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KIRACININ VE BiRLIKTE YASADIGI KiSILERIN KAT
MULKIYETI KANUNU’NA GORE GENEL GIDERLERDEN
SORUMLULUGU

RESPONSIBILTY OF THE LESSEE AND HIS COHABITANTS CONCERNING THE
GENERAL EXPENSES ACCORDING TO THE CODE OF CONDOMINIUM

Doc. Dr. Miige UREM'

Oz

~ Kat Miilkiyeti Kanunu m. 20/1 hilkkmiinde kat malikinin genel gi-
derlerden sorumlulugu diizenlenmis; KMK m. 22/I hiikmiinde ise kat
malikinin, KMK m. 20 hiikmii uyarinca sorumlu oldugu genel giderlere
katilma borcundan ve gecikme tazminatindan, bagimsiz béliimlerin bi-
rinde kira stzlesmesine veya baska bir sebebe dayanarak devamli bir
sekilde faydalananlann da sorumlu oldugu diizenlenmis ve sorumlulu-
gun miiteselsilen sorumluluk oldugu kabul edilmistir. KMK m. 22/1
hiikmiiniin konulus amaci, KMK m. 20 hilkmiinde diizenlenen kat mali-
kinin genel giderlere ve avansa katilma borcunun ifasim giiglendirmek,
kat miilkiyetinde isleyisin aksamasimin dniine gegmek, huzurlu bir ya-
samin devamim saglamak adina alacagin elde edilmesini kolaylastirmak-
tir. Uygulamada ozellikle kiracimin esi, kiracinin bakmakla yiikiimlii oldugu
annesi, misafiri veya miisterisi bakimindan sorunlar dogabilmekte, bu
kisilere kars: talepler yoneltilmektedir. Dolayisiyla bu ¢alismada KMK m.
22/1 hitkmii geregince genel giderler agisindan borglu olarak kime kargi
talepte bulunmanin miimkiin oldugw/olmadig hususu irdelenecektir.

Anahtar Kelimeler: Kat Miilkiyet, Kiraci, Genel Giderler, Sorumluluk

Abstract

Pursuant to Art. 20/ of the Code of Condominium (CoC), the re-
sponsibility of the condominium owner for general expenses has been
regulated. Pursuant Art. 22/1 of the CoC, it is regulated that the persons,
who benefit continuously from the specific parts of a building in accord-
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h

» Tiirk Kira Hukukunda Giincel Gelismeler g,
m
iy

ance with a rental agreement or for any other reason g4,
responsible of the condominium owner's responsibility of the i Ity
participation in the general expenses and delay compensation pr.'r,g;:
to Art. 20 of the CoC; and it is accepted that the responsibiliy jm': ;"
and severally liable. The purpose of Art. 22/ of the CoC is to ﬂrﬂ’g.r;,”
the performance of the condominium owner's debt of parrfc;pﬂn-ﬂﬂ:n
general expenses and advances, which is regulated under Art, 200f :&:
CoC, to prevent disruption of the functioning of the condominium, ang o
fﬂcf.-'ffa.'e the acquisition of claim in order to ensure the continuation ofa
peaceful life. In practice, problems may arise especially in terms of th
lessee's spouse, mother, guest or customer, and the demands are mady
against these people. Therefore, in this study, pursuant to Art. 22/] of the
CoC, it will be examined that it is possible/impossible to make a claim
against whom as a debtor in terms of general expenses.

Keywords: Condominium, Lessee, General Expenses, Responsibility
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. GENEL OLARAK “GENEL GIDERLER” KAVRAMININ
KAPSAMI VE KAT MALIKiNiN SORUMLULUGU

Kat Milkiyeti Kanunu'nda® “genel giderler™ kavrami tanimlan-
mamis olmakla birlikte genel giderlere katilma borcuna iliskin yedek

2 Sayi: 634, Kabul Tarihi: 23/6/1965, Yayimlandifi Resmi Gazete: Tarih : 2/7/1965,
Sayi: 12038,

' Kat millkiyetinde giderler yapildiktan sonra genel giderlere kaulma soz konusu olabi-
lecegi gibi ileride yapilacak giderler yoniinden de dnceden alinan gider karsilig ola-
rak “avans™in toplanmasi uygulamada yaygin bir sekilde karsimiza gikmakiadir. Or-
negin kisin merkezi sistemle galigan kaloriferin aksamadan gahigabilmesi, islenin de-
vamli ve daha iyi sekilde yaritilebilmesi igin heniiz yapilmamig giderlenn dnceden
toplanmasinda fayda vardir. Dolayisiyla bu gibi faydalar goz dnlinde tutan kanun
koyucu, genel giderleri ve avansi birlikte dazenlemigtir. Bkz. Celal Erdogan, Ka!
Miilkiyeti ve Bundan Dogan Davalar, Balkanoflu Matbaasi, Ankara, 1972, s. 100.
KMK m. 20 hilkmilniin “Anagayrimenkuliin genel giderlerine katima™ kenar baghg!
alunda “giderlere katilma™ ve “avansa kanlma™ olmak {izere iki ayn bashk altnda
Odeme borcu dizenlenmistir. Bkz. E. Saba Ozmen/ Hafize Kir, Kat Malkiyeti Ka-
nunu Degisiklikler Serhi ve Elestirisi (5711/5912 Sayih Kanunlar), Istanbul, 2010, %
61. Kanun koyucu hem genel giderlere ve hem de giderler igin toplanacak avansa ka-
ulma oramim dizenlemis ve fakat genel giderlere katilma borcunun diizenlendig!
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Oz

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 20/ hiikmiinde kat malikinin genel gi-
derlerden sorumlulugu diizenlenmis; KMK m. 22/ hilkkmiinde ise kat
malikinin, KMK m. 20 hiikmii uyarinca sorumlu oldugu genel giderlere
katilma borcundan ve gecikme tazminatindan, bagimsiz boliimlerin bi-
rinde kira sozlesmesine veya baska bir sebebe dayanarak devamli bir
sekilde faydalananlarin da sorumlu oldugu diizenlenmis ve sorumlulu-
gun miiteselsilen sorumluluk oldugu kabul edilmistir. KMK m. 22/1
hiikmiiniin konulus amaci, KMK m. 20 hiikmiinde diizenlenen kat mali-
kinin genel giderlere ve avansa katilma borcunun ifasini giliclendirmek,
kat miilkiyetinde isleyisin aksamasinin oniine ge¢mek, huzurlu bir ya-
samin devamini saglamak adina alacagin elde edilmesini kolaylastirmak-
tir. Uygulamada 6zellikle kiracinin esi, kiracinin bakmakla yiikiimlii oldugu
annesi, misafiri veya miisterisi bakimindan sorunlar dogabilmekte, bu
kisilere kars1 talepler yoneltilmektedir. Dolayisiyla bu ¢alismada KMK m.
22/1 hiikmii geregince genel giderler agisindan borglu olarak kime karsi
talepte bulunmanin miimkiin oldugu/olmadig: hususu irdelenecektir.

Anahtar Kelimeler: kat miilkiyeti, kiraci, genel giderler, sorumluluk

Abstract

Pursuant to Art. 20/1 of the Code of Condominium (CoC), the re-
sponsibility of the condominium owner for general expenses has been
regulated. Pursuant Art. 22/1 of the CoC, it is regulated that the persons,
who benefit continuously from the specific parts of a building in accord-
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ance with a rental agreement or for any other reason are also
responsible of the condominium owner’s responsibility of the debt of
participation in the general expenses and delay compensation pursuant
to Art. 20 of the CoC; and it is accepted that the responsibility is jointly
and severally liable. The purpose of Art. 22/I of the CoC is to strengthen
the performance of the condominium owner's debt of participation in
general expenses and advances, which is regulated under Art. 200f the
CoC, to prevent disruption of the functioning of the condominium, and to
facilitate the acquisition of claim in order to ensure the continuation of a
peaceful life. In practice, problems may arise especially in terms of the
lessee’s spouse, mother, guest or customer, and the demands are made
against these people. Therefore, in this study, pursuant to Art. 22/1 of the
CoC, it will be examined that it is possible/impossible to make a claim
against whom as a debtor in terms of general expenses.

Keywords: condominium, lessee, general expenses, responsibility
skekok

I. GENEL OLARAK “GENEL GIDERLER” KAVRAMININ
KAPSAMI VE KAT MALIKININ SORUMLULUGU

Kat Miilkiyeti Kanunu’nda® “genel giderler”® kavrami tanimlan-
mamis olmakla birlikte genel giderlere katilma borcuna iliskin yedek

2 Say1: 634, Kabul Tarihi: 23/6/1965, Yayimlandig1 Resmi Gazete: Tarih : 2/7/1965,
Say1: 12038.

3 Kat miilkiyetinde giderler yapildiktan sonra genel giderlere katilma sz konusu olabi-
lecegi gibi ileride yapilacak giderler yoniinden de dnceden alinan gider karsiligi ola-
rak “avans’m toplanmasi uygulamada yaygin bir sekilde karsimiza ¢ikmaktadir. Or-
negin kisin merkezi sistemle ¢alisan kaloriferin aksamadan calisabilmesi, islerin de-
vamli ve daha iyi sekilde yiiriitiilebilmesi i¢in heniiz yapilmamig giderlerin 6nceden
toplanmasinda fayda vardir. Dolayisiyla bu gibi faydalar1 géz 6niinde tutan kanun
koyucu, genel giderleri ve avansi birlikte diizenlemistir. Bkz. Celal Erdogan, Kat
Miilkiyeti ve Bundan Dogan Davalar, Balkanoglu Matbaasi, Ankara, 1972, s. 100.
KMK m. 20 hiikkmiiniin “Anagayrimenkuliin genel giderlerine katilma” kenar bashigi
altinda “giderlere katilma” ve “avansa katilma” olmak lizere iki ayr1 baslik altinda
odeme borcu diizenlenmistir. Bkz. E. Saba Ozmen/ Hafize Kir, Kat Miilkiyeti Ka-
nunu Degisiklikleri Serhi ve Elestirisi (5711/5912 Sayil1 Kanunlar), istanbul, 2010, s.
61. Kanun koyucu hem genel giderlere ve hem de giderler icin toplanacak avansa ka-
tilma oranimi diizenlemis ve fakat genel giderlere katilma borcunun diizenlendigi
KMK m. 20/1, a hikkmiinde “...bunlar igin toplanacak avans” tabirine yer verilmesi-
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hukuk kurali niteligindeki* “Anagayrimenkuliin genel giderlerine katil-
ma” kenar bashikli® KMK m. 20/I hiikmii s6yledir:

“Kat maliklerinden her biri aralarinda baska tiirlii anlasma olma-
dikca:

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, giiclendirme ve onarim giderleri ile yonetici ayligi gibi
diger giderlere ve ortak tesislerin igletme giderlerine ve giderler icin
toplanacak avansa kendi arsa payr oraninda, katiimakla yiikiimliidiir.”

Hiikiimde, genel giderlerin yatirim veya isletme amacina yonelik
olup olmadig1 6nem tagimaksizin “kapici, kaloriferci, bah¢ivan ve bekgi

ne ragmen kat miilkiyeti hukukunun 6nemli kavramlarindan biri olan “avans” kav-
rami Kat Miilkiyeti Kanunu’nda tanimlanmamstir. Uygulamada ve pek ¢ok mahke-
me kararinda avans, “aidat” veya kimi zaman “pesin aidat”, “yildat” olarak anilmakta
olsa da bu kavramlar, Kat Miilkiyeti Kanunu’nda yer alan yasal tabirlerden degildir.

4+ Abdiilkadir Arpaci, Kat Miilkiyetinde Y&netim, Bedir Yaymevi, istanbul, 1984, s.
265; Safa Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, Ankara, 1982, s. 81; Selahattin
Sulhi Tekinay, Kat Miilkiyeti (Esya Hukuku 11/2), Filiz Kitabevi, Istanbul, 1992, s.
67; Hikmet Goknar, Kat Miilkiyeti Devre Miilk ve Yabancilarin Tasarrufu, Seving
Matbaasi, Ankara, 1996, s. 149; Kemal T. Giirsoy/Fikret Eren/Erol Cansel, Tiirk
Esya Hukuku, Ankara, 1984, s. 455; Fikret Eren, Miilkiyet Hukuku, Yetkin Yayin-
cilik, Ankara, 2021, s. 163; Mustafa Resit Karahasan, Kat Miilkiyeti Hukuku C. 1,
Arikan Yayimlar, Istanbul, 2008, s. 312; M. Kemal Oguzman/Ozer Seli¢i/Saibe
Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, Filiz Kitabevi, Istanbul, 2021, N. 2247; Ozmen/Kr,
s. 231; Mehmet Sengiil, Tiirk Medeni Hukukunda Toplu Yapilar ve Toplu Yap1 Yo-
netimi, Oniki Levha Yayincilik, Istanbul, 2011, s. 359; Seda Oktem Cevik, Toplu
Yapilarda Yonetim, Oniki Levha Yayincilik, istanbul, 2010, s. 183; Arzu Geng¢ Ari-
demir, Kat Miilkiyeti I, Oniki Levha Yayincilik, Istanbul, 2021, s. 769, 777; Serife
Aksan Nar, Kat Miilkiyetinde Ortak Yerlerin Tabi Oldugu Hukuki Rejim, Seckin
Yayinlari, Ankara, 2015, s. 107, 108; Ekrem Kurt “Kat Maliklerinin Ortak Giderle-
re Katilma Yiikiimliiliigiiniin Ozellikleri’, TAAD, Y. 4, S. 14, 2013, s. 229-328, s.
303, 310.

5 Belirtmek gerekir ki KMK m. 20 hiikmiiniin kenar bashginda “genel giderlere katil-
ma” ifadesine yer verilmis olmasina ragmen bu hiikiimle baglantili olan KMK m. 22
hiikmiiniin ve toplu yapilar bakimindan diizenlenen KMK m. 72 hiikmiiniin kenar
basliginda “ortak giderler” ifadesi kullanilmis olup kanaatimizce kanunda hem “ge-
nel giderler” hem de “ortak giderler” ifadesinin kullanilmas1 isabetli degildir; sdyle
ki KMK m. 22/1 hiikmiinde “Kat malikinin, 20nci madde uyarinca paywna diisecek
gider ...borcundan...” ifadesine yer verilmis olmasi, hitkme konu olan giderin, KMK
m. 20 hiikmiinde diizenlenen genel giderler oldugunu agikca gostermekle birlikte bu
yonde iki farkli tabire gerek bulunmamaktadir.
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giderleri”, “anagayrimenkuliin sigorta primleri”®, “ortak yerlerin ba-
kaim, koruma, giiclendirme ve onarim giderleri’, “yonetici ayligi”, “ortak
tesislerin igletme giderleri”, genel giderlerin 6rnekleri olarak diizenlen-
mis olup KMK m. 20/I, b hiikkmiinde “gibi” ifadesi bulundugundan hii-
kiim, sinirl sayida olmayan sekilde diizenlenmistir’. Es deyisle hiikmiin
“b” bendinde “...gibi diger giderlere” seklindeki ifade uyarinca genel
giderlerin kapsamina hiikiimde sayilanin disinda da, 6rnegin KMK m. 4
hiikmiinde belirtilen ortak yerlerin bakim ve onarim giderleri® ile kanun-
da sayilmamis bazi giderler de bu kapsamda sayilabilecektir. Ornegin
ortak yerlerin yonetimi, anagayrimenkuliin amacina uygun sekilde kul-
lanilmasi, korunmasi, bakimi, onarilmasi, ondan faydalanilmasi i¢in ya-
pilmas1 gereken islemleri kapsadigindan, 6rnegin ortak tesisleri isletme
faaliyeti icin alinan malzemeye veya bakima iliskin giderler’; terasmn
tamiri ve ¢elik konstriiksiyon cat1 yapilmasi'®, anagayrimenkuliin cati
onarimi, merdivenin badanasi ve boyanmasi, elektrik panosunun iginde-
ki santralin degistirilmesi, bina rogarlarinin degistirilmesi, pis su gideri-
nin ana kanalizasyona baglanmasi, binanin bodrum katina dolan yagmur
sularinin bosaltilmas1 i¢in dalgic su pompast ve hortumu i¢in yapilan
giderler'!; ortak terasin elektrik, su, asansor ve kalorifer tesisatinin, ortak
televizyon sebekesinin bakimi veya onarimi, anagayrimenkuliin ortak
duvarlariin tamiri, ortak yerlerin bakimi i¢in malzeme alinmasi, hidro-
for taktirilmasi, yakit deposunun yaptirilmasi'?; anagayrimenkuliin dis

¢ KMK m. 20/1 hiikmiinde sayilan sigorta primlerine iliskin olarak diizenlenen “Sigorta
Anlasmalary” baghkli KMK m. 21 hiikmiinde anagayrimenkuliin, kat malikleri kuru-
lunca tayin edilecek deger iizerinden sigorta edilmesinin, kat malikleri kurulunca ka-
rarlastirilabilecegi; sigorta yapilmasi halinde kat maliklerinin, sigorta giderlerine, ar-
sa paylar1 oraninda, katilmakla yiikiimlii olduklar1 diizenlenmistir.

7 Arpacy, s. 260; Ozmen/Kir, s. 62; Gen¢ Aridemir, s. 772.

8 Bu yonde bkz. Arthur Meier-Hayoz/Heinz Rey, Das Stockwerkeigentum, Art. 712a-
712t, ZGB Schweizerisches Zivilgesetzbuch, Das Sachenrecht, Das Eigentum, Grun-
deigentum IV Berner Kommentar Band/Nr. IV/1/5, 1988, Art. 712h, N. 35, 44; Mic-
hel Pellascio, ZGB Kommentar Schweizerisches Zivilgesetzbuch - Orell Fiissli
Kommentar, 2016, Art. 712h, N. 5.

? Meier-Hayoz/Rey, Art. 712h, N. 42.

10 Bkz. Yargitay 20. HD. E. 2017/3012, K. 2018/7238, T. 12.11.2018.

1 Bkz. Yargitay 18. HD. E. 2011/4849, K. 2011/8903, T. 19.9.2011.

12 Mehmet Ayan, Esya Hukuku-II-Miilkiyet, Adalet Yayinevi, Ankara, 2020, s. 598.
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cephesinin mantolanmas1'®, KMK m. 42/IV hiikmii uyarinca kat malikle-
rinden birinin istegi tizerine 1s1 yalitimi, 1sitma sisteminin yakit doniisii-
mii ve 1sitma sisteminin merkezi sistemden ferdi sisteme veya ferdi sis-
temden merkezi sisteme doniistiiriilmesi halinde dogan giderler, genel
gider kapsaminda sayilmaktadir. Bununla birlikte 6rnegin yoneticinin
sorumluluguna iligkin olarak diizenlenen KMK m. 38 hiikmiiniin ikinci
fikrasinda da, kat malikleri kurulu, ada temsilciler kurulu veya toplu yap1
temsilciler kurulu kararlarinin iptali halinde bu konudaki yargilama gi-
derlerinin KMK m. 20 hiikmiince genel giderlerden karsilanacagi diizen-
lenmistir'*.

II. KAT MULKIYETiI KANUNU m. 22 HUKMUNUN KO-
NULUS AMACI

Kat malikinin genel giderlere ve avansa katilma borcundan sorum-
lu olmast KMK m. 20 hiikmiinde; bir kimsenin bu borg¢tan, bagimsiz
boliimden devamli bir sekilde faydalanma dolayisiyla miiteselsilen so-
rumlu olmasi hususu ise KMK m. 22/l hilkkmiinde diizenlenmis olup
KMK’nin “Ortak Giderlerin Teminat:” kenar baglikli 22. maddenin ilk
fikras1 soyledir'”:

13 Bkz. Yargitay 18. HD. 2015/10186E., 2016/6416K., 21.04.2016T., bkz. Mahir Er-
sin Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, Seckin Yayincilik, Istanbul, 2021, s. 485; Yar-
gitay 20. HD. E. 2018/5455, K. 2018/7239, T. 12.11.2018, www.kazanci.com.tr.

14 Katildigimz goriis uyarinca mahkeme masraflar1 davali kat malikleri tarafindan kar-
stlanmali, bu masraflar davay1 kazanan davaciya yiikletilmemelidir; bu yonde bkz.
Ozmen/Kir, s. 110.

15 KMK m. 22/1 hiikmiiniin 13/4/1983 tarihli, 2814 sayili RG’de yayimlanarak degisik-
lik yapilan eski metni su sekildeydi: “Bagimsiz boliim baskasina kiralanmig bulunu-
yorsa, avanstan, giderlerden veya ortak sigorta primlerinden kendine diigen payi, no-
terlik¢e yaptirilan ihtara ragmen, édemiyen kat malikinin borcu, kendisinin kira ala-
cagina mahsuben, kiracidan alimir.”, ayrintili bilgi icin bkz. Ali Arcak/Celal Erdo-
gan, Ac¢iklamali Kat Miilkiyeti Kanunu ve Uygulamasi, Halkevleri Basimevi, Anka-
ra, 1976, s. 371 vd. Goriildiigi iizere eski metinde kiracinin genel giderlere katilma
borcundan kat maliki 6demedigi takdirde sorumlu olacagi diizenlenmisti. Ancak kat
malikinin adresinin bilinmemesi, 6len kat malikinin miras¢ilarina yapilacak bagvuru-
nun zorlugu vb. nedenlerle giicliiklerle karsilasiliyordu. Bkz. Aydin Aybay/Nezihi
Sanal, Aciklamali Ictihatli Kat Miilkiyeti Kanunu, Beta Yayinlari, Istanbul, 2010, s.
162. Halbuki yiiriirlikteki KMK m. 22/I hilkmiine gore eski metinde oldugu gibi no-
terlikge yaptirilan ihtara gerek olmaksizin artik kat malikinin genel giderlere ve avan-
sa katilma borcundan kiraci, miiteselsilen sorumludur.
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“Kat malikinin, 20nci madde uyarinca payina diisecek gider ve
avans borcundan ve gecikme tazminatindan, bagimsiz boliimlerin birin-
de kira akdine, oturma (siikna) hakkina veya bagska bir sebebe dayana-
rak devamli bir sekilde faydalananlar da miistereken ve miiteselsilen
sorumludur. Ancak, kiracimin sorumlulugu odemekle yiikiimlii oldugu
kira miktari ile simrly olup, yaptigi 6deme kira borcundan diisiiliir.”!°.

KMK m. 22/I hitkkmiiniin konulus amaci, KMK m. 20 hiikmiinde
diizenlenen kat malikinin genel giderlere ve avansa katilma borcunun
ifasim giiclendirmek ve teminat altina almak!’, kat miilkiyetinde isleyi-
sin aksamasinin 6niine gegmek'®, huzurlu bir yasamim devamimi sagla-

KMK m. 22/1 hiikmii, kat maliklerinin bor¢lar ile ilgili genel kurali olusturan KMK
m. 18/II hilkkmii ile de uyumludur: KMK m. 18/II hiikkmii séyledir: “Bu kanunda kat
maliklerinin bor¢larina dair olan hiikiimler, bagimsiz boliimlerdeki kiracilara ve
oturma (Siikna) hakki sahiplerine veya bu boliimlerden herhangi bir suretle devamll
olarak faydalananlara da uygulanir; bu borg¢lart yerine getirmiyenler kat malikleriy-
le birlikte, miiteselsil olarak sorumlu olur.”.

16 Hiikkiimde “bor¢” ve “sorumluluk” kavramlar: kullanilmis olup borg, bor¢lunun ala-
cakliya karsi bir edimin ifa edilmesini taahhiit etmesi; sorumluluk ise edimin ifa
edilmemesi halinde bunun sonucu olarak alacaklinin onun malvarligina hukuken el
koydurarak alacagini zorla elde etmesine katlanmasidir. Bkz. Necip Kocayusufpa-
saoglu/ Hiiseyin Hatemi / Rona Serozan / Abdiilkadir Arpaci, Bor¢lar Hukuku
Genel Boliim C. 1, Filiz Kitabevi, Istanbul, 2017, §2, N. 44. Sorumluluk daima borg,
borg ise bazen sorumluluk halidir. Bkz. Selahattin Sulhi Tekinay/ Sermet Akman/
Haluk Burcuoglu/ Atilla Altop, Tekinay Borg¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Filiz
Kitabevi, Istanbul, 1993, s. 19.

17 Germeg, s. 538; M. Murat Inceoglu, Kira Hukuku, C. 1, On ki Levha Yayncilik,
Istanbul, 2014, s. 102; Gen¢ Aridemir, s. 898, 912, 913, 940, 941; “Kanun koyucu,
22. maddede yaptigi bu degisiklikle ortak gider alacaginin giivenceye alinmast ve
anataginmazin parasiz kalmamasi, isletmenin aksamast gibi durumlarin énlenmesi
amacwyla kat malikinin borcuna, bagimsiz boliimiinden (kira sozlesmesine, siikna ve-
ya intifa hakkina ya da baska bir nedene dayanarak) devamli sekilde yararlananlari da
ortak etmig, onu kat maliki ile birlikte zincirleme (miiteselsilen) sorumlu tutmugtur.”,
Yargitay 20. HD. E. 2017/3332, K. 2018/7504, T. 26.11.2018, www.kazanci.com.tr.

18 Kat malikinin borgtan kurtulmasi amaglanmamstir. Bkz. Germeg, s. 538; Semih
AKkok, “Kat Maliklerinin Genel Giderlere Katilma Yiikiimliiltigii”, Terazi Hukuk
Dergisi, C. 14, S. 154, 2019, s. 1154-1171, s. 1166; bu yonde bkz. Yargitay 20. HD.
E. 2017/4360, K. 2017/7767, T. 16.10.2017; ayrica bkz. “Bagimsiz boliimlerin arsa
paylar, biiyiikliikleri veya sair ozellikleri dikkate alinarak her bir bagimsiz boliim
yoniinden belirlenecek gider ve avans payi (aidat), ister malik ister kiraci tarafindan
odensin, bagimsiz boliime bagl olarak olusan ve siirekli sekilde her ay eksiksiz yone-
time odenmesi gereken bir bor¢ olup...”, bkz. Yargitay 18. HD. E. 2002/3802, K.
2002/4321, T. 16.4.2002; “Miistereken faydalanilan ana gayrimenkuliin ortak yerle-
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mak adma alacagin elde edilmesini kolaylastirmaktir'. KMK m. 22/1
hiikmii ile bagimsiz boliimden devamli bir sekilde faydalanan kisilerin,
kat malikinin genel giderlere ve avansa katilma borcundan miiteselsilen
sorumlu oldugu diizenlenerek alacakliya, birden fazla kisinin 6deme gii-
clinden yararlanma imkani taninmis, sahsi teminat saglanarak alacagin
elde edilmesini saglayan ve kolaylastiran bir diizenleme kabul edilmis-
tir’’. Boylece sahsi teminat elde eden alacakli, borgtan miiteselsilen so-
rumlu olan kisilerin haczi mimkiin biitlin malvarligina bagvurabilme
imkanina sahip kilmmistir’!, KMK m. 22 hiikmiiyle anagayrimenkuliin
yonetimi sebebiyle dogacak alacaklarin tahsili bakimindan alacakli kat
malikleri lehine oldukca etkili bir durum yaratilmig®* ve hiikmiin kapsa-
mindaki kisilerin aleyhine 6nce kat malikine bagvurmak gerekmeksizin
miiteselsil bor¢luluk uyarinca dogrudan dava agmanin veya icra takibine
girismenin miimkiin oldugu®; baska bir ifadeyle genel giderlere ve
avansa katilma borcunda alacaklinin ifa menfaatini saglamak yolunda

rine ve ortak hizmetlerine iliskin giderlerin bu gayrimenkulde oturanlar tarafindan
karsilanmasi esas olup oturanlardan her hangi birinin bu sorumlulugunu yerine ge-
tirmemesi halinde tasinmazdaki hizmetlerin aksayacagi ve bu suretle ortak yerlerden
yararlanmanmin miimkiin olamiyacag: dikkate alinarak yasada yer verilen yukarida
sozii edilen 22.madde hiikmiintin genis anlamda yorumlanmasi gerekir.”, Bkz. Yargi-
tay HGK E. 1993/18,666, K. 1994/3, T. 26.01.1994; Yargitay 18. HD. E. 1993/4575,
K. 1993/6603, T. 17.5.1993, www.kazanci.com.tr.

19 Ekrem KURT, “Kat Malikinin Ortak Giderlere Katilma Yiikiimliliigiiniin Ozellikle-
ri’, TAAD, S. 14, 2013, s. 320.

20 Miiteselsil bor¢luluga iliskin bu yonde bkz. Selahattin Sulhi Tekinay, Menkul Miil-
kiyeti ve Sinirli Ayni Haklar, 11/3, Filiz Kitabevi, Istanbul, 1994, s. 70, 71.

2! Haluk Tandogan, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri C. II, Vedat Kitapcilik, Is-
tanbul, 2010, s. 689; Erden Kuntalp, “Teminat Kavrami, Teminat Tiirleri ve Bun-
lardan Dogan Sorumluluk”, Prof. Dr. Reha Poroy’a Armagan, Istanbul, 1995, s. 263-
299, s. 289.

22 Arpacy, s. 274.

23 Aybay/Sanal, s. 163; Abdiilkadir Arpaci, Kat Miilkiyeti Kanunu ve Agiklamasi,
Temel Yayinlari, Istanbul, 2002, s. 86; “Genel gider ve avans borcundan dolay: yo-
netici veya kat maliklerinden her biri bu alacag tahsil etmek icin ister bor¢lu olan
bagimsiz boliim malikine isterse onun bagimsiz boliimiinden stirekli sekilde yararla-
nan kisiye (kira akdine, siikna veya intifa hakkina ya da bagka bir nedene dayanarak)
stirekli sekilde yararlanan kisiye veya her ikisine birlikte dava a¢ilabilir.”, bkz. Yar-
gitay 18. HD. E. 1999/13234, K. 1999/16743, T. 23.12.1999, www.kazanci.com.tr.
KMK m. 22/I hiikmiinde sayilan kimselerin aleyhine yapilacak icra takibinde KMK
m. 37/son hiikkmii geregince giderlere iliskin belgeler, IIK m. 68/I hiikkmiinde itirazin
kaldirilmasina yonelik olarak belirtilen belgelerden sayilacaktir. Bkz. Aybay/Sanal,
s. 163.
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kat maliki 1le KMK m. 22/I hiikmiiniin kapsamindaki miiteselsil bor¢lu-
lar arasinda se¢im hakkina sahip oldugu kabul edilmistir. Boylece “mal-
varligi ile sorumluluk’ uyarinca alacaklinin, kat malikinin malvarliginin
yaninda KMK m. 22/ hiikmiiniin kapsamina giren “bagimsiz boliimden
devamli bir sekilde faydalanan” kisilerin malvarhigina da bagvurarak,
baska bir ifadeyle o bor¢lunun biitiin malvarligina el koyma hakkin1 kul-
lanarak alacagin zorla yerine getirilmesi imkanima sahip olma®* yoniin-
den imtiyazl kilindig1 agiktir®.

_ 1L KAT MULKIYETi KANUNU m. 22/ HUKMUNCE BA-
GIMSIZ BOLUMDEN DEVAMLI SEKILDE “FAYDALANAN”

KMK m. 22/ hiikkmiinde kat malikinin, KMK m. 20 hiikmi uya-
rinca payina diisecek gider ve avans borcundan, bagimsiz boliimlerin
birinde kira s6zlesmesine, oturma (siikna) hakkina veya baska bir sebebe
dayanarak devamli bir sekilde faydalananlarin miiteselsilen sorumlu ol-
dugu diizenlenmis olup hiikiimde “bagimsiz boliimlerin birinde
...devamli bir sekilde faydalananlar” ifadesi yer almasina ragmen ka-
nunda “faydalanma’” kavraminin tanimina yer verilmemistir.

“Miilkiyet hakkinin icerigi” kenar basliklit TMK m. 683/I hiikmiin-
de bir seye malik olan kimsenin, hukuk diizeninin sinirlari i¢inde, o sey
tizerinde diledigi gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma yetki-
sine sahip oldugu; “Yararlanma, kullanma ve koruma” kenar baslikli
TMK m. 693/1 hiikmiinde ise paydaslardan her birinin, digerlerinin hak-
lar1 1le bagdastig1 dl¢iide payli maldan yararlanabilecegi ve onu kullana-

24 Kocayusufpasaoglu/Hatemi/Serozan/Arpac, §2, N. 51; Oguzman/Oz, C. 1, N. 55.

25 KMK m. 22/1 hiikmiinde genel giderlerin ve avansin tahsili bakimindan bagimsiz
bolimden devamli sekilde faydalananlarin miiteselsilen sorumlu oldugu agik¢a dii-
zenlenerek bu kisilerin, Tiirk Medeni Kanunu’nda veya Tiirk Borg¢lar Kanunu’nda
bulunan hiikiimlere dayanarak bor¢tan sorumlu oldugu yoniindeki muhtemel itirazi-
mn hakli goriilmesinin 6niine gegilmistir. Ornegin TMK m. 813/I hiikmiince intifa
hakki konusu olan malin olagan bakim ve isletme giderlerinin intifa siiresince intifa
hakki sahibine ait olacagin1 ya da TMK m. 823/son hiikmiince kanunda aksine hii-
kiim bulunmadikea intifa hakkina iligkin hiikiimlerin oturma (siikna) hakkina da uy-
gulanabilecegini ileri siiriilerek kat maliki, Kat Miilkiyeti Kanunu’ndaki 6zel diizen-
lemeler geregince genel giderlere ve avansa katilma borcundan sorumlu olmadigini
ileri siirememelidir. Bkz. Miige Urem, Kat Miilkiyetinde Genel Giderlere ve Avansa
Katilma Borcundan Sorumlular (KMK m. 20/1 ve 22/1 Hiikiimleri Uyarinca), On ki
Levha Yayinlari, Istanbul, 2022,s. 117.
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bilecegi diizenlenmistir®®. TMK m. 683/I hiikmiinde yer alan “yararlan-
ma” kelimesi ile KMK m. 22/1 hilkkmiindeki “faydalanma” kelimesi, s6z-
liikte es anlamli?” olup payl miilkiyette paydaslarin esya iizerindeki hak-
lar1 miilkiyet hakki oldugundan TMK. m. 693/I hiikmiindeki “kullanma
ve yararlanma” ifadelerinin, TMK m. 683/I hiikmiince miilkiyet hakki-
nin iceriginde yer alan esyay1 kullanma ve ondan yararlanma yetkisi ol-
dugu da aciktir. Kanunda “kullanma ve yararlanma™ kavramlarinin ayri
olarak ifade edilmis olmasi, yararlanma kavramini, kullanmay:1 kapsa-
mayan bi¢cimde, yalnizca o seyden {iriin elde etme yetkisi olarak anlam-
landirmasindan dolayidir; bu yiizden “yararlanma’™ kavraminin, dar ve
genis olmak iizere iki anlaminin oldugu sonucuna ulasilabilir®®,
“Nutzungen” (Faydalanmalar/Yararlanmalar) kenar baslikli BGB
§100%° hiikmii incelendiginde hiikiimde “faydalanma/vararlanma” kav-
rami, bir seyden ya da haktan elde edilen iirtinler oldugu kadar o seyin
ya da o hakkin kullanilmasinin sagladig: fayda/yarar oldugu ifade edil-
mistir. Anilan hiikiim de dikkate alinacak olursa faydalanma kavraminin,
dar anlamiyla esyanin dogal ve hukuki {iriinlerini elde etmeyi; genis an-
lamiyla ise kullanma kavramini da kapsadigi kabul edilebilir; sdyle ki bir
seyi kullanan kisi, ayn1 zamanda ondan faydalanmaktadir®°,

26 ZGB Art. 648, Abs. 1 hiikkmii soyledir: “Jeder Miteigentiimer ist befugt, die Sache
insoweit zu vertreten, zu gebrauchen und zu nutzen, als es mit den Rechten der an-
dern vertrdglich ist.”. Gortuldigi tizere TBK m. 683/ ve m. 693/I hiikiimlerinde,
ZGB Art. 648, Abs. 1 hiilkmiinde oldugu gibi “yararlanma’ ve “kullanma” kelimeleri
birlikte kullanilmistir.

27 https://sozluk.gov.tr/.

“Isletme projesinin yapilmasi” kenar baslikli KMK m. 37/III hiikmiinde isletme
projesinin, kat maliklerine veya bagimsiz boliimden fiilen “yarariananlara™ imzalar
karsiliginda veya taahhiitlii mektupla bildirilecegi diizenlenmis olup bu hiikiimde,
KMK m. 22/I hilkkmiindeki “faydalanan™ ifadesi yerine “yararlanan” ifadesi tercih
edilmistir. Kanimizca kanun koyucunun KMK m. 22/I hikkmiinde “faydalanan, m.
37/1I hitkkmiinde ise “yararlanan” ifadesini tercih etmis olmasi, bilingli bir tercih
sonucu degildir.

28 flker Oztas, Payli Miilkiyette Paydasin Kullanma ve Yararlanma Hakki, On Iki
Levha Yayinlari, Istanbul, 2011, s. 46.

29 “Nutzungen sind die Friichte einer Sache oder eines Rechts sowie die Vorteile, welc-
he der Gebrauch der Sache oder des Rechts gewdhrt.”.

39 Bu yonde bkz. Abdiilkadir Arpaci, Tiirk Medeni Kanunu Agisindan Miisterek Miil-
kiyette Yararlanma ve Yonetim, Kazanct Hukuk Yayinlari, Istanbul, 1990, s. 7 vd.;
Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 106; Eren, s. 110; AYAN, C. 11, s. 89; Gen¢ Aridemir,
s. 873.
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Tiirk Medeni Kanunu m. 683/I ve m. 693/I hiikiimlerinde miilkiyet
hakk1 sahibinin o sey tizerinde “yararlanma’ yetkisi, paydasin da payh
maldan “yararlanma™ ve “kullanma” yetkisi diizenlenmesine ragmen
KMK m. 22/I hitkkmiinde 1se kanun koyucu tarafindan bagimsiz boliimle-
rin birinde devamli bir sekilde “faydalananiar” ifadesine yer verilerek
“faydalanma” kavrami tercih edilmistir. Bir seyi kullanan kimse, ayni
zamanda ondan faydalandigindan kullanma, faydalanmanin 6zel bir tiiri
olup®! katildigimiz gériis uyarinca®? KMK m. 22/I hiikmiinde bagimsiz
boliimlerin birinde devaml bir sekilde “faydalanma” ifadesi kullanildi-
gindan hiikkiimde “faydalanma” kavrami genis anlamiyla ele alinmis,
smirlayict sekilde dar olarak kullanilmamustir. Ornegin kat malikinin
bagimsiz boliimden kendisinin faydalanmasi halinde kullanmadan; hal-
buki bu bagimsiz boliimiin kiracinin, oturma hakki sahibinin, kullanim
odiincii alanin faydalanmasi i¢in onlara birakilmasi halinde ise kat mali-
ki bakimindan faydalanmadan soz edilecektir®>.

IV. KIRACI ILE BIRLIKTE YASAYAN KiSILERIN GENEL
GIDERLERDEN SORUMLU OLUP OLMADIGI MESELESI

A. GENEL OLARAK

Kat malikinin KMK m. 20 hiikmii uyarinca payina diisen genel gi-
derlere ve avansa katilma borcunun ifa edilmemesi halinde takip yapil-
diginda veya dava acildiginda “bagimsiz boliimden devamli bir sekilde
faydalananlar”, 6rnegin kat malikinin veya kiracinin ya da oturma hakki
sahibinin esi, cocugu, bakmakla yiikiimli oldugu kisiler, yakinlari, kan
veya kaym hismi bile olmayan kisiler tarafindan kendilerinin kat maliki
olmadigi, kira s6zlesmesinin tarafi olmadigi ya da oturma hakkina sahip
olmadig1 gerekce gosterilerek husumet itirazinda bulunuldugu goriilmek-

31 Meier-Hayoz, 1981, Art. 648, N. 11, 17; Arpaci, Misterek, s. 7; Hate-
mi/Serozan/Arpaci, s. 106; Mustafa Alper Giimiis, Tiirk Medeni Kanunun Getir-
digi Yeni Serhler, Vedat Kitapgilik, Istanbul, 2007, s. 160.

32 Karahasan, C. 1, s. 348; Gen¢ Aridemir, s. 873.

3 René Bosch, Basler Kommentar Zivilgesetzbuch 11 Art. 457-977 ZGB und Art. 1-61
SchIT ZGB, Honsell-Vogt-Geiser (Hrsg.), Basel, 2019, Art. 712a, N. 6. Bununla
birlikte payli miilkiyet konusu olan bagimsiz boliimiin paydaslarca kiralanmasi
durumunda kullanma yerine artik kullanma digindaki faydalanmadan s6z edilecektir.
Bkz. Arpaci, Miisterek, s. 8.
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tedir’®. Dolayisiyla KMK m. 22/I hiikmiince bor¢tan miiteselsilen so-
rumlu olacak “devamli bir sekilde bagimsiz béliimden faydalanan™ kisi-
lerin kapsaminin belirlenmesi, talebin dogru kisiye yoneltilebilmesi agi-
sindan 6nem tagimaktadir.

B. iILGILi YARGITAY KARARLARININ DEGERLENDI-
RILMESI

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 22/ hiikkmiinde yer alan “bagimsiz bo-
ltimden devamli sekilde faydalanan” kisilerin kapsaminin belirlenmesin-
de Yargitay, bagimsiz boliime iliskin genel giderlerin ve avansin, ondan
devamli sekilde faydalananlar tarafindan karsilanmasinin esas oldugunu
ve faydalanan kisilerden herhangi birinin bu sorumlulugunu yerine ge-
tirmemesi halinde tasinmazdaki hizmetlerin aksayacaginin, bu suretle
ornegin ortak yerlerden faydalanmanin miimkiin olamayacagin1 dikkate
alarak KMK m. 22 hiikmiiniin genis yorumlanmasi gerektigini kabul
etmektedir’>.,

Bu kapsamda, 6rnegin kat maliki veya bagimsiz boliimden fayda-
lanan kiract ya da oturma hakki sahibi ile birlikte ayn1 bagimsiz boliim-
den devamli bir sekilde faydalanan esin®® ve kardesin®’ de hiikmiin kap-

3% “Bilindigi iizere miiteselsil sorumluluk ya Yasadan ya da sozlesmeden dogar. Bura-
daki sorumluluk yasadan yani Kat Miilkiyeti Yasasinin 22. maddesinden dogmakta-
dir. Yasasin bu amir hiikmiinii dar yorumlamak, 22.maddede kat maliki disinda so-
rumlu olacaklari gésterilen kimselerin malikle birlikte oturmalar: halinde sorumlu
tutmamak yasanin oziine ve soziine aykirt oldugu gibi miiteselsil sorumluluk iliskisini adi
sorumluluk iliskisine doniigtiiriir ki bunu kabul edip savunmak miimkiin degildir.”,
Yargitay 18. HD. E. 2002/12184, K. 2003/1121, T. 20.2.2003, www.kazanci.com.tr.

35 Bkz. Yargitay 18. HD. 1993/4575E., 1993/6603K., 17.5.1993T, www.kazanci.com.tr.

3¢ Feridun Cakar, Kat Miilkiyeti ve Toplu Yapilar, Segkin Yayincilik, Ankara, 2021, s.
949; Germec, s. 540; “davalinin, esine ait bagimsiz boliimde birlikte ikamet ettigi
kabul edilerek, bu bagimsiz boliimiin kullanicisi sifatiyla bu bagimsiz boliimle ilgili
site ortak giderlerinden, dolayisiyla, yakit giderlerinden sorumlu tutulmalidir.”, Y ar-
gitay 18. HD. E. 2010/8856, K. 2010/12213, T. 30.9.2010; “Davalinin anatasinmaz-
da bagimsiz béliim maliki olan Kiymet in esi oldugu ve onunla birlikte oturup bagim-
siz boliimden devaml bir sekilde yararlandigr dosya kapsamindan anlasilmaktadir.
Bu olgu dikkate alindiginda anilan yasa maddesi hiikmii uyarmca davalimin da dava
konusu ortak giderden sorumlu bulundugundan pasif husumet ehliyetinin varliginin
kabulii gerekir.”, Yargitay 18. HD. E. 2003/1844, K. 2003/3148, T. 17.4.2003,
www.kazanci.com.tr.

37 “Davada, kat maliki E.. K..'un B-Blok 7 nolu bagimsiz boliimiinde oturan kardesi
davali T. A.in... davali kat miilkiyetli anataginmazin B-Blok 7 nolu bagimsiz bolii-
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saminda oldugu; bu kisilerin, KMK m. 22/I hiikmii geregince “bagimsiz
boliimden devamli sekilde faydalanan” sifatina sahip oldugundan bahisle
kat malikinin genel giderlere katilma borcundan miiteselsilen sorumlu
olduguna hiikmedilmis; bununla birlikte bagimsiz bolimden devamli
sekilde faydalanan kisinin, 6rnegin kat malikinin, kiracinin veya oturma
(stikna) hakki sahibinin kan hismi olmasinin gerekmedigi; bu kisinin,
ornegin kat malikinin, kiracinin veya oturma (szikna) hakki sahibinin kan
hismi olan ¢ocugu, kardesi, annesi olabilecegi gibi kan veya kaym hi-
simliginin s6z konusu olmadig: kisiler de olabilecegi kabul edilmekte-
dir’®,

Yargitay’in KMK m. 22/ hiilkmiiniin genis yorumlanmasi gerekti-
gine yonelik gorlisiiniin aksine, her ne kadar bagimsiz boliimden “de-
vamlt bir sekilde faydalanan”, KMK m. 18/I1 hiikmiiniin kapsaminda
degerlendirilebilse bile*® kat maliki ile veya bagimsiz boliimden devamli
bir sekilde faydalanan kisi ile birlikte ayn1 bagimsiz boliimden devamli
sekilde sekilde faydalanan tiim kisilerin KMK m. 22/I hiikmiiniin kap-
samina girmeyecegi ve genel giderlere ve avansa katilma borcundan mii-
teselsilen sorumlu sayilamayacagi kanaatindeyiz. Soyle ki KMK m. 22/1
hiikmiinde agik¢a bagimsiz boliimlerin birinde “kira sozlesmesine” veya
“oturma (siikna) hakkina” dayanarak bagimsiz boliimden devamli bir
sekilde faydalanmanin gergeklesebilecegi zikredilmis, bununla birlikte
hiikiimde, kira s6zlesmesine veya oturma hakkina dayali faydalanmadan
bahsetmeksizin “bagimsiz boliimlerin birinde herhangi bir sebebe daya-
narak devaml bir sekilde faydalananlar” seklindeki bir ifade ise tercih
edilmemistir. Eger KMK m. 22/ hiikmii diizenlenirken sadece “bagimsiz
boliimlerin birinde herhangi bir sebebe dayanarak devamli bir sekilde
faydalananlar” seklinde bir ifade tercih edilmis olsaydi, o halde hiikkmiin
genis olarak yorumlanmasi ve dolayisiyla 6rnegin kat malikinin veya
kiracinin yakinlari, bakmakla yiikiimlii oldugu kisiler, aile bireyleri gibi
kimseler sirf bagimsiz boliimden devamli bir sekilde faydalandiklar: i¢cin

miinden stirekli bir bi¢imde yararlanan kisi konumunda olup...”, Yargitay 18. HD.E.
2009/4903, K. 2009/5003, T. 11.5.2009; ayrica bkz. Yargitay 18. HD. E. 2005/5051,
K. 2005/6180, T. 13.6.2005, www.kazanci.com.tr.

38 Bkz. Yargitay 18. HD. E. 2002/12284, K. 2003/1121., T. 20.2.2003, www.kazanci.com.tr.

3% Ornegin kat malikinin veya kiracimin mesken niteligindeki bagimsiz boliimde hizmet
sOzlesmesine dayanarak calisan ev gorevlilerinin, ¢ocuk bakicilarinin, isyeri niteli-
gindeki bagimsiz boliimde ¢alisan kimselerin, KMK m. 18/II hiikmiince bagimsiz bo-
liimden devamli olarak faydalanan oldugu yoniinde bkz. Gen¢ Aridemir, s. 906.
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borg¢tan miiteselsilen sorumlu tutulabileceklerdi. Kanaatimizce KMK m.
22/1 hiikkmii bu kadar genis yorumlanmamalidir. Ornegin Yargitay’m bir
kararinda hakli olarak belirttigi iizere hasta ve ameliyatli oldugu icin
yardima ve bakima muhta¢ durumda bulunan kayinvalideye yardimci
olmak, ahlaki bir 6dev olup*® bu halde kayinvalidenin kat maliki gelini-
nin yaninda yasiyor olmasi, sadece bagimsiz bolimden devamli olarak
faydalandigi i¢cin onun KMK m. 22/T hilkkmii gere§ince bor¢tan miitesel-
silen sorumlu oldugu sonucunu dogurmamasi gerekecegi kanaatinde-
yiz*.

Her ne kadar hiikiim, kat miilkiyetinde isleyisin aksamasinin 6niine
gecmek, huzurlu bir yasamin devamini saglamak adina alacak hakkinin
birden fazla kisiye yoneltilebilmesi amacini tasisa da, 6rnegin kiraci ile
birlikte yatili olarak yasayan ¢ocuk bakicisinin; oturma hakki sahibinin
bakima muhtag felgli annesinin; kat malikinin ¢ocugunun; bagimsiz bo-
liimde yalniz yasayan kiracinin, maddi durumu olmayan bir dostunun
{iniversiteyi okumak i¢in Istanbul’a gelen oglu A’ nin kendisiyle birlikte
bagimsiz boliimde yasamasina riza gostermesi halinde A’nin; kiraci ile
birlikte ayn1 bagimsiz boliimden on kisinin daha devamli bir sekilde fay-
dalanmasi halinde her bir kisinin, sirf bagimsiz bolimden devamli bir
sekilde faydalandigindan bahisle KMK m. 22/I hiitkmiince bor¢tan miite-
selsilen sorumlu olacaklarinin kabulii, hilkkmiin genis yorumlandig1 an-
lamina gelecektir. Bu halde ise hiikkmiin konulus amaci asilarak, ozellikle
is, arkadaslik ve akrabalik iligkileri agisindan giinliik hayatta ciddi sikin-
tilarin bas gosterecegi; drnegin genel giderlere ve avansa katilma bor-
cundan miiteselsilen sorumlu olmak istemeyen yatili ¢ocuk bakicis1 ada-
yinn is teklifini kabul etmeyecegi; tek geliri emekli maasi olan felgli ve
bakima muhta¢ bir annenin kat maliki kiziyla birlikte o bagimsiz boliim-
den yasamak konusunda endiseye kapilabilecegi; aile bireyleri arasinda
huzursuzluklarin dogacagi kanaatindeyiz. Buna iligskin olarak da dokt-
rinde, yerinde bir sekilde, KMK m. 22/I hiikkmiinde sinirli sayida bir sa-
yimin yapilmamis olmasi neticesinde dostluk iliskisine dayanarak ba-
gimsiz boliimden faydalanma hali bakimindan hiikiimdeki ¢6ziimiin isa-
betli olmadig kabul edilmistir*?. Dolayistyla KMK m. 22/1 hiikmiiniin

40 Bkz. Yargitay E. 2007/13963, K. 2008/13938, T. 23.10.2008, www.kazanci.com.tr.
4 Urem, s. 129.
42 Aybay/Sanal, s. 163.
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kapsamina girebilecek kisilerin genis yorumlanmamasi gerektigini kana-
atindeyiz*®.

C. KiRACININ ESi BAKIMINDAN DEGERLENDIRME

Uygulamada KMK m. 22/I hiikkmiince genel giderlere ve avansa
katilma borcundan miiteselsilen sorumlu sayilan kiracinin esi aleyhine
icra takibi baglatilmakta veya dava agilmakta, bu takdirde de aleyhine
hukuki islem baslatilan esin, kendisinin kiract olmadigindan bahisle
KMK m. 22/1 hitkkmiince miiteselsilen sorumlu sayilamayacagi yoniinde
savunmayla kars1 karsiya kalinmaktadir.

Doktrinde* ve Yargitay’in bazi kararlarinda®®, kat malikinin esinin
kat malikiyle birlikte oturdugundan ve bdylece bagimsiz boliimden de-
vamli bir sekilde faydalandigindan bahisle KMK m. 22/ hiikmiince
bor¢tan miiteselsilen sorumlu oldugu, bdylece esin husumet itirazinin
yerinde olmadig1 kabul edilmistir.

Bu noktada Yargitay, anilan kararinda aslinda dogru sonuca var-
mustir; ancak gerekge olarak esin, salt “bagimsiz boliimden devamli bir
sekilde faydalanan kisi” oldugunun gosterilmesi elestiriye aciktir. Kana-
atimizce gerekge, Tiirk Medeni Kanunu’nun aile hukukuna dair hiikkiim-
lerine dayanmalidir. S6yle ki TMK m. 186/I1 hiikkmiinde “Esler birligin
giderlerine giicleri oraninda emek ve malvarlikiart ile katilirlar.”; TMK
m. 188/ hitkkmiinde “Eslerden her biri, ortak yasamin devami stiresince
ailenin stirekli ihtiyaglart igin evlilik birligini temsil eder.”; TMK m.
189/1 hitkkmiinde ise “Birligi temsil yetkisinin kullanildigi hallerde, esler

4 Urem, s. 130.

4 Germeg, s. 540.

4 “Bagimsiz boliimde, malik olan esi ile birlikte oturan kisi de genel giderlerden malik
ile birlikte miistereken ve miiteselsilen sorumludur.”, Yargitay 18. HD. E. 2001/7533,
K. 2001/7644, T. 20.9.2001, karar Ozeti i¢in bkz. Sait Rezaki/ Mahir Ersin Ger-
meg¢, Kat Miilkiyeti ve Devre Miilk, Ankara, 2003, s. 332, 333; “Davalinin anata-
sitnmazda bagimsiz boliim maliki olan Kiymet'in esi oldugu ve onunla birlikte oturup
bagimsiz boliimden devamli bir sekilde yararlandigi dosya kapsamindan anlasiimak-
tadir. Bu olgu dikkate alindiginda anilan yasa maddesi hiikmii uyarinca davalinin da
dava konusu ortak giderden sorumlu bulundugundan pasif husumet ehliyetinin varii-
gimin kabulii gerekir.”, Yargitay 18. HD. E. 2003/1844, K. 2003/3148, T. 17.4.2003;
“...davalimin, esine ait bagimsiz boliimde birlikte ikamet ettigi kabul edilerek, bu ba-
gimsiz boliimiin kullanicist sifatiyla bu bagimsiz béliimle ilgili site ortak giderlerin-
den, dolayisiyla, yakit giderlerinden sorumlu tutulmalidir.”, Yargitay 18. HD. E.
2010/8856, K. 2010/12213, T. 30.9.2010, www.kazanci.com.tr.
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tictincii kisilere karsi miiteselsilen sorumlu olurlar.” seklinde hiikiimler
mevcuttur*®. Aile hukukundan dogan bu sonugla 6rnegin kat malikinin
esi, her ne kadar miilkiyet hakkina sahip olmasa bile veya kiracinin esi,
kira sozlesmesinin tarafi olmasa bile; bununla birlikte aleyhine hukuki
islem baslatilan es, TMK m. 367/I*” hiikmiince ev baskan1*® veya ke-
fil/kirac1 gibi sifatlar tasimasa ve hatta bagimsiz boliim, aile konutu ol-
masa bile esin evlilik birliginin temsil yetkisi bulundugundan bahisle
TMK m. 189/ hiikkmiine gore kat malikinin genel giderlere ve avansa
katilma borcundan miiteselsilen sorumlu oldugu; bu noktada gerekgenin,
KMK m. 22/1 hiikmii olmadig1 kanaatindeyiz®.

Ayrica belirtmek gerekir ki, bagimsiz boliimden faydalanma yetki-
st veren hukuki islemin mutlaka s6zlesme olmasi sart degildir, bagimsiz
boliimden faydalanma yetkisinin mahkeme kararina dayanmasi miim-
kiindiir. Ornegin TMK m. 197/II hiikmii geregince birlikte yasamaya ara
verilmesi hakli bir sebebe dayaniyorsa hakim, eslerden birinin istemi
lizerine konuttan faydalanmaya iligkin onlemleri alarak bu bagimsiz bo-
limden kimin faydalanacagina karar verebilir; bu takdirde eslerden biri-
nin, aile konutundan faydalanmasina hiikmedildiginde o esin, KMK m.
22/1 hitkmii geregince bagimsiz boliimden faydalanan kisi olarak sayil-
mas1 gerekir>’.

46 Temsil yetkisinin kapsamina, alacaklinin dogrudan evlilik birliginde yasayan bireyle-
re yonelik olarak onlarin ihtiyaglarimi karsilamaya yarayan yiikiimliliiklerin girdigi
yoniinde bkz. Bilge Oztan, Aile Hukuku, Turhan Kitabevi, Ankara, 2015, s. 267,
268. TMK m. 188 hiikmiiniin uygulama alaninin, ortak evde yasayan aile liyelerinin
ortak ihtiyaclarinin karsilanmasina yonelik islemlerle sinir oldugu yoniinde bkz.
Mustafa Dural/ Tufan Ogiiz/ M. Alper Giimiis, Tiirk Ozel Hukuku Cilt III Aile
Hukuku, Filiz Kitabevi, Istanbul, 2021, N. 913. Evlilik birliginin temsil yetkisinin
konusu, kapsami bakimindan ayrintili inceleme i¢in bkz. Serkan Ayan, Evlilik Birli-
ginin Korunmasi, TBB Yayinlari, Ankara, 2004, s. 215 vd.; Ayse Havutc¢u, Evlilik
Birliginin Temsili, Sec¢kin Yayincilik, Ankara, 2006, s. 51 vd.

47 “dile halinde yasayan birden ¢ok kimsenin olusturdugu toplulugun kanuna, sozles-
meye veya orfe gore belirlenen bir ev baskani varsa, evi yonetme yetkisi ona ait olur.”

8 Bununla birlikte belirtmek gerekir ki kanun koyucu, miilga MK m. 152/I hiikkmiinde
yer alan “Koca, birligin reisidir.” hilkkmiini Tiirk Medeni Kanunu’na almamistir. Bu-
nun yerine TMK m. 186/I1 hiikkmiinde evlilik birliginin yonetiminde eslere esit s6z
hakki taninarak “Birligi esler beraberce yonetirler.” seklindeki hiikmii kabul etmistir.

4 Urem, s. 131.

30 Gen¢ Aridemir, s. 874.



24 Kiracimin ve Birlikte Yasadigi Kisilerin Kat Miilkiyeti Kanunu 'na Gore Genel
Giderlerden Sorumlulugu

D. KIRACNIN YANINDA CALISAN KiSiLER ILE MISA-
FIR VEYA MUSTERI BAKIMINDAN DEGERLENDIRME

Genel giderlere ve avansa katilma borcu bakimindan 6rnegin kat
malikine veya kiraciya isgérme ediminin ifas1 amaciyla gelen temizlik-
¢inin, ¢ocuk bakicisinin, 6zel ders veren bir 6gretmenin ya da misafirle-
rin ve miisterilerin KMK m. 22/I hiikmiince miiteselsilen sorumlu olup
olmayacagi hususu, akla gelmektedir.

KMK m. 22/I hiikmiinde miiteselsilen sorumlulugun dogmasi agi-
sindan bagimsiz bolimden devamli bir sekilde faydalanmanin varligi
arandigindan bir bagimsiz boliimde devamli olarak degil, “gecici ola-
rak” bulunan misafir veya miisteri gibi kimseler’! ile giinliik gelen te-
mizlik¢inin, ¢ocuk bakicisinin veya 6zel ders veren bir 6gretmenin ba-
gimsiz boliimden devamli bir sekilde faydalanan kisilerin kapsamina
girmedikleri; bununla birlikte temizlik¢inin, ¢ocuk bakicisinin veya 6zel
ders veren bir 6gretmenin yatili bicimde kalmasi1 durumunda da salt ba-
gimsiz boliimden devamli bir sekilde faydalanmanin varligindan bahisle,
hiikmiin genis yorumlanmasi sonucunda bu kisilerin de genel giderlere
ve avansa katilma borcundan miiteselsilen sorumlu olmayacagi kanaa-
tindeyiz. Aksi halde, hiikkmiin genis yorumlanmasiyla 6zellikle is, kom-
suluk ve akrabalik iliskileri ag¢isindan giinliik hayatta ciddi sikintilar bas
gosterecek; KMK m. 22/ hiikmiince miiteselsilen sorumlu olmak iste-
meyen kisiler, hayatin olagan akisi c¢ercevesinde calisan, misafir veya
miisteri olarak o bagimsiz boliimde bulunmaktan hakli olarak kaginabi-
leceklerdir’?,
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