ifade edilmistir.’#?

Ortak yerlerin kiraya verilmesinde KMK md.30 uyarinca alinacak kararin yeterli
olduguna iligkin bir goriise gore, “KMK md.45 hiikmiinde anilan yerler icin kat
maliklerinin payli miilkiyet esasina gore sahip olduklar1 kullanma haklarint dogrudan
kullanmalar1 miimkiin olmadig1 igin oybirligi aranmamalidir”*** Biz bu goriise
katilmiyoruz. Zira bu goriis tarafindan maliklerin dogrudan kullanmadig: diisiiniilen
yerlerin, dogrudan kullanima elverissiz yerler olmayip, dis duvarlara arsa pay1 oranina
karsilik gelecek sekilde malik tarafindan tabela konulmak suretiyle kullanilabilecegi,
yine catinin arsa pay1 oranina karsilik gelecek sekilde anten yerlestirilmek suretiyle
kullanilabilecegi gercegi karsisinda, bu yerlerin dogrudan kullaniminin miimkiin

oldugu kabul edilerek belirlenen kistasin uygun olmadig1 sonucuna varilmalidir.

Bu goriise katilmamamizin ikinci sebebi ise methumu muhalifinden ¢ikan sonugtur.
Bu sonuca gore maliklerin dogrudan kullanim imkani olan yerlerin kiralanmasi igin
oybirligi ile karar almasi gerekir. Biz bu genelleyici yaklagimin dogru olmadigini, her

somut olaya gore degerlendirme yapilmasinin daha uygun olacagimi diisiiniiyoruz.

Baska bir goriise gore ise KMK md.45 disindaki ortak yerlerin kiraya verilebilmesi
icin oybirligi sartin1 aramak kanunun ruhuna ve lafzina uymamakla birlikte ortak

yerlerin kiraya verilebilmesi asir1 giiglesecek yahut imkansizlasacaktir.>* Bu goriise

343 Aybay/Sanal, “Kat Miilkiyeti Kanunu”, 146; Abdiilkadir Arpaci, “Tiirk Hukukuna Gére

Kat Miilkiyetinde Yénetim”, (Istanbul: Bedir Yaymevi, 1984), 169; Sengiil, ““Tiirk Medeni
Hukukunda Toplu Yapilar ve Toplu Yapi Yonetimi”, 579;

3 Inceoglu, “Kira Hukuku”, 67.
345 Cakar, “Kat Miilkiyeti ve Toplu Yapilar”’, 973; Karaosman/Giileryiiz, “Ortak Yer ve

Tesislerin Oybirligiyle Kiraya Verilebilecegi Meselesini Yeniden Diigiinmek”, 221.
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kismen katilmakla birlikte KMK md.30 geregi alinacak kararin yeterli olacagina

iligkin hukuki bir temel sunamamasi nedeniyle eksik kaldigini diigiiniiyoruz.

Reklam maksadi ile kiralamanin 6rnek olarak yer aldig1 diisiincesinde olmakla birlikte,
kanun koyucunun bu 6rnegi vermesindeki amacin, ortak yerlerin kullanim amaci
disina cikilarak farkli amagclarla kullanilacag: sekilde kiraya verilmesi gibi zilyetlik
tesisi suretiyle kullandirilmas: durumlarinda oybirligini aradigi, kullanim amacina
uygun sekilde kiraya verilmesi durumunda, payli miilkiyet hiikiimleri geregi say1 ve
arsa pay1 ¢ogunlugu ile karar alinip kiralama yapilabilmesinin, payli miilkiyet esasina
gore ortak olunan ortak yerler icin daha dogru olacagi kanaatindeyiz. Nitekim kanun
koyucunun ortak yerlere iliskin diizenlemeleri, TMK’da yer alan payli miilkiyete
iliskin diizenlemelere paralel oldugundan, ortak yerlerin kiraya verilmesinde TMK
hiikiimlerinden sapilmasini gerektirir bir sebep bulunmadigi gibi hiikiimden de farkl

yonde bir diizenleme yapildigi sonucu ¢ikartilmamalidir.

Kati bir sekilde tiim ortak yerlerin kiraya verilmesinde oybirligi sartin1 arayan
goriislerce, KMK’nin ortak yerlere iliskin diizenlemelerinin hukuki temeli olan
TMK’nin paylhh miilkiyete iligkin hiikiimleri bir kenara itilmis, KMK hiikiimleri
bagimsiz olarak degerlendirilerek kanun koyucunun temel aldig1 diizenlemelere amaci

disinda yorumlar getirilerek KMK md.45 hiikmiiniin uygulama alani genisletilmistir.

KMK md.45 uyarinca “Anayapinin dig duvarlarinin, ¢att veya daminin reklam
maksadiyla kiralanmas1 gibi 6nemli yonetim islerinin ancak biitiin kat maliklerinin
oybirligiyle verecekleri karar iizerine yapilabilecegi” diizenlenmistir.>*¢ Aslinda
hilkkimde her ne kadar Onemli yoOnetim isleri denilmigse de bu diizenleme ile
amaclanan yukarida ifade ettigimiz lizere ortak yerin mimari projede belirlenen
kullanim amaci disinda ya da ilaveten baska bir amacla kullanim i¢in kiralanmasi olup,
TMK md. 692 ile diizenlenen olaganiistii yonetim islerine karsilik gelmektedir. Ayrica
sunu da ifade etmeliyiz ki, ortak yerin ilk kez kiraya verilmesinde aranan karar nisabz,

kiralama siiresinin uzatilmasinda da aranacaktir.>*’

346 KMK, md. 45.
37 Yargitay 5. Hukuk Dairesi E. 2023/4690, K. 2023/9924, T. 30.10.2023,

www.kazanci.com.tr. [03.12.2023].
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KMK md.45 diizenlemesinde kullanilan “gibi” edati vardigimiz sonucu destekler
mabhiyette olup tiim ortak yerlerin dahil edilmesinden ziyade bagka bir amacla yer

113

aldig1 kanaatindeyiz. Kanun koyucunun md.45’te “... maksadiyle kiralanmasi gibi”
ifadesini bilingli kullandigini, sayilan ortak yerlerden sonra ‘“gibi” edatim
kullanmamasiyla birlikte “tiim” ortak yerlerden de bahsedilmemesi sebebiyle, ortak
yerin mimari projede belirlenen kullanim amacinin farklilasmasi ya da ilaveten bagka
bir amacgla kullanilmas1 halinde oybirligi aranmasimi amagladi§i sonucuna

ulagmaktay1z.

Bir ornekle aciklamaya calisirsak, dis duvarlarin oncelikli amaci reklam geliri
getirmek olmamasina ragmen amacinin disina ¢ikilarak, baska bir amacla da
kullanilmasi i¢in kiralanmasi durumu TMK md.692 hiikmiinde yer alan, 6zgiilendigi
amacin degistirilmesi ya da yeni bir amag¢ eklenmesi niteliginde olup bu takdirde

oybirligi gerekecektir.

4.7.7. Ortak Yerlerin Kiraya Verilmesinde Taraf Sifati

KMK’da ortak yerlerin kim ya da kimler tarafindan kiralanabilecegine iliskin bir
diizenleme bulunmamaktadir. Payli miilkiyet esaslarma gore paydaslar aralarindan
birine verecekleri yetki ile ya da pay ve paydas ¢ogunlugu ile sdzlesmenin tarafi olarak
payli mali kiraya verebilirler. Aymi dogrultuda kat miilkiyeti kurumunda da
maliklerden birine yetki verilebilecegi gibi, kat malikleri de gerekli ¢ogunluk ile

sOzlesmede taraf olarak yer alip ortak yeri kiraya verebileceklerdir.

Ikinci olarak kira sdzlesmesi yapmasi igin yoneticiye yetki verilebilir. KMK md.35
uyarinca kat malikleri kurulunca verilen gorevlerin gergeklestirilmesi yoneticinin

gorevleri arasinda sayilmastir.

Kat malikleri kurulunca alinacak karar disinda ayrica yonetim planiyla ortak yerlerin
kiraya verilebilmesine dair diizenlemeler gecerli olup®*® bir kisim ortak yerlerin
yoneticiye verilecek yetki ile kiraya verilmesi miimkiindiir. Yonetim plani KMK

uyarinca, tiim kat maliklerini baglayan bir s6zlesme hiikmiinde oldugundan, maliklerin

38 Germeg, “Kat Miilkiyeti Kanunu'na Gore Ortak Yerler, Kat Maliklerinin Ortak Yerler

Uzerindeki Haklar1 ve Borglar, Ortak Yerlerin Kiralanmasi”, 107; Cakir, “Kat Miilkiyeti
ve Toplu Yapilar”, 971.
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belirlenen yerlerin kiraya verilmesi i¢in yoneticiye verilen yetki ile bagl olduklarinin

kabulii gerekir.

Yonetim planinda ortak yerlerin kiraya verilmesine dair diizenlemeler, yoneticiye
yetki verilmesine iligkin olmayip, kiraya verilebilecek nitelikteki alanlarin nelerden
ibaret olduguna iligkin ise oybirligi ile karar alinmasinin gerekli oldugunu
diistinliyoruz. KMK md.45 hiikmiinde sayilan yerlerin kiraya verilebilmesi igin
oybirligi aranmas1 emredici nitelikte oldugundan, yonetim planinda farkli bir karar
nisab1 diizenlenmesi halinde gecerli olmayacaktir.>* Ancak yukarida vardigimiz
sonuclar dogrultusunda, md.45 hiikmii disinda kalan yerler icin kullanim amagclari
degismemek kaydiyla kararlarin KMK md.30 geregi cifte cogunluk ile alinmasi

diizenlenebilir.

Bu baslik altinda TBK’da diizenlenen kira sodzlesmelerine uygulanacak genel
hiikiimler uyarinca kira sdzlesmesi taraflarina yiiklenen bor¢lardan konumuzla ilgili
oldugunu diisiindiigiimiiz iiclinci  kigilerin ileri slirdligli haklar sebebiyle

sorumluluguna da kisaca deginmekte fayda goriiyoruz.

Kiraya verenin kiralanan iizerinde iiglincii kisilerin ileri siirdiigli haklara kars1 da
sorumlulugu bulunmaktadir. Ugiincii kisiler kiralanan iizerinde kira s6zlesmesinden
once elde edilen haklari ileri siirebilecegi gibi kira sozlegsmesinden sonra dogan haklari

da ileri stirebilirler.

TBK md.309 kiraya verenin zapta karsi sorumlulugunu ele almis ve kiraya verenin
ticiincii kisilerin kira sozlesmesi kurulmadan once, kiracinin hakkiyla bagdagsmayan
istlin hakkin kira sdzlesmesi kurulmasindan sonra ileri siirmesi durumunda kiraya

verenin sorumlu oldugunu diizenlemistir.>>® Ornek olarak, iigiincii kisinin kira

3% Yagmur Unsal Karasen, “Kat Miilkiyeti Uyusmaziiklarr”, (Ankara: Seckin Yayinevi, 2024),

134; Yargitay 20.Hukuk Dairesi, E.2019/4235, K.2019/7317, T.10.12.2019, “Yo6netim
planinda kanunun emredici hiikiimlerine aykir1 diizenlemeler yer alamaz”., Yargitay
Hukuk Genel Kurulu, E. 1993/18-417, K.1993/514, T.22.9.1993, www .kazanci.com.tr.
[28.11.2023]. “44. maddeye gére oybirligi ile karar alinmasin gerekli kilan kosullarini
bertaraf eden hiikiimler, yonetim planinda yer alamaz. Buna ragmen yénetim planinda yer

verildigi taktirde, bunlar gecersiz olup kat maliklerini baglamaz.”

330 zevkliler/Gokyayla, “Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri”, 289; Eren, “Bor¢lar Hukuku
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sOzlesmesi kurulmadan once elde ettigi oturma hakkini, kira sézlesmesi kurulduktan
sonra ileri siirerek miidahalenin 6nlenmesi davasi agmasi verilebilir. Bu takdirde
kiraya veren acilan bu davayi lstlenmekle ve dava sonucunda kiracinin tahliyesine
karar verilmesi durumunda kiracinin bu sebeple ugrayacagi zararlar1 gidermekle

yiikiimliidiir.

TBK md.310 ve md.311 hiikiimleri ise ii¢lincii kisinin tistiin hakkini kira sdzlesmesi
kurulmasindan sonra kazanmast durumunu diizenlemektedir. TBK md.310°da
“Sozlesmenin kurulmasindan sonra kiralanan herhangi bir sebeple el degistirirse, yeni
malikin kira sdzlesmesinin tarafi olacag1” diizenlenmistir.>>' Yeni malikin kira
sOzlesmesinin tarafi olmast miilkiyetin devriyle birlikte kendiliginden gerceklesir.
Kanun koyucu bu hiikiimde “herhangi bir sebeple” ifadesini kullanarak kiralananin el
degistirmesine iliskin sebeplerin sinirli olmadigini diizenlemistir. Bu dogrultuda
kiralanan satis ve bagis s6zlesmeleriyle ya da icra ve iflas yolu ile satilmasiyla hiikiim
uygulanacak olup mirasin intikali durumunda bu hiikiim uygulanmayacaktir.3*2

Yeni malikin sézlesmenin tarafi olacagi ifadesiyle kiraya veren ile kiraci arasinda

kiralananin devrinden dnce dogmus hak ve borglarin etkilenmemesi amaclanmistir.’>?

Ozel Hiikiimler” 353.
31 TBK md.310/f.1.
352 Aral/Ayranci, “Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iligkileri”, 354; Zevkliler/Gokyayla, “Bor¢lar

Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri”, 290; Giilsah Vardar Hamamcioglu, “Kiralanan Tasinmaz
iizerinde Ugiincii Kiginin Kira Sozlesmesinden Sonra Sinirli Ayni Hak Sahibi Olmasi ve
Buna Baglanan Sonuglar (TBK m. 311)”. Ankara Barosu Dergisi, S. 1 (Ocak 2016). 303-
331, 308; Hayreddin Firat Mehmetoglu, “Kiralananin El Degistirmesi ve Yeni Malikin
Gereksinim Nedeniyle Fesih Hakki”, (Istanbul Sehir Universitesi, Sosyal Bilimler
Enstitiisii, Yiiksek Lisans Tezi, 2019), 44 vd; Seda Oktem Cevik, “Kira Sozlesmesine Etkisi
Bakimindan Kiralananin Devri ve Stnirli Ayni Hakka Konu Olmasi”, 1. bs., (Istanbul: On
Iki Levha Yayincilik, 2016), 147-148

353 Aral/Ayranci, “Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri”, 355; Sinan Sami Akkurt, “E/

Degistiren Tasinmaz Kiralar: Bakimindan TBK. M. 310 Ile Kiranin Serhine Iliskin TBK.
M. 312 Hiikiimlerinin Tahlili”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 68, S. 1
(Nisan 2019): 39-56, 43.
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TBK md.310 diizenlemesinin KMK ve TMK’nin payli miilkiyet hiikiimlerine tabi
ortak yerler iizerinde ne sekilde uygulanmasi gerektigine kisaca deginmekte fayda
goriiyoruz. Oncelikle ifade edilmelidir ki KMK md.6/f.4 geregi ortak yerin bagimsiz
boliimden ayr1 olarak devri miimkiin olmadigindan bagimsiz boliimiin devredilmesi
ile bagimsiz boliimiin yeni maliki ortak yerin kiralanmasina iliskin s6zlesmenin tarafi
olacaktir. Bagimsiz bolimiin diger bir kat malikine devri durumunda ortak yer
tizerinde payh miilkiyet hiikiimlerine gore paydas olan kat malikinin halihazirda kira
s0zlesmesinin tarafi olmasi sebebiyle kira s6zlesmesinde yeni malik olarak kiracinin
tahliyesini isteyemeyecegi kanaatindeyiz.>* Ortak yerlerin kiralanabilmesi TBK
hiikiimleri uyarinca malik olma sartina baglanmamistir. Gergekten uygulamada, kira
sozlesmelerinin malik olmayan kisiler tarafindan gerceklestirildigi siklikla
goriilmektedir. Bu dogrultuda ortak yerlerin malik olmayan yoOnetici tarafindan
kiralanabilecegi kuskusuzdur. TBK’da diizenlenmemesine ragmen KMK md.45
geregi dis duvarlarin, ¢at1 ve dam gibi ortak yerlerin kiralanabilmesi i¢in kat malikleri

kurulunca karar alinmas1 gerekmektedir.

Anagayrimenkuliin bir hakla kayitlanmast veya arsamin boliinmesi ve
boliinen kismin miilkiyetinin baskasina devrolunmasi gibi temliki tasarruflar
veya anayapuin dis duvarlarimin, ¢ati veya damimin reklam maksadiyle
kiralanmasi gibi onemli yonetim isleri ancak biitiin kat maliklerinin

oybirligiyle verecekleri karar iizerine yapilabilir.’>

Ancak alinmasi gereken bu karar ortak yerin kiralanabilmesi i¢in sart olmayip kat
maliki ya da bir kisim kat maliklerinin ortak yeri karar almadan kiralayabilmesi
miimkiindiir. Bu duruma 6rnek olarak, yoneticinin ya da bir kisim kat maliklerinin, kat

malikleri kurulundan karar almadan kira sdzlesmesi yapmasi verilebilir. Boyle bir

3% Burak Ozen, “Kira Konusunun Devri”’, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk

Aragtirmalart Dergisi”, (2010), C.16, S.1-2, 137-179,147; Hayreddin Firat Mehmetoglu,
“Kiralanamin El Degistirmesi ve Yeni Malikin Gereksinim Nedeniyle Fesih Hakki”,165;
Seda Oktem Cevik, “Kira Sozlesmesine Etkisi Bakimindan Kiralanamn Devri ve Simirli
Ayni Hakka Konu Olmasi”, 1. bs., (Istanbul: On Iki Levha Yayincilik, 2016), 147-148;
Aymi dogrultuda bkz. Yargitay 6.Hukuk Dairesi, E.1987/9240, K.1987/12422, T.
1.12.1987,

355 KMK, md. 45.
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durumda sozlesmenin gecerli olmamasi sebebiyle TBK md. 310 uygulanamazsa da
kiracinin ortak yerden tahliyesini isteyen kat maliki, kira s6zlesmesinin gegersizligini
ileri siirerek kiracinin miidahalesinin Onlenmesini ve tahliyesini isteyebilir.
Verdigimiz bu 6rnek ve diger aykirilik halleri ayrik kalmak kaydiyla, TBK, TMK ve
KMK hiikiimlerine uyularak ortak yerin kiralanmasi ve maliklerden birinin bagimsiz
boliimiiniin el degistirmesi durumunda, yeni malikin de kiralanan iizerinde malik
sifatiyla birtakim hak ve ytikiimliiliiklere sahip olacagi kuskusuzdur. Bu arada kiraya
veren yoneticinin, malik olmasi ya da olmamasinin bu konuyla sinirli kalmak kaydiyla
bir etkisinin olmadigi, temsilci sifati ile kat malikleri kurulundan kendisine verilen
gorevi yerine getirdigini ifade etmeliyiz. Yeni malik gerek KMK md.32/f.2 uyarinca,
kiralananin el degistirmesi 6ncesinde kira s6zlesmesi ile ortak yerin kullanim hakkinin
birakilmasmma dair alman kat malikleri kurulu karariyla gerek TBK md.310
diizenlemesi geregi kiralanan ortak yer tizerinde miilkiyet hakkini elde ettigini ileri
stirerek kiracinin tahliyesini isteyemeyecektir. Ancak kira sézlesmesinin yeniden
yapilmasi i¢in kat malikleri kurulunda yapilan toplantida olumsuz oy kullanarak

yeniden kiralanmasini engelleme imkéan1 vardir.

TBK md.311°de ise kira sdzlesmesinin kurulmasindan sonra kiralanan iizerinde
tictincii kisilerin miilkiyet hakkindan farkli olarak, oturma hakki, intifa hakki, {ist hakk1
gibi smirli ayni haklar1 elde etmesi diizenlenmistir. Kurulan smirli ayni hakkin,
kiralanan iizerinde kiracinin haklariyla bagdagsmayan bir hak olmasi durumunda

kiralananin el degistirmesine iliskin hiikiimler kiyasen uygulanacaktir.

4.7.8. Karar Nisab1 Saglanmadan Ortak Yerlerin Kiralanmasi Nedeniyle

Miidahalenin Onlenmesi ve Haksiz Isgal Tazminati istemi

Degerlendirilmesi gereken bir diger husus ise ortak yerlerin kiraya verilmesi igin
aranan karar nisaplar1 saglanmadan kiraya verilmesidir. Ogretide bir kisim yazarlar ve
Yargitay oybirligi ile alinan karara dayanmayan kiralama igleminin gegersiz oldugu

goriisiindedir.*® Baska bir goriise gdre ise bdyle bir durumda yetkisiz temsil

3% Aksan Nar, “Kat Miilkiyetinde Ortak Yerlerin Tabi Oldugu Hukuki Rejim”, 102; Germeg,

“Kat Miilkiyeti- Kat Irtifaki Devre Miilk ve Toplu Yapi”, 1179; Pulak, “Kat Miilkiyeti
Kanunu”, 619; Yargitay 18. Hukuk Dairesi, E. 1996/2747, K. 1996/3223, T. 1.4.1996,
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hiikiimlerinin uygulanmas1 gerekmektedir.>>’ iki farkli goriise gore kiraci ya bastan
itibaren isgalci konumunda degerlendirilecek ya da maliklerce sonradan verilecek

icazete gore bastan itibaren kiraci vasfini kazanabilecektir.

Temsile iliskin diizenlemeler TBK md.40 — 48 arasinda diizenlenmistir. “Bir kimsenin
yapacag1 hukuki islemleri {i¢lincii kisi adi ve hesabina intikal ettirebilme yetkisine”

“temsil” denir.>>®

Calismamizda dolayli temsile deginilmeyecek olup temsilcinin
yapmis oldugu hukuki islemin yapildig1 andan itibaren temsil olunana ait oldugu®>’
dogrudan temsil hiikiimleri iizerinden degerlendirmelerde bulunulacaktir. Diger bir
anlatimla temsil yetkisi geregi yapilan hukuki islemin gerceklesmesiyle birlikte

temsilci aradan ¢ekilmekte ve neticesi {i¢iincii kisinin hukuk alaninda dogmaktadir.**

Ogretideki baskin goriise’®! gore temsil yetkisi verilmesi herhangi bir sekle tabi

olmadig1 ifade edilmigsse de KMK md.45 geregi kira sozlesmesinde yer alacak

www.kazanci.com.tr. [06.12.2023]; Aksi yonde bkz. Efrail Aydemir, “Tiirk Bor¢lar
Yasasina Gore Kira Hukuku”, 4. bs. (Ankara: Se¢kin Yayincilik, 2016), 44.

357 Ahmet Kiligoglu, “Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler”, 22. bs. (Ankara: Turhan Kitabevi,

2018), 246 vd.; Yavuz, “Kira Hukuku”, 1106, Aral/ Ayranci, “Bor¢lar Hukuku Ozel Borg
[liskileri”, 325; Sirmen, “Esya Hukuku”, 322; inceoglu, “Kira Hukuku”, 186.

338 TBK, md.40.

3% Erol Cansel / Caglar Ozel, “Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler”, 2. bs. (Ankara: Seckin
Yaynevi, 2017), 218; Oguzman/Oz, “Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler”, C.1, 220.

360 Eren, “Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler”, 488; Oguzman/Oz, “Bor¢lar Hukuku Genel

Hiikiimler” C.1, 251 vd..; Inan/ Yiicel, “Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler”’, 241; Giilsah
Vardar Hamamcioglu, “Medeni Hukukta Tasarruf Islemi Kavram:”, 1.bs. (Istanbul: On Iki
Levha Yayincilik, 2014), 377; Murat Dogan vd., “Borg¢lar Hukuku Genel Hiikiimler”, 3.
bs. (Ankara, Seckin Yaymevi, 2023), 170; Necip Kocayusufpasaoglu/Hiiseyin
Hatemi/Rona Serozan/Abdiilkadir Arpaci, “Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler”, 7. bs.
(Istanbul: Filiz Kitabevi, 2017), 622.

361 Bren, “Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler”’, 503; Reisoglu, “Tiirk Bor¢lar Hukuku Genel

Hiikiimler”, 153; Yavuz, “6098 sayili Tiirk Borg¢lar Kanunu Serhi Cilt-1”, 407,
Oguzman/Oz, “Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler”, C.1, 236.
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temsilciye kurul disinda verilecek yetki yeterli olmamakta, kat malikleri kurulunda

yetki verilmis olmas1 aranmaktadir.

Temsil yetkisi kanuna ya da temsil olunanin iradesine dayanir. KMK md.35 geregi
yonetici {iciincii kisilere karsi temsil yetkisini kanundan alirken®?, sayilan gorevler
disinda farkli bir is i¢in yetkilendirilmesi halinde temsil yetkisini maliklerin
iradesinden alir. Kat miilkiyetinde yonetici, liglincii kisilere kars1 maliklerin temsilcisi
konumundadir. Malikler ortak yerlerin kiralanmasina iligkin temsil yetkisini salt
yoneticiye vermek zorunda olmayip kendi aralarindan birini segerek aranan usul ve
esaslara uygun olmak kaydiyla yetki verdiklerinde bu yetki gecerli olacaktir. Kat
maliklerince olusturulan kurulun tiizel kisiligi bulunmadigindan, yoneticinin bu
sifatla, yetkisi dahilinde iic¢lincii kisilerle yaptigi hukuki islemler kat maliklerinin

hukuk alaninda sonug¢ doguracaktir.>®3

Kat miilkiyeti kurumunda yetkisiz temsil, emredici hukuk kuralina aykirilik teskil
etmemek kaydiyla, yonetici yahut herhangi bir kat malikinin ya da tigiincii bir kisinin,
kendisine kanunen temsil yetkisi verilmeyen hallerde, aranan usul ve esaslarin
gerceklesmemesine ragmen kat malikleri adina hukuki islemler yapmasi olarak ifade

edilebilir. Yetkisiz temsilde sdzlesme kurulmus olmasina ragmen temsil olunan icazet

362 Yargitay 3. Hukuk Dairesi, E.2011/18597, K.2012/1578, T. 24.1.2012,
www.karararama.yargitay.gov.tr. [15.12.2023].
363 Yargitay Hukuk Genel Kurulu, E.2017/15-255, K.2019/83, T.7.2.2019, [15.12.2023].

“Yonetici, yasadan ve yédnetim planmindan kaynaklanan yetkisine dayanarak iigiincii
kisilerle borg ve alacak iliskisi doguracak sozlesmeler yapabilir. Kat maliklerinin vekili
oldugundan bu tiir sozlesmeler onlarin adina ve hesabina hukuki sonug¢ dogurur.”; ayn
yonde bkz. Haluk N. Nomer, “Borglar Hukuku Genel Hiikiimler”, 19. bs. (Istanbul: Beta
Yayincilik, 2023), 155; M.Seref Kisacik, Ozlem Kaya, “Kat Miilkiyeti Hukukuna Gore
Y éneticinin Taraf Sifat”, Istanbul Barosu Dergisi, C.94, S.3, Y11 2020, 93; Hasan Said Saz,
“Kat Miilkiyeti Kanununda Yonetim Meselesi ve Yoneticinin Husumet Ehliyeti”, Terazi

Hukuk Dergisi, C.12, S.126, Y11 2017, 118 vd.
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verinceye kadar hukuki islemin gecerliligi askidadir.>** Sozlesmenin sekle bagh

olmasi, onamanin da sekle bagli olmasini zorunlu kilmaz.363

Ornek olarak, kat maliklerinden herhangi birinin, kendisine yetki verilmemis olmasina
ragmen tiim malikler adina ¢oplerin atilmasi i¢in ¢Op poseti almasi durumu verilebilir.
Bu durumda yetkisiz temsilden bahsedilebilecektir. Burada sonradan verilecek bir
icazet ile malikler kendileri adina yapilan bu islemi en bagindan itibaren hukuka uygun

hale getireceklerdir.

Yargitay’in ve Ogretideki bir kisim yazarlarin aranan karar nisabi ile kiralama
isleminin yapilmamasi sonucunu bagladiklar1 “gegersizlik” yaptirimmna deginmekte
fayda goriiyoruz. KMK hiikiimleri incelendiginde md.24 hiikkmiinde yasak isler baslig1
altinda aykirilik igeren sozlesmelerin kesin hiikiimsiiz oldugu, md.33 hiikmiinde ise
hakimin miidahalesi bagslig1 altinda, kat malikleri kurulu aleyhine iptal davasi
acilabilecegini, bir kisim kurul kararlarinin yok veya kesin hiikiimsiiz sayilabilecegi
diizenlendigi gorilmektedir. Gorildigi iizere KMK’da gegersizlik kavraminin
tanimina dair bir diizenleme bulunmadigindan, TBK hiikiimlerine gore degerlendirme

yapmamiz gerekecektir.

Hukuki islemlerin sithhatine etki eden yaptirimlar genel ifadeyle hiikiimsiizliik olarak
karsimiza ¢ikmaktadir. Yokluk, kurucu unsurlardaki eksikligin sonucu olup

hiikiimstizliik ise kurulan bir sdzlesmenin sonu¢ dogurmasia yodnelik unsurlarla

3% Antalya, “Marmara Hukuku Yorumu, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler”, 157; Reisoglu,

“Tiirk Borclar Hukuku Genel Hiikiimler”, 159; Inan/ Yiicel, “Bor¢lar Hukuku Genel
Hiikiimler”, 356; Nomer, “Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler”, 164; Oguzman/Oz,
“Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler”, C.1, 254; Vardar Hamamcioglu, “Medeni Hukukta
Tasarruf Islemi Kavrami”, 375. “Onay iist kavram olup yapildigi zaman bakimindan ikiye

ayrilir.  Hukuki islemin yapilmasindan o6nce verilen onaya izin hukuki islemin

>

yapimasindan sonra verilen onaya onama (icazet) denir.’
35 Nomer, “Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler”, 165; Nihat Yavuz, “6098 sayili Tiirk Bor¢lar
Kanunu Serhi Cilt-1", 433; Oguzman/Oz, “Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler”, C.1, 255;

Vardar Hamamcioglu, “Medeni Hukukta Tasarruf Islemi Kavrami”, 375.
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ilgilidir.*¢® Ogretide bir kisim yazarlara gére sdzlesmenin yok sayilmasi ile hiikiimsiiz

olmasi arasinda pratikte bir farklilik yoktur.*¢’

Hiikiimsiizliik (gegersizlik) kavrami bir iist kavram olup*®® hukuki islemlerde aranan
unsurlarin sakat, eksik veya hukuk kurallarina aykir1 olmasma baglanan hukuki
sonuglara denilmektedir.’®® Hiikiimsiizliik tiirleri “kesin hiikiimsiizlik” ve “iptal

edilebilirlik” olarak gruplandirilabilir.

TBK md.27/f.1°de “Kanunun emredici hiikiimlerine, ahlaka, kamu diizenine, kisilik
haklarina aykiri veya konusu imkéansiz olan sdzlesmelerin kesin olarak hiikiimsiiz
oldugu” diizenlenmistir.>”® Kesin hiikiimsiizliige iliskin dava, tespit davasidir ve bu

halde taraflar s6zlesme ile basindan beri bagh degildir.>”! Taraflar islemin kesin olarak

366 Bren, “Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler”’, 383; Antalya, “Marmara Hukuku Yorumu,

Borclar Hukuku Genel Hiikiimler”, 126; Inan/Yiicel, “Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler”,
232; Yokluk ve hiikiimsiizliik arasindaki fark icin bkz. Fahri Erdem Kasak, “Sozlesme
Ozgiirliigiiniin Sinrt Olarak Kanunun Emredici Hiikiimlerine Aykurilik” (Istanbul: On iki
Levha Yaynlari, 2021), 472 vd; Glimiis, “Bor¢lar Hukukunun Genel Hiikiimleri”, 233.

3¢7 Turhan Esener / Fatih Giindogdu, “Bor¢lar Hukuku I (Sozlesmelerin Kurulusu ve

Gegerliligi)” (Istanbul: Vedat Kitapeilik, 2017), 241; Kocayusufpasaoglu vd., “Bor¢lar
Hukuku Genel Hiikiimler”, 581; Kasak, “Sozlesme Ozgiirliigiiniin Stmirt Olarak Kanunun
Emredici Hiikiimlerine Aykirilik”, 475.

38 Kaligoglu, “Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler”, 132; Eren, “Bor¢lar Hukuku Genel

Hiikiimler”, 332-334; Oguzman/Oz, “Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler”, C.1, 183;
Kocayusufpasaoglu, “Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler”, 582; Kasak, “Sézlesme
Ozgiirliigiiniin Stmrt Olarak Kanunun Emredici Hiikiimlerine Aykirilik” 365.

369 Mustafa Unliitepe, “Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler”, 1. bs. (Ankara: Seckin Yaymcilik,

2021), 95; Kasak, “Sozlesme Ozgiirliigiiniin Sinirt Olarak Kanunun Emredici Hiikiimlerine
Aykirilik”, 367; Nevzat Kog, “Tiirk Medeni Hukukunda ve Roma Hukukunda Hiikiimstizliik
(=Butlan)”, DEUHFD 1981, Sy.2, 127-172, 128 hukuk.deu.edu.tr. [02.05.2023].

STBK, md.27/f.1.

371 Antalya, “Marmara Hukuku Yorumu, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler”, 155;
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hiikiimsiiz oldugunu her zaman ileri siirebilecegi gibi kesin hiikiimsiizlik savina
dayanmasalar dahi hakim re’sen nazara almak zorundadir.’”? Gegerlilik unsurundaki
sakatlik, kesin hiikiimsiizlilk sonucunu doguruyorsa, ilerde bu sebep ortadan kalksa
dahi islem gecerlilik kazanmayacaktir.?”> Ogretide azinlikta kalan gériise gore, islemin
taraflarinin sonradan sézlesmeyi tasdik etmelerinin bu kuralin istisnasini teskil ettigi,
taraflarin batil sdzlesmeyle baglanmay1 kabul ettikleri degerlendirilmis ve bu halde

batil sézlesmenin yeniden yapildig1 sonucuna varilmistir.>’*

Iptal edilebilirlik yaptirimi ise, irade ile beyan arasinda bir uyumsuzluk s6z konusu
olup tarafin yanilmasi, aldatilmasi, korkutulmasi ya da gabine maruz kalmasi
durumlarinda karsimiza ¢ikmaktadir. Bu halde hakim kendiliginden bir inceleme

yapamayacagidan taraflarm ileri siirmesi gerekmektedir. Ogretide yetkisiz temsile

Kocayusufpasaoglu, “Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler”, 583; Nomer, “Bor¢lar Hukuku
Genel Hiikiimler”, 67; Esener/Glindogdu, “Bor¢lar Hukuku I (Sozlesmelerin Kurulusu ve
Gegerliligi)”, 242.

372 Brdogan, “Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler”, 73; Reisoglu, “Tiirk Bor¢lar Hukuku Genel

Hiikiimler ”, 146; Antalya, “Marmara Hukuku Yorumu, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler”,
131; Inan/Yiicel, “Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler”,233; Kog, “Tiirk Medeni Hukukunda
ve Roma Hukukunda Hiikiimsiizliik (=Butlan)”, 130; Nomer, “Bor¢lar Hukuku Genel
Hiikiimler”, 67; Esener/Giindogdu, “Borg¢lar Hukuku I (Sozlesmelerin Kurulusu ve
Gegerliligi) ”, 243; Oguzman/Oz, “Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler”, C.1, 184.

313 Kaligoglu, “Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler”, 135; Esener/Giindogdu, “Bor¢lar Hukuku

1 (Sozlesmelerin Kurulusu ve Gegerliligi)”, 243; Oguz Sadik Aydos, “Bor¢lar Hukuku
(Genel Hiikiimler)”, 3. bs. (Ankara: Seckin Yayincilik, 2023), 55; Unliitepe, “Bor¢lar
Hukuku Genel Hiikiimler”, 100; Reisoglu, “Tiirk Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler”, 146;
Antalya, “Marmara Hukuku Yorumu, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler”, 131; Kog, “Tiirk
Medeni Hukukunda ve Roma Hukukunda Hiikiimsiizliik (=Butlan)”, 130; Oguzman/Oz,
“Borc¢lar Hukuku Genel Hiikiimler”, C.1, 184.

374 Kocayusufpasaoglu vd., “Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler”, 584; Aksi yonde Kog, “Tiirk

Medeni Hukukunda ve Roma Hukukunda Hiikiimsiizliik (=Butlan)”, 130.
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iliskin yapilan hukuki islemin iptal edilebilirlik yaptirnmina tabi oldugu ileri

stiriilmiistiir.>”

Hukuki islemlerin sihhatine dair yaptirimlara kisa bir degindikten sonra konumuza
geri donecek olursak, Yargitay yaklasiminda kat malikleri kurulunda oybirligi ile
alman bir karara dayanmayan kira isleminin hiikiimsiiz oldugu ifade edilmesine
ragmen, bir iist kavram olan hiikiimsiizlik hallerinden hangisinin uygulanacaginin
netlestirilmedigi goriilmektedir. Zira oybirligi sartiyla karar verilmemesinin kanunun
emredici hiikiimlerine aykirilik olusturdugu ifade edilmesine ragmen, hakim kesin
hiikiimsiizliigli re’sen nazara almamakta, kiracinin tahliyesi istenmedigi takdirde
sozlesmenin  gecersizligi ~ degerlendirme  konusu  yapilmayip®’®  kiracinin
yiikiimliiliiklerini yerine getirmesine karar verildigi’”’ bu sebeple kiralama islemin
kesin olarak hiikiimsiiz oldugundan ziyade, sonug olarak iptal edilebilirlik yaptirimina

varildig goriilmektedir.’’®

Kanaatimizce ortak yerlerin gerekli cogunluk saglanmadan kiraya verilmesine iliskin
degerlendirmede ikili bir ayrim yapilmasi gerekir. KMK md.45 hiikmiinde belirtilen
ortak yerlerin reklam amaciyla kiralanmasi gibi 6nemli yOnetim isleri ancak kat
malikleri kurulunda oybirligi ile alinacak karar ile miimkiin oldugundan, sayilan
yerlerin kiraya verilmesinin kurulda goriisiilerek oybirligi ile karar alinmasina dair

diizenleme emredici nitelikte oldugundan’”®, payli miilkiyete konu ortak yerin kiraya

375 Kialigoglu, “Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler”, 136; Eren, “Bor¢lar Hukuku Genel

Hiikiimler”, 385; Aksi goriis i¢in bkz. Kocayusufpasaoglu vd., “Bor¢lar Hukuku Genel
Hiikiimler”, 583; Oguzman/Oz, “Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler”, C.1, 187.

376 Yargitay 18. Hukuk Dairesi, E. 2014/15557, K. 2015/8036, T.11.5.2015,
www.kazanci.com.tr. [12.12.2023].

377 Yargitay Hukuk Genel Kurulu, E.2017/6-976, K.2021/1109, T.28.9.2021,
www.kazanci.com.tr. [12.12.2023].

378 Ayni1 yonde bkz. Sengiil, “Tiirk Medeni Hukukunda Toplu Yapilar ve Toplu Yapt Yonetimi”,
584 vd.; Germeg/Tanriverdi, “Yargitay Kararlari Isiginda Kat Miilkiyeti Davalar:”, 162.

37 Yargitay 18. Hukuk Dairesi, E.2005/9531, K.2005/9578, T.07.01.2005,

www.kazanci.com.tr. [12.12.2023].
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verilmesinde kira iligkisine sonradan tiim kat maliklerince icazet verilse dahi,
diiriistliik kuralina aykirilik durumu harig*®, burada yeterli olmayacak, kat malikleri
kurulu disinda, kat maliklerinden icazet alinmasi, isleme kurul karar ile gerceklesme
niteligi kazandirmayacaktir.’®! KMK md.45 hiikkmii, TMK md.691 hiikmiinden bu
yoniiyle ayrilmaktadir. Yukarida belirttigimiz tizere, KMK’da diizenlenen emredici
hiikiimlerin uygulanma 6nceligi oldugundan ve emredici hiikiimlere aykiriligin TBK
md.27 uyarinca yaptirimi yapilan islemin kesin olarak hiikiimsiiz olmasi sonucunu
dogurdugundan, burada iptal edilebilirlikten ziyade islemin 6li dogdugu kesin
hiikiimstizliik sonucuna varilmaktadir. Bu nedenlerle gerek Yargitay’in iptal
edilebilirlik yaklagimma gerek Ogretideki bir kisim yazarin “yetkisiz temsil”
yaklasimima katilmiyoruz. Yargitay’in iptal edilebilirlik yaklasimi sonucu, kiraci,
sozlesme iptal edildigi andan itibaren isgalci konumuna diiserek bu andan itibaren
haksiz iggal tazminatina muhatap edilebilirse de bizim yaklasimimiza gore kesin
hiikiimsiizliik hali i¢in kiract en bastan itibaren isgalci konumunda bulunacak ve
kiraciya kars1 kiralama islemine katilmayan kat maliklerince miidahalenin 6nlenmesi
ile kiralanan yerin kullanima baslandig1 andan itibaren haksiz igsgal tazminati talebinde

bulunulabilecektir.

Ortak yerlerin kiraya verilmesi i¢in gerekli karar nisabina iliskin degerlendirmelerimiz
dogrultusunda KMK md.45 disinda bir kiralama islemi yapilabilmesi i¢in KMK md.30
geregi cogunlugun saglanmasi yeterli olacagindan, yeterli ¢ogunluk saglanmadan
kiralama iglemi yapilmasinda yetkisiz temsil hiikiimlerinin uygulanmas: gerekir. Bu
takdirde kiralama iglemine kurul disinda verilecek icazetler neticesinde yeterli

cogunluk saglanmas1 durumunda kiralama islemi tiim kat maliklerini baglayacaktir.%?

380 Yargitay 18. Hukuk Dairesi, E. 2009/10756, K. 2010/4410, T. 23.3.2010,

www.karararama.yargitay.gov.tr. [14.12.2023]; Nomer, “Bor¢lar Hukuku Genel
Hiikiimler”, 71; Kog, “Tiirk Medeni Hukukunda ve Roma Hukukunda Hiikiimstizliik
(=Butlan)”, 130; Oguzman/Oz, “Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler”, C.1, 185.

381 Yargitay 5. Hukuk Dairesi, E.1973/16670, K.1974/1955, T. 23.3.1974 sayili karar1 i¢in bkz.
Arcak, “Degisik ve Yeni Hiikiimleriyle Kat Miilkiyeti”, 977.

382 Akipek, “Tiirk Esya Hukuku”,31; Yargitay 15. Hukuk Dairesi, E. 2020/2387, K. 2021/558,
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Yetkisiz temsil halinde kesin hiikiimsiizliikten ziyade iptal edilebilirlik yaptirimi s6z

konusu olacaktir.

Ortak yerlere iligkin kira bedeli, paradan ziyade baska tiir edimler de olabilir. Kira
s0zlesmesinin herhangi bir gecerlilik sarti bulunmamaktadir. Yukarida belirtildigi
sekilde, kira sézlesmesinde sekil sartt olmamasi, olsa dahi verilecek icazetin sekle tabi
olmayacagi ve kira bedelini alan paydasin kira sozlesmesine icazet verdigi
diisiintildiiglinde, ortak yer kiracisinin tiim kat maliklerine hizmet vermesi karsiliginda
parasal bir bedel 6demeyecegi, kira bedelinin bu bedel olacagi kararlastirildiginda, kat
maliklerinin hizmet edimini almalar1 halinde s6zlesmeye icazet verdikleri kabul
edilmeli ve pay ve paydas cogunlugunun bu sekilde saglanmasi durumunda kira
iliskisinin varlig1 kabul edilerek, miidahalenin 6nlenmesi ve haksiz isgal tazminati
talep edilememesi gerekmektedir. Ortak yer kiracisinin, kira bedeli olarak tiim
bagimsiz boliimlerin kombi ve dogalgaz peteklerinin bakimlarin1 yapmasi ya da
otoparkin oto yikama olarak kiralanmasinda kira bedelinin ayda belirli sayida araglarin
yikanmasi edimi olarak kararlastirilmasi durumunda, hizmeti alan maliklerin say1 ve
arsa pay1 olarak ¢ifte nisabi saglamasi halinde kira sézlesmesinin gecerli oldugu kabul

edilmelidir.

T.1.3.2021, www.kazanci.com.tr. [16.12.2023]; Aym ydnde bkz. Yargitay 15. Hukuk
Dairesi, E. 2019/3309, K. 2020/1951, T. 30.6.2020, www.kazanci.com.tr. [16.12.2023].
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SONUC

Ortak yerler kat miilkiyeti kurumunun temel yapi taslarindan biridir. Klasik kat
miilkiyetinde ortak yerler, anagayrimenkuliin bagimsiz boliimleri ve eklentileri disinda
kalan, bagimsiz miilkiyete konu olmayip kat maliklerinin payli miilkiyet esaslarina
gore malik oldugu, korunmaya, ortaklasa kullanmaya veya faydalanmaya yarayan

yerler olarak tanimlanmuistir.

Kat malikleri ortak yerlere KMK md.16/f.1 geregi arsa paylari oraninda malik olup
aralarinda farkli bir anlagsma bulunmadik¢a arsa paylari oraninda kullanim hakkina
sahiptirler. Yasal diizenlemeden ¢ikarilabilecek iki sonu¢ bulunmaktadir. Bunlardan
ilki, kullanim hakkma iligkin arsa payr Olgiitiiniin  degistirilebileceginin
diizenlendigidir. Ikincisi ise yasal diizenlemenin agik lafzindan anlasildig: iizere

kullanim hakkinin sinirmi1 diger kat maliklerinin arsa pay1 belirlemektedir.

Kat maliklerinin ortak yerleri hangi oranda kullanacag1 yonetim plani ile belirlenebilir
niteliktedir. Yonetim plan1 yonetim tarzini, kullanma maksat ve seklini diizenleyen,
sozlesme niteliginde belge oldugundan, yonetim planiyla malikler arasinda ortak
kullanim alanlariin arsa pay1 orani disinda belirlenebilmesine imkan taninmaktadir.
S6z gelimi ortak yer niteliginde olan bahgenin bir bdliimiiniin yalniz bir kat malikinin
kullanimina birakilmasi olanaklidir. Ydnetim plani ile ortak yer kullanimin yalniz bir
kat maliki ya da belirli kat maliklerine birakilmasi olanakli ise de, kat maliki ya
maliklerinin bu kullanim haklarmi, ortak yeri tigiincii bir kisiye kiralamak suretiyle

birakmalart miimkiin degildir.

Kat malikleri ortak yerleri kullanirken dogruluk kaidelerine, yonetim plani
hiikiimlerine riayet etmekle ve diger kat maliklerinin haklarini ¢ignememek, onlari
rahatsiz etmemekle yiikiimliidiirler. Kat maliklerinin ortak yerleri kullanirken bu

yiikiimliiliiklerini ihlal etmeleri miidahalenin 6nlenmesi davasina konu edilebilecektir.

Kat maliklerinin birtakim is ve islemleri yapabilmeleri, diger kat maliklerinin riza
gostermelerine baglanmistir. Kat malikleri ortak yerlerde kendi baslarina degisiklik
yapamazlar. Kat maliklerinin ortak yerleri kullanmalarini iyilestiren yenilik ve
ilaveleri gergeklestirebilmesi ancak tiim kat maliklerinin sayr ve arsa payi ile
verecekleri karar ile miimkiin kilinmistir. Yapilmasi arzulanan yenilik ve ilaveler, ¢ok
masraf gerektiriyorsa ya da yapimin bulundugu konum, yasayan insanlarin sosyo-

ekonomik durumuna gore liiks ya da tiim kat maliklerince kullanilmasi zorunlu
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yerlerde bulunmayan nitelikteyse hangi nisap ile karar alinacagi kanunla belirtilmis
degildir. Cok masrafli ve liikks nitelikteki yenilik ve ilaveler de KMK md.42 geregi

aranan karar nisabi ile alinacak karar neticesinde gerceklestirilebilecektir.

Kat malikleri kurulunda belirtilen nisaplar ile karar alinmadan yenilik ve ilavelerin
gerceklestirilmesi durumunda karara olumlu oy kullanmayan kat malikleri kararin
gegersiz oldugunu ileri siirerek, ortak yerde yenilik ve ilave yapmak suretiyle

gerceklesen miidahalenin 6nlenmesini talep edebilecektir.

KMK md.19/f.2 hiikkmii geregi bir kat maliki tiim kat maliklerinin beste dordiiniin
rizasini almadikga ortak yerlerde insaat, onarim ve tesis ile degisik renkte badana ve
boya yaptiramayacaktir. Kat malikleri rizalarmi kat malikleri kurulunda
verebilecekleri gibi kurul disinda, herhangi bir sekil sartina tabi olmadan da verebilir.
Kat malikinin yapilacak islere riza verdikten sonra mahkeme yoluna basvurmasi
lyiniyet kurallarina aykirilik teskil edecektir. Riza vermeyen kat maliklerince, gerekli
cogunluk saglanmadan ortak yerlerde KMK md.19/f.2 hiikmiinde belirtilen islerin

yapilmast durumunda, miidahalenin 6nlenmesi talep edilebilecektir.

Kanun koyucu tiim kat maliklerinin oybirligi ile karar alarak anagayrimenkuliin {istiine
kat ilavesi veya hali hazirda bulunan ¢ekme katin tam kata doniistiiriilmesi suretiyle,
bagimsiz boliim ilavesi gerceklestirebilecegini dngdérmiistiir. Bagimsiz bdliim ilavesi
i¢in, KMK md.19/f.2 hiikkmiinde aranan rizadan farkli olarak muhakkak kurul karari
gerekmektedir. Tiim kat maliklerince kurul karar1 disinda noterden rizalarii vermeleri
halinde dahi bu belge kurul karar1 niteligini tasimayacaktir. Kat maliki, kurul disinda
verdigi rizadan donebilirse de, kurulda bagimsiz boliim ilavesine riza gostermesi
durumunda, rizanin kurul karar niteligi kazanmasi sebebiyle rizadan donemeyecektir.
Kurul karar1 ile muvafakat, yenilik doguran bir hak niteligi kazanacaktir. Kat maliki
ya da bir kisim kat maliklerince, usul ve yasalara uygun bir karar olmadan bagimsiz
boliim ilavesi gergeklestirilmesi durumunda diger kat maliklerince miidahalenin

Onlenmesi talep edilebilecektir.

Ortak yerlerin kiraya verilmesi, bagimsiz boliimiin kiraya verilmesi nedeniyle ortak
yerleri kullanma ve faydalanmadan farkli olarak, bagimsiz béliim ve eklenti diginda
kalan, ortak yerlerdeki kullanim veya kullanimla birlikte yararlanma hakkinin kira
akdi ile tUgiincii kisiye birakilmasini ifade etmektedir. Calismamizda bir¢ok kez

bahsedildigi tlizere kat malikleri ortak yerler iizerinde payli miilkiyete gére malik
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olduklarindan ve KMK yahut diger kanunlar ile ortak yerlerin kiraya verilmesi
yasaklanmadigindan, ortak yerler kiralanabilecektir. Ortak yerlerin kiraya verilmesine
iliskin aranacak karar nisabinda 6greti ve uygulamada farkli goriisler ileri siirtilmiistiir.
Yargitay ve 6gretideki baskin goriise géore KMK md.45 hiikmiinde sayilan yerler 6rnek
olarak belirtmis olup sayilanlar ile sinirlt degildir. Bu diisiinceye gore kat miilkiyetinde
ortak yerler ancak kat maliklerinin oybirligiyle alacaklari karar ile kiraya
verilebilecektir. Netice olarak bizim de katildigimiz 6gretideki azinlik goriisiine gore
ise, KMK md.45 hiikmiinde sayilan yerler ile bu yerler disindaki tiim ortak yerlerin
kiralanmasinda kat maliklerinin oybirliginin aranmasi1 dogru degildir. Azmlik gortsii
de farkli gerekgeler ile KMK md.30°da aranan say1 ve arsa pay1 ile kararin yeterli

oldugu sonucuna varmistir. Gerekge olarak biz de azinlik goriisiinden ayrilmaktayiz.

KMK’da ortak yerlerin hukuki temelini TMK’da payh miilkiyete iliskin diizenlemeler
olusturmaktadir. Bu hiikiimler KMK hiikiimlerinin yorumlanmasinda bize yol
gosterici niteliktedir. Payli miilkiyet hiikiimlerine gore paylt malin kiraya verilmesi
pay ve paydas c¢ogunlugunun alacagi karar ile miimkiindiir. Payli milkiyet
hiikiimlerine tabi ortak yerlerin kiraya verilmesinde payli miilkiyet hiikiimlerinin
dislanmasi1 ancak hiikiim 6zelinde bir diizenleme ile miimkiindir. KMK md.45
lafzindan tiim ortak yerleri kapsayacak sekilde payli miilkiyet hiikiimlerinin
dislanmasi sonucu c¢ikarilamamaktadir. Ger¢gekten de KMK md.45 hiikkmii ile dis
duvarlarin, ¢at1 veya damin, 6zgiilendigi amaca uygun olmayan bir amagla, kanunda
belirtilen reklam amaci gibi kiralanmas1 durumunda oybirligi aranmaktadir. Yargitay
ve Ogretideki baskin goriisten ayrilmamizdaki diger gerek¢emiz ise, kanun koyucu
biitiin ortak yerlerin kiralanmasinda, herhangi bir sebep aramaksizin kat maliklerinin
oybirligini aramis olsaydi, ortak yerin kiralama amacina hiikiimde yer vermeyip, biitiin
ortak yerlerin kiralanmasinin oybirligi ile karar alinmasina bagli oldugunu ifade
ederdi. Kanun koyucu hiikiimde “gibi” edatin1 kiralama amaci olan “reklam amaciyla
kiralanmasi”ndan sonra kullanarak ortak yerleri 6rnek olarak vermemis ancak c¢ati

veya dis duvarlarin asil kullanim amac1 disinda kiraya verilmesini 6rneklendirmistir.

Yargitay, herhangi bir kanun hiikmiinde yer almayan “6zel amaca tahsisli ortak yer”
kavramini ihdas etmis ve bu gibi yerlerin kat malikleri kurulunda oybirligi ile karar
alinsa dahi kiralanamayacagina hiikmetmistir. Yargitay tarafindan varilan bu sonuca
ilk itirazimiz, ihdas edilen kavramin kanunda bir kasiliginin olmadigidir. Bahge,

otopark gibi yerlerin 6zel amaca tahsisli ortak yerlerden oldugu ve bu sebeple
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kiralanmasinin miimkiin olmadig1 sonucuna varan Yargitay, bu yerlerin kat
maliklerinden birisinin kullanimima birakilmasint miimkiin bulmustur. Yargitay’in
ortak yerlere dair farkli yaklagimlar1 uygulamada karisiklifa sebebiyet vermektedir.
Gergekten de ortak yerlerden nerelerin kiraya verilebilecek nitelikte olup olmadigina
dair yasada bulunmayan bir dl¢iit getirmenin ne geregi ne de faydasi bulunmaktadir.
Tasinmazin kiralanabilir nitelikte olup olmadigina, kat malikleri ve kiralamak isteyen,

kiralamaya konu yerin niteliklerine gore karar vermelidir.

Miidahalenin onlenmesi davasi, miilkiyet hakkinin kat malikine sagladigi bir hak
olarak, miilkiyet hakkina yonelen saldirilarin 6nlenmesi ve ortadan kaldirilmasini
amaglamaktadir. Miidahalenin 6nlenmesi davast KMK’da diizenlenmemis olup, TMK
hiikiimleri uyarinca, ortak yerler tizerinde de uygulama alan1 bulmaktadir. Ger¢eklesen
bir miidahale yaninda hakkin agsir1 kullanimi halinde dahi bu dava acilabilir.
Miidahalenin 6nlenmesi davasi acabilmek i¢in zarara ugramis olmak sart degildir.
Zararin karsilanmasi bu davanin konusu olmayip, miidahalenin 6nlenmesi davasiyla
tasinmaza yonelen eylemin sonlandirilmasi ya da durumun ortadan kaldirilmasi

istenmektedir.

Miidahalenin Onlenmesi davasi ayni nitelikte bir dava oldugundan kat maliki
zamanasimi ya da hak disiiriicti siireyle bagl olmadan, miidahale devam ettik¢e bu
davayi agabilir. Kat maliki miidahalenin 6nlenmesi i¢in agtig1 ilk davasindan feragat
etse dahi, miidahale devam ettikce yeni bir dava acgabilir. Bu nedenle feragat kesin

hiikiim tegkil etmeyecektir.

Miidahalenin 6nlenmesinde miidahalede bulunan kat maliki ya da tigiincii kisilerin
kusuru aranmamaktadir. Miidahalede bulunanin hakli bir sebebi varsa ya da diger bir
anlatimla ortak yerde gerceklesen miidahaleye yasadan ya da sézlesmeden

kaynaklanan bir sebeple katlanilmasi gerekiyorsa miidahalenin 6nlenmesi istenemez.

Haksiz iggal tazminati esdeger licret olarak, isgale ugrayan tasinmazin, isgale
ugramamamis olsaydi getirebilecegi kira bedeline denk tazminattir. Haksiz isgal
tazminatt uygulamada siklikla ecrimisil olarak da anilmaktadir. Kat miilkiyeti
kurumunda kiraya verilebilir nitelikte ortak yerlere miidahalenin isgal boyutuna

ulagmasi neticesinde 6denmesi gereken tazminat olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Haksiz isgal tazminati istenebilmesi i¢in, isgalin herhangi bir hakka dayanmamasi ve

hukuki niteliginin haksiz fiil benzeri olmasi nedeniyle kusur sartinin gergeklesmesi
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gerekmektedir. Isgalcinin yasadan yahut s6zlesmeden kaynaklanan hakli bir sebebe
dayanmasi halinde miidahalenin 6nlenmesi istenemeyecegi gibi haksiz isgal tazminati

da istenemez.

Haksiz iggal tazminati talepleri, miidahalenin dnlenmesi talebinden farkli olarak bes

yillik zamanagimina tabidir.

Miidahalenin 6nlenmesi davasi ayni nitelikte oldugundan miidahaleye uzun siire sessiz
kalinmas1 miidahalede bulunana bir hak bahsetmemesine ve miidahalenin 6nlenmesi
isteminde bulunulabilmesine ragmen haksiz isgal tazminatinda uzun siire sessiz kalan

malikin haksiz iggal tazminati talebinde bulunabilmesi miimkiin degildir.

Yargitay’in “6zel amaca tahsisli ortak yerler” yaklasimi haksiz isgal tazminatina
bakisinin da temelini olusturmaktadir. Yargitay, kat maliklerince oybirligi ile karar
alinsa dahi bu yerlerin kiraya verilebilir nitelikte olmadig1 diisiincesiyle isgal halinde
haksiz isgal tazminatina hiikmedilemeyecegi sonucuna varmigtir. Bizim de
katildigimiz istisnai kararlarda ise tahsis amaciin 6nemli olmadigi, baskasina ait
oldugu bilinen taginmazin isgali halinde haksiz isgal tazminati 6denmesi gerektigi
sonucuna varilmistir. Yargitay, otopark, ¢ati, siginak, bahge, kapici dairesi, kalorifer
dairesi ile komiirliik, aydinlik ve bunlar arasindaki koridor gibi yerlerin 6zel amaca

tahsisli oldugu gerekgesiyle haksiz isgal tazminat1 istenemeyecegine hiikmetmistir.

Ortak yere miidahalenin 6nlenmesi davasinda goérev ve yetki, uyusmazligin KMK
uygulamasindan kaynaklanip kaynaklanmadigina gore degismektedir. Hakim
tasinmazin bulundugu tapu miidiirliigiinden kayitlarin celbini saglayarak, uyusmazliga
konu ortak yerde kat irtifaki yahut kat miilkiyetinin kurulup kurulmadigini,
miidahalede bulunanin malik olup olmadigini, anatasinmaz birden fazla parsel iizere
kurulu ise toplu yap1 hiikiimlerine gecilip ge¢ilmedigi arastiracak, gorev ve yetkiyi bu
arastirma neticesinde tayin edecektir. Sayet degerlendirilecek hususlara olumlu cevap
verilir ise uyugsmazlik anatasinmazin bulundugu yer sulh hukuk mahkemesince
goriiliip karara baglanacak, aksi halde davalinin yerlesim yeri asliye hukuk

mahkemesinde dava goriilecektir.

Haksiz iggal tazminati talebi ise istikrarli Yargitay kararlar1 dogrultusunda, KMK’dan
kaynaklanmamas1 nedeniyle davalinin yerlesim yeri asliye hukuk mahkemesinde

goriiliip karara baglanacaktir.
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Miidahalenin 6nlenmesi ve haksiz iggal tazminatina iliskin uyugsmazliklarda gerek
davaci gerek davali olarak ilk akla gelen gercek veya tiizel kisi olan kat malikidir. Kat
maliklerinden her biri ortak yere gerceklesen miidahalenin 6nlenmesi davasini tek
basina acgabilir. Dava agabilmek i¢in diger kat maliklerinin rizasina ihtiya¢ yoktur.
Miidahalenin 6nlenmesi davasi sonucunda davay:1 agan kat maliki lehine verilecek

karardan dava agmayan kat malikleri de faydalanacaktir.

Miilkiyet hakkina sahip olmamakla birlikte intifa ya da siikna hakki sahipleri de, kendi
haklarinin konusunu olusturan bagimsiz béliimii kullanmalari i¢in zorunlu olan ortak

yerlere gerceklestirilen miidahalelerin 6nlenmesini isteyebilirler.

Kural olarak yoneticinin, miilkiyet hakkina dayanilmasi nedeniyle, gerek haksiz iggal
tazminat1 gerek miidahalenin onlenmesi davalarinda, davaci sifati bulunmamaktadir.
Sayet yOnetici, ayn1 zamanda malik ise, malik olmasi nedeniyle davaci olabilir. Malik
olmayan yoneticinin, KMK md.35’te sayilanlan gorevleri arasinda bulunmamasina
ragmen, bu davalarda davaci sifatina sahip olabilmesi, kat malikleri kurulundan dava
acmasi i¢in yetki almasina baglidir. Davanin yonetici tarafindan agilmasi durumunda
hakim yoOneticinin malik olarak mi yoksa kat maliklerinden alinan bir karara
dayanilarak mi1 acildigini incelemeli, yoneticinin dava dilek¢esinde malik oldugu ifade
edilmisse tapu kayitlarmin celbini saglamali, kat maliklerinden alinan bir karara
dayanilarak ac¢ildig1 ifade edilmisse karar defterleri getirilerek davaya devam

etmelidir. Yoneticiye verilecek yetki, kat maliklerince dava asamasinda da verilebilir.

Yonetici kendisine yetki verilmeyen davayr agamaz. YOnetici, yalniz miidahalenin
Onlenmesi davasi agilmasina iliskin yetki almigsa haksiz iggal tazminati talebiyle dava

acamaz.

Miidahalenin 6nlenmesi davasinda davali, kusurlu ya da degil, miilkiyet hakkini ihlal
eden herhangi bir gergek veya tiizel kisi olabilir. Haksiz iggal tazminati davasinda ise
davali, kusurlu olarak ortak yere isgal boyutunda miidahalede bulunan gercek veya

tiizel kisi olabilir.

Kat maliki ya da onun bagimsiz béliimiinden herhangi bir nedenle devamli suretle
fayadalanan kisiler davali olarak yer alabilirler. Bu kisiler, bagimsiz béliimde kiraci
ya da intifa hakki sahibi olarak bulunabilecekleri gibi herhangi bir hukuki sebebe
dayanmadan devamli suretle faydalanan kisiler de olabilir. Bagimsiz bdliimden

herhangi bir nedenle devamli suretle faydalanan kisilerin ortak yerlere miidahalede
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bulunmasi durumunda, bu kisiler yaninda kat maliki de davali olarak yer alabilir.
Ancak haksiz iggal tazminat1 davasinda, isgalcinin kusuru arandigindan, malik ya da
herhangi bir suretle faydalanandan hangisi kusurlu ise onun sorumluluguna

gidilebilecektir.

Kirac sifati, yalniz bagimsiz boliimde bulunani degil, ayn1 zamanda ortak yerde
bulunani da ifade etmektedir. Ortak yerin kullanimi, gecersiz kira sdzlesmesiyle
birlikte diger bir kat maliki ya da iiclincii bir kisiye birakilmis ise, ortak yer kiracisi

her iki davada davali olarak yer alabilecektir.

Son olarak ifade etmeliyiz ki yonetici her iki davada da davali olarak yer alabilir.
Y o6neticinin ortak yerleri amact disinda kullanmasi, usul ve yasalara uymadan kiraya
vermesi, blok bazli kiralama durumunda dahi gelirin tim bloklara dagitilmasi
gerekirken yalniz o blok hesabina alinmasi gibi durumlarda davali sifatiyla yoneticinin

miidahalesinin dnlenmesi ve haksiz iggal tazminatina mahkum edilmesi miimkiindiir.

Isbu tezi yazma amacimiz, toplumumuz igerisinde gerceklesen miistakil yasamdan
toplu yasama gegis siirecinde ortak yerlerin daha da 6nem kazanmasi nedeniyle ortak
yerlerin kapsaminin tespitiyle birlikte maliklerin ya da onlarin bagimsiz béliimlerini
herhangi bir suretle devamli olarak kullananlarin ortak yerler lizerindeki hak ve
yiikiimliiliiklerini belirleyerek, ortak yerler 6zelinde gergeklesebilecek miidahalelerin
engellenmesi adia alinacak onlemler ve bu yerlere gerceklestirilen miidahalelerin

sonlandirilabilmesi i¢in bagvurulabilecek yollarin tespiti ve irdelenmesidir.

Ortak yerlerin kiraya verilmesine iligkin Yargitay ictihatlar1 ile olusan uygulamaya
aykirt  hareket edilmesi neticesinde kira sozlesmesinin  gegersizligine
hiikmedildiginden kiralanan yerlere yapilan miidahalenin 6nlenmesi ve haksiz isgal
tazminati istendigi goriilmektedir. Bu sebeple ortak yerlerin kiralanmasina iliskin
uygulamanin degistirilmesi yonilinde birtakim goriisler ortaya konmustur. Bu
dogrultuda ortak yerlerin kiraya verilebilmesi i¢in kat maliklerinin oybirligi ile karar
almas1 gerektigine dair Ogretideki baskin goriis ve Yargitay kararlar ile istikrar
kazanan uygulamalara elestirel bir yaklagimla deginilmistir. Ger¢ekten KMK’nin 1965
yilinda kabul edilerek yayimlandigi ve bu tarihlerde bagimsiz béliim sayilar1 daha az
yapilarin insa edildigi, bu yaklasimin yogun gogler neticesinde yap1 insa edilebilecek
arsa sikintist yasanmadan Once olustugu diisiiniildiigiinde, giiniimiizde binlerce

bagimsiz boliimden olusan sitelerde tiim kat maliklerinin oybirligi ile karar almasi

142



mimkiin olmadigindan ortak yerlerin kiralanmasin1i imkansiz hale getirdigi
goriilmektedir. Ortak yasamin devam ettirilebilmesine iliskin maliyetlerin artmasi
nedeniyle gelir elde edebilmek amaciyla kat maliklerince ortak yerlerin kiralanmasi
yoluna gidildigi ancak bu durumun Yargitay’in KMK md.45 yorumu sebebiyle bir¢cok
ihtilafa yol actig1, yarginin yiikiini arttirdigi goriildiigiinden, KMK md.45 hiikmiine
TMK’da diizenlenen payli miilkiyete iliskin hiikiimler temel alinarak farkli bir yorum

ile yeni bir bakis agis1 getirilmeye caligilmastir.

Ceza kosulu her ne kadar TBK’da diizenlenmis olsa da kat miilkiyeti kurumunda da
ceza kosuluna iligskin diizenlemelerin uygulama alan1 bulabilecegi ve ceza kosulunun
caydiricilik islevi sayesinde ortak yerlere gergeklestirilecek miidahalelerin daha hizli

ve somut olarak engellenebilecegine iliskin degerlendirmelerde bulunulmustur.

Ortak yerlerde hakkin asilmasi ya da ylkiimliiliklerin ihlali durumunda hangi
eylemlerin miidahalenin Onlenmesi davasma konu edilecegiyle birlikte hangi
durumlarda haksiz isgal tazminatinin dogacagi tespit edilmeye ¢alisilmis olup
Yargitay kararlar1 dogrultusunda kat miilkiyeti kurumunda “6zel amaca tahsisli yerler”
kavraminin ihdas edilmesiyle birlikte haksiz isgal tazminati istemine iliskin sonug
alinabilmesinin neredeyse imkéansiz hale getirilmesine dair elestirilerde

bulunulmustur.
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