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0z
KAT MULKIYETI HUKUKUNDA HAKIMIN MUDAHALESI

HALIL KAL

Sehir merkezlerinde yasayan niifusun artmasi ile ortaya ¢ikan arazi sorunu
tilkemizde toplu yapilasmanin giin gegtikgce yayginlasmasina sebep olmustur. Bunun
etkisiyle kat malikleri ile kiracilar veya bagimsiz boliimlerden faydalanan kimseler
arasinda cesitli ihtilaflar olugmaktadir. 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununun 33.
maddesi ile ilgililer arasinda ortaya c¢ikan bu ihtilaflarin ¢6ziimii i¢in hakimin
miidahalesine bagvurma yolu ongoriilmiistiir. Calismamizda hakimin miidahalesine
sebep olabilecek kat malikleri kurulu kararlari ile borg ve yiikkiimliiliige aykirilik halleri
ayrintili bir sekilde incelenmistir. Bunun yaninda hakimin miidahalesi talebi sartlari

ile dava agma siiresine iligkin KMK m. 33’te yer alan 6zel diizenleme incelenmistir.

Hakimin, miidahale talebi sonucunda verecegi hiikmiin igerigi ve sekli ile bu
karara uyulmamasinin sonuglari da ¢aligmamizin konusu arasinda yer almaktadir. Son
olarak calismamizda ayrintisina yer verilen bir diger konu, hakimin miidahalesi
talebinde bulunabilecek kisiler ile miidahale talebinde hasim olarak gdosterilecek

kisilerin tespiti ve hakimin miidahalesi talebinde uygulanacak usul kurallaridur.

Anahtar Kelimeler: kat miilkiyeti, hakimin miidahalesi, kat malikleri kurulu

kararlar1, bor¢ ve ytikiimliiliikler.



ABSTRACT
INTERVENTION OF THE JUDGE IN CONDOMINIUM LAW

HALIL KAL

The issue of lands, which has arisen with the ongoing increase in the population
living in the city centers, has led to the spread of mass construction in our country day
by day. With the effect of this, various conflicts arise and occur between the flat owners
and the tenants or the people who take advantage and benefit from such properties.
With the 33rd Article of the Property Law No. 634, it is foreseen to resort to the
intervention of the judge for the resolution of these disputes that arise between the
parties. In our study, the resolution of the board of apartment owners that may cause
the intervention of the judge and the cases of non-compliance with debts and
obligations have been examined in detail. In addition, the special regulation in Article
33 of the Code of Civil Procedure regarding the conditions of the request for the

intervention of the judge and the duration of filing a lawsuit has been examined.

The content and form of the judge's decree as a result of the intervention request
and the consequences of not complying with this decree are also among the issues of
our study. Lastly, another matter detailed in our study is the determination of the
persons who may demand the intervention of the judge and the persons who will be
shown as the adversaries in the request for intervention, and the procedural rules to be

applied in the request for the intervention of the judge.

Keywords: condominium, intervention of the judge, resolutions of the board of

condominium owners, debts and obligations.



ONSOZ

Birden ¢ok bagimsiz boliimiin bulundugu yapilarin sayisinin artmasi ile
giiniimiizde kat malikleri arasindaki ihtilaflar ¢ogalmis durumdadir. Kat maliklerinin
borg ve ylikiimliiliiklerine aykir1 hareket etmeleri, emredici hukuk kurallarina, yonetim
planina ve hakkaniyete aykir1 kat malikleri kurulu kararlarinin iptali gibi bir¢ok
uyusmazlik tiirii yargilamaya konu olmaktadir. “Kat Miilkiyeti Hukukunda Hakimin
Miidahalesi” konulu yiiksek lisans tez ¢alismasinin kat malikleri arasindaki, kat
miilkiyetinden kaynaklanan uyusmazliklarin ¢6ziimiinde bagvurulacak bir eser

olmasini umarim.

Tez konusunun belirlenmesinden itibaren bu ¢aligmanin hayata gecirilmesinde
biiyiik destegini gordiigiim, saygideger danisman hocam Prof. Dr. Bilgehan Cetiner e,
2210/A Yurti¢i Yiiksek Lisans bursu kapsaminda maddi desteklerinden dolayi
TUBITAK’a ve degerli c¢alisanlarina, bu siiregte calismamin  basar1 ile
sonuglanacagina dair gosterdikleri inang¢ ve destekleri i¢in sevgili annem Ceylan
Kal a, saygideger babam Yusuf Kal’a ve biricik kardeslerim /brahim, Elif ve Omer
Faruk’a tesekkiir ederim. Ayrica ¢alismamin tamamlanmasi i¢in beni her zaman
destekleyen ve cesaret veren, giiler yiizli ile 6niimii aydinlatan, sabir ve fedakarlik
gosteren degerli esim, Yol arkadasim ve meslektasim Av. Ceylan Bilici Kal’a ¢ok

tesekkiir ederim.
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GIRIS

Kat miilkiyeti, 634 sayil1 Kat Miilkiyeti Kanunu m. 3’te “anagayrimenkuldeki
ortak yerler ve arsa payr ile baglantili olan bir 6zel miilkiyet cesidi” olarak
tanimlanmistir. Anagayrimenkulii kat miilkiyeti esasina gore kullanan kat maliklerinin
hak ve borglar1 ile anagayrimenkuliin yonetim sekli ve esaslart KMK ile
diizenlenmistir. S6z konusu bor¢ ve yiikiimliliklere aykirilik halleri ile
anagayrimenkuliin yonetimine iliskin kararlarin alindigi kat malikleri kurulu
kararlarina karst KMK m. 33 hiikmii ile hakimin miidahalesi yoluna basvuru imkani
Ongoriilmiistiir. Buna gore kat malikleri kurulunda alinan kararlara istirak etmeyen kat
maliklerine s6z konusu kararin iptali igin ¢esitli sinirlamalar dahilinde hakimin
miidahalesi yoluyla hak arama imkan1 taninmistir. Benzer sekilde kat maliklerinden
birinin veya bagimsiz boliimden kira iliskisi, siikkna hakkinin kullanilmasi vb. bir
sebeple bagimsiz boliimden siirekli surette faydalanan kimselerin bor¢ ve
yiikiimliiliiklerine aykir1 hareket etmeleri nedeniyle menfaati zedelenen kat malikleri

hakimin miidahalesi yoluna basvurulabilecektir.

Kanun koyucu s6z konusu yasal diizenleme ile anagayrimenkulden faydalanan
komsularin huzur ve siikun i¢inde bir arada yasamalarini temin etmeyi amaglamistir.
Bu dogrultuda hakimin miidahalesi yoluna bagvuru sebepleri, bagvuru sartlari, dava
acma siiresi, hakimin kararina dayanak teskil edecek diizenlemeler ile s6z konusu
inceleme sonrasinda hakimin kararina muhalefet halinde uygulanacak yaptirim KMK
m. 33 hiikmii ile diizenlenmistir. Bu calismamizda da bu hususlarin tiimii bes ayri
boliim altinda ayrintili olarak incelenmistir. Toplu yapilara iliskin Kat Miilkiyeti

Kanununda yer alan 6zel diizenlemeler ise calismamizin kapsami diginda birakilmistir.

Bes ana boliimden olusan calismamizin birinci boliimiinde, kat miilkiyeti
hakkinda genel bilgilere yer verilmis ve devaminda kanuni sistematige uygun sekilde
bir yol izlenmistir. Ikinci béliimde hakimin miidahalesine sebep olan kat malikleri
kurulu kararlar1 ile bor¢ ve yiikiimliliklere aykirilik halleri incelenmistir.
Calismamizin tgiincli boliimiinde, hakimin miidahalesi talebinde bulunmak igin

saglanmas1 gereken sartlar ve dava agma siiresi konusunda bilgi verilmistir. Dérdiincii

1



boliimde ise, hakimin kararini hangi kriterleri ve yasal diizenlemeleri goz oniine alarak
verecegi, kararinin igerigi ile hakimin kararina aykiri hareket edilmesinin sonuglar
incelenmistir. Calismanin besinci ve son bolimiinde ise; hakimin miidahalesi talebi ile
goriilen davalarda davanin taraflarinin kimler olabilecegi ve yargilamaya iliskin usuli

diizenlemelere yer verilmistir.



BIiRINCIi BOLUM
KAT MULKIYETi HAKKINDA GENEL BiLGILER

l. KAT MULKIYETININ TANIMI

Kat miilkiyeti; tamamlanmis bir yapinin kat, daire, is bilirosu, diikkkan, magaza,
mahzen, depo gibi boliimlerinden ayr1 ayr1 ve bash basina kullanilmaya elverisli
olanlar tizerinde tasinmazin malik veya malikleri tarafindan Kat Miilkiyeti Kanunu
hiikiimlerine gére kurulan miilkiyet hakkidir (KMK m. 1/1). Kat miilkiyeti, adinin
isaret ettiginin aksine sadece katlar lizerinde degil, anagayrimenkuliin her bir bagimsiz
dairesi, diikkkan, magaza, depo, mahzen gibi ayr1 ayr1 kullanilmaya uygun kisimlar1
lizerinde de maliklerin sahip olduklar1 bir miilkiyet hakkidir!. KMK m. 2/a’da kat
miilkiyeti; anagayrimenkuliin ayr1 ayr1 ve bash basina kullanilmaya elverisli olup,
KMK hiikiimlerine gore bagimsiz miilkiyete konu olan bdliimlerine bagimsiz boliim

tizerinde kurulan miilkiyet hakki olarak tarif edilmektedir.

II. KAT MULKIYETININ NiTELIGI

Bagimsiz boltimler tizerindeki 6zel miilkiyet hakki ile arsa ve ortak alanlar tizerindeki
payl miilkiyet hakki, kat miilkiyeti iliskisine konu olan birbiri ile baglantili ancak
birbirinden farkli iki hak cesididir?. Bagimsiz béliim iizerinde kat maliklerinin sahip
olduklar1 hakkin cesidi konusunda dgretide farkli goriisler bulunmaktadir. One ¢ikan
gorlslerden ilki kat miilkiyetini, kat malikine bagimsiz boliim {izerinde tek basina

kullanma ve yararlanma hakki veren Ozel bir payli milkiyet hakki olarak

! Jale Akipek, Turgut Akintiirk, Derya Ates, Esya Hukuku, 2. Baski, istanbul, Beta Basim, 2018, s.
416-417; Turhan Esener, Kudret Giiven, Egya Hukuku, 7. Baski, Ankara, Yetkin Yayinlari, 2017, s.
267.

2 Akipek, Akintiirk, Ates, a.g.e., s. 417; Fikret Eren, Miilkiyet Hukuku, 2. baski, Ankara, Yetkin
Yaymlari, 2012, s. 143 (Miilkiyet); Hasan Erman, Esya Hukuku Dersleri, 9. baski, Istanbul, Der
Yaynlari, 2020, s. 128; Kemal T. Giirsoy, Fikret Eren, Erol Cansel, Tiirk Esya Hukuku, 2. baski,
Ankara, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yayinlari, 1984, s. 445; Seda Oktem Cevik, Toplu
Yapilarda Yonetim, 1. Baski, Istanbul, On Iki Levha Yayimncilik, 2010, s. 4.

3



nitelendirirken, diger bir goriise gore kat miilkiyeti, bagimsiz boliim iizerinde kat

malikinin sahip oldugu bagimsiz bir miilkiyet hakkidir®.

A. Kat Miilkiyetini Payh Miilkiyetin Ozel Bir Tiirii Kabul Eden
Goriis

Bu goriise gore’; kat maliklerine bagimsiz boliim iizerinde tasarruf yetkisi,
bagimsiz boliim iizerinde sahip olduklari arsa paylarina dayanmaktadir. Buna gore kat
maliklerine bagimsiz boliimii tek baslarina kullanma ve faydalanma hakki veren arsa
lizerinde sahip olduklar1 payli miilkiyet hakkidir®. Dolayisiyla bagimsiz boliim
malikinin kat miilkiyeti sahifesine kaydedilen de bagimsiz boliim degil, payli milkiyet
payidir®. Bu goriise gore; kat maliklerinin bagimsiz boliimdeki tasarruf yetkileri
bagimsiz boliim iizerinde bagimsiz bir miilkiyet hakkina sahip olmalarindan degil,
payli miilkiyet hakkina konu paylarindan kaynaklanmaktadir’. Bu dogrultuda kat
maliklerinin payli miilkiyet hakkina konu paylarit nedeniyle kendilerine tahsis edilmis

olan bagimsiz béliim iizerinde kullanma ve yararlanma yetkisi s6z konusudur®,

Ayrica KMK m. 5/1 uyarinca bagimsiz boliimiin devredilmesi halinde arsa paymin
devredileceginin belirtilmis olmas1 ve bagimsiz boliimiin kayitlayan haklarin arsa
paymi da dogrudan kayitlamis sayilacagi da bu goriisiin diger dayanaklar1 olarak

zikredilmektedir®.

8 Kat malikinin bagimsiz bsliim iizerinde sahip oldugu miilkiyet hakki ile birlikte ortak alan ve eklentiler
iizerinde sahip oldugu miilkiyet hakkinin bir arada bulundugu 6zel bir miilkiyet hakki oldugu yoniinde
gdriisler i¢in bkz. Arzu Geng Aridemir, Kat Miilkiyeti I, Istanbul, On Iki Levha yaymcilik, 2021, s.
41.

4 [smet Sungurbey, “Kat Miilkiyetinin Temel Sorunlari”, TUMHAD, C. 1, S. 2, 1968, s. 151 (Kat
Miilkiyeti); Hiiseyin Hatemi, Rona Serozan, Abdiilkadir Arpaci, Esya Hukuku, 1. Baski, Istanbul, Filiz
Kitapevi, 1991, s. 158; Mehmet Ayan, Esya Hukuku II Miilkiyet, 9. Baski, Ankara, Seckin Yayincilik,
2016, s. 397.

5 Serife Aksan Nar, Kat Miilkiyetinde Ortak Yerlerin Tabi Oldugu Hukuki Rejim, Ankara, Seckin
Yayevi, 2015, s. 7.

¢ Ismet Sungurbey, Medeni Hukuk Elestirileri, C. 2, Istanbul, istanbul Universitesi Yayinlari, 1970,
s. 110 vd. (Hukuk Elestirileri); Hatemi, Serozan, Arpaci, a.g.e., s. 157; M. Resit Karahasan, Kat
Miilkiyeti Hukuku, C. 1, istanbul, Arikan Basim, 2008, s. 52-55.

" Hatemi, Serozan, Arpaci, a.g.e., . 158.

8 Akipek, Akintiirk, Ates, a.g.e., s. 417; Ayan, a.g.e., s. 397.

® Sungurbey, Kat Miilkiyeti, s. 153.



Isvigre Medeni Kanununda da kat miilkiyeti; payli miilkiyete tabi yapida paydasa
bagimsiz boliim iizerinde tek basina yararlanma yetkisi veren 6zel bir payl miilkiyet

cesidi olarak tanimlanmigtir'®.

B. Kat Miilkiyetini Bagimsiz Miilkiyet Hakki Kabul Eden Goriis

Ogretide baskin olan bu goriise gore!'; Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimlerinden
hareketle kat maliklerinin bagimsiz boliim iizerindeki hakki, bagimsiz bir miilkiyet
hakki olarak kabul edilmelidir. KMK m. 1°de kat miilkiyeti: “Tamamlanmis bir
vapinin kat, daire, is biirosu, diikkan, magaza gibi béliimlerinden ayri ayri ve bash
basina kullaniimaya elverisli olanlari iizerinde kurulacak “bagimsiz bir miilkiyet
hakki” olarak tanimlanmistir. Benzer sekilde KMK m. 2/a’da kat miilkiyeti; “bagimsiz

boliimler tizerinde kurulan miilkiyet hakk:” olarak tarif edilmistir.

Kat miilkiyeti bu yoniiyle KMK m. 3/1’de belirtildigi iizere “arsa payr ve
anagayrimenkuldeki ortak yerlerle baglantili 6zel bir miilkiyet” ¢esididir. Bu goriise
gdore KMK m. 13°te!? kat miilkiyeti kiitiigiiniin sayfalarina kat malikinin arsa pay1 degil
bagimsiz boliim kaydedilmektedir. Nitekim 17.08.2013 tarihinde Resmi Gazetede
yayimlanarak yiirtirliige giren Tapu Sicil Tiizigli’niin “Bagimsiz B6liim” baslhikli 11.
maddesi uyarinca “Ana tasinmazin bagimsiz miilkiyete konu olan béliimleri, kat
miilkiyeti  kiitiigiiniin ayr1  sayfalarina kaydedilir’. Kat Milkiyeti Kiitiigiine

kaydedilenin bagimsiz boliim olmasi, bagimsiz boliim tizerindeki miilkiyet hakkinin

10 Oguzman, Seli¢i, Oktay Ozdemir, a.g.e., s. 605; Akipek, Akintiirk, Ates, a.g.e., s. 418; Ilknur Arslan,
Mustafa Kirmizi, Yargitay’in Tiimiiyle Taranms Kararlar Isiginda Kat Miilkiyeti Kanunu Serhi,
1. Baski, Ankara, Bilge Yayinevi, 2012, s. 49; Seref Ertag, Kat Miilkiyeti Kanunu Serhi, 2.baski,
Ankara, Bilge Yaymevi, 2015, s. 19 (Serh); Ayse Arat, “Kat Miilkiyeti ve Kat Irtifaki Kavramlari ile
Bu Kavramlarin Kurulus, Hukuki Nitelik ve Sona Erme Asamalari Bakimindan Karsilagtirilmasi”,
MUHFD, S. 1, 2016, s. 36.

11 M. Kemal Oguzman, Ozer Selici, Saibe Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, 19. Baski, Istanbul, Filiz
Kitapevi, 2016, s. 607-609; Selahattin Sulhi Tekinay, Kat Miilkiyeti, C. 2, 1. Baski, Istanbul, Filiz
Kitapevi, 1991, s. 8-9; Eren, Miilkiyet, s. 144-145; Murat Topuz, Tiirk Ozel Hukukunda Tasinmaz
Miilkiyeti, 1. Baski, Ankara, Seckin Yayincilik, 2020, s. 92; Akipek, Akintiirk, Ates, a.g.e., s. 419;
Giirsoy, Eren, Cansel, a.g.e., s. 447. Aksan Nar, a.g.e., s. 8; Giirsoy, Eren, Cansel, a.g.e., s. 474; Akipek,
Akintiirk, Ates, a.g.e., s. 417.

2 Maddenin ilgili kismui “kat miilkiyetine konu olan her bagimsiz béliim, kat miilkiyeti kiitiigii-niin ayr
bir sayfasina o béliime bagh arsa payr ve anagayrimenkuliin kayith bulundugu genel kiitiikteki pafta,
ada, parsel, defter ve sayfa numaralar: gosterilmek suretiyle tescil edilir” seklindedir.
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varhgini ortaya koymaktadir'®. Kat Miilkiyeti Kanununun bagimsiz boliimii esas
almasindan hareketle bu goriise gore kat miilkiyeti, arsa payr ve ortak alanlar ile

baglantili ayr1 ve dzel bir miilkiyet ¢esidi olarak nitelendirilmektedir*.

Kat miilkiyetini payli miilkiyetin 6zel bir ¢esidi olarak kabul etmenin Kat
Miilkiyeti Kanununda yer alan diizenlemeler ile ¢elisecegini savunan bu goriise gore
arsa ve ortak alanlar tizerindeki miilkiyet pay1 bagimsiz boliim tlizerindeki bagimsiz
miilkiyet hakkina baglanmistir'®. Kat malikinin bagimsiz boliim, eklentileri ile ortak
alanlar lizerindeki tasarruf yetkisi sahip oldugu bagimsiz miilkiyet hakkina dayanan

ozel bir miilkiyet tiiriidiir’®.

I1l. KAT MULKIYETINDE TEMEL KAVRAMLAR

A. Arsa Pay1

KMK m. 2/d uyarinca arsa pay1 “Bagimsiz boliimlere tahsis edilen ortak miilkiyet
payidir”’. Burada paylara béliinen arsanin kendisi degil miilkiyettir'’. KMK m. 3/2
hiikmiinde “Kat miilkiyeti ve kat irtifaki, bu miilkiyete konu olan anagayrimenkuliin
bagimsiz boliimlerinden her birinin konum ve biiyiikliiklerine gore hesaplanan
degerleri ile oranli olarak projesinde tahsis edilen arsa payinin ortak miilkiyet

esaslarina gore agikea gosterilmesi suretiyle kurulur” denilmektedir.

KMK m. 3/2’nin isaret ettigi izere kat miilkiyeti kurulurken her bagimsiz boliimiin
degerine gore belirlenmis bir arsa payr bulunmaktadir!®. Bagimsiz boliimiin
anatasinmazin icerisinde sahip oldugu deger, arsa paymi belirleyecektir’®. Bu

dogrultuda bagimsiz bdliimiin kiymetinin anataginmazin degerine orani arsa payint

13 Geng Aridemir, a.g.e., s. 35.

4 Oguzman, Selici, Oktay Ozdemir, a.g.e., s. 607-609; Akipek, Akintiirk, Ates, a.g.e., s. 419; Tekinay,
a.g.e., s. 8-9; Eren, Miilkiyet, s. 144-145.

15 Arat, a.g.e., s. 34.

16 Ertas, Serh, s. 19; Aksan Nar, a.g.e., s. 9.

7 Tekinay, a.g.e., s. 12.

18 Arat, a.g.e., s. 38.

19 Ayan, a.g.e., s. 400; Arat, a.g.e., s. 38;



ortaya koymaktadir®®. Kat malikinin arsa pay1 {izerindeki hakki, bagimsiz boliim

iizerindeki hakkindan ayr1 olarak degerlendirilmez?.

KMK m. 3/2°de belirtildigi lizere arsa paymin belirlenmesinde bagimsiz boliimiin
konum ve biyiikligii dikkate almacaktir. Arsa payi, bagimsiz bdliimiin
anagayrimenkul i¢cindeki payina gore orantili olarak belirlenmemis ise kat maliki arsa

payinin yeniden diizenlenmesini mahkemeden talep edebilir (KMK 3/2).

KMK m. 5/2 uyarinca “Anagayrimenkulde, kat miilkiyetine baglanmamis veya
lehine kat irtifaki kurulmamis arsa payr birakilamaz”. Ortak yerler i¢in arsa pay1

ayrilmas1 miimkiin degildir??.

B. Bagimsiz Boliim

Tamamlanmis bir yapiin ayr1 ayri ve bash basmna kullanilmaya elverisli Kat
Miilkiyeti Kanunu hiikiimlerine gore bagimsiz miilkiyete konu olabilecek boliimleri
bagimsiz boliim olarak tanimlanir (KMK m. 2/a). Arsa payina bagli olarak boliinmiis
ve simnirlandirilmis olan kat miilkiyetine konu egemenlik hakkinin kullanildig
boliimlerdir?®. KMK m. 5/2°de belirtildigi iizere “Anagayrimenkulde, kat miilkiyetine
baglanmamis veya lehine kat irtifaki kurulmamis arsa pay:1 birakilamaz”. Bu yoniiyle

bagimsiz boliime 6zgiilenmis bir arsa payr da bulunmalidir?,

Kat maliki bagimsiz boliim ilizerinde tek baga kullanma hakkina sahiptir. Tek
basina yararlanma hakki ancak bash basina kullanima elverisli alanlar i¢in gegerlidir®®.

Ornegin mesken niteligindeki bir tasinmazin odalar1 tek basina kat miilkiyetine konu

20 Oguzman, Seligi, Oktay Ozdemir, a.g.e., s. 607.

2L Geng Aridemir, a.g.e., s. 72.

22 Ali Haydar Karahacioglu, Mehmet Altin, Aciklamah ve ictihath Kat Miilkiyeti Kanunu ve Tlgili
Kanunlar, Ankara, Adalet Yayinevi, 1996, s. 85; Esener, Giiven, a.g.e., s. 298; Oguzman, Seli¢i, Oktay
Ozdemir, a.g.e., s. 608, dpn. 20; Nimet Ozkan Saruhan, “634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanunu Degisiklik
Tasaris1 Uzerinde Caligmalar”, istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Yaymlanmams
Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul, 2007, s. 34.

2 Etem Saba Ozmen, Giilsah Vardar Hamamcioglu, Kat irtifaki, 3. Baski, Istanbul, On iki Levha
Yayincilik, 2017, s. 65.

24 Geng Aridemir a.g.e., s. 71.

% Arat, a.g.e., s. 37.



edilemezler ve bagimsiz boliim olarak tescil edilemezler zira boyle bir kullanimda

esasen biitiinden ayr1 bir kullanim séz konusu degildir?®.

KMK m. 1’de bagimsiz boliim niteligindeki kisimlara 6rnek olarak "kat, daire, is
biirosu, diikkan, magaza, mahzen, depo” gibi yerler sayilmistir. Yapinin ayr1 ayri ve
baslt basina kullanilmaya elverisli boliimlerinin tespitinde kullanim amaci dikkate
alacaktir. Bagli basina kullanima elverigli olma hali bagimsiz boliimiin tahsis
edilecegi amaca gore belirlenecektir. Ornegin bir isyeri i¢in lavabonun bulunmasi
zorunlu degil iken mesken niteligindeki bagimsiz boliimlerde lavabo bulunmasi

zorunludur?’.
C. Eklenti

KMK m. 2/a’da “bir bagimsiz béliimiin disinda olup, dogrudan dogruya o boliime
tahsis edilmis olan yerler” seklinde tanimlanmustir. Eklentinin tek bir bagimsiz
boliime degil de birden cok bagimsiz béliime birden dzgiilenmesi miimkiindiir?®. Bu
yoniiyle madde metninde yer aldig: sekliyle tek bir bagimsiz boliime tahsis edilmesi

gerektigi yoniindeki tanimlama uygun degildir®.

KMK m. 6/1°de eklentilere o6rnek olarak "komiirliik, su deposu, garaj, elektrik,
havagazi veya su saati yuvalari, tuvalet” gibi yerler sayilmistir. Kat malikleri
sozlesme ile KMK m. 6/1’de sayilanlar disindaki yerleri eklenti olarak
belirleyebilirler®®. KMK m. 6/2 uyarinca eklentilerin kat miilkiyeti kiitiigiiniin beyanlar
hanesinde de gosterilmesi zorunludur. Bagimsiz béliim tizerindeki devir, kiralama gibi

tasarruf islemleri beraberinde eklentileri de etkiler (KMK m. 6/son).

Kanuni tanimdan hareketle eklentinin ayn1 zamanda bagimsiz boliimiin disinda

bulunmasi gereklidir®!. Dolayisiyla bagimsiz boliimiin igerisinde yer alan kisimlar

% Arat, a.g.e., s. 37.

27 Seref Ertas, Esya Hukuku, 13. Baski, izmir, Fakiilteler Baris Kitabevi, 2017, s. 415.
28 Tekinay, a.g.e., s. 11.

2 Tekinay, a.g.e., s. 11.

% Arat, a.g.e., s. 39.

31 Ertas, Serh, s. 45.



eklenti olarak kabul edilemeyecektir. Ornegin bagimsiz boliim igerisinde yer alan
komiirlik veya bagimsiz boliimiin igerisinden merdiven ile ulagilan ¢ati, balkon,

giyinme odas1 gibi yerler eklenti olarak kabul edilemeyecektir®?.

D. Ortak Yerler

KMK m. 2/b maddesi ile “Anagayrimenkuliin bagimsiz boliimleri disinda kalip,
korunma ve ortaklaga kullanma veya faydalanmaya yarayan yerler” ortak yer olarak
tanimlanmistir. KMK m. 4’te ortak yerlerin nelerden olustugu diizenlenmistir. KMK
m. 4’te sayildig1 lizere 6rnegin “Temeller ve ana duvarlar, tasiyict sistemi olusturan
kiris, kolon ve perde duvarlar, avlular, genel giris kapilari, antreler, merdivenler,
asansorler, sahanliklar, koridorlar, genel komiirliik ve ortak garajlar, elektrik, su ve
havagazi saatlerinin korunmasma mahsus olup bagimsiz boliim disinda bulunan

yuvalar ve kapali kisimlar” gibi yerler ortak yer olarak kabul edilecektir.

Ortak yerin mutlaka bir yer olmasi sart degildir®®. Madde metninde “yer” ibaresi
kullanilmis ise de “ortak yer” sadece bir yer veya alan seklinde olmayabilir®*, KMK
m. 4/1/b’de belirtildigi lizere “kalorifer, su, havagazi ve elektrik tesisleri, telefon,
radyo ve televizyon igin ortak sebeke ve antenler sicak ve soguk hava tesisleri” gibi
seyler de ortak yer olarak kabul edilir. Nitekim KMK m. 4/2’de “Yukarida sayilanlarin
disinda kalip da, yine ortaklasa kullanma, korunma veya faydalanma icin zaruri olan

diger yerler ve seyler de (Ortak yer) konusuna girer” denilmektedir.

Bu agidan ortak yer: bagimsiz bolim ile eklentiler disinda kalan, korunma,
ortaklasa kullanma ve faydalanmaya yarayan yerler ve seylerdir’®>. KMK m. 4/1
uyarinca “Ortak yerlerin konusu sézlesme ile belirtilebilir”. Bu noktada ortak yerlerin

bagimsiz boliime déniistiiriiliip doniistiiriilemeyecegi sorusu akla gelebilir. Ogretide

32 Geng Aridemir a.g.e., s. 103.

33 Hatemi, Serozan, Arpaci, a.g.e., s. 162; Esener, Giiven, a.g.e., s. 270; Karahasan, C. 1, s. 66; Mahir
Ersin Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, 7. Baski, Ankara, Seckin Yayinevi, 2017, s. 65.

3 Germeg, a.g.e., s. 70.

% Mehmet Sengiil, Tiirk Medeni Kanununda Toplu Yapilar ve Toplu Yapr Yonetimi, 1. Baski,
Istanbul, On ki Levha Yaymcilik, 2011, s. 192 (Toplu Yapi).
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tartigma konusu®® edilen bu hususta baz1 Yargitay kararlarinda; ortak yerlerin bagimsiz
boliim haline getirilemeyecegine ve bu yerler i¢cin arsa payt verilemeyecegine

hitkmedildigi goriilmektedir®’.

Sigmak Yonetmeligi’nde bu konu da 6zel bir diizenlemeye yer verilmistir. Sigiak
Yonetmeligi’nin 13. maddesi “Yapilarin en alt bodrum katlarinda ya da topraga
oturan kisimlarinda veya i¢inde veya bahgelerinde yer iistiinde veya yeraltinda
vapilacak siginaklar kat maliklerinin miisterek miilkii olarak tapuya tescil edilir.
Siginaklar 634 sayir Kat Miilkiyeti Kanunu’nda belirtilen ortak alanlardan olup bu
hali ile yonetilir. Bu siginaklar siginmak amaci ile olsa dahi bagimsiz olarak
satilamaz, kiralanamaz, devredilemez ve amaci disinda kullanilamaz”. Bu durumda
ortak alanlardan olan siginaklarin bagimsiz boliim olarak tesciline imkan bulunmadigi

acikca diizenlenmistir.

KMK m. 2/b’de agik¢a diizenlendigi tizere ortak yerlerin bir diger unsuru bagimsiz
boliimiin disinda bulunmasidir. Ancak bu unsur KMK m. 4°te belirtilen ortak yerlerin
bir kisminin bagimsiz béliim icerisinde yer almasi nedeniyle elestirilmistir®®. Ornegin
KMK m. 4/1°de sayilan ortak yerlerden “ana duvarlar, tasiyici sistemi olusturan kiris,
kolon ve perde duvarlar ile tasiyici sistemin pargasi diger elemanlar, bagimsiz
boliimleri aywran ortak duvarlar, tavan ve tabanlar” bagimsiz boliim igerisinde
sayilabilecek yerlerdendir. Yine KMK m. 4/1°de ortak yer olarak sayilan “elektrik, su
ve havagazi saatlerinin korunmasina mahsus olup bagimsiz boliim disinda bulunan

yuvalar ve kapalr kisimlar, kalorifer daireleri, kuyu ve sarniglar, yapinin genel su

% Bir goriise gore; KMK m. 4/1 hiikmii emredici niteliktedir ve bu nedenle madde metninde sayilan
yerler tek baslaria kullanilmaya uygun olsalar dahi bagimsiz boliim olarak kabul edilemezler. (Giirsoy,
Eren, Cansel, a.g.e., s. 446; Safa Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, 4. Baski, Ankara, y.y., 1976,
S. 28; Germeg, a.g.e., S. 98; Ertas, Serh, s. 430; bir diger goriise gore; KMK m. 4/1 hiikkmii yasal bir
karine olarak degerlendirilmeli ve tek basma kullanima elverigli olan kapici dairesi, garaj, depo gibi
yerlerin bagimsiz boliime déniistiiriilmesi miimkiindiir (Oguzman, Selici, Oktay Ozdemir, a.g.e., s.
610). Ayrintili bilgi i¢in bkz. Mehmet Sengiil, “Kat Miilkiyetinde Ortak Yer ve Tesislerin Niteliginin
Degistirilmesi”, MUHFHAD, C. 18, S. 3, 2012, s. 211 (Ortak Yer).

3" Yargitay HGK, E. 1969/1-689, K. 359, T.09.06.1971 karar; Yargitay HGK. E. 1967/1-32, K. 319, T.
25.06.1968 karar1 (Germeg, a.g.e., s. 142).

38 Bu yondeki elestiriler hakkinda ayrintili bilgi i¢in bkz. Geng Aridemir, a.g.e., s. 115-116.
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depolari, siginaklar” ancak bagimsiz boliimiin diginda bulunmalar1 halinde ortak yer
olarak kabul edilecektir. Ancak bu diizenlemede belirtilen tesisler diger bagimsiz
boliimlerin de ihtiyaclarini karisilmakta oldugundan bu tesislerin bagimsiz boliimiin
disinda olsalar da kanun amaci1 ve menfaatler dengesi gozetilerek bu yerler, KMK m.

4/2 uyarinca ortak yer olarak kabul edilmelidir®®.
E. Anayap1

KMK m. 2/a uyarinca “kat miilkiyetine konu gayrimenkuliin yalniz esas yapi
kismina” anayap1 denilmektedir. Madde lafzinda gegen “esas yapt” ibaresinden kasit
tasinmaz iizerinde yer alan tiim yapilar olmayip yalnizca en énemli olanidir*®. KMK
m. 2/c’de tek bir parsel lizerinde kat miilkiyetine konu birden ¢ok yapinin
bulunabilecegi kabul edilmistir. Bu durumda anayapinin sadece tek bir binadan
olusmas1 da zaruri degildir*!. Anayapinin; icerisinde bagimsiz boliimleri bulundurmasi
ve niteligi itibari ile topraga bagli ve sabit olmasi gerekir*?. Ayrica anayapinin kargir

nitelikte ve tamamlanmis olmasi da gerekir®.

F. Anagayrimenkul

KMK m. 2/a’da “Kat miilkiyetine konu olan gayrimenkuliin biitiinii” seklinde
tanimlanmistir. Arazi ile birlikte lizerinde bulunan yapi, eklentileri, tesisleri, dikili
agaclar1 ve hatta var ise su kaynaklarinin tiimii anagayrimenkulii olusturur**, KMK m.
2/a uyarinca kat miilkiyeti bagimsiz boliim {izerinde kurulan miilkiyet hakkini ifade
ettiginden kat miilkiyetine konu anagayrimenkul “lizerinde veya iginde bagimsiz

béliimiin yer aldigi tasinmazin tiimii” olarak ifade edilebilir®®.

% Geng Arnidemir, a.g.e., s. 116.
40 Hatemi, Serozan, Arpaci, a.g.e., s. 159; Tekinay, a.g.e., s. 11; Haluk Saruhan, “Kat Miilkiyetine
Getirilen Yenilikler”, Hasan Kalyoncu Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Yaymlanmams
Yiiksek Lisans Tezi, Gaziantep, 2017, s. 13.
41 Tekinay, a.g.e., s. 11.
42 Geng Aridemir, a.g.e., s. 59.
4 Geng Aridemir, a.g.e., s. 60.
4 Ertas, Esya, s. 408.
4 Tekinay, a.g.e., s. 10.
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KMK m. 2/a’da yer alan kanuni tanimdan hareketle kat miilkiyetinin
anagayrimenkuliin timiinde kurulabilir. Bu itibarla anagayrimenkuliin bir boliimiinde
kat miilkiyetinin kalan kisminda ise 6rnegin payli miilkiyetin kurulmasi miimkiin

degildir?®.
IV. KAT MULKIYETINDE YONETIM

Anagayrimenkuliin idaresi KMK m. 27-45 arasinda ayrintili bir sekilde
diizenlenmistir. KMK m. 27 uyarinca ana kural “Anagayrimenkul, kat malikleri
kurulunca yonetilir ve yonetim tarzi, kanunlarin emredici hiikiimleri sakli kalmak
sartiyla, bu kurul tarafindan kararlastirilir” seklindedir. Kat miilkiyetinin kurulmasi
veya bagimsiz boliimiin iktisap edilmesiyle kat maliki, kat maliklerinin olusturdugu
birligi ifade eden kat malikleri birligine*’ iiye olmaktadir. Anagayrimenkuliin yonetimi
icin kat malikleri birliginin yonetim organ1 olan kat malikleri kurulunun (KMK m. 27)
yani sira yoOnetici veya yonetim kurulu (KMK m. 34) seklinde ikili bir yapi

Ongorilmiistiir.
A. Kat Malikleri Kurulu

Kat malikleri kurulu, kat miilkiyeti kurulmus olan tasinmazda yer alan tiim kat
maliklerinden olugmaktadir. Anagayrimenkul, KMK m. 27 ve 32/1 uyarinca kat
malikleri kurulu tarafindan alinan karalara gére yonetilmektedir. Anagayrimenkuliin
yonetimi ile ilgili hususlarda en iist ve son karar merciidir*®. Bunun yani sira
anagayrimenkuliin yonetimi ile ilgili hususlarda kat maliklerinin kendileri arasinda
veya yoOnetici veya denet¢i arasinda ortaya ¢ikan ihtilaflar kat malikleri kurulunca

karara baglanir.

% Geng Aridemir, a.g.e., s. 55.
47 Kat malikleri birligi kavramina iliskin ayrintil bilgi igin bkz. Herdem Belen, “Kat Miilkiyetinde
Yonetim Planina Tahkim Sarti Konulmasi ve Buna Bagli Hukuksal Sonuglar”, Prof. Dr. M. Kemal
Oguzman’in Amisina Armagan, Istanbul, Beta Basim, 2000, s. 212.
8 Ayan, a.g.e, s. 517; Oguzman, Seli¢i, Oktay Ozdemir, a.g.e., 5.672; Tekinay, a.g.e., s. 105.
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Her ne kadar anagayrimenkul kat malikleri kurulunca yonetilmekte ise de kat
malikleri kurulu karar alirken kanunun emredici hiikiimlerini ve yonetim planint goz
Oniine almak mecburiyetindedir. Kat malikleri kurulu tarafindan alinan kararlar, KMK
m. 32/2 uyarinca “Biitiin kat malikleriyle kiilli ve ciizi halefleri, yonetici ve denetgileri”
baglar. Kat malikleri kurulu aldig1 kararlarin yonetici eli ile yerine getirilmesini saglar.
Bunun yaninda kat malikleri kurulu yoneticiyi siirekli olarak denetler ve hakli bir

sebebin varligi halinde her zaman degistirebilir (KMK m. 41/1).

B. Yonetici Ve Yonetim Kurulu

Kat Miilkiyeti Kanununun yoneticinin atanmasina iliskin 34. maddesi uyarinca kat
malikleri, kendi aralarindan veya disaridan segecekleri bir kimseye veya ii¢ kisiden
olusan bir kurula anagayrimenkuliin yonetimi yetkisini verebilirler. Kat maliklerinin
yOnetici olarak sectikleri kisiye yonetici, anagayrimenkuliin yonetimi i¢in {i¢ kisiden

olusan bir kurul se¢gmeleri halinde ise bu kurula yonetim kurulu denir.

KMK m. 34/3’e gore; sekiz veya daha fazla bagimsiz boliimi bulunan yapilarda
yonetici se¢ilmesi zorunludur. Bunun yanindan ana taginmazin tamami bir kisiye ait
ise bu kisi yonetici kabul edilecektir®®. Yonetici, kat maliklerinin, hem say1 hem arsa
payt bakimindan ¢ogunlugu tarafindan atanir (KMK m.34/4).Y6neticinin gérevleri
yonetim planinda belirtilir (KMK m. 35). Yonetim planinda aksi yonde bir diizenleme
bulunmamast halinde yoneticic KMK m. 35’te sayilan isleri yiiriitmekle gorevlidir.
Yoneticinin temel gorevi anagayrimenkulii sevk ve idare etmek, bunun yaninda kat

malikleri kurulu veya yonetim plani tarafindan kendisine yiiklenen isleri yapmaktir.

49 Akipek, Akintiirk, Ates, a.g.e., s. 426.
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IKINCi BOLUM

KAT MULKIYETi HUKUKUNDA HAKIMIN MUDAHALESI
SEBEPLERI

l. GENEL OLARAK

KMK m. 33. hiikkmiiyle® ile hangi sebeplerle hakimin miidahalesine
basvurulabilecegi diizenlenmistir. Bu hallerden ilki kat malikleri kurulu kararlarinin
iptalinin gerekmesi, bir digeri ise kat maliklerinin veya bagimsiz béliimden faydalanan
kimselerin bor¢ ve ylkiimliiliklerine aykir1 hareket etmeleri nedeniyle zarara

ugranilmasi halidir®’.

Alman kat malikleri kurulu kararinin yerinde olmadigini diisiinen veya alinan
karar dolayisiyla ile zarara ugrayan kat maliki, bahsi gecen kararin iptali igin hakimin
miidahalesi yoluna basvurabilir®?. 5711 sayili Kanun® ile KMK’da yapilan degisiklik
oncesinde kanun metninde kat malikleri kurulu kararlar1 aleyhine “hakimin
miidahalesini talep edilebilmesi” seklinde yer alan ifade “iptal davasi agma” olarak
degistirilmistir.

KMK m. 33 kapsaminda kat maliklerinin veya onlara ait bagimsiz boliimden

sirekli surette faydalanan kiraci veya intifa hakki sahibi kimselerin KMK’dan

50 KMK m. 33 metni; “Kat malikleri kurulunca verilen kararlar aleyhine, kurul toplantisina katilan
ancak 32. madde hiikmii geregince aykirt oy kullanan her kat maliki karar tarihinden baslayarak bir ay
icinde, toplantiya katilmayan her kat maliki karar: 6grenmesinden baslayarak bir ay i¢inde ve her halde
karar tarihinden bagslayarak alti ay iginde anagayrimenkuliin bulundugu yerdeki sulh mahkemesine
iptal davasi agabilir; kat malikleri kurulu karvarlarimin yok veya mutlak butlanla hiikiimsiiz sayildigi
durumlarda siire kosulu aranmaz. Kat maliklerinden birinin yahut onun katindan kira akdine, oturma
hakkina veya bagka bir sebebe dayanarak devaml surette faydalanan kimsenin, bor¢ ve yiikiimlerini
yerine getirmemesi yiiziinden zarar goren kat maliki veya kat malikleri, anagayrimenkuliin bulundugu
yerin sulh mahkemesine basvurarak hakimin miidahalesini isteyebilir.

Hakim, ilgilileri dinledikten sonra, bu kanuna ve yonetim planina ve bunlarda bir hiikiim yoksa genel
hiikiimlere ve hakkaniyet kaidelerine gore derhal kararini verir ve bunun, tespit edecegi kisa bir siire
iginde yerine getirilmesi liizumunu ilgiliye tefhim veya teblig eder” seklindedir.

51 Abdiilkadir Arpaci, Kat Miilkiyeti Kanunu ve A¢iklamas1 Dogalgaz ve Devre Miilk, 6. Baski,
Istanbul, Temel Yayinlar1, 2002, s. 133 (Kat Miilkiyeti Kanunu).

52 Arpaci, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 133.

5328.11.2007 tarihli 26714 sayil1 R.G.’de yayimlanmustir.
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kaynaklanan bor¢ ve yilikiimliiliikklerine aykiri hareket etmeleri halleri de hakimin

miidahalesine konu edilebilecektir®®.

Kat malikleri arasinda baglayict olmasi nedeniyle dnem arz eden yonetim
planinin muhtevasi ve degistirilmesi bakimindan kat malikleri arasinda ortaya c¢ikan
ihtilaflar da hakimin miidahalesi talebine konu edilebilmektedir®™®>. KMK m. 28/3
uyarinca yonetim planinda degisiklik yapilabilmesi i¢in biitiin kat maliklerinin beste
dordiinlin oyu sarttir. Ancak yonetim planinda kat maliklerinden biri veya birkag1
aleyhine adaletsizlikler yaratan diizenlemelerin ¢ikarilmasi veya ihtiyag duyulan yeni

56

diizenlemelerin  eklenmesi icin  kanunun Ongordiigii yeterli c¢ogunlugun

saglanamadigi hallerde hakimin miidahalesi talep edilebilecektir®”.

II. KAT MALIKLERI KURULU KARARLARININ iPTAL
SEBEPLERI

Kat Miilkiyeti Kanununda kat maliklerinin anagayrimenkuliin yonetimi ile
ilgili kararlara istirak etmesi icin kat malikleri kurulu kurulmasi 6ngoriilmiistiir.
Anagayrimenkuliin yonetimi ile ilgili hususlar bu kurulda kanunun 6ngdrdiigii usul ve
esaslara gore kararlastirilir®®, Kat malikleri kurulu; anagayrimenkuliin ydnetiminin
yani sira, anagayrimenkuliin kullanimi ve yonetimi ile ilgili hususlarda kat malikleri

arasinda ortaya ¢ikan ihtilaflarin da ¢6ziim merciidir®.

Kat malikleri kurulunda alinan kararin kanunun emredici hiikiimlerine,
yonetim planma veya hakkaniyete aykiri olmasi, toplant1 ve karar yeter sayilarina

uyulmamis olmasi, toplanma zamani ile toplanti ¢agri usulil ve davet igerigine aykirilik

% Arpaci, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 133.

% Bu yonde Yargitay 18. HD, 2016/7219 E, 2016/7946 K, T. 16.05.2016 karar1 (Murat Pulak, 2200
Emsal Karar Isiginda A¢iklamali Ornekli Notlu Kat Miilkiyeti Kanunu, 9. Baski, Ankara, Adalet
Yaymevi, 2019, s. 493).

% Bu yondeki kararlar hakkinda hakimin miidahalesi talebinde bulunulabilecegine iliskin bkz. Tekinay,
a.g.e,s. 95.

57 [lknur Sinanoglu, “Kat Miilkiyetinde Hakimin Miidahalesi (KMK m. 33)”, istanbul Universitesi
Sosyal Bilimler Enstitiisii Yayinlanmamus Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul, 1996, s. 17.

% Topuz, a.g.e., s. 102.

5 Hasan Ozkan, Kat Miilkiyeti, 1. Bask1, Istanbul , Legal Yayncilik, 2015, s. 336; Akipek, Akintiirk,
Ates, a.g.e., S. 425.
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veya oy hakkina aykir1 bir sekilde oy kullanilmig olmas1 sebepleri ile KMK m. 33
kapsaminda hakimin miidahalesi yoluyla iptal talebinde bulunulabilir®®.

KMK m. 32 geregi “Anagayrimenkul kat malikleri kurulu tarafindan,
sozlesme, yonetim plant ve kanun hiikiimleri uyarinca verilecek kararlara gore
yonetilir”. Bu durumda kat malikleri kurulunun alacagi kararlar, yonetim planina ve
kanunun emredici hiikiimlerine uygun olmalidir. Bunun sonucu olarak kanuna,
yonetim planina veya hakkaniyete aykirilik halinde alinmis olan kat malikleri kurulu

kararlarmin gegersizligi ileri siiriilebilecektir®:.

A. Alinan Kararin Kanunun Emredici Hiikiimlerine Aykiri

Olmasi

1. Genel Olarak

KMK m. 27 uyarinca®? kat malikleri kurulunca anagayrimenkuliin yonetimi ile
ilgili alman kararlarda kanunlarin emredici hiikiimleri gézetilmek zorundadir®.
Stiphesiz diirtistliik kuralina aykiri hareket edilmemesi kosuluyla, her kat maliki her
zaman, aliman kararin kanunlarin emredici kurallarina aykir1 alinmis oldugundan
bahisle hakimin miidahalesini talep edebilir®®. Ornegin y&netim planmin kanunun
emredici hiikiimlerine aykiri olmasi halinde her zaman iptali i¢in hakimin

miidahalesine bagvurulabilecektir®. Benzer sekilde kapici dairesinin kumarhane

6 Hatemi, Serozan, Arpaci, a.g.e., s. 190; Tekinay, a.g.e., s. 95; Arslan, Kirmiz1, a.g.e., s. 531.

61 Germeg, a.g.e., s. 749.

62 KMK m. 27 metni “Anagayrimenkul, kat malikleri kurulunca yonetilir ve yénetim tarzi, kanunlarin
emredici hiikiimleri sakli kalmak sartiyle, bu kurul tarafindan kararlagtirilir.” seklindedir.

83 Arpaci, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 104.

8 Yargitay 18. HD, E. 2014/6465, K. 2014/12547, T. 11.9.2014 karar1 (Kazanct).

8 Yargitay 18. HD, E. 2015/18717, K. 2016/3825, T. 7.3.2016 kararinda; “Yukarida yapian
aciklamalar s1ginda somut olayda, davaci, yonetim planimin bazi maddelerinin ve i¢ ydnergenin
Kanun'un emredici hiikiimlerine aykirihigr sebebiyle bu maddelerin iptalini istediginden yonetim
planmmin ikinci maddesi ve 634 Sayili Kanun'un 33. maddesi birlikte degerlendirildiginde, yonetim
planimin Kanun'un emredici hiikiimlerine aykirt olmasi halinde kat malikleri tarafindan bu maddelerin
iptali icin her zaman mahkemeye basvurulabilecegi ve yonetim planinin bazi maddelerinin iptali kat
maliklerinin hukukunu yakindan ilgilendirdiginden biitiin kat maliklerinin de a¢ilacak davaya dahil
edilmesi gerektigi dikkate alindiginda; oncelikle kat maliklerinin tamamin davaya dahil edilip taraf
teskili saglandiktan sonra igin esasina girilip olusacak sonuca goére bir karar verilmesi gerektiginin
diisiintilmemesi.... Bozmayt gerektirmistir” seklinde hiikiim kurmustur (Kazanci).
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olarak kullanilmasima iliskin kat malikleri kurulu kararinin kanunun emredici

nitelikteki hiikiimlerine aykir1 olmasi nedeniyle iptali istenebilecektir®®.

Kat malikleri toplantisina katilip da karara aykir1 oy kullanan veya toplantiya
katilmamis olan her kat maliki, toplant1 i¢in aranan sartlarin saglanmadigi, karar veya
toplant1 yeter sayisina ulasilmadan karar alindigi, karar hakkinda oy kullananlarin oy
vermeye yetkili veya ehil olmadigi iddiasi ile s6z konusu kararlar hakkinda hakimin

miidahalesi yoluna basvurabilir®’.

KMK m. 27 metninde “kanunlarin emredici hiikiimlerine” aykirilik
ifadesinden hareketle, kat malikleri kurunda alinan karar Kat Miilkiyeti Kanununun
yant sira Tiirk Bor¢lar Kanunu ve Tiirk Medeni Kanunu gibi ilgili diger kanunlarin da

emredici hiikiimlerine aykirilik teskil etmemelidir®®.

2. Toplant1 Cagr1 Usuliine Aykirihk

Oy hakk1 bulunan her kat maliki, toplanti ve karar yeter sayisina ulasilmis olsa dahi
kendisine usuliine uygun davet gonderilmediginden bahisle kurul kararlar1 hakkinda
hakimin miidahalesini talep edebilir. Doktrinde®® ve yargi kararlarinda® kendisine yer
bulan hakli bir goriise gore, toplantt ¢agri usuliine uyulmamis olmasma ragmen
toplantiya katilan kat malikinin sirf ¢agri usuliine uyulmadigindan bahisle kurulda
alinan kararlar hakkinda hakimin miidahalesini istemesi hakkin kétiiye kullanilmasi

olarak degerlendirilecektir.

% A, Lale Sirmen, Esya Hukuku, 5. Baski, Ankara, Yetkin Hukuk Yayinlari, 2017, s. 526.

67 Sinanoglu, a.g.e., s. 16.

88 Abdiilkadir Arpaci, Tiirk Hukukuna Gore Kat Miilkiyetinde Yonetim, 1. Baski, Istanbul, Bedir
Yayinevi, 1984, s. 51 (Yonetim).

8 Rezaki, Germeg, a.g.e., s. 719; Reisoglu, Kat Miilkiyeti, s. 250; Arpaci, Yonetim, s. 130; Sinanoglu,
a.g.e,s. 18.

® Yargitay 20. HD, E. 2017/4594, K. 2017/9915, T. 23.11.2017 sayili kararinda bu yonde; “Iptali
istenen kat malikleri kurul toplantisi olaganiistii toplanti niteligindedir. Karar defterinin
incelenmesinden davacimin toplantiya katildigi anlasiimaktadir. Olaganiistii toplanti niteligindeki
toplantimin KMK'min 29/2. maddesi hiikmiine aykiri olarak yapildigi dosya kapsamindan sabitse de
davact toplantiya katildigindan artik toplantinin sadece ¢agri usuliine aykirilik sebebiyle iptalini
isteyemeyecegine dair mahkemenin kabuliinde bir isabetsizlik yoktur” seklinde hiikiim kurulmustur
(Kazanci); Yargitay 20. HD, E. 2019/5095, K. 2020/796, T. 17.02.2020; Yargitay 18. HD, E.
2005/3989, K. 2005/6915, T. 30.06.2005 karar1 (Kazanct).
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a. Olagan Toplanti Cagr1 Usulii

KMK m. 29 ve m. 30. hiikiimleri ile kat maliklerinin olagan ve olaganiistii
toplanma siiresi ve sekli ile toplantiya davet usulii diizenlenmistir. KMK m. 29’a gére;
kural olarak, kat malikleri kurulu yilda bir defadan az olmamak iizere yonetim
planinda belirlenen zamanda, yonetim planinda toplanma zamani belirtilmemis ise her
takvim yilinin ilk ay1 icerisinde toplanir. Kat maliki, s6z konusu olagan toplantinin
yonetim planinda belirlenen yer ve saatte, boyle bir yer ve saat kararlastirilmamas ise
kanunda Ongoriilen siireler igerisinde toplanmadigindan bahisle kurul kararlarinin

iptalini talep edebilir.

Toplant1 tarihi, saati, yeri, glindemi ile toplant1 davetinin kat maliklerine
bildirim sekline iliskin olarak olagan toplantilar ic¢in herhangi bir sekil
ongoriilmemistir. Yargitay kararlarinda’ da olagan toplantilar igin 6zel bir davet/cagr1
usuliiniin bulunmadig agikca belirtilmektedir. Olagan toplantilar bakimindan toplanti
cagrist zorunlu olmasa da olaganiistii toplant1 usuliine uygun sekilde yapilabilecegi

gibi anagayrimenkuliin ilan panosuna asilacak duyuru ile de yapilabilir?,

Bir sonraki boliimde ayrintisina yer verilen olaganiistii toplant1 ¢agr1 usuliine
iliskin KMK m. 29’da diizenlenen olaganiistii kat malikleri kurulu toplantilar1 i¢in
ongoriilen sekil sartlarinin olagan toplantt i¢in de uygulanmasinin zorunlu olup
olmadig1 6gretide tartismahdir. Bir goriise gore”; her ne kadar olagan toplant: igin
kanunda toplant1 davet usuliine iligkin bir diizenleme yer almamakta ise de olaganiistii

toplant1 i¢in 6ngdriilen bu hususlar olagan toplant1 bakimindan da gecerli olacaktir.

Diger goriise gore’ ise; kanunda olagan toplant: i¢in davet usuliine iliskin 6zel

bir diizenleme bulunmadigindan hareketle olaganiistii toplant1 i¢in 6ngoriilen davet

I Yargitay 20. HD, E. 2019/5585, K. 2020/1731, T. 9.6.2020; Yargitay 5. HD E. 2020/9867, K.
2021/1236, T. 10.2.2021; Yargitay 20. HD, E. 2017/1026, K. 2018/450, T. 23.1.2018 karar1 (Kazanci).
72 Oguzman, Seligi, Oktay Ozdemir, a.g.e., s. 677.

73 Arpaci, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 112; Oguzman, Seli¢i, Oktay Ozdemir, a.g.e., s. 677.

" Nihat Inal, Apartman, Site, Devremiilk Davalarimin Coziimii, 2. Baski, Istanbul, Seckin
Yayincilik, 2012, s. 401; Nevzat Odyakmaz, Son Degisiklikleri ile Gerekceli Ac¢iklamal ictihath Kat
Miilkiyeti Yasas1 ve Devre Miilk, 4. Baski, Istanbul, Evrim Basim, 1990, s. 255.
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usuliine 1iliskin sartlar uygulama alan1 bulamayacaktir. Kanaatimizce de, kanun
koyucunun olagan toplantilar i¢in 6zel bir diizenleme yapma imkan1 var iken bundan
kaginmasindan hareketle olaganiistii toplant1 i¢in dngdriilen toplanti davet usuliine
iliskin sekil sartlarinin olagan toplanti i¢in uygulama alan1 bulmasi miimkiin degildir.
Giincel Yargitay uygulamast da KMK m. 29/2°deki toplantiya davet/cagri sartinin
olaganiistii toplant1 i¢in gecerli oldugu, olagan toplant1 bakimindan uygulama alani

bulamayacag seklindedir’®.

Bunun yaninda olagan toplantiya iliskin toplanma zamaninin yonetim planinda
gosterilebilecegi KMK m. 29/1 hiikmiinde belirtilmistir. Goriigiimiize gore; KMK m.
18 ve m. 28 uyarinca kat malikleri i¢in baglayict olan yonetim planinda, olagan
toplant1 i¢in davet usuliine iliskin bir sekil ongoriilmiis ise bu sartlar uygulanmalidir.
Nitekim bir Yargitay kararinda; yonetim planinda kat maliklerinin olagan toplanti
zamanindan haberdar edilmesi yoniindeki hiikiimden hareketle anagayrimenkuliin ilan

panosunda yapilan ilan1 olagan toplanti gagrisi icin yeterli bulunmustur’®.
b. Olaganiistii Toplant1 Cagr1 Usulii

KMK m. 29/2 uyarinca “énemli bir sebebin varligi halinde yonetici veya
denet¢i ile kat maliklerinden iicte birinin istemi iizerine olaganiistii toplanti”
yapilmas1 miimkiindiir. Olagan toplant1 i¢in yonetim planinda 6ngoriilen zamanin veya
bdyle bir zaman 6ngoriilmemis ise KMK m. 29 geregi takvim yilinin ilk aymin disinda

yapilan toplantilar olaganiistii toplant1 olarak kabul edilmektedir’’.

Olagantistii toplantt icin KMK m. 29/2 hiikmiinde ¢agr1 usulii belirlenmistir.
Buna gore toplant1 c¢agrisi biitiin kat maliklerine imzalattirilacak bir belge veya

taahhiitlii mektup gonderilmesi yoluyla yapilacaktir’®. Olaganiistii toplant1 ¢agrisiin,

S Yargitay 20. HD, E. 2019/5585, K. 2020/1731, T. 9.6.2020 karar1; Yargitay 20. HD, E. 2017/1026,
K. 2018/450, T. 23.1.2018 karar (Kazanc1).

6 Yargitay 20. HD, E. 2017/4777, K. 2017/7276, T. 4.10.2017 karar1 (Kazancr).

" Yargitay HGK, E. 2013/18-632, K. 2014/394, T. 26.3.2014 karar1; Yargitay 18. HD E. 2015/19590,
K. 2016/2520, T. 16.2.2016 karar1; Yargitay 18. HD, E. 2011/11192, K. 2011/11957, T. 28.11.2011
karar1 (Kazanci).

8 Arpaci, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 112.
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toplant1 zamanindan en az on bes giin dncesinde yapilmasi dngoriilmistiir. Cagri igin
gonderilen taahhiitlii mektubun toplant1 zamanindan on bes giin dncesinde muhataba

ulasmamis olmas1 halinde ¢agr1 usuliine aykir1 hareket edildigi kabul edilecektir®.

7201 sayil1 Tebligat Kanunu ek madde 1 uyarinca “Kat Miilkiyeti Kanununun
uygulandigi hallerde, ortak tasinmazda oturmayan her bagim-siz béliim sahibi,
apartman yonetimi ve ortak giderler ile ilgili tebligat yoniinden gegerli olmak iizere,
Tiirkiye'de bir adresini yéneticiye yazili olarak bildirmek zorundadir. Apartman
yonetimi ve ortak giderler ile ilgili tebligatlar bu adrese yapilir ”. Ancak kat malikinin
adres bildirme yiikiimliiliigiine aykir1 hareket etmis olmasi tek basina bu kat maliki
yoniinden toplanti ¢agri usuliine uyuldugu sonucunu dogurmayacaktir. Tebligat
Kanununun ek madde 1/3-4 uyarinca “Bagimsiz boliim sahibinin adres bildirmemesi
veya yazili olarak bildirdigi adrese tebligat yapilamamasi hallerinde, bundan sonraki
biitiin tebligatlar, o kisiye ait bagimsiz béliimde fiilen oturana yapilir. Tebligatin bir
ornegi apartman girisinde bulundurulacak ilan tahtasina asilir. Bagimsiz boliimde
fiilen oturana bu sekilde yapilacak tebligat, bagimsiz béliim sahibine yapilmig
sayilir”. Bagimsiz boliimde fiilen oturan yoksa ilan tahtasina asilan tebligat ornegi
bagimsiz boliim sahibine yapilmis sayilir”’. Bu durumda adres bildirim yiikiimliiliigiine
aykir1 hareket eden kat maliki yoniinden de Tebligat Kanununun ek madde 1/3-4
uyarinca gerekli usuli islemler yerine getirilmelidir. Nitekim Yargitay bu yondeki bir
kararinda; kat maliki adres bildirim yilikiimliliigiine aykir1 hareket etmis olsa da
yapilan toplant1 olaganiistii kat malikleri kurulu toplantisi ise toplant1 ¢agr1 usuliine
uyulmadan yapilan toplantida alinan kararlarin iptalinin gerekecegine karar

vermistir®.

Olaganiistii toplant1 ¢agrisinda toplanti sebebinin ve toplanma yeri ve saati ile

ilk toplantida toplant1 yeter sayisina ulagilamamasi halinde ikinci toplantinin yeri ve

™ Ali Haydar Karahacioglu, Aciklamal ictihath Kat Miilkiyeti Kanunu, 7. Baski Ankara, Adalet
Yayinevi, 2006, s. 833; Arpaci, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 112.
8 Yargitay 20. HD, E. 2017/2426, K. 2018/1467, T. 26.2.2018 karar1 (Kazanci).
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saati belirtilmelidir®!. Cagrida belirtilen yer, tarih ve sekilde yapilmayan toplant:
gecersizdir®. Gegersiz sayilan bu sekildeki toplantida alman kararlar hakkinda

hakimin miidahalesi talebinde bulunulabilir.

Olaganiistii nitelikteki ilk toplantida toplanti yeter sayisina ulagilamamis
olmas1 nedeniyle yapilacak ikinci toplantinin giinii ilk toplantidan en erken yedi giin
sonra olacak sekilde belirlenmelidir®. Toplant1 yeri ve zamani1 belirlenirken diiriistliik
kuralina aykir1 hareket edilmesi hakimin miidahalesi talebi yoluyla toplantida alinan
kararlarin iptal sebebidir®. Kat maliklerine ilk ¢agri yapilirken toplanti sebebinin
bildirilmemis olmasi veya ikinci toplantinin yeri ve zamaninin belirtilmemis olmasi da
iptal sebebidir®. Ayni sekilde ilk cagr1 yapilirken belirtilen toplanma sebebinin disina
cikilarak karar alinmasi halinde de s6z konusu kararlarin iptali glindeme

gelebilecektir®®.

Olagantistli toplant1 yapilmasin1 gerektirecek sebebin varligi toplantinin her
zaman yapilabilmesi i¢in yeterlidir. Yonetim planinda aksi kararlastirilmis olmadikga
gerek olagan gerekse de olaganiistii toplantiya davet yetkisi sadece yoneticiye aittir®”.
Buradan hareketle denetcinin veya kat maliklerinin iigte birinin istemi olaganiistii
toplant1 yapilmasi i¢in gerekli olsa da toplantiya davet yetkisi yoneticide oldugundan
bu kisiler toplantiya ¢agr1 yapilmasini yoneticiden talep edecektir. Yoneticinin yasal
sartlar1 tagiyan toplanti istemine uymayarak davet yapmamasi halinde kat malikleri,
KMK m. 33 kapsaminda hakimin miidahalesi yoluyla toplantinin yapilabilmesi igin

bir gorevli atanmasini isteyebilir®,

81 Ali Aksoyoglu, Arikan Giilcii, Agiklamah Kat Miilkiyeti, Ankara, Yeni Yavuz Matbaasi, 1983, s.
15; Arpaci, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 112.

82 Karahacioglu, a.g.e., s. 833.

8 KMK m. 29/3-son ciimle metni “lk toplant: ile ikinci toplanti arasinda birakilacak zaman yedi
giinden az olamaz” seklindedir.

8 Arpaci, Yonetim, s. 138.

8 Yargitay 20. HD, E. 2017/3511, K. 2018/3957, T. 28.5.2018 karar1 (Kazanct).

% Yargitay 20. HD, E. 2019/1267, K. 2019/3980, T. 13.6.2019 karar1 (Kazancx).

87 Arpaci, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 111. KMK m. 35/1-k hiikkmii “Ydneticinin gérevieri, yonetim
plaminda belirtilir; yonetim planinda aksine hiikiim olmadikga, yonetici asagidaki iglervi goriir: ... k) Kat
malikleri kurulunun toplantiya ¢agirilmasit” seklindedir.

8 Arpaci, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 111.

21



3. Toplant1 Yeter Sayisina Aykirihk

Kural olarak “Kat malikleri kurulu, kat maliklerinin say1 ve arsa payr bakimindan
varisindan fazlasiyla toplanir ve oy ¢okluguyla karar verir’ (KMK m. 30/1). Bu
hiikiim birden ¢ok bagimsiz boliim maliki olanlarin diger kat maliklerine karsi
ustiinliigiinii engellemek ve kat maliklerinin birlikte karar almasini saglamay1

amaclamaktadir®.

Kurul toplantisina biitiin kat maliklerinin yaris1 katilmig olsa da arsa payi
cogunlugu saglanamiyor ise veya tersi durumun mevcudiyeti halinde toplanti yeter
sayisinin  saglanamadigi kabul edilmelidir®. Kat maliklerinden biri birden cok
bagimsiz boliimiin maliki olsa da toplant1 yeter sayisinin hesabinda “say1 bakimindan
yaridan fazla” kistas1 bakimindan tek kisi sayilacaktir®. Toplant1 karar yeter sayisina
ulagilmamis olmasina ragmen kat malikleri kurul toplantis1 yapilmis ve karar alinmis
ise kat malikleri bu sebeple hakimin miidahalesini isteyerek alinan kararlarin iptalini

temin edebilir.

Ik toplantida kat maliklerinin sayr ve arsa payr bakimindan yarisimnin
saglanamamasi dolayisiyla ilk toplantinin yapilamamasi halinde yapilan ikinci
toplantida toplantt yeter sayisinin belirlenmesi konusunda farkli  goriigler
bulunmaktadir. Bir goriise®® gore; gerek olagan gerek olaganiistii toplantilar
bakimindan ilk toplantida yeterli cogunlugun saglanamamasi nedeniyle yapilan ikinci
toplantida pay ve paydas ¢ogunlugu aranmadan toplant1 yapilmalidir. Yargitay bu

yondeki bir kararinda®; ilk toplantida kat maliklerinin say1 ve arsa pay1 ¢ogunlugu

8 Yargitay 18. HD E. 1994/13171, K. 1995/1725, T. 10.2.1995 karar1 (Kazanc).

% Odyakmaz, Kat Miilkiyeti Yasasi, s. 245.

% Yargitay 18. HD, E. 1995/8160, K. 1995/8940, T. 21.9.1995 karar1 (Kazanci).

92 Reisoglu, Kat Miilkiyeti, s. 114; Oguzman, Seli¢i, Oktay Ozdemir, a.g.e., s. 678; Tekinay, a.g.e., S.
106; Sirmen, a.g.e., s. 445; Ayan, a.g.e., s. 522.

% Yargitay 20. HD E. 2017/1229, K. 2018/212, T. 17.1.2018 karar1 (Kazanc1).
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saglanamadig1 i¢in yapilan ikinci toplantida toplanti yeter sayisi aranmayacagina

hiikkmetmistir®.

KMK m. 30/2’de kat maliklerinin ikinci toplantida katilanlarin salt ¢cogunluk ile
karar alabilecegi belirtilmektedir. Bir diger goriise® gore; bu noktadan hareketle
cogunlugun saglanmasi i¢in ikinci toplantiya en az ii¢ kisinin katilmis olmasi
gerekmektedir. Bu durumda cogunluk saglanarak karar alinabilmesi igin ikinci
toplantida ilk kat malikleri kurulu toplantisinda oldugu gibi tiim kat maliklerinin say1

ve arsa payt ¢cogunlugu saglanmalidir.

Son olarak bir diger goriise®® gore; olagan toplantilar bakimindan ikinci toplantida,
toplant1 yeter sayist aranmaksizin karar alinmasi miimkiin iken, olaganiistii kat
malikleri kurulu toplantis1 i¢in tiim kat maliklerinin say1 ve arsa payi ¢ogunlugu

saglanarak toplanti yapilmasi gerekir.

Kanaatimizce; ikinci kat malikleri toplantisi bakimindan KMK m. 30/2°de karar
yeter sayisi i¢in ongoriilen katilanlarin ¢ogunlugu ile karar alinmasi yoniindeki
diizenleme toplant1 yeter sayis1 bakimindan da uygulanmali ve ikinci toplanti
bakimindan herhangi bir toplant1 yeter sayis1 aranmamalidir. Aksinin kabulii tiim kat
maliklerinin say1 ve arsa pay1 ¢cogunlugu saglanmadigi i¢in yapilamayan toplantinin,
ikinci defa da yapilamamasi ihtimalini ortaya ¢ikaracak ve anagayrimenkuliin
yonetimine iliskin hususlarda karar almayi oldukca giiclestirecek ve aksamalara

sebebiyet verecektir.

4. Oy Hakkina Aykirihk

Kat malikleri kurulunda oy kullanma hakki kural olarak kurul iiyesi olan kat
maliklerinin kendisine aittir. Bagimsiz boliimden kira iliskisi, intifa veya siikna hakki

vb. bir sebeple siirekli surette faydalanan kimselerin kat malikleri kurulunda oy hakki

% Yargitay 20. HD E. 2017/1238, K. 2018/2561, T. 3.4.2018 karar1; Yargitay 18. HD E. 2009/978, K.
2009/6862, T. 14.9.2009 karart (Kazanct).

% Arpaci, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 115; Sengiil, Toplu Yapu, s. 526.

% Germeg, a.g.e., s. 871.
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bulunmamaktadir. KMK m. 31/4 uyarinca “Kat maliklerinden biri, oyunu yetkili vekil
eliyle kullanabilir”’. Bu durumda kat maliki arzu ederse yetki vererek bagimsiz
boliimden faydalanan bu kisilerin veya disaridan {igiincii bir kisinin kat malikleri
kuruluna katilarak kendisini temsil etmesine ve oy kullanmasina imkan taniyabilir.
Ogretide bagimsiz béliimden siirekli surette faydalanan kimselerin anagayrimenkuliin
kullanim1 ve ortak giderlerine katilma hususunda birgok sorumlulugunun bulunmasina
ragmen bagimsiz boliim malikinin verdigi yetki olmaksizin kat malikleri kuruluna

katilarak oy kullanma haklarinin bulunmamasi elestirilmistir®’.

KMK m. 31 uyarinca her kat maliki arsa pay1 dikkate alinmaksizin kat malikleri
kurulunda tek oy hakkina sahiptir. Ancak anagayrimenkulde birden ¢ok bagimsiz
boliimii bulunan kat maliki her bagimsiz boliim icin bir oy hakkina sahiptir. Bunun
yaninda her kat malikinin oy hakki, sahip oldugu bagimsiz boliim ve arsa pay1 dikkate
alinmaksizin biitiin oylarin {i¢te birinden fazla olamaz®. Bu sinirlama karar yeter sayisi
icin Oongoriilmiistiir. Toplant1 yeter sayisi i¢in kat maliki i¢in bu yonde bir sinirlama
s6z konusu degildir®®. Toplantiya katilan kat malikinin oy hakki hesaplanirken kesirler
dikkate alinmaz. KMK m. 31/son uyarinca “Bir kisi, oy sayisinin yiizde besinden
fazlasint kullanmak tizere vekil tayin edilemez. Ancak, kirk ve daha az sayidaki kat

miilkiyetine tabi tasinmazlarda bir kisi, en fazla iki kigiye vekalet edebilir”.

Kat maliki velayet veya vesayet altinda ise kat malikleri kurulunda kendisini
kanuni miimessili temsil eder. Bagimsiz boliimiin birden ¢ok maliki var ise kat
malikleri kurulunda i¢lerinden birini vekil olarak segmeleri ve bu kisinin kendilerini

temsil etmesi gerekir (KMK m. 31/2). Kat maliki, kendisi ile ilgili konularda karar

% Arpaci, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 90; Giines Ayyildiz, “Kat Miilkiyetinde Ydnetim Diizeni ve
Uygulama”, iBD., C. 80, S. 2, 20086, s. 683.
% KMK m. 31/1 metni; “Her kat maliki, arsa pay! oranina bakilmaksizin, bir tek oy hakkina sahiptir.
Anagayrimenkulde birden ziyade bagimsiz boliimii olan kat maliki, her bagimsiz béliim icin ayri bir oy
hakkina sahiptir;, bununla beraber onun malik oldugu bagimsiz béliimlerin sayist ne olursa olsun, sahip
olacagi oy sayust biitiin oylarin iigte birinden fazla olamaz; oy hesabi yapilirken kesirler goz éniine
alinmaz” seklindedir.
% Oguzman, Seligi, Oktay Ozdemir, a.g.e., s. 517.
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almacak olmasi halinde kurul goriismelerine istirak edebilir, konu hakkindaki

goriislerini belirtebilir, ancak oy kullanamaz (KMK m. 31/3).

5. Karar Yeter Sayisina Aykirihk

Kat Miilkiyeti Kanunu’nda, bu kurulun alacag: kararlarin niteligine gore cesitli
karar yeter sayilar1 da Ongorilmistir. Kat malikleri kurulu kural olarak kat
maliklerinin saytr ve arsa payir ¢ogunlugu ile karar alir. Ancak alinacak kararin
niteligine géore KMK’nin asagida belirtilen emredici nitelikteki hiikiimleri geregi; say1
ve arsa payir ¢ogunlugunun disinda, beste dort ¢cogunluk veya oy birligi ile karar

alinmasi gerekebilir.

Kat maliklerinin sayr ve arsa payr ¢ogunlugu ile alabilecegi kararlar “kat
maliklerinin haklarint onlar igin c¢ekilmez hale gelecek derecede ihlal eden kat
malikine karsit miilkiyetin zorunlu devrini saglamak adina dava agilmasi” (KMK
m.25/2), “yoneticinin atanmas:” (KMK m. 34/4), “denet¢inin se¢ilmesi” (KMK m.
41/3), “ortak yerlerin diizgiin veya bunlart kullanmanin daha rahat ve kolay bir hale
konulmasina veya bu yerlerden elde edilecek faydanin ¢ogaltilmasina yarayacak
biitiin yenilik ve ilaveler” (KMK m. 42/1), “ist yalitimi, 1sitma sisteminin yakit
doniigiimii ve 1sitma sisteminin merkezi sistemden ferdi sisteme veya ferdi sistemden

merkezi sisteme doniistiirtilmesi” (KMK m. 42/3) seklindedir.

Tim kat maliklerinin beste dort c¢ogunlugu ile alinabilecek kararlar
“anagayrimenkuliin ortak yerlerinde insaat, onarim ve tesisler, degisik renkte dig
badana veya boya yaptiriimasi” (KMK m. 19), “yonetim planinin degistirilmesi”
(KMK m. 28) seklindedir.

Tiim kat maliklerinin oy birligi ile alabilecegi kararlar “anagayrimenkuliin, kiitiikte
mesken olarak gosterilen bagimsiz bir boliimiinde sinema, tiyatro, kahvehane, gazino,
pavyon, bar, kuliip, dans salonu ve emsali gibi eglence ve toplanti yerleri ve firn,
lokanta, pastahane, siithane gibi gida ve beslenme yerleri ve imalathane, boyahane,
basimevi, diikkan, galeri ve ¢arst gibi yerlerin a¢ilmasi” (KMK m. 24/2), “toplam

insaat alani ikibin metrekare ve iizeri olan binalarda merkezi isitma sisteminin ferdi
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sitma sistemine doniistiiriilmesi” (KMK m. 42/3), “Anagayrimenkuliin iistiine kat
ilavesi veya mevcut ¢cekme kat yerine tam kat yapilmasi veya zemin veya bodrum
katlarinda veya arsamin bos kisminda 24 iincii maddenin ikinci fikrasinda yazili

yerlerin®®

sonradan yapimi veya ilavesi” (KMK m. 44/1), “Anagayrimenkuliin bir
hakla kayitlanmasi veya arsanin boliinmesi ve boliinen kismin miilkiyetinin baskasina
devrolunmast gibi temliki tasarruflar veya anayapimin dis duvarlarmmin, ¢ati veya
daminin reklam maksadiyla kiralanmasi gibi énemli yonetim isleri” (KMK m. 45)

seklindedir.

Say1 ve arsa payl ¢ogunlugunun iizerinde nitelikli Karar yeter sayist 6ngoriilen
hallerde ilk toplantida karar yeter sayisinin saglanamamasi halinde yapilacak ikinci
toplantida da say1 ve arsa pay1 ¢ogunlugu yerine bu karar yeter sayis1 aranacaktir'%®,
Nitelikli ¢ogunluk aranan hallerde kat malikleri kurulu toplantisina katilan kat
maliklerinin degil, tiim kat malikleri yoniinden oy nisabi aranacaktir. Ornegin
anayapinin dig duvariin reklam amaciyla kiraya verilmesi tiim kat maliklerinin oy
birligi ile karar almasi halinde miimkiindiir. Bu y6nde alinan kararin gegerli olmasi
icin tim kat maliklerinin olumlu oy kullanmasi gerekli olup sadece kat malikleri

kurulu toplantisina katilan kat maliklerinin karar almas1 yeterli degildir'%.

B. Yonetim Plamna Aykirihk

KMK m. 28 uyarinca yonetim plani biitiin kat maliklerini baglayict bir
sozlesme hiikkmiindedir. Yonetim plani, diizenlendikten sonraki tarihte bagimsiz

boliimii devralan kat maliki agisindan da baglayicidir'®® KMK m. 28/4 uyarinca

100 KMK m. 24/2 metni “Anagayrimenkuliin, kiitiikte mesken olarak gésterilen bagimsiz bir béliimiinde

sinema, tiyatro, kahvehane, gazino, pavyon, bar, kuliip, dans salonu ve emsali gibi eglence ve toplanti

yerleri ve firin, lokanta, pastane, siithane gibi gida ve beslenme yerleri ve imalathane, boyahane,

basimevi, diikkan, galeri ve carsi gibi yerler, ancak kat malikleri kurulunun oybirligi ile verecegi

kararla agilabilir” seklindedir.

101 Arslan, Kirmizi, a.g.e., s. 491.

102 Aydin Aybay, Nezihi Sanal, Aciklamah ictihath Kat Miilkiyeti Kanunu, 3. Baski, Istanbul,

Aragtirma Egitim Ekin Yayinlari, 1983, s. 170; Arpaci, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 95; Alper Aksu, Kat

Miilkiyetinin Devri Zorunlulugu, 1. Baski, Ankara, Adalet Yayinevi, 2013, s. 46.

103 Onceki malik zamaninda imzalanmus olan yénetim planinin bagimsiz béliimii devralan kisi agisindan

da baglayici olmasi, sézlesmenin 3. kisilere etkisine dair istisnai bir diizenlemedir. Bu yonde bkz.

Tekinay, a.g.e., s. 101-102; Kadir Daylik, Apartmanlar Siteler is Merkezleri Uydu Kentler Devre
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yonetim plan1 kat malikinin yanmi sira, onun kiilli ve ciiz’i halefleri ile bagimsiz
bolimden siirekli surette faydalananlar acisindan da baglayicidir. Yonetim plani,
anagayrimenkuliin yonetimi ile ilgili hususlarda tiim taraflar1 baglayic1 ortak bir
mutabakat metni oldugu oOngorilmiistir. Kat malikleri kurulu karar alirken bu
baglayiciligin sonucu olarak yonetim planini dikkate almalidir. Dogal olarak yonetim
planinda belirtilenin aksi yoniinde bir karar alinmasi istenildigi durumlarda 6nce

yonetim planinin degistirilmesi gerekecektir.

Stiphesiz yonetim plani hiikiimleri kanunun emredici hiikiimlerine uygun
olmak zorundadir. Emredici kanun hiikiimlerine aykir1 olan yonetim plan1 hiikiimleri

gecersiz sayilacak!% ve dogal olarak taraflar agisindan baglayici olmayacaktir®,

Kanun koyucu anagayrimenkuliin yonetimi hususunda kat malikleri kurulunca
alinacak kararlar vasitasiyla kat maliklerine serbesiyet tanimistir. Bu durumda yonetim
planinda yer alan bir diizenleme, kanunun emredici nitelikteki hiikiimlerinden birine
aykirihik teskil etmiyor ise bu hiikmiin iptalini saglamak miimkiin olmayacaktir®®,
Ornegin tiim kat malikleri KMK m. 16 uyarinca ortak alanlarda kullanim hakkina
sahiptir, ancak yonetim planinda ortak alan olan otoparkin, terasin, bodrum katin veya

kapici dairesinin kullanim sekli veya maksadi konusunda yer alacak bir hiikiim tiim

kat malikleri ile bagimsiz boliimden siirekli surette faydalananlar igin baglayict

Miilkler icin Kat Miilkiyeti Hukukunda Yo6netim Plani, 1. Baski, [stanbul, Legal Yaymecilik, 2007,
s. 85.
104 Ynetim planinda yer alan bir hiikmiin emredici hukuk kurallarina aykir1 olmasi halinde gegersizlik
sadece ilgili hiikiim i¢in mi yoksa yonetim planinin tiimii i¢in mi gegerli olacaktir? Bu noktada TBK’nin
30. maddesinin uygulanmamasinin miimkiin olmadigi, kat malikleri tarafindan gegersiz sayilan hitkiim
olmasaydi yonetim planini onaylamayacagini diisiiniilebilir ise de, yonetim planinin timden gegersizligi
yerine sadece ilgili hitkmiin gegersizliginin daha uygun bir sonug olacaktir. Bu yonde ayrintili bilgi i¢in
bkz. Arpaci, Yonetim, s. 52.
105 Yargitay 18. HD, E. 2005/5235, K. 2005/7657, T. 19.7.2005 sayil kararinda bu yoénde; “Mahkemece
yénetim plaminin dava konusu edilen maddesinin iptal edilebilmesi i¢in de bunun yasanin buyurucu
hiikiimlerine aykirilik olusturur nitelikte olmasi gerekir. Somut olayda degistirilmesi istenilen yonetim
plamimin 6. maddesi hiikmii niteligi itibariyle yasanin buyurucu hiikiimlerine aykirt olmadigi cihetle bu
maddenin degistirilebilmesi igin yukarida sozii edilen yasa maddesi uyarinca kat maliklerinin toplanip
beste dordiiniin oyu ile karara baglanmasi gerekir. Hakim kat maliklerinin iradesi yerine gecip boyle
bir degisiklige karar veremez” seklinde hiikiim kurulmustur (Kazanci). Bu yonde goriisler i¢in bkz.
Oguzman, Seli¢i, Oktay Ozdemir, a.g.e., s. 674; Arpaci, Yonetim, s. 50.
16 Yargitay 18. HD, E. 2005/5235, K. 2005/7657, T. 19.7.2005 karar1 (Kazanct).
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olacaktir ve iptal talebine konu edilemeyecektir'®’. Benzer sekilde bir Yargitay
kararinda'®; yonetim planinda ortak giderlere katilma oraninin arsa payi olarak
belirlenmis olmasina ragmen sonradan kat malikleri kurulunca ortak giderlere katilma
oraninin m2 oOlgiisiine gore belirlenmesi yoniindeki kararin, yonetim planina aykiri

oldugundan iptaline hiikmedilmistir.

Kanunun emredici hiikiimlerine aykir1 olan veya yasal sartlar1 saglamayan
yonetim plan1 gecersiz olacagindan, kat maliklerini de baglayict bir yoni
olmayacaktir'®. Yargitay bu yondeki bir kararindal’’; yonetim planinda yer alan
diizenlemelerin iptal edilinceye dek gecerli olduguna, yonetim planinin iptali
istenmedik¢e yonetim planinda yer alan hiikiimlerin kanuna aykiri oldugunun
mahkemece re’sen incelenmesinin miimkiin olmadigina, bu nedenle kat malikleri

kurulunca alinan kararin kanuna aykiri dahi olsa yonetim planina uygun olmasi

gerektigine karar vermistir.

Bu sekildeki hiikiimsiiz yonetim planinin aksi yoniinde, kat malikleri
kurulunun karar almas1 miimkiindiir. Sonug olarak, kat malikleri kurulunca alinacak
kararlarin kanunun emredici hitkiimlere uygun olmasinin yani sira yonetim planina da

uygun olmasi zaruridir!!!,

C. Hakkaniyete Aykirihk

KMK m. 33/2 hiikmiine goére, hakim kararin1 verirken Kat Milkiyeti
Kanunu’na ve yonetim planina, bunlarda hiikiim bulunmamas: halinde de genel
hiikiimlere ve hakkaniyete gore karar verecektir. Dolayisiyla kanunda veya yonetim
planinda hiikim bulunmayan hallerde kat malikleri kurulunca alinmis olan kararin

hakkaniyete aykiri olmasi da kararin iptal istemiyle miidahale talebine konu

107 Yargitay 20. HD, E. 2019/1113, K. 2019/2029, T. 21.3.2019 karar1 (Kazanct).
18 Yargitay 18. HD, E. 2013/2413, K. 2013/3073, T. 5.3.2013 karar1 (Kazanct).
109 pylak, a.g.e., s. 376-377; Daylik, a.g.e., s. 85.
110 Yargitay 18. HD, E. 2004/6601, K. 2004/7187, T. 12.10.2004 karar1 (Kazanct).
1 Sinanoglu, a.g.e., s. 20.
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edilmesine imkan tanir'!?2, Hakkaniyet ilkesi temelde TMK m. 4 hiikmiinde
diizenlenen ve igerigini belirlemede hakime takdir yetkisi taninan hak ve nesafete gore

karar verme kuralina dayanir!®®,

Kat malikleri kurulunda alinan karar, sekil yoniinden kanuna ve yonetim
planina uygun olsa da hakkaniyete agik¢a aykiriysa bu karar hakimin miidahalesi

yoluyla iptal ettirilebilir**

. Hakkaniyete aykirilik daha ¢ok genel giderlere katilma
veya ortak alanlardan faydalanmaya iliskin konularda giindeme gelmektedir. Ornegin,
genel giderlere katilma oraninin tespitinde kat malikleri arasinda esitlik ve hakkaniyeti
zedeleyecek bir oranin belirlenmesi bu kararin iptalini gerektirecektir. Yargitay bu
konudaki bir kararinda arsa pay1 orani yerine isyeri ve depo niteligindeki bagimsiz
boliim malikinin, mesken niteligindeki bagimsiz boliim maliklerinden daha az 6deme
yapmast yoniinde alinan kat malikleri kurulu kararmi hakkaniyete aykir1 oldugu

gerekgesiyle iptal etmigtir'®®,

Kat malikleri kurulunun, anagayrimenkuldeki sicak su tesisatinin sokiilmesi
veya asansoriin c¢alistirlmamasi yoniinde aldigi kararlarin kanunun emredici
hiikiimlerine veya yonetim planina aykir1 olmasa da hakkaniyete aykir1 oldugundan
bahisle iptali istenebilir'!®, Tapuda mesken olarak kayitli bagimsiz boliimiin isyeri
veya ticarethaneye donistiiriilmesi talebini haksiz ve sebepsiz yere reddeden kat
malikleri kurulu karar1 hakkinda da bu kararin hakkaniyete aykir1 oldugu iddiasi ile

iptal talebinde bulunulabilecektir.

Burada genel olarak anlasilmasi gereken; bir kat malikinin, Kat Miilkiyeti
Kanunu’na ve yonetim planina uygun olsa da hak ve menfaatlerinin haksiz ve sebepsiz
yere zarara ugratilmasi nedeniyle alinan kararin hakkaniyete aykir1 oldugundan bahisle

hakimin miidahalesini talep edebilmesidir. Ancak bu noktada dikkat edilmesi gereken

112 Tekinay, a.g.e., s. 95; Cevik, a.g.e., s. 172; Reisoglu, Kat Miilkiyeti, s. 105; Ayan, a.g.e, s. 528;
Ipek Saglam, “Kat Miilkiyeti Kanunu’na Gére Toplanma ve Karar Alma Esaslar1”, Prof. Dr. Hiiseyin
Hatemi’ye Armagan, C. 11, Istanbul, 2009, s. 1368.

113 Aybay, Sanal, a.g.e., s. 156.

114 Tekinay, a.g.e., s. 95.

115 Yargitay 20. HD, E. 2017/4168, K. 2017/7275, T. 4.10.2017 karar1 (Kazanct).

116 Odyakmaz, Kat Miilkiyeti Yasasi, s. 253.
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husus, her menfaati zarar gérenin sirf bu sebeple hakimin miidahalesini istemesi yerine
alinan kararin hakkaniyete agikc¢a aykirilik teskil etmesidir. Kat malikleri kurulunca
aliman karardan memnun olmayan ya da menfaati zarar goren kisi salt bu sebeple
alinan kararin hakkaniyete aykir1 oldugunu 6ne siiremeyecektir. Yargitay bu konudaki
bir kararinda zemin kattaki bagimsiz boliim malikinin asansor giderlerine katilmamasi
seklindeki yonetim plani kararinin degistirilmesi yoniinde alinan kat malikleri kurulu
kararinin hakkaniyete aykir1t oldugu gerekcesiyle iptali i¢in agilan davayi

reddetmistir'’.

I1l. BORC VE YUKUMLULUKLERE AYKIRILIKTAN
KAYNAKLANAN BASVURU SEBEPLERI

KMK m. 33 kapsaminda hakimin miidahale talebinin bir diger temel konusu
kat maliklerinin veya bagimsiz boliimden siirekli surette faydalananlarin borg ve
yiikiimliiliiklerine aykir1 hareket etmesidir''®. Kat maliklerinden birinin veya ona ait
bagimsiz boliimden devamli surette faydalananlarin kendisini rahatsiz etmesi veya
yuktimliiliiklerini yerine getirmemesi nedeniyle her kat maliki hakimin miidahalesini

talep edebilir.

Ortak giderlere katilmak KMK’da kat maliklerinin borglar1 arasinda
sayillmaktadir ancak bu borca iliskin olarak KMK m. 20 ve m. 22 uyarinca ayrica kat
maliklerinin dava agma ve icra takibi baslatma hakki diizenlenmistir. Miidahale
talebinin konusunu, 6demeye iliskin hususlardan ziyade “yapma veya yapmamaya

iliskin yiikiimliliikler” olusturmaktadir!®

. Kat malikleri ortak giderlere katilmak ile
ilgili ihtilaflarda KMK m. 20 ve 22 uyarinca dava acabilecek veya icra takibi
baglatabilecek, bunun yaninda KMK m. 33 kapsaminda hakimin miidahalesini de talep

edebilecektir.

17 Yargitay 18. HD, E. 2001/7640, K. 2001/8438, T. 4.10.2001 karar1 (Kazanct).
118 Aksan Nar, a.g.e., s. 144-145.
119 Tekinay, a.g.e., s. 94; Germeg, a.g.e., s. 856.
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KMK m. 33 kapsaminda borg ve yiikiimliiliikklere aykirilik nedeniyle hakimin
miidahalesinin talep edilmesi genel hiikiimlerin uygulanmasini engellemeyecektir. Bu
kapsamda hakim, 6rnegin komsuluk hakkini diizenleyen TMK m. 730 ve devami
maddeler kapsaminda tehlikenin Onlenmesi veya eski hale getirme karar

verebilecektirt?,

Kat maliki; kat miilkiyeti kiitigii, kat malikleri arasindaki s6zlesme, yonetim
plani, Kat Miilkiyeti Kanunu, Tiirk Medeni Kanunu ve ilgili genel kanun hiikiimlerine
tabidir (KMK m. 9). Kat maliklerinin bor¢ ve yiikiimliiliikklerine iligkin hiikiimler
bagimsiz boliimiin kiracilari, siikna hakki veya baskaca bir sebeple devamli surette

faydalananlar bakimindan da baglayicidir (KMK m. 18/2).

A. Bagimsiz Boliim ve Ortak Yerlerin Dogruluk Kaidelerine

Uygun Kullanimm

1. Genel Olarak

Kat malikleri kendilerine ait olan bagimsiz bdliimleri ve eklentilerini kural
olarak miilkiyet haklarinin bir geregi olarak tek baslarma kullanabilir ve diledikleri
gibi yararlanabilirler'?!, Ancak kat malikleri, bagimsiz boliimler ile eklentileri ve
ortak yerleri kullanirken KMK m. 18 uyarinca dogruluk kaidelerine uymak,
birbirlerini rahatsiz etmemek ve birbirlerinin haklarini ¢ignememekle yiikiimliidiir. Bu
noktada kat malikleri, TMK m. 737 hiikkmiinde ihdas edilen komsu hakkina da riayet
etmelidir. Kat malikleri 6rnegin “tasinmazin durumuna, niteligine ve yerel adete gére
komgsular arasinda hos goriilebilecek dereceyi asan duman, bugu, kurum, toz, koku
ctkartarak, giiriiltii veya sarsinti yaparak rahatsizitk vermemek” (TMK m. 737/2) ile

yiikimliidiir.

Ayn1 dogrultuda kat maliklerinin, bagimsiz boliimlerde gec¢ vakitlere kadar

diger bagimsiz boliimlerdekileri rahatsiz edecek sekilde toplanti, eglence ve partiler

120 Sinanoglu, a.g.e., s. 9; Tekinay, a.g.e., s. 96.
121 Akipek, Akintiirk, Ates, a.g.e., s. 423.
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vermesi veya balkondan hali silkelemesi, bahgeye yukaridan su dokmesi, ¢op atmasi
vb. sekillerde diger kat maliklerini ve bagimsiz bolimden siirekli surette
faydalananlar1 rahatsiz etmesi bu yiikiimliiliige aykirilik teskil edecektir. Benzer
sekilde kat maliklerinden birinin diger komsularini rahatsiz edecek sekilde kedi, kopek
beslemesi halinde hakimin miidahalesi yoluyla kedi, kopek gibi ev ve siis hayvanlarini
besleyen kat maliki bu davranisindan men edilebilecektir'??. Bu ve benzeri sebeplerle
bagimsiz boliimiin diger kat maliklerini rahatsiz edecek ve haklari cigneyecek

sekilde kullanilmasi halinde hakimin miidahalesi yoluna basvurulabilecektir.

Diger kat maliklerini rahatsiz etmemek ve haklarini ¢ignememek seklinde
yiikiimliiliigline aykir1 davranisi ayni zamanda TMK m. 737°de diizenlenen komsuluk
hakkina da aykirilik teskil edecektir. Kat maliki arzu ederse talebini Kat Miilkiyeti
Kanununa dayandirabilecegi gibi TMK m. 737 ve devaminda diizenlenen komsuluk

hakkina da dayandirabilir'?

. Her iki sebebe dayanmak imkani1 ancak kat miilkiyetinin
kurulmusg oldugu yapilarda s6z konusu olacaktir. Kat miilkiyetine heniiz gecilmemis
yapilarda malikler arasindaki ihtilaflar TMK m. 737 ve devami maddeleri uyarinca
komsuluk hakkina gére ¢dziimlenecektir. Yargitay bu konudaki bir kararinda®?*; heniiz
kat miilkiyeti ya da kat irtifaki kurulmamis olan yapilarda malikler arasindaki
ihtilaflarda kat miilkiyeti hiikiimlerinin uygulanamayacagina ve uyusmazligin TMK

uyarinca komsuluk hakkina gore ¢oziimlenmesi gerektigine hitkmetmistir.

S6z konusu yiikiimliiliik bagimsiz bolimii kiract sifatiyla kullananlar veya
stirekli surette faydalananlar i¢in de gegerli olup meydana gelen zararlardan bu kisiler,

bagimsiz boliimiin maliki ile birlikte miiteselsil olarak sorumludur (KMK m. 18/2).

Bagimsiz boliimii dogruluk kaidelerine uygun bir sekilde diger kat maliklerini

rahatsiz etmeden ve onlarin haklarini ¢ignemeden kullanma borcuna aykiri hareket

122 Tekinay, a.g.e., s. 88.
12 Tekinay, a.g.e., s. 88.
124 Yargitay 18. HD, E. 1997/3314, K. 1997/6149, T. 10.6.1997 karar1 (Kazanct).
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edilmesi halinde hakimin miidahalesinin'®® yan1 sira KMK m. 25 uyarinca miilkiyetin

devri de talep edilebilecektirt?®.
2. Bagimsiz Boliimde Evcil Hayvanlarin Beslenmesi

5199 sayili Hayvanlari Koruma Kanununun 2. maddesi ile evcil hayvan “insan

’

tarafindan kiiltiire alinmig ve egitilmis hayvan” olarak tanimlanirken, ev ve siis
hayvani ise “evcil hayvamin bir alt tiirii olarak, insan tarafindan oézellikle evde,
isverinde ya da arazisinde ozel zevk ve refakat amaciyla muhafaza edilen veya edilmesi
tasarlanan, bakimi ve sorumlulugu sahiplerince tistlenilen her tiirlii hayvan” olarak

tanimlanmustir.

Kat maliklerinin veya bagimsiz boliimden siirekli surette faydalanan kimselerin
bagimsiz boliimde kedi, kopek gibi evcil hayvanlar ile ev ve siis hayvanlarini besleyip

besleyemeyecegi 6gretide tartisilmis ve bircok Yargitay kararina konu olmustur.

Kat malikleri KMK m. 15 uyarinca “kendilerine ait bagimsiz boliimler iizerinde,
bu kanunun ilgili hiikiimleri sakli kalmak sartiyla, Medeni Kanunun maliklere tanidigt
biitiin hak ve yetkilere sahiptirler”. YOnetim planinda 6zel bir diizenleme
bulunmamasi1 veya kat malikleri kurulunca bu yonde bir karar alinmamig olmasi
halinde bagimsiz boliimde ev ve siis hayvanlarinin beslenmesine iligkin hukuki bir

engel bulunmamaktadir!?’

. Ancak bunun yaninda kat malikleri KMK m. 18 uyarinca
birbirlerinin haklarini ¢ignememek ve rahatsizlik vermemek ile de yiikiimliidiir'?®.
Yargitay bu yondeki bir kararinda'?®; bagimsiz boliimde beslenen ev ve siis hayvaninin
diger kat maliklerine rahatsizlik verecek sekilde ses ¢ikarmak, koku yaymak vb. bir

suretle rahatsizlik vermesi, ortak yerlere zarar verme hali veya diger kat malikleri ile

125 Yargitay HGK, E. 2017/1-1275, K. 2019/752, T. 20.6.2019 karar1; Yargitay 20. HD, E. 2019/5619,
K. 2020/1845, T. 15.6.2020 karar1 (Kazanci).

126 Reisoglu, Kat Miilkiyeti, s. 43.

127 Germeg, a.g.e., s. 344; Oguzman, Seli¢i, Oktay Ozdemir, a.g.e., s. 646; Muzaffer Ozer, Kat
Miilkiyeti Yasasi, 11. Baski, Ankara, Kartal Yayin Evi, 2008, s.279; Yargitay 20. HD, E. 2018/757, K.
2019/1693, T. 12.3.2019 karan (Kazanci).

128 Yargitay 18. HD, E. 2008/4963, K. 2008/8075, T. 7.7.2008 karar1 (Kazanct).

129 Yargitay 18. HD, E. 2014/6465, K. 2014/12547, T. 11.9.2014 karar1 (Kazanct).
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bagimsiz boliimden siirekli surette faydalanan kimselere karsi saldirgan bir tutum
icerisinde olmalar1 halinde kat malikinin bu hayvanlart beslemekten men

edilebilecegine hiikmetmistir'*°.

Uygulamada siklikla karsilagildigi sekliyle yonetim planinda; anagayrimenkulde
kedi, kopek gibi ev ve siis hayvani beslenmesinin yasaklanmasi seklinde hiikiimler yer
aldig1 goriilmektedir. Ev ve slis hayvanlarimin kat maliklerini rahatsiz edecek ve
haklarini ¢igneyecek sekilde rahatsizlik vermesi halinden bagimsiz olarak boyle bir
durum bulunmasa dahi kategorik olarak bagimsiz boliimde ev ve siis hayvanlarinin
beslenmesinin yonetim plan1 veya kat malikleri kurulu karar1 ile men edilmesi
miimkiin miidiir? Bu soru 6gretide tartisma konusu edilmis ve cesitli goriisler 6ne

stirilmiistiir.

Bir goriise gore'®!; yonetim planinda bagimsiz boliimde ev ve siis hayvanlarmim
beslenmesinin yasaklanmasi halinde tiim kat malikleri besledikleri hayvanlar diger kat
maliklerine herhangi bir zarar veya rahatsizlik vermese dahi bagimsiz boliim igerisinde
bu hayvanlari besleyemeyecektir. Yonetim planinda bu yonde hiikiim bulunmasi s6z

konusu hayvanlarin bagimsiz boliimden tahliyesi i¢in tek basina yeterlidir.

KMK m. 9 uyarinca kat miilkiyetinden dogan uyusmazliklarda oncelikli olarak
kanunun emredici hiikiimleri ile birlikte yonetim plani hiikiimleri uygulama alani
bulacaktir. Yine KMK m. 28 uyarinca anagayrimenkuliin yonetim tarzi ile kullanma
amaci ve sekli yonetim planinda diizenlenecek ve bu hiikiimler tiim kat malikleri ile
onlarn kiilli ve clizi halefleri bakimindan baglayici olacaktir. Dolayisiyla sirf yonetim
planinda bagimsiz béliimde kedi, kopek gibi ev ve siis hayvanlarinin beslenmesinin
yasaklanmis olmasi nedeniyle dahi hakimin miidahalesi yoluyla bu hayvanlarin

bagimsiz boliimden tahliyesine karar verilmesi miimkiindiir. Yargitay bu yondeki bir

130 Ayn1 yonde bkz. Serdar Nart, “Ev Ve Siis Hayvanlarinin Konuttan Tahliye Edilmesi”, DEUHFD,
C.22,S.1,s.154.

181 Serafettin Gokalp, A¢iklama ve Ornekleri ile Kat Miilkiyeti Kanunu ve Tlgili Sair Mevzuat
Yoneticinin El Kitabi, 10. Baski, Ankara, Seckin Yayinlar, 2018, s. 77; Ozer, a.g.e., s. 292. Germeg,
a.g.e., s.349; Ertas, Esya, s. 435.
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kararinda®®? “

dava konusu olayda yonetim planinin 5. maddesiyle, kat maliklerinin,
kendi bagimsiz boliimlerinde kedi, kopek ve tavuk gibi hayvanlari beslemeleri agik¢a
men edilmis bulunmast itibariyle KMK.28.nci maddesi hiikmiine gére, davali ile diger
biitiin kat maliklerinin soz konusu maddenin acik hiikmii karsisinda bu men hiikmiine
aynen uymak zorunlulugu altinda bulunduklari kabulii gerekir” seklinde hiikiim

kurmustur®,

Ancak Yargitay’in uygulamasina ve bu yondeki goriise karsi ¢ikan yazarlar da
bulunmaktadir. Bir goriise gore!® bagimsiz bolimde ev ve siis hayvanlarinm
beslenemeyecegi yoniinde yonetim planinda bir diizenlemeye yer verilmesi tek basina
hakimin miidahalesi i¢in yeterli degildir. Ev ve siis hayvanlarinin bagimsiz boliimden
tahliyesi yoniinde karar verilebilmesi i¢in yonetim planinda bu yonde hikiim
bulunmasi tek basina yeterli olmayip, bu hayvanlarin KMK m. 18’de diizenlendigi
tizere diger kat maliklerine hosgorii siirlarini agsacak diizeyde rahatsizlik verdiginin
de tespit edilmesi gerekir. Bu itibarla herhangi bir sinirlamaya tabi tutulmadan, makul
ve hakli bir neden olmaksizin yonetim planinda, bagimsiz boliim igerisinde hayvan
beslenemeyecegi yoniindeki hiikiim kisilik haklarina ve hakkaniyete aykir

olacaktir'®,

Diger bir goriise gore!®® ise ydnetim planinda bagimsiz boliimde ev ve siis
hayvanlariin beslenemeyecegi yoniinde bir hiikkme yer verilmesi kanuna aykiridir.
KMK m. 28’de yonetim planinda “anagayrimenkuliin yonetim tarzi, kullanma maksat
ve sekli ile yonetici ve denetcilerin alacaklart ticreti ve yonetime ait diger hususlarin™
diizenlenebilecegi belirtilmistir. Bu goriise gore bagimsiz bolimde ev ve siis

hayvanlarimin  beslenmesi anagayrimenkuliin  yonetimine iliskin  bir husus

182 Yargitay HGK, E. 1981/5-780, K. 1982/131, T. 19.2.1982 karar1 (Kazanct).

133 Germeg, a.g.e., s. 395; Yargitay 18. HD, E. 2015/10963, K. 2016/8614, T. 30.5.2016 karar1
(Kazanci); Yargitay 18. HD, E. 7532, K. 8102, T 10.7.1995 (Daylik, a.g.e., s. 103).

134 Ertas, Esya, s. 458; Ertas, Serh, s. 502; Karahasan, C. 1, s. 241.

135 Geng Aridemir, a.g.e., s. 530.

1% Mertkan Ugkan, “Ev ve Siis Hayvanlarinin Konuttan Tahliye Edilmesi Hakkinda Bir
Degerlendirme", YUED, C. 8, S. Ozel, s. 2866; Damla Giirpinar, “Ev ve Siis Hayvani Sahiplerinin
Haklar ve Yiikiimliiliikleri”, IZBD, S. 4, 2007, s. 203.
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olmadigindan, yonetim planinda diizenlenemez®®’,

Dolayisiyla yonetim planinda
bagimsiz bolimde ev ve silis hayvanlarinin beslenemeyecegine iliskin hiikmiin
gecersiz sayillmasi ve kat malikleri agisindan baglayici olmayacaginin kabulii
gerekir'®. Ancak bu goriise gore; yonetim planinda, kedi, kopek gibi ev ve siis
hayvanlarinin anagayrimenkulde yer alan ortak alanlarda beslenmesinin veya

gezdirilmesinin yasaklanmas1 miimkiin olacaktir!3,

Bir goriise gore; yonetim faaliyeti ile ilgili olmamasima ragmen yonetim
planinda bagimsiz bolimde ev ve siis hayvaninin beslenemeyecegine iligkin bir
hiikmiin yer almasinin, kat maliklerinin bagimsiz bdliim tizerindeki miilkiyet hakkina

aykir1 olacaktir'®°,

Bir bagka goriis de hayvanlarin hukuki niteliginden hareketle yonetim planinda
bagimsiz  boliim icerisinde ev ve slis hayvanlariin  beslenmesinin
tartigma konusu edilmistir. Bir goriis'*? hayvanlarin esya niteliginde oldugunu ileri
siirerken diger bir goriise gore'*® ise hayvanlar esya niteliginden ¢ikarilmistir. Ancak
hukuk diizenimizde aksi yonde bir diizenlemeye yer verilmedigi silirece hayvanlar
bakimindan esyaya iliskin hiikiimler uygulanacagi 6gretide dile getirilmektedir'®*.

Hayvanlarin hukuk diizenimizde esya olarak kabul edildigi yoniindeki agirlikli goriis

esas alindiginda bagimsiz bolimde kedi kopek bulundurulamayacagr yoniindeki

187 Nart, a.g.m., s. 154; Uckan, a.g.m., s. 2866.

138 Giirpinar, a.g.m., s. 203; Nart, a.g.m., s. 154.

139 Ugkan, a.g.m., s. 2872.

140 Nart, a.g.m., s. 159.

141 Giirpinar, a.g.m., s. 203.

142 Hayvanlarin esya oldugu yoniinde gboriisler icin bkz. Mehmet Unal, Veysel Baspinar, Sekli Esya
Hukuku, 9. baski, Ankara, 2017, s. 25-27; Sirmen, a.g.e., s. 7; Ismet Sungurbey, Hayvan Haklar1: Bir
insanlik Kitabi, Istanbul, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yaymlar, 1999, s. 136 (Hayvan
Haklar1); Esener, Giiven, a.g.e., s. 4; Sanem Dursun Aksoy, Esya Kavram, Istanbul, On iki Levha
Yayincilik, 2012, s. 187.

143 Oguzman, Selici, Oktay Ozdemir, a.g.e., s. 10; Seref Ertas, Cevre Hukuku ve Hayvan Haklari
Hukuku, Ankara, Ileri Kitap Evi, 2012, s. 32 (Cevre Hukuku); Emre Cumalioglu, “Medeni Hukukta
Hayvan Haklar1 ve Hayvanlar Uzerindeki Hak”, DEUHFD, Prof. Dr. Seref Ertas’a Armagan, C. 19, S.
Ozel, 2017, s. 575; hayvanlarin ne bir esya ne de bir kisi olarak kabul edilemeyecegi, kendilerine 6zgii
bir nitelikleri oldugu y6niinde goriisler i¢in bkz. O. Gokhan Antalya, Murat Topuz, Esya Hukuku, Cilt
IV/1, 3. Baski, Ankara, Legal Yayinlari, 2019, s. 67.

144 Nart, a.g.m., s. 142; Cumalioglu, a.g.e., s. 577.
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yonetim planinda yer alan hiikiim, buzdolabinda hangi yiyeceklerin bulunabilecegine

dair bir yonetim plani hiikkmii kadar anlamsiz ve gegersiz olacaktir'®®.

Kanaatimizce de; bagimsiz boliimde kedi ve kopek gibi ev ve siis hayvanlarinin
beslenemeyecegi yonetim plani ile diizenlenebilecek bir husus degildir. Yonetim
planinda bu yonde bir hiikkme yer verilmesi kat malikinin bagimsiz bdliimden
faydalanma ve yararlanma yetkisini kanuna aykir1 bir sekilde kisitlamak anlamina
gelecektir. TMK m. 683 uyarinca “bir seye malik olan kimse, hukuk diizeninin sinirlart
icinde, o sey tizerinde diledigi gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma
vetkisine sahiptir”. Bu yoniiyle kat maliki, kendi konutunda bagkalarinin haklarinm
cignemeden diledigi gibi yasama hakkina sahiptir. Anayasa m. 13 uyarinca “temel hak
ve hiirriyetler, ozlerine dokunulmaksizin yalnizca Anayasanmin ilgili maddelerinde
sebeplere bagli olarak ve ancak kanunla simirlanabilir”’. Anayasanin 35. maddesi ile
de giivence altina alinan miilkiyet hakki anacak kanun ile sinirlanabilir. Bu dogrultuda
kat malikinin bagimsiz bdliim iizerinde sahip oldugu bagimsiz boliimii diledigi gibi
kullanma ve faydalanma yetkisini giivence altina alan miilkiyet hakkinin kanun

niteliginde olmadigi agik olan yonetim plani ile sinirlandirilmasi miimkiin degildir.

B. Anagayrimenkulin Bakimi ve Korunmasma Ozen

Gostermek

1. Genel Kural

KMK m. 19/1 hiikkmiine gore; kat malikleri “anagayrimenkuliin bakimina ve
mimari durumu ile giizelligini ve saglamligin titizlikle korumaya” mecburdurlar. Bu
kurala riayet etmeyen kat maliki hakkinda hakimin miidahalesi yoluyla miidahalenin
men-i veya eski hale getirme talebinde bulunulabilir. Kat malikleri biitiin ortak alanlar
tizerinde payl miilkiyet hiikkiimlerine gore maliktirler (KMK m. 16/1). Her kat maliki,

146

ortak alanlar lizerinde kullanim ve yararlanma hakkina sahiptir**°, ancak bu kullanim

145 Giirpinar, a.g.m., s. 203.
146 Esener, Giiven, a.g.e., s. 298.
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esnasinda diger kat maliklerinin kullanimint simirlayict faaliyetlerden kaginmak

147

zorundadir*’. Kat malikleri, ortak alanlar tizerinde tek baglarina onarim veya tadilat

yapma hakkina sahip degildir*®,

KMK m. 19/2 uyarinca ortak alanlar {izerinde kural olarak tiim kat maliklerinin
beste dordiinlin yazili onay1 olmadikga insaat, onarim ve degisik renkte dis boya,
badana ve degisiklik yapilamaz'®®. Beste dortliik rizanmn kat malikleri kurulunda
alinmasina gerek yoktur, kat maliklerinin ayr1 ayr1 yazili izninin alinmasi yeterlidir**.
Beste dortliik cogunluk saglanmadan binanin dis goriintiisiinde degisiklik yapilmasina
sebebiyet verilen hallerde hakimin miidahalesi yoluyla eski hale getirme talep
edilebilir’®!. Bahsi gegen riza yazili olarak verilmelidir; diger kat malikleri tarafindan

riza verildiginin tanik ile ispat miimkiin degildir'®2.

Bu agidan 6rnegin kat maliklerinin balkonu sabit camekan ile kapatarak bagimsiz
boliime oda olarak dahil etme yetkileri yoktur!®. Her ne kadar bagimsiz boliime ait
balkonun seffaf cam veya katlanir cam malzeme ile kapatilmasinin, bina statigini
etkilemedigi, sabit eser niteliginde olmadig1 ve ¢evre ile binanin dis goriiniis estetigine

zarar vermedigi siirece beste dortliik izin sart1 aranmadan yapilabilecegi diisiiniilebilir

147 Tekinay, a.g.e., s. 82.

148 Akipek, Akintiirk, Ates, a.g.e., s. 424,

149 Bu yénde Yargitay 1. HD, E. 2004/10776, K. 2004/11214, T. 14.10.2004 kararmda; “Bina éniiniin
¢cit ile gevrilmesi ve yesillendirilmesinin tiim kat maliklerinin yararina ve yararlanmalarina yénelik
oldugundan bahisle ortak alana tecaviiz niteliginde olmadigina” seklinde hiikim kurulmustur
(Kazanci).

150 Esener, Giiven, a.g.e., s. 307; Arpaci, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 171; Yargitay HGK, E. 1971/5-
166, K. 577, T. 30.6.1973 karar1 (Tekinay, a.g.e., s. 77, dpn. 17/c).

151 Yargitay 18. HD E. 2015/11082, K. 2016/7706, T. 12.5.2016 sayih kararinda “Kat Miilkiyeti
Kanununun 19.maddesinin 2. fikrasina gore, anatasinmazin ortak yerlerinde projeye aykirt yapilacak
tesis ve degisiklikler icin tiim kat maliklerinin 4/5'inin onayr gerekmektedir. Dosyadaki bilgi ve
belgelere gore, davaya konu ana tasinmazda 28 bagimsiz boliim bulundugu, kat maliklerinin 4/5
cogunlugunun onayr alinmadan yapilan balkon ile oda arasi duvarin yikilmast ve balkonun plastik
dograma ile kapatildigi, bagimsiz béliimdeki degisikliklerin, yerinde yapilan kesif sonucu diizenlenen
bilirkisi raporunda projeye aykiri yapildigi da belirlendiginden; projeye aykiriliklarin kaldirilmak
suretiyle bagimsiz béliimiin projeye uygun eski hale getirilmesine karar verilmesi gerekirken, yerinde
olmayan gerekgelerle davanin reddi dogru goriilmemistir” seklinde hiikim kurulmustur (Kazanci);
Ayni yonde bkz. Yargitay 5. HD, E. 1989/20384, K. 1990/12599, T. 16.4.1990 sayil1 karar1 (Kazancr).
152 Sait Rezaki, Mahir Ersin Germeg, Kat Miilkiyeti ve Devre Miilk, 1. Baski, Ankara, Turhan Kitap
Evi, 1999, s. 318.

158 Esener, Giiven, a.g.e., s. 307
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ise de kural olarak kat maliklerinin beste dortliikk cogunlugu saglamadan bu yonde bir

1% Bu yénde bir Yargitay kararinda®®; bagimsiz boliim

degisiklik yapma hakk: yoktur
balkonunun, kat maliklerinin beste dordiiniin yazili rizas1 olmadan kapatilamayacagini
ve balkon kapatilirken kullanilan malzemenin cam veya 151k geciren saydam malzeme

olmasinin durumu degistirmeyecegine hiikkmedilmistir.

Daha evvel kimi kat maliklerince bu yonde degisiklik yapilmasi sonrasinda ayni
sekilde balkonunu sabit camekan ile kapatip kapali balkon haline getiren kat maliki
hakkinda yapilan hakimin miidahalesi talebinin ise TMK m. 2 kapsaminda diiriistliik

kuralina aykirilik teskil edecegi gerekcesiyle reddedilmelidir®®®.

2. Istisnalar

Kat malikleri her ne kadar biitiin kat maliklerinin beste dordiiniin yazili onay1
olmaksizin kural olarak anagayrimenkuliin ortak yerlerinde degisiklik yapamaz ise de

KMK m. 19/2 hiikmii ile bu durum i¢in bazi istisnalar ongoriilmiistiir.

154 Esener, Giiven, a.g.e., s. 307.

15 Yargitay 18. HD, E. 2014/18099 K. 2015/5507 T. 9.4.2015 sayili kararinda “““Dosya ierisindeki
bilgi ve belgelerden, ozellikle bilirkigi raporu iceriginden, davaliya ait 48 numarali bagimsiz béliimiin
salon balkonunun én ve sol yan cephesine a¢ulir kapanir hareketli ve siirgiilii cam ile kapatildig,
vapilan imalatin  tasdikli mimari projede goziikmedigi ve fiili durumun projeye uymadigi
anlasimaktadur. Bilirkiginin yerinde saptadig sistem, Yargitay uygulamalarinda da kabul edildigi gibi
sabit eser niteliginde olup biitiin kat maliklerinin begte dérdiiniin yazili rizast olmadan yapilamayacagi
gibi balkonu kapatma malzemesinin saydam (cam) ya da stk gegirmeyen nitelikte olmast veya tek
par¢adan ya da birkag parcadan olusmasi, bina statigini etkilememesi, ¢evreye zarar vermemesi sonucu
degistirmez. Saptanan bu durum karsisinda balkonun projeye aykiri olarak kapatiimast nedeni ile eski
hale getirilmesine karar verilmesi gerekirken, imalatin balkon icinde kaldigi, ortak alan i¢inde
bulunmadigi, mimari olarak sitenin genel goriiniimii ve estetigini bozmadigi, goriintii kirliligi
yaratmadigr gibi anayapiya sabitlestirilmeksizin kolayla sokiiliip takilabilir basit bir sisteme tabi
oldugu gerekgeleri ile davamin reddine karar verilmesi dogru goriilmemistir” seklinde hiikkiim
kurmustur (Kazanci). Ayni yonde bkz. Yargitay 20. HD, E. 2017/2288, K. 2018/7188, T. 7.11.2018
say1l1 karar1 (Kazancr).

1% Esener, Giiven, a.g.e., s. 307. Aksi yonde Yargitay 18. HD, E. 2015/6244, K. 2016/2299, T.
15.2.2016 kararinda; “Saptanan bu durum karsisinda balkonun projeye aykiri olarak kapatiimasi
nedeni ile eski hale getirilmesine karar verilmesi gerekirken, balkonun daire i¢ine alinmak sureti ile
kullamilmasinin ruhsata tabi olmadig, anatasinmazdaki kat maliklerinin %90 1min aynmi yéntemle
degisiklik yaptigi, degisikligin diger maliklere zarar vermedigi ve anayapinin statigini tehlikeye maruz
birakacak nitelikte olmadigr gerekgeleri ile talebin reddine karar verilmesi dogru gériilmemistir”
seklinde hiikiim kurulmustur (Kazanci).
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a. Bagimsiz Boliimiin Baglant1 Yerlerinde Yapilacak Degisiklikler

KMK m. 19/2/son uyarinca “Tavan, taban veya duvar ile birbirine baglantili
bulunan bagimsiz boliimlerin baglantili yerlerinde, bu béliim maliklerinin ortak rizast
ile anayapirya zarar vermeyecek onarim, tesis ve degisiklik yapilabilir”. Buna gore
bagimsiz boliimii yatay veya dikey olarak ayiran boliimler tek bir kisiye ait ise veya
bu kisilerin ortak rizasi saglanir ise bu duvarlarin kaldirilmasi ve bagimsiz boliimlerin
birlestirilmesi veya baska tiirlii degisiklikler yapilmasi miimkiindiir. Bu hususta tim

kat maliklerinin rizas1 aranmayacaktir.

Kat maliki, iki bagimsiz boliimiin taban, tavan veya duvar ile birbirine baglantili
bulundugu hallerde her iki bagimsiz boliimiin de maliki ise tiim kat maliklerinin beste
dortlik rizasinin temini saglanmaksizin bagimsiz boliimlerin baglanti yerlerinde
diledigi degisikligi tek basina yapabilir'®’. Ancak kat maliki bu degisiklikleri yaparken
“anayaprya zarar verecek nitelikte onarim, tesis ve degisiklik yapamaz” (KMK m.
19/2). Bu yoniiyle kat maliki anayapinin tasiyici nitelikteki kolon benzeri kisimlarina
miidahalede bulunamaz. Bu yéndeki bir Yargitay kararda®®®; yan yana bulunan iic
adet diikkkaninin ara duvarlarinin yikarak birlestirilmesi hakkindaki miidahale talebine
iliskin davada kat malikinin bu eyleminin, anayapinin tasiyici sistemlerine ve statigine
herhangi bir zarar verip vermediginin arastirilmasi ve buna goére karar verilmesi

gerektigi belirtilmistir.

Bunun yaninda kat malikinin bagimsiz boliimlerin baglant1 yerlerinde yapacagi
degisiklikler ortak alanlara el atma niteligi tasimamali ve diger kat maliklerinin ortak
alanlardan faydalanma imkanini kisitlayici nitelikte olmamalidir. Yargitay bu yondeki
bir kararinda®®; anayapinin statigini olumsuz etkilememesi, anagayrimenkuliin ortak

yerlerinde bir degisiklik yaratmamasi ve ortak alanlara el atma niteliginde olmamasi

157 Tekinay, a.g.e., s. 81.
18 Yargitay 18. HD, E. 2009/8454, K. 2010/1663, T. 09.02.2010 karar1 (Kazanct).
19 Yargitay 18. HD, E. 3307, K. 4599, T. 1.6.2006 karar1 (Germeg, a.g.e., S. 472).
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sartiyla kat malikinin kendisine ait iki bagimsiz bolimii birlestirmesinde kanuna

aykirilik bulunmadigina karar vermistir.
b. Acil Onarim veya Degisiklik [htiyacimin Ortaya Ciktig1 Haller

KMK m. 19/2-2 uyarinca “ortak yer ve tesislerdeki bir bozuklugun anayapiya veya
bagimsiz bir boliime veya boliimlere zarar verdiginin ve acilen onarilmasi gerektiginin
veya anayapimin giiclendirilmesinin zorunlu oldugunun mahkemece tespit edilmig
olmasi halinde, bu onarim ve giiclendirmenin projesine ve teknigine uygun bicimde

yvapilmasi konusunda kat maliklerinin rizast aranmaz”.

Anayapinin tasiyici sistemleri ve statigi olusan deprem, sel, heyelan gibi dogal afet
benzeri sebepler ile zarar gorebilmektedir. Bu zararin giderilmemesi halinde
anayapinin yikilma ya da tahrip olmasi riski, kat maliklerinin ise can ve mal kaybina
ugrama ihtimali belirmektedir. Bu gibi durumlarda onarimin tiim kat maliklerinin
beste dordiiniin yazili onayina baglanmasi onarim islemini geciktirecek ve bu nedenle
kat malikleri acisindan telafisi gii¢ veya daha masrafli zararlarin meydana gelmesi s6z
konusu olacaktir. Bu nedenle kanun koyucu KMK m. 19/1 hiikmiine istisna getirerek
anayapinin onarilmasinin aciliyet olusturdugu haller i¢in tiim kat maliklerinin beste
dordiiniin yazili onayr olmaksizin, kat maliklerinin tek baslarina onarim ve
giiclendirme yapmasina imkan tammustir!®, Ortak yer veya tesislerdeki bir
bozuklugun anayapiya zarar verdiginin ve acilen onarilmasi gerektiginin anlasildig
hallerde, kat maliki onarim islemleri igin yaptig1 masraflar1 diger kat maliklerine riicu
edebilir'®®,

Bu yondeki bir Yargitay kararinda®®?; mimari projesine aykir1 imal edilmis olan

ahsap catidan sizan su nedeniyle bagimsiz boliimiinde hasar meydana gelen kat

malikinin, diger tim kat maliklerinin beste dordiiniin yazili onay1 olmaksizin gatinin

160 Germec, a.g.e, S. 366.
161 Ayan, a.g.e., . 439.
182 Yargitay 18. HD, E. 2007/4909 K. 2007/4744 T. 24.5.2007 karar1 (Kazanct).
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onarimini yaptirtp sonrasinda masraflarini diger kat maliklerinden talep etmesi hakli

bulunmustur.

C. Zararin Giderilmesi

KMK m. 19/3 uyarica “Her kat maliki anagayrimenkule ve diger bagimsiz
boliimlere, kusuru ile verdigi zarardan dolayr diger kat maliklerine karst
sorumludur”. Buna gore kat malikinin zarardan sorumlu olabilmesi,
anagayrimenkulde veya baskasina ait bir bagimsiz bolimde bir zararin meydana

gelmis olmasi*®3

ve bu zararin kat malikinin kendi kusurundan kaynaklanmasi
sartlarinin birlikte gerceklesmesine baglidir. Bu dogrultuda tasinma esnasinda ortak
alan duvarlarina zarar verilmesi, asansoriin tahrip olmasi veya banyosundan alt kata
su akitmasi nedeniyle ortak alan duvarlarinin veya baska bir bagimsiz boliimiin zarar
gormesine sebep olan kat maliki veya bagimsiz boliimden siirekli surette faydalanan

kimseler neden olduklar1 bu zarar gidermekle yiikiimliidiir'®*.

Kat malikinin s6z konusu zarara kasten sebebiyet vermesi ile ihmali nedeniyle
zararin olusmasi arasinda fark yoktur!®, Kat malikinin zarardan sorumlulugunun
kusura baglanmig olmasi TMK m. 730 ve devami hiikiimlerinde diizenlenen taginmaz
malikinin sorumlulugunun ve TBK m. 69’da diizenlenen yapi1 malikinin
sorumlulugunun kusur sartina baglanmamis olmasina ragmen KMK m. 19/3 hiikmii

ile kat malikinin sorumlulugunun kusur sartina baglanmas 6gretide elestirilmistir'®®,

KMK m. 19/3 hiikmiinde belirtilen “kusur” tabiri, kat malikinin bagimsiz

boliimiin sahibi olmas1 dolayisiyla sozlesmeye aykiriliktan kaynaklanan bir

sorumluluktan ziyade bir “haksiz fiil sorumluluguna” isaret etmektedir'®’.

183 KMK m. 19/3’te yer alan “anagayrimenkuliin veya bagimsiz boliimiin zarar ugramast” tabiri malm
ancak hasara ugrayabilecegi, tahrip veya yok olabilecegi bunun sonucu olarak da kat malikinin mal
varhigmin eksilecegi ve zarara ugramis olacag: diisiincesiyle elestirilmistir. Bu yonde bkz. Tekinay,
a.g.e., s. 71; Karahasan, C. 1, s. 244.

164 Ertas, Serh, s. 178; Reisoglu, Kat Miilkiyeti, s. 45-46.

165 Aksan Nar, a.g.e., s. 134.

166 Ertas, Esya, s. 437.

167 Aksan Nar, a.g.e., s. 135.
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1. Bagimsiz Boliimiin Zarar Gormesi Hali

Ortak yerlerin kullanimi dolayisiyla bir bagimsiz boliimde olusan hasarin
giderilmesinden tiim kat malikleri sorumlu iken, salt bagimsiz boliimiin kullanimindan
kaynakli olarak baska bir bagimsiz boliimde olugan hasarin giderilmesinden ise sadece
ilgili bagimsiz boliimiin maliki olan kat maliki sorumlu tutulabilecektir'®®. Ortak
yerlerin kullanimindan kaynaklanan sebeplerle bir bagimsiz boliimde hasar meydana
gelmesi halinde, kat malikleri bu hasarin giderilmesinden arsa paylar1 orani ile sinirl

9

olacak sekilde sorumludur®®. 1o,

Yargitay bir kararinda*’”; bagimsiz bolime su
sizmasinin ortak alanda yer alan tesisatin proje ve uygulama hatasindan
kaynaklanmasi nedeniyle olusan hasarin onarimi i¢in gerekli giderlerin tiim kat
maliklerinden 6nceden kararlastirilmis olan genel giderlere katilma oranina gore

paylastirilmasina hilkkmetmistir.

Bagimsiz boliimde meydana gelen hasarin kat maliklerinden birinin kendi
kusurundan kaynaklanmasi halinde ise bu hasarin giderilmesinden sadece ilgili kat
maliki sorumlu tutulabilecektir. Yargitay bu yondeki bir kararinda'’®; ortak alanda yer
alan su borularmin kat maliklerinden biri tarafindan kesilmesi nedeniyle bagimsiz
boliimii zarar géren kat malikinin tazminat talebini, kusuru bulunmayan kat malikleri
yerine kusurlu kat malikine yoneltmesi gerektigine hiikmetmistir. Benzer sekilde
bagimsiz boliimde meydana gelen hasar ortak alanin kullanimindan degil de baska bir
bagimsiz boliimiin kullanimindan kaynaklaniyor ise bu durumda sadece hasara
sebebiyet veren ilgili kat maliki sorumlu olacaktir!’?. Yargitay bu ydndeki bir

173.

kararinda®'*; ist katta bulunan bagimsiz béliimiin su tesisatindan kaynaklanan ve ortak

su tesisati ile ilgisi bulunmayan ariza nedeniyle alt katta bulunan kendisine ait

188 Tekinay, a.g.e., s. 74.

189 Germeg, a.g.e, s. 372; Neslihan Yildirim, “Kat Miilkiyeti Kanunundaki Yeni Diizenlemeler”,
istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Yaymlanmams Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul,
2011, s. 59.

10 yargitay 5. HD, E. 732, K. 1597, T. 20.2.1981 (Odyakmaz, Kat Miilkiyeti Yasas, s. 158).

1 Yargitay 20. HD, E. 2018/5613, K. 2019/2752, T. 18.4.2019 karar1 (Kazancr).

172 Germeg, a.g.e, s. 372.

18 Yargitay 20. HD E. 2017/3293, K. 2017/9496, T. 15.11.2017 karar1 (Kazanci).
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bagimsiz boliime su sizan kat malikinin bu zararindan, iist katinda oturan kat malikinin
sorumlu olduguna ve diger kat maliklerinin herhangi bir sorumlulugunun

bulunmadigina karar verilmistir.
2. Ortak Yerlerin Zarar Gormesi Hali

Bir kat malikinin anagayrimenkuliin ortak yerlerinde bir zarara sebebiyet
vermesi halinde tlim kat malikleri, bu hasarin giderilmesi i¢in hakimin miidahalesi
yoluna basvurabilir. Anagayrimenkuliin ortak yerlerine zarar veren kat malikine kars1
diger kat malikleri s6z konusu zararin miktarinin parasal olarak belirlenmesi miimkiin
ise bu miktarin tiimii yerine ancak kendi arsa paylar1 oranina diisen miktarinin

ddenmesi i¢in hakimin miidahalesi yoluna bagvurabilir'’,

3. Uciincii Kisilerin Zarar Gormesi Hali

Kat maliklerinin ortak alanlarin veya bagimsiz boliimiin kullanimi dolayisiyla kat
maliki olmayan ticiincii kisilere verdikleri zarardan sorumlulugu ise TMK m. 730 ve
devaminda diizenlenen “tasinmaz malikinin sorumlulugu” ve TBK m. 69 ile
diizenlenen “yapr malikinin sorumluluguna” 1iliskin hiikiimlere goére c¢oziime

175

kavusturulacaktir Kat maliklerinin ortak alanlarin veya bagimsiz boliimiin

kullanimindan kaynakli olarak ti¢iincii kisilerin ugradig1 zarardan sorumluluklar bir

kusursuz sorumluluk halidir.

TBK’nin 69. maddesil’® uyarinca yap: malikinin bakim eksikliginden kaynakl

0177

sebeplerle diger kisilere verdigi zarardan sorumlulugu ve TMK m. 73 uyarinca

174 Odyakmaz, Kat Miilkiyeti Yasasi, s. 49.

175 Aksan Nar, a.g.e., s. 138.

176 Madde metni “Bir binanin veya diger yapi eserlerinin maliki, bunlarin yapimindaki bozukluklardan
veya bakimindaki eksikliklerden dogan zarar: gidermekle yiikiimliidiir. Intifa ve oturma hakki sahipleri
de, binanmin bakimindaki eksikliklerden dogan zararlardan, malikle birlikte miiteselsilen sorumludurlar.
Sorumlularin, bu sebeplerle kendilerine karsi sorumlu olan diger kisilere riicu hakki sakhdir”
seklindedir.

17 Madde metni “Bir tasinmaz malikinin miilkiyet hakkini bu hakkin yasal kisitlamalarina aykirt
kullanmas1 sonucunda zarar géren veya zarar tehlikesi ile karsilasan kimse, durumun eski hdline
getirilmesini, tehlikenin ve ugradigi zararin giderilmesini dava edebilir. Hakim, yerel ddete uygun ve
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taginmaz malikinin sorumlulugu bir kusursuz sorumluluk hali olarak kabul edilmistir.
Bu durumda bagimsiz boliimiin veya ortak alanlarin kullanimindan kaynaklanan
sebeplerle zarara ugrayan kat maliki veya iglncii kisiler KMK m. 19/3’¢
dayanabilecegi gibi bunun yerine TBK m. 69’a veya TMK m. 730’a da dayanabilir.
KMK m. 19/3’e¢ dayanilarak ileri siiriilen taleplerde davalinin kusurunun ispati
gerekirken, bir kusursuz sorumluluk halini diizenleyen TBK m. 69’a veya TMK m.

730’a dayanilarak ileri siiriilen taleplerde kusur ispat1 gerekmeyecektir'’®,

D. Ortak Giderlere Katilma

KMK m. 20 uyarinca kat malikleri ve bagimsiz béliimden faydalanan kimseler;
“kapici, kaloriferci, bah¢ivan ve bekgi giderlerine ve bunlar icin toplanacak avansa
esit olarak, Anagayrimenkuliin sigorta primlerine ve biitiin ortak yerlerin bakim,
koruma, giiclendirme ve onarim giderleri ile yonetici ayligi gibi diger giderlere ve
ortak tesislerin isletme giderlerine ve giderler icin toplanacak avansa kendi arsa pay
oraninda ” katilmakla yiikiimliidiirler. Kat malikinin ortak giderlere katilma borcu tapu
kaydinda malik olarak goriindiigii tarihten itibaren islemeye baslayacaktir. Yargitay
bu yondeki bir kararindal’®; kat malikinin KMK m. 20°de belirtilen genel giderlere
katilma borcunun tapu sicilinde malik olarak goriindiigii tarihten itibaren islemeye
baglayacagini, kat malikinin bagimsiz bolimi  kullanmamast veya kiraya

vermemesinin bir onemi olmadigina hiikmetmistir.

KMK m. 20°de yer alan “baska tiirlii anlagma olmadik¢a’ lafzindan hareketle
ortak giderlere katilma ile ilgili olarak kat maliklerinden birine veya daha fazlasina

yonetim planina eklenecek bir hiikiim ile tamamen veya kismen muafiyet

180

taninabilecektir'®. Ornegin zemin katta ikamet eden kat malikinin, asansor bakim ve

kagimilmaz taskinliklardan dogan zararlarmm uygun bir bedelle denklestirilmesine karar verebilir”
seklindedir.

178 Tekinay, a.g.e., s. 72-74.

119 Yargitay 18. HD E. 2010/11429 K. 2010/15920 T. 09.02.2010 karar1 (Kazanc1).

180 Reisoglu, Kat Miilkiyeti, . 47; bu yonde Yargitay 18. HD, E. 2013/2413, K. 2013/3073, T. 5.3.2013
kararinda; “Kat Miilkiyeti Yasasi'nin 20. maddesi geregince kat maliklerinden her biri aralarinda baska
tirlii anlasma olmadik¢a anagayrimenkuliin ortak yerlerini koruma, gii¢lendirme ve onarim
giderleriyle ortak tesislerin isletme giderlerine ve giderler icin toplanacak avansa kendi arsa paylari
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onarim masrafina katilmamasi yonetim plani ile kararlastirilabilir; ancak bu yonde
alinmis bir karar olmaksizin zemin katta ikamet eden kat malikinin, asansérden
yararlanmadigini1 6ne siirerek asansér bakim giderlerine istirak etmekten kaginmasi

miimkiin degildir'®?.

Ortak yerlerden faydalanmay:1 kolaylastiracak faydali yenilik ve ilavelerin
yapilmas1 halinde giderler, yapilan yeniliklerden faydalananlar arasinda faydalanma
oranina gore d6denir (KMK m. 42/3). Kat malikleri ve bagimsiz bolimden faydalanan
kimseler bu giderlere ortak yerlerden faydalanma haklarindan vazgectikleri veya bu
yerlerden faydalanmadiklar1 gerekgesiyle istirak etmekten imtina edemezler (KMK m.
20). Ancak yapilan faydali yenilik anagayrimenkuliin tiim kat maliklerinin mutlaka
kullanmas1 gereken yerlerinde bulunmuyorsa ve kat maliklerine gore liiks nitelikte ise
bu yeniliklerden faydalanmak istemeyen kat maliki yapilan giderlere katilmak zorunda
degildir (KMK m. 43/1). Ornegin sonradan yapilmak istenen tenis kortu, yiizme
havuzu, asansor, hidrofor, sicak su tesisati gibi faydali degisikliklere katilmak
istemeyen kat maliki, bu yeniliklerin liiks sayilip sayilamayacagina gore giderlere
katilmayabilecektir'®2, Hangi giderlerin liiks sayilacagi kanunda acikca
belirtilmemistir. Kanaatimizce bir kat maliki yapilmak istenen faydali degisiklige
katilmak istemedigi takdirde bu degisikligin KMK m. 43/1 kapsaminda liiks gider
niteliginde olup olmadiginin belirlenmesi i¢in de hakimin miidahalesi yoluna

basvurabilecektir.

Ortak giderlere katilma oranimna iliskin kanun hiikiimleri emredici nitelikte
olmadigindan kat malikleri alacaklar1 karar ile giderlere katilmaya iliskin arsa pay1

oranina gore veya esit olarak katilma disinda baska bir usulii 6ngorebilirler'®. Kat

oraninda katimakla yiikiimliidiirler. Buna gore, kat maliklerince ortak giderlere katilimin yasadaki
diizenlemeden farkli sekilde kararlastirilabilmesi miimkiindiir. Kat malikleri kurulu karariyla belirlenen
aidatlarin yonetim planina uygun olmadigint diisiinen kat malikleri, Kat Miilkiyeti Yasasinin 33.
maddesi hiikmiine gére alinan kararlarin iptali i¢in dava agma hakkina sahiptir” seklinde hiikiim
kurulmustur (Kazancti).

181 Esener, Giiven, a.g.e., s. 308; Reisoglu, Kat Miilkiyeti, s. 192.

182 Oguzman, Seligi, Oktay Ozdemir, a.g.e., s. 678; Esener, Giiven, a.g.e., s. 312; Reisoglu, Kat
Miilkiyeti, s. 93.

18 Tekinay, a.g.e., s.67; ayrica bu yonde Yargitay 18. HD, E. 2012/9381, K. 2012/11154, T. 15.10.2012
kararinda; “Kat Miilkiyeti Yasasimin 20. maddesinde, kat maliklerinden her birinin aralarinda baska

46



malikleri, ortak giderlere katilma oranini1 kat miilkiyetinin kurulmasma iliskin
sOzlesmede veya yonetim planinda belirleyebilecegi gibi kat malikleri kurulunda da

bu yonde karar alabilirler'84,

Yonetim planinda, ortak giderlere katilma orani i¢in arsa payr orani ve esit
katilim diginda bagimsiz boliimiin metrekaresine gore katilim gibi bagkaca bir katilma

orani 6ngoriilebilir!®

. Yonetim planinda belirtilen katilma oraninin degistirilmesi i¢in
KMK m. 28/3 uyarinca tiim kat maliklerinin beste dort ¢cogunlugu saglanarak karar

alinmasi sarttir.

Ortak giderlere katilma oranina iligkin olarak, kat miilkiyetinin kurulmasina
iliskin sézlesmede veya yonetim planinda bir hiikiim yer almiyor ve katilma orani ilk
defa kat malikleri kurulunca alinacak karar ile belirlenecek ise kurul karari, toplantiya
katilan kat maliklerinin salt cogunlugu ile degil oybirligi ile alinmalidir’®. Zira kanun
lafzinda anlasmadan bahsedilmis olmakla bu sartin gergeklestigi ancak oy birliginin

saglanmasi ile miimkiin olacaktir.

Katilma oraninin diizenlenmesine veya degistirilmesine iliskin yonetim plani
hiikmiiniin veya kat malikleri kurulu kararinin hakkaniyete aykir1 oldugunu diisiinen

kat maliki hakimin miidahalesi yoluna basvurabilir'®’.

Kat malikinin veya bagimsiz boliimden faydalanan kimsenin ortak giderlere
katilma borcuna aykiri hareket etmesi halinde kat maliklerine cebri icra yoluna

basvurma imkan: tanimmustir. Ayrica gider ve avans payinin tamamimi’® ddemeyen

tiirlti anlagsma olmadik¢a ortak giderlere ne oranda katilacaklarim diizenlemis olup, buna gore kat
maliklerinin ortak giderleri kat malikleri kurulu toplantisinda belirleyebilecekleri gibi yonetim planiyla
da giderlerin paylasim sekli belirlenebilir, aksi halde Kat Miilkiyeti Yasastin 20. maddesi hiikiimleri
uygulanir” seklinde hiikiim kurulmustur (Kazanci).

184 Germeg, a.g.¢, s. 517.

18 Oguzman, Seli¢i, Oktay Ozdemir, a.g.e., s. 662; Ertas, Esya, s. 438; Goniil Celiker, “Kat
Miilkiyetinde Yonetim Plan1”, istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Yaymlanmamus
Yiiksek Lisans Tezi, istanbul, 2012, s. 24; Sinanoglu, a.g.e., s. 27.

186 Germeg, a.g.¢, s. 518.

187 Tekinay, a.g.e., s. 67; Ertas, Esya, s. 438; Germeg, a.g.€, s. 519; Sinanoglu, a.g.e., s. 33.

18 Madde metninde yer alan “famam:” ibaresi; kismi 6deme yapilmasi halinde gecikme tazminati
istenemeyecegi seklinde bir anlama sebebiyet verebilecek sekilde kullanilmis olmasi dolayisiyla
elestirilmistir. Bu yonde bkz. Tekinay, a.g.e., s. 72.
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kat malikinden ayda yilizde bes oraninda gecikme tazminati alinmasi 6ngoriilmiistiir
(KMK m. 20/2/son). Ortak giderlere katilmayan kat maliki hakkinda hakimin
miidahalesi yoluna bagvurulabilecek olsa da c¢ogunlukla bu giderlerin tahsili igin
oncelikle KMK m. 20 uyarinca icra takibine bagvurulmaktadir. Ortak gidere katilma
borcuna aykir1 hareket edenler hakkinda KMK m. 33 kapsaminda hakimin miidahalesi
talebinde bulunulmus ise bu defa hakimin verdigi ortak giderlere katilma yoniindeki
karara ragmen gerekli 6demeyi yapmayan kat maliki hakkinda KMK m. 33/son

kapsaminda idari para cezasi da verilebilecektir'®®.

Kat malikinden tahsil edilemeyen ortak giderlerden bagimsiz boliimden siirekli
surette faydalanan kimseler KMK m. 22 uyarinca miiteselsilen sorumlu oldugundan
O0denmemis olan ortak gider ve avans Odemeleri bu kisilerden de tahsil
edilebilecektir'®. Ortak giderlere istirak eden kiraci veya bagimsiz boliimden
faydalanan kimse sorumlu olmadigi donemler i¢in 6demek zorunda kaldigi ortak
giderleri kiradan mahsup edebilecektir®!. Kiracimin ortak giderlerden sorumlulugu

KMK m. 22/1 uyarinca 6demekle yiikiimlii oldugu kira miktari ile sinirhidir.

Ortak giderlerin 6denmemesi sebebiyle iki takvim yili icerisinde ii¢ defa icra
takibi veya dava takibi yapilmasina sebebiyet verilmesi halinde KMK m. 25/3-a

uyarinca kat maliki miilkiyeti devre zorlanabilecektir.

Bunun yaninda anagayrimenkuliin kat malikleri kurulunca belirlenen deger
izerinden sigorta ettirilmesi halinde her kat maliki sigorta bedeline arsa pay1 oraninda
istirak etmekle yiikiimliidiir (KMK m. 21/2)2, Kat maliklerinin kendilerine ait
bagimsiz boliimii ve eklentilerini kendi nam ve hesaplarina sigorta ettirmeleri halinde
ise sigorta bedeli miinhasiran kendilerine ait olacaktir (KMK m. 21/son).

Anagayrimenkuliin tiimiiyle yikilmasi veya harap olmasi nedeniyle sigorta sirketinden

189 Ortak giderlere istirak etme borcuna aykiri hareket edilmesi halinde ortak gider borcunun hakimin
miidahalesi yoluyla tespit edilmesi sonrasinda tapu kaydina ipotek tesis edilebilecektir. Ayrintili bilgi
icin bkz. Reisoglu, Kat Miilkiyeti, S. 48.
190 Esener, Giiven, a.g.e., s. 309.
191 Reisoglu, Kat Miilkiyeti, s. 47.
192 Yargitay 20. HD, E. 2017/163, K. 2017/998, T. 9.2.2017 karar1 (Kazancr).
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alman sigorta bedeli de aksine bir anlagsma olmadik¢a kat maliklerine arsa pay1

oraninda pay edilecektir!®,

E. Miisaade Mecburiyeti

KMK m. 23/1 uyarinca “Kat maliklerinden birinin bagimsiz boliimiinde veya
bu béliimdeki tesislerde meydana gelen bir hasar veya bozuklugun onarimi veya
giderilmesi veya tesislerin yeniden yapimast ile yapt giivenligiyle ilgili olarak
vapilmasi gerekli goriilen teknik incelemeler icin diger bir bagimsiz boliime girmek
gerekiyorsa, o boliimiin maliki veya o béliimde baska sifatla oturanlar, giris
miisaadesi vermeye ve boliimde gerekli islerin yapilmasina katlanmaya
mecburdurlar”. Bahsi gecen miisaade mecburiyeti, bagimsiz boliimiin yani sira
eklentiler ve ortak alanlarda meydana gelen hasarlarin onarimi i¢in de séz konusu

194 Ornegin cat1 katina ¢ikilmasi icin son katta bulunan bagimsiz boliimiin

olacaktir
icinden gecilmesi gerekiyor ise kat maliki bu ge¢ise izin vermek zorundadir. Yargitay
bu konudaki bir kararinda; sadece son katta bulunan bagimsiz bolimden gecilerek
girilebilen ¢at1 kata ¢ikilip su deposunu tamir etmek isteyen kat malikine bu bagimsiz

boliimiin sahibi tarafindan izin verilmesi gerektigi yoniinde karar vermistir'®®.

Kat maliki veya bagimsiz boliimden faydalanan kimselerin bu kapsamda
miisaade mecburiyeti bulunsa da bagimsiz boliime yapilacak islemin mahiyeti imkan
verdigi olclide kat maliki veya bagimsiz boliimden siirekli surette faydalanan kimse,
islemin kendisi icin en uygun bir zamanda yapilmasim talep edebilir'®. Aym
dogrultuda KMK m. 23/2 kapsaminda bagimsiz boliimiin kismen harap olmasi
halinde, iginden gecilmesi gereken saglam kalan bagimsiz boliimiin kat maliki,
yeniden insa islemlerinin kendisi i¢in uygun bir zamanda yapilmasini ve imkan

dahilinde kendisi i¢in en az hasar meydana getirecek usuller ile yapilmasini isteyebilir.

193 Aksoyoglu, Giilci, a.g.e., s. 10.

19 Tekinay, a.g.e., s. 87.

19 Yargitay 18. HD, E. 2007/4207, K. 2007/4398, T. 17.5.2007 karar1 (Kazanct).
196 Reisoglu, Kat Miilkiyeti, s. 43.
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Yapilacak islem dolayisiyla kat malikinin ve bagimsiz bdliimden faydalanan
kimselerin miisaade mecburiyetinin bulunup bulunmadigi, miisaade mecburiyetinin
oldugu durumlarda kat malikinin veya bagimsiz boliimden faydalanan kimselerin
miisaade edecegi zamanin belirlenmesi ve yapilacak islemde kendisine en az zarar
verecek usuliin tespiti konusunda taraflar arasinda ortaya ¢ikan ihtilaflar KMK m. 33

kapsaminda hakimin miidahalesi talebi ile ¢cziimlenecektir.

KMK m. 23/3 uyarinca bagimsiz boliime verilen zarari lehine miisaade verilen
kat maliki derhal gidermekle yiikimlidiir. Yargitay bu konudaki bir kararinda
bagimsiz boliimiine girilecek kat malikinin pesinen ugrayacagi zararin 6denmesi
talebini reddetmis ve zararin giderimi i¢in ancak bir miktar avans niteligindeki paranin
bloke edilmesine karar verilebilecegine hiikmetmistir'®’. Zararin miktarmin énceden
belirlenebildigi durumlarda 6nceden gerekli ddemenin yapilmamasi halinde kat maliki
ve bagimsiz boliimden faydalanan kimseler bagimsiz boliimiine girilmesine miisaade
etmekten kacinabilecektir!®®, Kanaatimizce de ugranilacak zararin miktar1 énceden
belirlenebiliyor ise miisaade mecburiyetinde olan kat maliki bu zararin pesinen depo
edilmesini isteyebilecektir. Madde metninde yer alan “derhal” ibaresi olusan zararin
gecikmeksizin giderilmesi gerektigi anlaminda kullanilmistir. Dolayisiyla miisaade
mecburiyeti bulunan kat maliki, ugradigi zararin derhal giderileceginden emin olmak

hak ve yetkisine sahip kabul edilmelidir.

F.  Yasak Isler

KMK’nin 24. maddesinde ayrintist ile yer verildigi ilizere tapu kaydinda
mesken veya isyeri olarak gosterilen bagimsiz boliimlerin “hastane, dispanser, klinik,
poliklinik, ecza laboratuvari gibi miiesseseler” igin kullanilmasi kanunla
yasaklanmigtir. KMK m. 24 hiikkmii ile kat maliklerinin bunun aksi yonde alacagi

199

kararlar da hiikiimsiiz sayilmistir="". Ancak dispanser, klinik, poliklinik niteliginde

olmayan muayenehaneler bu sinirlamanin disinda tutulmustur. Kullanim amaci

197 Yargitay 18. HD, E. 2005/8181, K. 2005/10981, T. 12.12.2005 karar1 (Kazanct).
198 Reisoglu, Kat Miilkiyeti, s. 44-45.
199 Rezaki, Germeg, a.g.e., S. 577.
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emredici sekilde men edilen miiesseseler, siirli olarak sayilmamis olup, madde
metninde kullanilan “gibi” s6zciigii ile benzer nitelikteki kullanimlar da bu kapsama
almmistir®. Ornegin mesken niteligindeki bagimsiz béliimiin “ecza laboratuvari”
olarak kullanilmasi men edildiginden, “kimya laboratuvar1” veya “patlayici madde

imalathanesi” olarak kullanilmas1 da miimkiin degildir?**.

202 mesken

Kat malikleri kurulu karar1 veya yonetim plani ile men edilmedikge
niteligindeki bagimsiz boliimiin klinik veya poliklinik niteliginde olmayan tip doktoru,
dis doktoru muayenehanesi, avukatlik ofisi veya biiro olarak kullanilmasi ise

miimkiindiir?®,

Yonetim planinda bagimsiz boliimlerin sadece mesken olarak
kullanilabilecegi seklinde bir hiikiim bulunmas1 halinde bagimsiz boliimiin tip doktoru
veya dis doktoru muayenehanesi olarak kullanilmas1 miimkiin degildir?®*. Ancak 3568
say1l1 “Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik Ve Yeminli Mali Miisavirlik Kanununda
aksi yonde bir diizenlemeye yer verilmistir. Mali Miisavirlik Kanunu 45/6 uyarinca
“23/6/1965 tarihli ve 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununa gore anagayrimenkuliin
mesken olarak gosterilen bagimsiz boliimlerinde kat maliklerinin izni ve benzeri
sartlar aranmaksizin serbest muhasebeci mali miisavirlik veya yeminli mali miisavirlik

faaliyetlerinde bulunulabilir. Bu konuda, yonetim plamindaki aksine hiikiimler

uygulanmaz”.

20 Germeg, a.g.e., S. 535.

201 Germeg, a.g.e., S. 535.

202 Yargitay HGK, E. 2010/18-617, K. 2010/637, T. 08.12.2010 karar1 (Kazanc1).

208 Mehmet Sengiil, “Kat Miilkiyeti Kanunu Cercevesinde Kiracinin Bagimsiz Boliim, Ortak Yerler Ve
Eklentiler Uzerindeki Kullanma Ve Yararlanma Hakki”, TBBD, S 137, 2018, s. 345 (Yararlanma
Hakk1); Sirmen, a.g.e., s. 518; bu yonde Yargitay HGK, E. 2011/18-176, K. 2011/318, T. 18.5.2011
karar1 (Kazanci).

204 Yargitay 18. HD, E. 2002/3194, K. 2002/3523, T. 2.4.2002 kararinda; “Anatasinmaza iliskin yénetim
plamimin 2. maddesinde acik¢a "daireler sadece mesken olarak kullanilir" hiikmiine yer verilmistir. Bu
hiikiim, -mahkeme kararina dayanak yapilan bilirkisi raporunda yazili gériigiin aksine- kiitiikte mesken
olan bagimsiz béliimlerde muayenehane agilmasini da yasaklayict niteliktedir. O halde mahkemece bu
husus goz éniinde bulundurularak davanmin kabulii ile kiitiikte mesken olarak gosterilen dava konusu
bagimsiz boliimiin dis¢i muayenehanesi olarak kullanilmasina son verilmesi ve davalilara taninacak
siire igerisinde eski hale getirilmedigi takdirde davali kiracinin buradan tahliyesi yolunda hiikiim
kurulmas: gerekirken, yazili gerekge ile davanin reddine karar verilmesi dogru gériilmemistir” seklinde
hiikiim kurulmustur (Kazanct).
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KMK’nin 24/2. maddesi uyarinca da tapu kaydinda mesken olarak kayith
yerlerin “sinema, tiyatro, kahvehane, gazino, pavyon, bar, kuliip, dans salonu ve
emsali gibi eglence ve toplanti yerleri ve firin, lokanta, pastane, siithane gibi gida ve
beslenme yerleri ve imalathane, boyahane, basimevi, diikkan, galeri ve ¢arsi” olarak
kullanimina da kat maliklerinin oybirligi ile alacagi karar ile miisaade edilmistir?®.
Mesken niteliginde olmayan ve tapuda isyeri olarak kayith bulunan bagimsiz
boliimlerin KMK m. 24/2°de belirtilen yerlerden biri olarak kullanilmasi igin kat
malikleri kurulu kararina ihtiyag yoktur. Ayn1 sekilde tapuda isyeri niteliginde kayitl

olan bagimsiz béliimiin mesken olarak kullanilmasinda da sakinca yoktur?®®.

Kat maliklerinden birinin veya bagimsiz boliimden kira iliskisi ile veya bagka
bir surette siirekli olarak faydalananlardan birinin bagimsiz boliimii agilmasi yasak
isyerlerinden biri olarak (KMK m. 24/1) veya kat maliklerinin oy birligi ile karar
almas1 gerekmesine ragmen bu yonde bir karar olmadan KMK m. 24/2’de belirtilen
yerlerden biri olarak kullanmasi halinde hakimin miidahalesi yoluna

bagvurulabilecektir.

205 Yargitay HGK, E. 2012/18-834, K. 2013/308, T. 6.3.2013 kararinda; “Kat Miilkiyeti Yasasi'nin 24.
maddesinin ikinci fikrasi geregince tapuda mesken olarak gosterilen bagimsiz boliimlerin isyeri olarak
kullanilabilmesi igin tiim kat maliklerinin oybirligi ile karar almasi gerekir” seklinde hiikiim
kurulmustur (Kazanci). Ayn1 yonde bkz. Yargitay 18. HD, E. 2014/2911, K. 2014/4793, T. 17.3.2014
karar1 (Kazanci).
206 Yargitay HGK, E. 1973/5445, K. 1976/856, T. 10.11.1973 karar1 (Esener, Giiven, a.g.e., s. 310, dpn.
362).
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UCUNCU BOLUM
HAKIMIN MUDAHALESI TALEBI

. MUDAHALE TALEBININ SARTLARI

A. Kat Miilkiyetinin Kurulmus Olmasi

KMK m. 33 uyarinca hakimin miidahalesi talebinde bulunabilmek igin
anagayrimenkulde kat miilkiyeti rejiminin kurulmus olmasi gerekir. Bu nedenle
hakimin miidahalesi talebiyle agilan davalarda Oncelikle tapu kaydinin temini ile
anagayrimenkulde kat miilkiyetine gecilmis oldugunun tespiti gerekir?®’. Miidahale
talebine konu yapida kat miilkiyeti kurulmamis olup da miisterek miilkiyetle malik
olma durumu mevcut ise bu halde uyusmazliga Kat Miilkiyeti Kanunu degil de genel
nitelikteki kanunlar uygulanacagindan KMK m. 33 uyarinca hakimin miidahalesini

talep etme imkan1 bulunmamaktadir®®,

KMK m. 1/1 uyarinca “Tamamlanmig bir yapimin kat, daire, is biirosu, diikkan,
magaza, mahzen, depo gibi béliimlerinden ayri ayri ve bash basina kullaniimaya
elverisli olanlar tizerinde, o gayri-menkuliin maliki veya ortak malikleri tarafindan,
bu Kanun hiikiimlerine gére, bagimsiz  miilkiyet  haklart  kurulabilir”.
Anagayrimenkuliin tiimii kat miilkiyetine ¢evrilmeden tasinmazin bir veya birkag
boliimi iizerinde kat miilkiyeti tesis edilemez (KMK m. 10/1). Tamamlanmamis

209

yapilarda kat miilkiyetinin kurulmasi miimkiin degildir Ancak heniiz

tamamlanmamis yap iizerinde kat irtifaki kurulmasi miimkiindiir (KMK m. 14). Kat

irtifak1 bu yoniiyle kat miilkiyetine gegisin bir basamag olarak kabul edilmektedir?'°.

27 Sinanoglu, a.g.e., s. 10.

208 Sinanoglu, a.g.e., s. 10.

209 Arpaci, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 20.
210 Geng Aridemir, a.g.e., s. 209.
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Kat miilkiyeti KMK m. 13/1 ve 14/3 uyarinca “iradi olarak”, “kat irtifakina dayali
olarak” veya kat miilkiyeti kurulmaya elverigli gayrimenkul iizerindeki ortakligin
giderilmesi davasinda mirasgilardan veya ortak maliklerden birinin istemi iizerine

“mahkeme karari ile” kurulabilir.
1. iradi Olarak

Kat miilkiyeti “resmi senetle ve tapu siciline tescil ile dogar” (KMK m. 10/1) ve
“Tapu Sicili Tiiziigtine gore tutulacak kat miilkiyeti kiitiigiine tescil olunur” (KMK m.
11/1). Anagayrimenkuliin malikleri tarafindan yapilan bagvuru {izerine tapu memuru
tarafindan diizenlenecek resmi senedin tapu kaydima tescili ile kat miilkiyeti iradi
olarak kurulabilir (KMK m. 13). Goriilecegi lizere kat miilkiyetinin iradi olarak
kurulmasi resmi sekle tabidir, bu sekil de kurulus sézlesmesinin tapu memurunca
diizenlenmesidir?*!. Tasmnmaz malikleri KMK m. 12°de belirtilen sartlar1 saglayan
mimari proje, yap1 kullanma izni ve yonetim plani ile tapu memuruna kat miilkiyetinin

kurulmasi i¢in bagvurur (KMK m. 12/1).

Tapu memuru bagvuru iizerine, istemde bulunanlarin basvurmakta yetkili
olduklarmi anladiktan sonra kat miilkiyetinin kurulmasina iliskin resmi sézlesmeyi
diizenler (KMK m. 13/1). Sozlesme diizenlenince anagayrimenkuliin kayitli oldugu
tapu kiitiigli sayfasma "Bu gayrimenkuliin miilkiyeti kat miilkiyetine ¢evrilmistir"
yazilir ve sayfa kapatilir. Bu islemden sonra her bir bagimsiz boliim i¢in ayr1 bir tapu
kiitiigii sayfas1 acilir ve anagayrimenkuliin kayith oldugu sayfa numaras: da
belirtilerek tescil islemi yapilir (KMK m.13/2). Bu tescil islemi ile kat miilkiyeti iradi

212

olarak kurulmus sayilir=*<. Kat miilkiyeti kurulduktan sonra tescil edilen bagimsiz

boliimler ayr1 birer tasinmaz niteligi kazanmis olur?®3,

3194 sayil1 imar Kanunu gecici madde 16 ile bu konuda 6zel bir diizenlemeye yer

verilmistir. Imar Kanunu gecici madde 16/5 uyarinca “Yap: ruhsati alip da yap:

211 Sirmen, a.g.e., s. 451; Ertas, Esya, s. 437; Ayan, a.g.e, s. 461; Erman, a.g.e., s. 138.
212 Arat, a.g.e., s. 41.
213 Erman, a.g.e., s. 139; Sirmen, a.g.e., s. 453.
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kullanma izin belgesi almamis veya yapi ruhsati bulunmayan yapilarda, Yapr Kayit
Belgesi ile maliklerin tamaminin muvafakatinin bulunmasi ve imar planlarinda umumi
hizmet alanlarina denk gelen alanlarin terk edilmesi halinde yap: kullanma izin
belgesi aranmaksizin cins degisikligi ve kat miilkiyeti tesis edilebilir. Bu durumda,
ikinci fikrada belirtilen bedelin iki kati édenir”. Bu itibarla yapr kullanma izni
alinmamis olsa da yapi ruhsati alinmis olan ve yap1 kayit belgesi bulunan yapilarda
maliklerinin tamaminin muvafakati ile iradi olarak kat miilkiyeti tesis edilmesi

miimkiindiir.
2. Kat Irtifakina Dayah Olarak

KMK m. 14/3 uyarinca “Yapuin tamamlanmasindan sonra kat irtifakinin kat
miilkiyetine ¢evrilmesi, kat irtifakimin tesciline ait resmi senede ve 12 nci maddede
vazili belgelere dayali olarak, yetkili idarece yapt kullanma izin belgesinin verildigi
tarihten itibaren altmis giin icinde ilgili tapu idaresine gonderilmesi tizerine resen
yvapilir”. Yetkili idarenin KMK m. 12’de belirtilen belgeler ile birlikte kat irtifakinin
tesciline iliskin resmi senedi, yap1 kullanma izninin alindig: tarihten itibaren altmis
giin igerisinde ilgili tapu midiirligiine gondermesi ile kat miilkiyeti re’sen kurulmus
olur. Yapi1 kullanma izni verecek yetkili idare, belediye sinirlari igerisinde belediyeler,

214

belediye sinirlar1 disinda valiliklerdir=~*. Kat irtifakina dayali olarak re’sen tescil igin

yapinin tamamlanmis olmasi ve tasinmazda kat irtifakinin kurulmus olmasi gerekir.

KMK gecici madde 1 uyarinca “Bu Kanunun yiiriirliige girmesinden once kat
irtifaki kurulmus ve tizerindeki yapilar tamamlanip yapi kullanma izin belgesi alinmig
vapilarda, kat irtifakina sahip ortak maliklerden birinin basvurusu veya yapt kullanma
izin belgesinin yetkili idarece tapu idaresine gonderilmesi iizerine zorunlu deprem

sigortast policesi dahil baskaca hi¢bir belge aranmaksizin kat miilkiyetine resen

214 3194 sayili Imar Kanunun 18. maddesi uyarinca “Imar hududu iginde bulunan binali veya binasiz
arsa ve arazileri malikleri veya diger hak sahiplerinin muvafakati aranmaksizin, birbirleri ile, yol
fazlalar ile, kamu kurumlarmma veya belediyelere ait bulunan yerlerle birlestirmeye, bunlart yeniden
imar planina uygun ada veya parsellere ayirmaya, miistakil, hisseli veya kat miilkiyeti esaslarina gore
hak sahiplerine dagitmaya ve re'sen tescil islemlerini yaptirmaya belediyeler yetkilidir. Sozii edilen
yerler belediye ve miicavir alan disinda ise yukarida belirtilen yetkiler valilikce kullanilir”.

55



gecilir”. lave olarak KMK m.3/3/son uyarinca kat irtifakindan kat miilkiyetine gecis
islemi “arsa malikinin veya kat irtifakina sahip ortak maliklerden birinin istemi ile
dahi gergeklestirilebilir”. Bu durumda siliphesiz kat irtifakindan kat miilkiyetine gecis
yetkili idare tarafindan re’sen yapilabilecegi gibi, kat irtifakina sahip ortaklardan

birinin talebi ile de yapilabilir®®®,

3. Mahkeme Karari ile

KMK m. 10/6 uyarinca “Kat miilkiyetine konu olmaya elverisli bir gayrimenkul
tizerindeki ortakligin giderilmesi davalarinda, miras¢ilardan veya ortak maliklerden
biri, paylasmanin, kat miilkiyeti kurulmast ve bagimsiz boliimlerin tahsisi suretiyle
vapilmasini isterse, hakim, o gayrimenkuliin miilkiyetinin, 12. maddede yazili
belgelere dayanilarak kat miilkiyetine ¢evrilmesine ve paylar denklestirilmek suretiyle
bagimsiz boliimlerin ortaklara ayri ayri tahsisine karar verebilir”. Buna gore kat

miilkiyetinin mahkeme karari ile kurulabilmesi icin baz1 sartlarin varhig: gereklidir?®.

Bunlardan ilki tasinmaz, {lizerinde kat miilkiyeti kurulabilmesi i¢in kanunun
ongordigi sartlart tagimalidir. KMK m. 1 uyarinca yapr tamamlanmis olmali,
bagimsiz boliimlerin her biri ayr1 ayr1 ve bash bagina kullanima elverisli olmalidir.
Bunun yaninda KMK m. 50?2 uyarinca da yapinin tiimii betonarme olmalidir. KMK
m. 10/6 atft ile KMK m. 12 uyarinca kat miilkiyeti kurulacak yapinin yap: kullanim

izin belgesinin de alinmis olmas1 gerekir?!8,

Bir diger sart; ortakligin giderilmesi davasinda davaci veya davali olarak yer alan
mirascilardan veya ortaklardan birinin, tasinmaz {izerinde kat miilkiyeti kurulmas1 ve
bagimsiz boliimlerin ortaklara paylastirilmasi yoluyla ortakligin giderilmesini talep

etmesidir?®, Zira ortakhgin giderilmesi davasi acilmis olmasi tek basina, kat

215 Arat, a.g.e., s. 43.

218 Sirmen, a.g.e., s. 453-454; Erman, a.g.e., s. 140; Nevzat Odyakmaz, Konutun Varsa Kat
Miilkiyeti ve Kira Sorunlari, Istanbul, Yasa Yaynlari, Istanbul, 1979, s. 38 (Kat Miilkiyeti Sorunlart).
217 Madde metni “Tiimii kdrgir olmayan yapilarda kat miilkiyeti kurulamaz” seklindedir.

218 Erman, a.g.e., s. 140; Sirmen, a.g.e., s. 454.

219 Ertas, Esya, S. 440; Sirmen, a.g.e., s. 453; Erman, a.g.e., s. 140; Odyakmaz, Kat Miilkiyeti
Sorunlari, s. 38.
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miilkiyetinin kurulmasi yoluyla paylasmanin istendigi anlamina gelmez??°. Ortakligin
giderilmesi davasinin davanin taraflarindan birinin aynen taksim talebinde bulunmasi
halinde de mahkemenin kat miilkiyetinin kurulmasi ile bagimsiz boliimlerin

221

paylastirilmasina karar vermesi miimkiindiir Ortakligin giderilmesi davasi

tasinmazin paraya c¢evrilmesi yoluyla giderilmesi talebiyle a¢ilmis olsa da davanin

taraflar tasinmaz {izerinde kat miilkiyeti kurulmasini talep edebilecektir???,

Ortakligin giderilmesi davasi sonucunda kat miilkiyetinin kurulmasi ile birlikte
verilecek paylastirma kararinda istirak halinde malik olanlar haricinde her ortaga bir

bagimsiz boliim diismelidir??

. Kat miilkiyetinin kurulmasi ile birlikte olusan bagimsiz
boliim sayis1 paydaslardan az ise bu durumda mahkeme kat miilkiyetinin kurulmasina

karar veremeyecektir??4,

Ilave olarak KMK m. 10/6 uyarinca KMK m. 12°de belirtilen yazili belgelerin
tamammin dava dosyasinda yer almasi gereklidir?®®. Belirtilen belgelerde eksiklik
bulunmasi halinde mahkeme kat miilkiyetinin kurulmasia karar veremeyecek ve

ortaklig1 satis suretiyle giderilmesine hilkmedecektir??®,

Mahkeme karar1 ile kat miilkiyetinin kurulmas: sonucunda olusan bagimsiz
boliimlerin paydaslara tahsisinde arsa payr orani gozetilecektir. KMK m. 10/6
hitkkmiinde “paylar denklestirilmek suretiyle” denilerek bu duruma isaret edilmistir®?’.

Kat miilkiyetinin kurulmasi ile olusacak bagimsiz bdliimlerin konum, bulunduklar

220 Arat, a.g.e., s. 42.

221 Ertas, Esya, s. 440.

222 Ayan, a.g.e., s. 464; Ertas, Esya, s. 440.

22 Odyakmaz, Kat Miilkiyeti Sorunlar, s. 38; Arat, a.g.e., s. 42. Sirmen, a.g.e., s. 453-454; Ertas,
Esya, s. 441.

224 Ertas, Esya, s. 441; Sirmen, a.g.e., s. 453-454; Odyakmaz, Kat Miilkiyeti Sorunlari, s. 38; bir
gorlise gore ortakligin giderilmesi davasina bakan mahkeme, olusacak bagimsiz boliim sayisinin paydas
sayisindan az olmas1 halinde paydaslardan biri veya bir kag1 kendisine bagimsiz boliim tahsis edilmesi
yerine kendilerine isabet eden bedelinin ddenmesini talep ederse ve geri kalan paydaslar igin yeterli
sayida bagimsiz boliim var ise bu durumda kat miilkiyetinin kurulmasina karar verebilecektir. Bu
durumda kendisine bagimsiz bdlim tahsis edilen paydaslarin, bedel ddenmesini talep eden diger
paydaslara hisseleri oraninda 6deme yapmalarina da karar verilecektir. Bu yonde ayrintili bilgi i¢in bkz.
Ayan, a.g.e., s. 465.

225 Sirmen, a.g.e., s. 454. Ertas, Esya, s. 440.

226 Odyakmaz, Kat Miilkiyeti Sorunlari, s. 38.

227 Erman, a.g.e., s. 140; Ertas, Esya, s. 440; Sirmen, a.g.e., s. 454.
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kat, biiyiikliik, cins ve sair sebeplerle degerleri birbirinden farkli olacaktir. Bu durumda
mahkeme her bir bagimsiz boliime bilirkisi vasitasiyla ortakligin giderilmesine karar
vermeden evvel deger bigtirecek ve arsa payi yiiksek olan paydaslara daha degerli
bagimsiz boliimlerin 6zgiilenmesine karar verecektir’?®. Paydaslar arasinda bir fiilen
taksim durumu s6z konusu ise mahkeme tarafindan paylastirma yapilirken bu durum

g6z Oniine almacaktir®?,

4. Istisna

Hakimin miidahalesi talebinin ancak kat miilkiyetinin kurulmus oldugu yapilarda
istenebilmesinin bir istisnast, kat irtifaki kurulmus yapilarda s6z konusudur. Kanundan
kaynaklanan bu istisnanin ¢ikis noktast olan KMK m. 17/son uyarinca kat irtifaki
kurulmus olan yapi, tamamlanmis ve bagimsiz bolimlerin iigte ikisi fiilen
kullanilmaya baglamis ise anagayrimenkuliin yonetimine iliskin hususlarda kat
miilkiyeti hiikiimleri uygulanacaktir. Dolayisiyla kat miilkiyeti kurulmamis olsa dahi
tamamlanmis ve licte ikisi kullanilan yapilarda ortaya cikan ihtilaflar bakimindan

hakimin miidahalesi talep edilebilecektir.

Yargitay bu yondeki bir kararinda®?; fiilen tamamlanmis bir yapinin bagimsiz
boliimlerinin tigte ikisinin kullanima baslanmis olmas1 halinde kat miilkiyeti
hiikiimlerinin uygulanacagina, bu nedenle ortak gider ve avansa tiim kat maliklerinin
katilmasinin zorunlu olduguna, yapinin iskaninin alinmamis olmasinin dahi bu sonucu
degistirmeyecegine ve kat maliklerinin bagimsiz boliimi fiilen kullanmadiklar1 veya
kendilerine heniiz teslim edilmedigi seklindeki savunmalarinin yerinde olmadigina

hiikmetmistir.

228 Erman, a.g.e., s. 140; Ertas, Esya, s. 440; Sirmen, a.g.e., s. 454.
229 Germeg, a.g.e, s. 171.
230 Yargitay 18. HD, E. 2001/2212, K. 2001/2577, T. 20.3.2001 karar1 (Kazanc).
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B. Kat Malikleri Kurulu Kararlar1 Hakkinda Miidahale

Talebinin Sartlar

Kat malikleri kurulu kararlar1 hakkinda hangi sartlarda iptal talebinde
bulunulabilecegi KMK m. 33 hiikkmiinden anlasilmaktadir. Buna gore miidahale
talebinin ilk sart1, kat malikleri kurulunca alinmis olan bir karar bulunmasidir®®.
Ancak Kat Miilkiyeti Kanununda, kat malikleri kurulunda karar alinmadan
alinabilecek kararlar bu kuralin bir istisnasi olarak sayilabilir. Ornegin KMK m. 19/2
uyarinca ‘“‘anagayrimenkuliin ortak yerlerinde insaat, onarim ve tesisler, degisik
renkte dis badana veya boya” yaptirilmasi i¢in tiim kat maliklerinin beste dordiiniin
yazili rizasmin alinmasi yeterli goriilmiistiir. Bu durumda kat malikleri, kat malikleri

kurulu toplanmaksizin tanzim edecekleri bir tutanak ile bu yonde karar alabilirler?®?,

Her ne kadar Kat Miilkiyeti Kanununda 6zel bir diizenleme yer almasa da,
yOnetici veya yonetim kurulu kararlarina karsi hakimin miidahalesi talebiyle dava
acilmas1 miimkiindiir. Bu yonde bir Yargitay kararinda?®?; yénetici tarafindan alinan
kararlar hakkinda kat maliklerinin hakimin miidahalesi talebinde bulanabilecegi

agikca belirtilmektedir.

Kat malikleri kurulu kararinin iptali talebinde bulunacak kat malikinin, kat
malikinin kurul toplantisina katilmamis olmasi veya katilmis olmakla birlikte karar
hakkinda aykir1 oy kullanmis olmasi gerekmektedir®4, Kat malikleri kurulu

toplantisina katilip da oylama 6ncesinde herhangi bir nedenle toplantidan ayrilan kat

231 Mahir Ersin Germeg, “Kat Miilkiyetli Tasinmazlarda Kurul Kararlarmin Iptali Davas1”, THD, C. 9,
S. 100, s. 203.

232 Ahmet Nar, “Kat Malikleri Kurulu”, EBYUHFD, C. 22, S. 1-2, 2018, s. 175.

238 Yargitay 20. HD, E. 2017/2670, K. 2018/7377, T. 14.11.2018 karar1; benzer yonde bkz. Yargitay 18.
HD, E. 1992/4179, K. 1992/5244, T. 5.6.1992 karar1 (Kazanc1); Aksi yonde Yargitay 20 HD, E.
2017/4879, K. 2017/5859, T. 20.06.2017 karar1 (Sinerji).

23 Bu yonde Yargitay 18. HD, E. 2014/16228, K. 2015/12775, T. 16.9.2015 kararinda; “Davacinin
sadece "itirazi kaydy sarti ile" serhi ile toplanti tutanagini imzaladigi, alinan kararlarin yok hiikmiinde
veya mutlak butlanla gecersiz olmadigr anlasildigina gore yukarda amilan yasa maddelerine goére
alinan kararlara aykiri oy kullanmayip alinan kararlara karsi itiraz sebeplerini agik¢a belirtmeksizin
imzalayan davacinin dava agma hakki bulunmadigindan davanin veddine karar verilmesi gerekir”
seklinde hiikiim kurulmustur (Kazanci).
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235

malikinin, dava hakkinm bulundugu yoniinde gériisler®® ve Yargitay karar?®

bulunmaktadir.

14.11.2007 tarihinde 5711 sayili kanun ile yapilan degisiklik Oncesinde
“karara razi olmayan” kat maliklerine dava agma hakki taninmig iken degisiklik
sonrasinda; toplantiya katilan veya katilmayan seklinde ikili bir ayrim yapilmis ve
toplantiya katilanlarin ancak karar hakkinda “aykirt oy kullanmis olmasi” sarti ile iptal

talebinde bulunabilmesi éngoriilmiistiir?’

. Buna gore kat malikleri kurulu toplantisina
katilan ve hakimin miidahalesini talep edecek olan kat maliki, alinan karara karsi
olumsuz oy kullanmis olmalidir. istisnai olarak; miidahale talebine konu edilen kurul
karar1 hakkinda olumlu oy kullanan kat malikleri dahi, kararin emredici hukuk

238 Ornegin aliman kararin

kurallarina aykiri olmasi halinde iptal isteminde bulunabilir
niteligine gore Kat Miilkiyeti Kanununda 6ngoriilen toplanti ve karar yeter sayisina
iligkin diizenlemeler emredici nitelikte oldugundan bu hususlara aykirilik halinde karar
lehine oy kullanmis olan kat malikleri dahi s6z konusu kararin iptalini talep
edebilecektir?®, Benzer sekilde emredici hukuk kurallarina aykiri olan kat malikleri
kurulu kararina karsi toplantiya katilip olumlu oy kullanan kat malikinin de dava agma

hakk1 bulunmaktadir?*°.

Kat malikleri kuruluna istirak edip, alinan karara aykir1 oy verenler, bu
aykiriligin sebebini belirterek tutanagi imzalamalidir (KMK m. 32)?*L, Yargitay bu
konudaki bir kararinda®¥?, toplantiya katilmakla birlikte muhalefet serhinde
bulunmayan kat malikinin dava hakkinin olmadigina hiikmetmistir. Buradan hareketle

toplantiya katilip olumsuz oy kullanmasina ragmen, olumsuz oy kullanma sebeplerini

235 Oguzman, Selici, Oktay Ozdemir, a.g.e., s. 702; Germeg, a.g.e., s. 818; Pulak, a.g.e., s. 490.
2% Yargitay 18. HD, E. 2010/10225, K. 2010/15226, T. 29.11.2010 karari (Pulak, a.g.e., s. 503).
237 Saglam, a.g.m., s. 1367; Esener, Giiven, a.g.e., s. 310; Pulak, a.g.e., s. 478.
238 Ertas, Serh, s. 449-450; Oguzman, Selici, Oktay Ozdemir, a.g.e., s. 699; Ayan, a.g.e., s. 469;
Tekinay, a.g.e., s. 105.
239 Aksan Nar, a.g.e., s. 143.
240 Oguzman, Seligi, Oktay Ozdemir, a.g.e., s. 702; Ertas, Esya, s. 464-465; Ayan, a.g.e., s. 527; Saglam,
a.g.m., s. 1367.
241 yargitay 20. HD, E. 2017/2354, K. 2018/8279, T. 17.12.2018 karar1; Yargitay 20. HD, E. 2017/2224,
K. 2018/5450, T. 10.9.2018 karar1 (Kazanci).
242 Yargitay 20. HD, E. 2017/2804, K. 2017/10438, T. 12.12.2017 karar1; benzer yonde bkz. Yargitay
20. HD, E. 2019/5102, K. 2020/793, T. 17.2.2020 karar1 (Kazanci).
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karar defterine serh edip imzalamayan kat maliki, karar hakkinda iptal talebinde
bulunamayacaktir. Aksi ydnde ogretide yer alan bir goriise®®® gore; aykirr oy
kullandigini belirtmekle yetinip, muhalefet nedenini belirtmemis olan kat malikinin

de, karar hakkinda dava agma hakki vardir.

Kanaatimizce; KMK m. 32 hiikmii ile agik¢a diizenlenen bu konuda kanun lafzi
hilafina bir sonuca ulasmak uygun olmayacaktir. Dolayisiyla karara istirak etmeyen
kat maliki, bunun sebebini de muhalefet serhi olarak belirtmelidir. Goriistimiize gore;
karara istirak etmeyen kat maliki hakimin miidahalesi talebinde, muhalefet serhinde

belirttigi sebeplerle de bagli olmayacaktir.

C. Borg ve Yiikiimliiliiklerine Aykir1 Hareket Edenler Hakkinda
Miidahale Talebinin Sartlar:

KMK m. 33/1/son climle uyarinca kat maliklerinden birinin veya onun
katindan kira akdine veya bagka bir sebebe dayanarak devamli surette faydalananlarin;
bor¢ ve yiikiimliilikklerini yerine getirmemesi nedeniyle menfaatleri zedelenenlere
hakimin miidahalesini talep etme imkani taninmigtir. Madde metninden hareketle borg
ve yikiimlilige aykirilik nedeniyle bir menfaatin zedelenmesi miidahale talebi i¢in

gereklidir®4,

Kanuni diizenlemede, bagimsiz bolimden kat maliki yerine istifade eden
kisinin bu kullaniminin hangi sebebe dayandigi 6nemsenmemektedir. Bu yoniiyle borg
ve yiikiimliiliigli ihlal edenin, kira iligkisi ile veya baska bir sebeple ve hatta bagimsiz
boliimii kat malikinin rizas1 olmaksizin isgal suretiyle kullanmasi halinde dahi, bu

kimsenin sebebiyet verdigi zarar nedeniyle miidahale talebinde bulunulabilecektir?*®.

243 pylak, a.g.e., s. 479; Aksu, a.g.e., s. 48.
244 Arpaci, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 135.
245 pylak, a.g.e., s. 482-483.
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D. Hakimin Miidahalesi Oncesinde Kat Malikleri Kuruluna

Basvuru

KMK m. 33’te hakimin miidahalesi talebinde bulunmadan evvel kat malikleri
kuruluna bagvurulmasi gerektigi yoniinde acik bir diizenleme bulunmamaktadir.
Ogretide; miidahale talebi dncesinde kat malikleri kuruluna basvurunun zorunlu olup

olmadig tartismalidir.

Bir goriise gore?*®; KMK m. 33 hiikmii ile kat miilkiyetinden kaynaklanan
uyusmazliklarin bir an evvel ¢oziilmesi amaci giidiildiigiinden hareketle her kat maliki,
kat malikleri kuruluna bagvurmadan dogrudan hakimin miidahalesi talebiyle davaci
olabilecektir. Buna gore, kat malikleri kuruluna basvurulmasi 6rnegin borg ve
yikiimliliige aykirihigi gidermeye yarar saglamayacaktir. Bu nedenle hakimin
miidahalesi talebi oncesinde kat malikleri kuruluna basvurulmasinin sart kosulmasi

uygun degildir.

Bu konudaki bir diger goriise gore®*’ ise, kat malikinin yonetim ile ilgili
uyusmazliklar bakimindan dava oncesinde kat malikleri kuruluna basvurmasi, her
uyusmazligin mahkemeye gotiiriilmesinin getirecegi is yiikiiniin engellenmesi ve isin
miimkiin olan en kisa zamanda coziilmesine hizmet edecektir. Bu goriise gore
anagayrimenkuliin kullanimi ve yonetiminden kaynaklanan uyusmazliklarda hakimin
miidahalesi talep edilmeden 6nce kat malikleri kuruluna bagvurulmali, miiracaat edilen
hususta kat malikleri kurulunun aleyhe karar vermesi halinde hakimin miidahalesi
talep edilmelidir?®®, Thtiya¢ duyulan bir kararin almmamasi halinde, hakimin
miidahalesi talebinde bulunmadan evvel kat malikleri kuruluna basvurmak

zorunludur?*®.

246 Ali Arcak, Celal Erdogan, A¢iklamah Kat Miilkiyeti Kanunu ve Uygulamasi, 1. Baski, Ankara,
Halk Evleri Matbaasi, 1976, s. 566-567; Yargitay HGK, E. 1972/1247, K. 1973/863, T. 17.11.1973
Karar1 (Sinanoglu, a.g.e., s. 38).

247 Germeg, a.g.e., s. 751; Odyakmaz, Kat Miilkiyeti Yasasu, s. 379.

248 (O)zgiir Biryan, Apartman, Site ve is Ham Yonetimleri, 7. Baski, Ankara, Adalet Yaymevi, 2019,
s. 72; Reisoglu, Kat Miilkiyeti, s. 100.

249 Sinanoglu, a.g.e., S. 17.
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Kanaatimizce; bor¢ ve yiikiimliiliiklerine aykir1 hareket eden bir kat maliki
hakkinda kat malikleri kuruluna basvurulmasinin pratik bir faydasi bulunmadig: gibi
bu bagvuru ihtilafin ¢oziimiiniin gecikmesine de sebep olacaktir. Kat malikleri
kurulunun borg ve yiikiimliiliigiine aykir1 hareket eden hakkinda alacagi kararin da bir
anlami ve Onemi yoktur. Zira séz konusu bor¢ ve ylikimlilik Kat Miilkiyeti
Kanununda diizenlenmis olmakla zaten kat malikinin buna uygun hareket etmesi
gerekmektedir. Kat malikleri kurulunun bu konuda yeniden bir karar almasinin bir
farki ve onemi bulunmamaktadir. S6z konusu bor¢ ve yiikiimliiliige aykirilik ancak
hakimin miidahalesi talebinde bulunulmasi ile sona erdirilebilecektir. Dolayisiyla
goriisiimiize gore; bor¢ ve yikiimliiliigiine aykir1 hareket eden hakkinda dogrudan
hakimin miidahalesi talebinde bulunulabilecektir. Kat malikleri kurulu Kkararlari
hakkinda da benzer sekilde kat maliki, dogrudan hakimin miidahalesi talebinde

bulunabilmelidir.
1. Basvuru Gereken Haller

Ortak yerler ile eklentilerin ve bagimsiz boliimlerin kullanimindan kaynaklanan
uyusmazliklarda hakimin miidahalesini talep etmeden 6nce kat malikleri kuruluna
basvuru zorunlulugu sadece uyusmazligin 6zelligine gore kat malikleri kurulunun bir
¢oziim ve diizen getirmesinin sz konusu olacagi haller igin Ongdriilmiistiir?>°.
Ozellikle alinmasi istenilen bir karar veya anagayrimenkuliin ydnetimi ile ilgili

hususlarda yapilmasi istenilen bir diizenleme i¢in oncelikle kat malikleri kuruluna

basvurulmasi gerekir.

Gider avansi ve aidat miktarinin belirlenmesi, anagayrimenkuliin bakimi ve
onarimi i¢in gerekli tedbirlerin alinmasi gibi hususlarda hakimin miidahalesi yoluna
gidilmeden evvel kat malikleri kuruluna bagvurulmasi sarttir. Ornegin ortak yerlerin

kullanilmasindan kaynaklanan uyusmazliklarda kat malikleri kuruluna bagvurulmadan

20 Reisoglu, Kat Miilkiyeti, s. 101.
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hakimin miidahalesi talep edilemeyecektir®!. Benzer sekilde sitenin ortak havuzunun
kullanimina iliskin olarak bir kat maliki veya kat malikleri yonetim kurulu ile
anlagsmazliga diisen kat maliki 6ncelikle kat malikleri kuruluna bagvurmali, buradan

bir netice alamaz ise hakimin miidahalesi yoluna gitmelidir??.

Y onetim planinda degisiklik yapilmasi i¢in dogrudan dava agilamayacak, dnce kat
malikleri kuruluna basgvuruda bulunulacak, degisiklik talebinin reddedilmesi halinde

verilen ret kararina karst hakimin miidahalesi istenebilecektir?3.

2. Basvurunun Gerekmedigi Haller

Kat Miilkiyeti Kanununun amaci uyusmazlig: siiriincemede birakmadan derhal
¢oOziilmesi oldugundan, genel kural uyusmazlik hakkinda kat malikleri kuruluna
basvurulmadan dogrudan hakimin miidahalesi talebinde bulunulabilmesidir®®*.
Kanunda diizenlenen bir hakkin kullanilmasi ile ilgili olan uyusmazliklarda dogrudan

hakimin miidahalesi talep edilebilecektir®®®

. Dolayisiyla kat maliklerinden veya
bagimsiz boliimden siirekli surette yararlananlardan birinin ortak yerleri kendi
kullanim1 i¢in kapatmasi, bagimsiz boliimii ahlaka ve adaba aykiri amagclarla
kullanmasi veya tapu kiitiiglinde mesken olarak kayithh bagimsiz boliimiin amacina
uygun kullanilmasinin saglanmasi hakkinda, kat malikleri kuruluna bagvurulmadan

dogrudan KMK m. 33 kapsaminda hakimin miidahalesi talep edilebilecektir?®,

Kat malikleri kurulunca alinan karara istirak etmeyen kat malikinin s6z konusu
karar hakkinda yeniden kurula bagvurmasmna ihtiya¢ yoktur, dogrudan hakimin

miidahalesi talebinde bulunabilir. Yonetici tarafindan alinan kararlarin iptali istemi

21 Reisoglu, Kat Miilkiyeti, s. 70; bu yonde Yargitay 20. HD, E. 2017/3826, K. 2017/6664, T.
21.9.2017 karar1 (Kazancr).

22 Yargitay 18. HD, E. 2007/8115, K. 2008/288, T. 24.01.2008 karar1 (Pulak, a.g.e., s. 505).

253 Aybay, Sanal, a.g.e., s. 154.

25 Duygun Yarsuvat, Erdener Yurtcan, Kat Miilkiyeti Kanunu, 1. Baski, Istanbul, Sermet Yaymevi,
1975, s. 81.

25 Germeg, a.g.e., s. 751; Reisoglu, Kat Miilkiyeti, s. 101.

26 Yargitay 18. HD, E. 2008/11233, K. 2009/2477, T. 12.03.2009 karar1 (Arslan, Kirmuzi, a.g.e., S.
555); Sengiil, Yararlanma Hakki, s. 345; Reisoglu, Kat Miilkiyeti, s. 101; Tekinay, a.g.e., s. 94;
Germeg, a.g.e., s. 751.
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i¢in ise hakimin miidahalesi talebinden once s6z konusu karar hakkinda kat malikleri

257

kuruluna basvurulmasi gerektigi 6gretide®’ ve yargi kararlarinda®®® belirtilmektedir.

Yargitay bu konudaki bir kararida®?®; yonetici tarafindan alian kararlar i¢in dncelikle
kat malikleri kuruluna basvurulmasi, burada bir sonu¢ alinamamasi halinde hakimin

miidahalesi talebinde bulunulabilecegine hilkmetmistir.

Mesken niteligindeki bagimsiz boliimlerden birinin KMK m. 24 hiikmiine
aykir1 olarak kullanilmas1 halinde her kat maliki, kat malikleri kuruluna bagvurmadan

dogrudan hakimin miidahalesini talep edebilecektir.

Bunun yaninda 6zellikle acil ve gecikmesinde sakinca bulunan hallerde, kat
maliklerine bagvurunun yaratacagi gecikme nedeniyle kat malikinin zarar gorme
ihtimali gozetilerek dogrudan hakimin miidahalesi yoluna basvurulabilecektir?®,
Ornegin, bir bagimsiz boliimde veya anagayrimenkulde olusan bir zararin onarimi igin
bagimsiz bdliime girilmesine miisaade mecburiyetine aykiri sekilde izin vermeyen kat
maliki hakkinda dogrudan hakimin miidahalesi talep edilebilecektir?®’. KMK m. 23’te
diizenlenen miisaade mecburiyetine aykirt hareket edilmis olmasi halinde kat malikleri
kuruluna bagvurmakta bir fayda ve zaruret bulunmamasi da dogrudan hakimin

miidahalesinin talep edilmesi icin bir baska gerekgedir?®.

1.  DAVA ACMA SURESI

A. Kat Malikleri Kurulu Kararlar1 Hakkinda

Kat malikleri kurulunca anagayrimenkuliin yonetimine iligkin olarak alinmig
olan kararlarin Kat Miilkiyeti Kanununa, yonetim planina veya hakkaniyete aykiri

oldugundan bahisle kat maliklerine, sulh hukuk mahkemesi nezdinde iptal davasi agma

257 Aksan Nar, a.g.e., s. 142.

28 Yargitay 18. HD, E. 2016/678, K. 2016/8149, T. 18.5.2016 karar1; Yargitay 18. HD, E. 2014/15528,
K. 2015/4160, T. 23.03.2015 karar1; Yargitay 18. HD, E. 2013/20361, K. 2014/1055, T. 23.01.2014
karari; Yargitay 18. HD, E. 2013/12659, K. 2013/13701, T. 21.10.2013 karart; Yargitay 18. HD, E.
2012/3300, K. 2012/5060, T. 7.5.2012 karar1 (Kazanct).

29 Yargitay 18. HD, E. 2015/12622, K. 2016/10116, T. 27.6.2016 karar1 (Kazanct).

260 Germeg, a.g.e., S. 751.

%1 Germeg, a.g.e., S. 751.

262 Ali Arcak, Aciklamah Kat Miilkiyeti Kanunu, 2.Baski, Ankara, Seckin Kitapevi, 1988, s. 922.

65



imkan1 tanmmustir?®3, KMK m. 33/f. 1 hiikkmiinde acilacak olan iptal davasinda hak
diisiiriicii siire 6ngoriilmiis, alinan kararin yok veya mutlak butlanla hiikiimsiiz olmasi

halinde ise siire kosulunun aranmayacagi diizenlenmistir.
1. Iptal Davasi1 Acma Siiresi

Kat Miilkiyeti Kanununda 5711 sayili kanun ile yapilan 14.11.2007 tarihli
degisiklik oncesinde, kat malikleri kurulu kararlarinin iptali i¢in herhangi bir siire

kosulu 6ngoriilmemistir?®*

. Dolayistyla 14.11.2007 tarihi 6ncesinde alinmis olan kat
malikleri kurulu kararlar1 hakkinda hakimin miidahalesi talebi yoniinden herhangi bir
siire kosulu bulunmamaktadir?®. Bu nedenle 14.11.2007 tarihinden evvel alinmis olan

kat malikleri kurulu kararlar1 hakkinda siire kosulu aranmadan dava agilabilecektir?®®,

5711 sayili kanun ile yapilan degisiklik sonrasi donemde yani 14.11.2007
tarihinden sonra alinmis olan kat malikleri kurulu kararlar1 bakimindan, KMK m. 33
hiikmiinde iptal davasi1 agacak kat maliki acisindan toplantiya katilmis olan ve olmayan

seklinde ikili bir ayrim 6ngoriilmiistiir. Buna gore kat malikleri kurulu kararlart;

- Kat maliki, kat malikleri kurulu toplantisina katilmis ve aleyhe oy

kullanmis ise toplant1 tarihinden itibaren bir ay icerisinde®®’,

263 Ertas, Serh, s. 449; Oguzman, Selici, Oktay Ozdemir, a.g.e., s. 698; Sinanoglu, a.g.e., s. 16; Germeg,
a.g.e. s. 855; Reisoglu, Kat Miilkiyeti, s. 105; Seba Ozmen, Hafize Kir, Kat Miilkiyeti Kanunu
Degisiklikleri Serhi ve Elestirisi, 1. Baski, Istanbul, Seba Ozmen Avukatlik Ortaklig1 Yaynlari, 2010,
s. 96; Yildirim, a.g.e., s. 37.

%64 Yargitay 18. HD, E. 2011/8000, K. 2011/12079, T. 28.11.2011 kararinda; “15.2.2002 tarihli kat
malikleri kurulu kararimin iptali davasi a¢ilmasi icin bu kararin alindig: tarihte yiiriirliikte bulunan Kat
Miilkiyeti Yasast hiikiimlerinde herhangi bir hak diisiiriicii siire ongoriilmedigi, 14.11.2007 tarihinde
yiirtirliige giren 5711 Sayil Yasayla degisik 33. maddesinde iptal davast agilmast igin bir aylik hak
diigtirticii siire yoniinden diizenleme yapildigi géz ardi edilerek, 14.11.2007 tarihinden once yapilmuis
kat malikleri kurulu toplantisinda alinan kararlar yoniinden de bir aylik hak diisiiriicii siire icinde
acilmadigindan soz edilerek davamin reddine karar verilmis olmasi dogru gériilmemistir” seklinde
hiikiim kurulmustur. (Kazanci). Ayni dogrultuda bkz. Yargitay 18. HD, E. 2010/10486, K. 2010/15811,
T.09.12.2010 karar1 (Arslan, Kirmizi, a.g.e., s. 550).

265 Yargitay 18. HD, E. 2010/12296, K. 2011/160, T. 17.01.2011 karar1 (Arslan, Kirmizi, a.g.e., s. 541);
Yargitay 18. HD, E. 2011/290, K. 2011/3776, T. 22.03.2011 karar1 (Kazancr)

266 Arslan, Kirmizi, a.g.e., s. 531; Pulak, a.g.e., s. 487.

%7 Yargitay 18. HD, E. 2011/11536, K. 2012/860, T. 31.01.2012 karar1 (Arslan, Kirmizi, a.g.e., S. 539).

66



- Kat maliki, toplantiya katilmamais ise karar1 6grendigi tarihten itibaren bir

ay

talebinde bulunmalidir

268 ve toplant: tarihinden itibaren alt1 ay icerisinde hakimin miidahalesi

269

Belirtilen siireler hak diisiiriicii siire niteligindedir?’®. Bu nedenle bu siireler
gectikten sonra iptal talebiyle agilan davanin reddi gerekecektir. Davanin belirtilen hak
diisiiriicii siire igerisinde acilip agilmadigr mahkemece re’sen incelenmeli ve siiresinde

acilmadigi saptanan davanin reddine karar verilmelidir.

Kat malikleri kurulu toplanmaksizin imza kagidi gezdirilmek suretiyle alinan
bir karara katilmayan kat malikinin, bir aylik dava agma siiresinin baslamasi i¢in
kararin icerigini biliyor olmasi yeterli degildir. Kat malikinin ayn1 zamanda yeterli

cogunlukla kararin alindigindan haberdar edilmesi gerekmektedir?®’?.

Bagimsiz
boliimi devralan kat malikinin 6nceki kat maliki doneminde alinmis olan ve dava
acma siliresi gegmis olan kat malikleri kararlar1 bakimindan itiraz ve dava hakki

bulunmamaktadir?’2.

2. Yok veya Mutlak Butlanla Hiikiimsiiz Kararlar i¢in Siire

KMK m. 33/f. 1 hikkmii ile kat malikleri kurulunca alinmis olan yok veya
mutlak butlanla hiikiimsiiz kararlar hakkinda yukarida belirtilen hak disiiriicii stirenin
aranmayacagi belirtilmektedir. Yok veya mutlak butlanla hiikiimsiizliik hali siire ile
bagl olmaksizin her zaman ileri siiriilebilir?’®, Kat Miilkiyeti Kanununda hangi
kararlarin yok veya mutlak butlanla hiikiimsiiz kabul edilecegi yoniinde bir yasal

diizenleme bulunmamaktadir?’4.

268 Yargitay 20. HD, E. 2017/2935, K. 2018/3302, T. 02.05.2018 karar1 (Pulak, a.g.e., s. 487).
29 Yargitay 18. HD, E. 2010/11844, K. 2010/16004, T. 13.12.2010 karar1 (Arslan, Kirmizi, a.g.e., S.
544).
270 Sinanoglu, a.g.e., s. 89; Ozmen, Kir, a.g.e., s. 102; Germeg, a.g.e., s. 902; Aybay, Sanal, a.g.e., s.
221; Aksu, a.g.e., s. 51.
21t Ozmen, Kir, a.g.e., s. 101-102.
212 pylak, a.g.e., s. 480.
213 Yargitay 18. HD, E. 2013/1588, K. 2013/3311, T. 7.3.2013 karar1 (Kazanct).
274 Sengiil, Toplu Yapy, s. 583; Sinanoglu, a.g.e., s. 19; Aksan Nar, a.g.e., s. 148.
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a. Yokluk ve Butlan

Hukuki islem igerik bakimindan kanuna uygun olsa da, hukuki islemin ortaya
¢ikisinda bazi hukuka aykiriliklar meveut olabilir. Ongdriilen kurucu unsurlarindan
biri veya birkac1 eksik olan hukuki islemin hukuk hayatinda hi¢ var olmadigi, s6z
konusu islemin yok hiikmiinde oldugu kabul edilir?”®. Yok hiikmiinde bir hukuki islem
hi¢ yapilmamis sayilir. TBK m. 1 uyarinca “Sézlesme, taraflarin iradelerini karsilikl
ve birbirine uygun olarak agiklamalariyla kurulur”. Bu durumda birbirine uygun ve
karsilikli irade beyaninin bulunmamasi halinde sézlesme hi¢ var olmamis sayilir ve

yok hiikmiindedir?®.

Batil sayilan islemler i¢in TMK’da?’’ “mutlak butlan”, TBK’da®"® “kesin
hiikiimsiizliik”, TTK’da?"® ise “butlan” ve “batil” tabiri tercih edilmistir.
“hiikiimsiizliik” ve “gecersizlik” tabirlerinin de “butlan’ yerine kullanilmas1 miimkiin
ise de bu iki ifade “butlan” ve “batil” tabirlerine gore daha genis anlama sahiptir?,
Dar anlamda “hiikiimsiizliik” veya “gecersizlik” ifadesi igerisinde butlanin yani sira

askida hiikiimsiizlik ve iptal edilebilirlik gibi diger hiikiimsiizliik hallerini de

275 Hiiseyin Hatemi, Emre Gokyayla, Bor¢lar Hukuku Genel Boliim, 2. Baski, Vedat Kitapcilik,
Istanbul, 2011, s. 68; M. Kemal Oguzman, M. Turgut Oz, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 8. Baski,
Istanbul, Vedat Kitapeilik, 2010, s. 177; Aksu, a.g.e., S. 48.

216 Oguzman, Oz, a.g.e., s. 137; Necip Kocayusufpasaoglu, Hiiseyin Hatemi, Rona Serozan, Abdiilkadir
Arpaci, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, C. 1, 7. Baski, Filiz Kitabevi, Istanbul, 2017, s. 578-579.
217 Butlan tabiri; TMK m. 145’te “Asagidaki héllerde evlenme mutlak butlanla batildir”, seklinde,
TMK m. 83/2°te “Genel kurul kararlarmmin yok veya mutlak butlanla hiikiimsiiz sayildigi durumlar
saklidir” seklinde kullanilmustir.

278 K esin hiikiimsiizliik tabiri; TBK m. 27°de “Kanunun emredici hiikiimlerine, ahlaka, kamu diizenine,
kisilik haklarina aykirt veya konusu imkdnsiz olan sézlesmeler kesin olarak hiikiimsiizdiir” seklinde,
TBK m. 115’te “Bor¢lunun agwr kusurundan sorumlu olmayacagina iligkin énceden yapilan anlasma
kesin olarak hiikiimsiizdiir” seklinde kullanilmistir.

279 Butlan tabiri; TTK m. 449°da “Genel kurul karar: aleyhine iptal veya butlan davasi agildigi takdirde
mahkeme, yonetim kurulu iiyelerinin gériisiinii aldiktan sonra, dava konusu kararmn yiiriitiilmesinin geri
birakilmasina karar verebilir” seklinde kullanilirken, TTK m. 380°de “Bor¢lunun agwr kusurundan
sorumlu olmayacagina iliskin dnceden yapilan anlasma kesin olarak Paylarimin iktisap edilmesi
amaciyla, sirketin baska bir kisiyle yaptigi, konusu avans, édiing veya teminat verilmesi olan hukuki
islemler batildir” geklinde kullanilmistir.

280 TTK m. 447 gerekgesinde bu durum “Ogretide genel kurul kararlarimn "hiikiimsiizliigii” 'nden ve
"gecersizligi" 'nden soz edilmektedir. Tasarida Bor¢lar Kanunu ile uyum amaciyla "butlan” ve "batil"”
terimleri tercih edilmistir. Hiikiimsiizliik ve gegersizlik terimleri dogru ancak daha genis terimlerdir”
seklinde ifade edilmektedir.
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barindirmaktadir?®!

. Bu nedenle 6gretide agirlikli olarak “butlan” tabiri yerine “kesin
hiikiimsiizliik” ifadesi kullanilmaktadir®®, Biz de zaman zaman “butlan” ve ‘“kesin

hiikiimsiizliik " ifadelerini birbiri yerine kullanacagiz.

TMK m. 145 ve devami maddeleri ile diizenlenen “eviilik engellerine” iliskin
hiikiimlerde “mutlak” ve “nispi” hallerini ayirt etmek amaciyla butlan tabiri yerine
“mutlak butlan” ve “nispi butlan” seklinde bir ayrim yapildig1 goriilmektedir?®®. Kat
Miilkiyeti Kanununda “nispi butlanla” hiikkiimsiizlik hallerinden bahsedilmemis
olmasindan hareketle KMK m. 33 metninde genel manada “butlan’ tabiri yerine

“mutlak butlan” tabirinin kullanilmasi elestirilmistir?®.

Ogretide de “butlan” igin gesitli tanimlamalar yapilmistir. Bir tanima gore; kurucu
unsurlart mevcut olsa da gecerlilik sartlarini1 tagimayan iglemler batil olmakla kesin
hiikiimsiizdiir’®. Baska bir tanima gore; bastan itibaren kendisine baglanan hukuki
sonuglar1 dogurmayan ve gegerli hale gelmesi, sahip oldugu belli sakatlik halleri

nedeniyle miimkiin olmayan islemler kesin hiikiimsiizdiir’®

. Kanunun 6ngdrdiigi bir
takim kosullar1 tagimamasi dolayisiyla bastan itibaren hiikiim ifade etmeyen, var
oldugu kabul edilse de gecersizligi herhangi bir siire sinirina bagli olmaksizin ileri

siiriilebilen islemler kesin hiikiimsiiz kabul edilecektir.

Yokluk ve kesin hiikiimsiizliik halleri sonuglar1 bakimindan birbirlerine oldukca
benzerlik gostermektedir. Hukuki igslemin yokluk ve kesin hiikiimsiizlik halleri
sebepleri agisindan birbirinden ayrismaktadir. Kesin hiikiimsiizliik hukuki iglemin

gecerlilik sartlarinda bir eksiklikten kaynaklanmakta iken yokluk hukuki islemin

281 Qafa Reisoglu, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Yirmi kinci Baski, Istanbul, Beta Yaynevi,
2011, s. 142 (Borglar Hukuku); Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 14. Baski, Ankara,
Yetkin Yaymevi, 2012, s. 298 (Borglar Hukuku).

282 Oguzman, Oz, a.g.e., s. 137; Ahmet Kilicoglu, Bor¢clar Hukuku Genel Hiikiimler, 18. Baski
Ankara, Turhan Kitabevi Yayinlari, 2014, s. 90.

28 pulak, a.g.e., s. 480.

283 Ozmen, Kir, a.g.e., s. 91.

284 Ozmen, Kir, a.g.e., s. 91; Saglam, a.g.m., s. 1367.

285 Oguzman, Oz, a.g.e., s. 137.

286 Reisoglu, Bor¢lar Hukuku, s. 143; Selahattin Sulhi Tekinay, Sermet Akman, Haluk Burcuoglu,
Atilla Altop, Tekinay Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Yeniden Goézden Gegirilmis ve
Genisletilmis Yedinci Baski, Istanbul, Filiz Kitabevi, 1993, s. 375.
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287

kurulus sartlarindaki eksikligin bir sonucudur®’. Yalnizca hukuka uygun bir sekilde

kurulmus kararlarin kesin hiikiimsiizliiglinden bahsetmek miimkiin olacaktir.

b. Yok veya Mutlak Butlanla Hiikiimsiiz Kat Malikleri Kurulu

Kararlan

(1) Yok Hiikmiinde Kat Maliki Kurulu Kararlari

Kat malikleri kurulu karar1 alimirken kurucu unsur olan iradenin, kanunun
aradig1 sekle uygun olmamasi, alinan kararin yok hiikmiinde oldugu anlamina
gelecektir®®, Bu dogrultuda kat malikleri kurulunda karar yeter sayisinin
saglanamamasi, alinan kararda irade unsurunun eksikligi sonucunu doguracaktir?®,
Dolayisiyla karar yeter sayisi saglanmadan almman kararlar yokluk yaptirimina
tabidir?®. Ornegin KMK m. 45 geregi “Anagayrimenkuliin bir hakla kayitlanmas:
veya arsanin boliinmesi ve boliinen kismin miilkiyetinin baskasina devrolunmast gibi
temliki tasarruflar veya anayapimin dis duvarlarmmin, ¢ati veya daminin reklam
maksadiyla kiralanmas: gibi onemli yonetim isleri” ile ilgili kararlarin biitiin kat

maliklerinin oy birligi ile alinmasi gerekirken bu kosula uyulmadan alinmis olan

kararlar yok hiitkmiindedir.

Kat Miilkiyeti Kanununun 6ngoérdiigli karar yeter sayisina uyulmadan alinan
kararin yok hiikmiinde mi sayilacagi yoksa mutlak butlanla hiikiimsiiz kabul edilecegi

konusunda birbiri ile celiskili Yargitay kararlart bulunmaktadir. Yargitay bir

kararinda®®!; yonetim planinin degisikligi igin gerekli beste dortliik ¢ogunluk

saglanmadan alinan kararin yok hiikmiinde sayilacagina hilkmetmistir. Benzer sekilde

baska bir Yargitay kararinda?®?; mesken niteligindeki bagimsiz boliimiin cins

287 Eren, Borg¢lar Hukuku, s. 298.
288 Ozmen, Kir, a.g.e., s. 92; Aksan Nar, a.g.e., s. 148.
29 Yavuz, a.g.e., s. 12.
20 Yildirim, a.g.e., s. 109; Arpaci, Yonetim, s. 174; Aksan Nar, a.g.e., s. 148; Sinanoglu, a.g.e., s. 20;
Ayyildiz, a.g.e., s. 697.
291 Yargitay 18. HD, E. 2015/4800, K. 2015/18113, T. 9.12.2015 karar1 (Kazanct).
292 Yargitay 20. HD, E. 2019/5099, K. 2020/795, T. 17.2.2020 karar1 Kazanc1).
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degisikligi icin kat maliklerinin beste dordiiniin onay1 ile yonetim planinda yaptigi
degisikligin, bu kararin KMK m. 24/2 uyarinca oy birligi alinmasi gerektiginden
bahisle yok hiikmiinde olduguna hiikmetmistir.

Aksi yondeki bir Yargitay kararnda®®; anagayrimenkuliin yikilip yeniden

yapilmasina dair alinan kararmin ancak oy birligi ile alinabilecegi, oy ¢oklugu ile
alinmis bu yondeki kat malikleri kurulu kararimin mutlak butlanla hiikiimsiiz

sayllmasina hiikkmedilmistir. Yargitay bu yondeki baska bir kararinda®%*

ise; yonetim
planinin degistirilmesi i¢in gerekli olan beste dortliik karar yeter sayisi saglanmadan
alman kat malikleri kurulu kararmin mutlak butlanla hiikiimsiiz olduguna
hiikkmetmistir. Benzer sekilde bir Yargitay kararinda®®®; anagayrimenkulde yer alan
ortak alanin oy birligi saglanmaksizin bir kat malikine 6zgiilenmesi halinde alinan

kararin kesin hiikiimsiiz olduguna hiikmedilmistir.

Kanaatimizce; alinan kararin Kat Miilkiyeti Kanununun 6ngoérdiigii karar yeter
sayisina uyulmadan alinmig olmasi, s6z konusu kararda kanunun 6ngordiigii irade
unsurunun eksik oldugu anlamina geleceginden bu sekilde alinan kat malikleri kurulu

kararinin yok hiikmiinde sayilmasi gerekmektedir.

Yoneticinin se¢imine iliskin kararin, karar yeter sayisina uyulmadan alinmis
olmasi halinde yok hiikmiinde sayilip sayilmayacagi ve bu kararlar hakkinda KMK m.
33’te yer alan siire kosulunun aranip aranmayacag ile ilgili Yargitay uygulamasi
celiskilidir. Yargitay bir kararinda®®®; anatasinmazdaki yonetimin siirekliligi esas
oldugu gerekgesiyle yonetici ve denetici se¢imine dair kararlar iptal edilinceye kadar
gegerli olduguna, bu nedenle yok hiikmiinde sayilamayacaklarina ve yonetici veya

denetci se¢imine dair kararin KMK m. 33’te Ongdriilen siireler iginde agilmasi

gerektigine hitkmetmistir.

29 Yargitay 20. HD, E. 2017/3178, K. 2018/7601, T. 27.11.2018 karar1 (Kazanct).

2% Yargitay 18. HD, E. 2015/7135, K. 2016/3137, T. 24.2.2016 karart; Yargitay 20. HD, E. 2018/5405,
K.2018/7152, T. 7.11.2018 karar1 (Kazanci).

2% Yargitay 20. HD, E. 2019/4235, K. 2019/7317, T. 10.12.2019 karar1 (Kazanct).

2% Yargitay 20. HD, E. 2018/549, K. 2018/3482, T. 7.5.2018 karar1 (Kazanc1).
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Aksi yondeki bir Yargitay kararinda?®’; karar yeter sayisina ulasilmadan alinan
kararin yok hiikmiinde oldugu ve bu nedenle yonetici veya denetgi secimine dair karar
alinirken karar yeter sayisina ulasilmadan karar alinmasi halinde alinan bu kararin

iptali talebinin siire sinirina tabi olmadigina hilkmedilmistir.

Kanaatimizce; alinan kararin yok hiikkmiinde olmasi hukuk alaninda hi¢ var
olmadig1 anlam1 tagidigindan, karar yeter sayisina ulagilmadan yapilan yonetici se¢imi
bastan itibaren gecersiz sayilmalidir. Kat Miilkiyeti Kanununda, yonetici veya denetci
secimine iligkin kararlarin iptal edilinceye degin gecerli olduguna dair bir diizenleme
bulunmamaktadir. Bu sebeple goriisiimiize goére; yonetici veya denetcinin aldig
kararlarin, yerine getirdigi islemlerin sonuglar1 bakimindan olusacak ihtilaflarin 6niine
geemek adina yonetici veya denet¢i secimine dair de olsa karar yeter sayisina
ulagilmadan alinan kararlar, irade unsurunun saglanamamasi nedeniyle yok

hikmiindedir.

Kat malikleri kurulunun toplanma sekli ve cagri usuliine uyulmaksizin
toplanmas1 ve adi yazili bir sekilde karar almasi halinde de alinan kararlarin yok
hiikkmiinde olacag: kabul edilir’®. Benzer sekilde kat malikleri kanuna uygun bir
sekilde toplanmis ve karar yeter sayisina uymus olsalar da bu kararlarmi yazili hale
getirerek imzalamadiklart siirece alinan kararlar yok hiikmiindedir. Zira KMK m. 32/4
uyarinca?® kat malikleri kurulu karalarmin noter miihrii ile tasdikli bir deftere
yazilmasi ve toplantida bulunan kat maliklerince imzalanmasi zorunludur. Dolayisiyla
kat maliklerinin sozlii olarak alacaklar1 kararlar hukuk hayatinda hi¢ var olmamis

kabul edilecektir.

297 Yargitay 20. HD, E. 2017/3602, K. 2018/5946, T. 25.9.2018 karart; Yargitay 20. HD, E. 2017/1965,
K. 2017/6116, T. 3.7.2017 karari; Yargitay 20. HD, E. 2017/934, K. 2018/146, T. 16.1.2018 karar1
(Kazanct).

298 Ozmen, Kir, a.g.e., s. 93.

299 Madde metni “Kat malikleri kurulu kararlari (1) den baslayp sirayla giden sayfa numaralar tasiyan
her sayfast noter miihriiyle tasdikli bir deftere yazilarak, toplantida bulunan biitiin kat maliklerince
imzalamr; karara aykiri oy verenler bu aykiriligin sebebini belirterek imza koyarlar” seklindedir.
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(2) Mutlak Butlanla Hiikiimsiiz Kat Malikleri Kurulu Kararlar:

Kat malikleri kurulunca alinan kararin maddi kurucu unsurlar1 tam olmakla
birlikte gecerli hukuki kosullar1 tasimamasi halinde bu karar kesin hiikiimsiizdiir®®.
Hangi hallerde alinan kararin kesin hiikiimsiiz sayilmasi kanunda tahdidi olarak
belirtilmemistir. Bu konuda KMK m. 9 atfi ile uygulama imkan1 bulan Tiirk Borglar
Kanunu hiikiimleri yol gosterici olacaktir. TBK m. 27 uyarinca “Kanunun emredici

hiikiimlerine, ahlaka, kamu diizenine, kisilik haklarina aykirt veya konusu imkansiz

olan sozlesmelerin kesin olarak hiikiimsiizdiir .

Bu noktadan hareketle, kanunun emredici hiikiimlerine aykirilik teskil eden
veya hukuki islemi, konusunun ahlaka, kamu diizenine, kisilik haklarina aykir1 olmasi
veya imkansiz olmasi nedeniyle sakatlayan tiim sebepler alinan kat malikleri kurulu
kararlar1 kesin hiikiimsiizdiir. Ornegin; ortak alanlar ile bagimsiz béliimlerden
yararlanma hakkini, Anayasa’nin 10. maddesinde diizenlenen “dil, irk, renk, cinsiyet,
siyasi diistince, felsefi inang, din, mezhep ve benzeri sebeplerle” ayrim yapma yasagi
veya esitlik ilkesine aykir1 olarak kisitlayan veya engelleyen kat malikleri kurulu
kararlar1 kesin hiikiimsiizdiir. Benzer sekilde kat maliklerinin bagimsiz boliim veya
ortak alanlar tizerindeki miilkiyet hakkini1 kanunda yer almayan sebeplerle engelleyen,
kisitlayan veya kat maliklerinin kisilik haklarina zarar veren kat malikleri kurulu

kararlar1 kesin hiikiimstizdiir®°?.

Kat Miilkiyeti Kanununun 6ngordiigii toplant1 yeter sayisina ulasilmadan yapilan
toplantilarda alian kararlar kesin hiikiimsiizliik yaptirimina tabidir*2, Bunun yaninda
kat malikleri kurulunun aldig1 kararlarin kanunun emredici hiikiimlerine veya ahlaka,
kamu diizenine, kisilik haklarina aykir1 olmasi veya konusunun imkansiz olmasi da

mutlak butlanla hiikiimsiizliik sonucunu doguracaktir®®®. Kat malikleri kurulunda

30 Aksu, a.g.e., s. 48; Oguzman, Oz, a.g.e., s. 177; Eren, Bor¢lar Hukuku, s. 334; Ozmen, Kir, a.g.e.,
s. 90; Hatemi, Gokyayla, a.g.e., s. 81; Tekinay, Akman, Burcuoglu, Altop, a.g.e., s. 375.

301 Ozmen, Kir, a.g.e., s. 93.

302 Sinanoglu, a.g.e., s. 20.

303 Arpaci, Yonetim, s. 172; Ozmen, Kir, a.g.e., s. 92; Germeg, a.g.e., s. 855; Yildirim, a.g.e., s. 109;
Aksan Nar, a.g.e., s. 142.
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KMK m. 24’e aykir1 olarak mesken niteligindeki bagimsiz bolimiin “hastane,
dispanser veya ecza laboratuvart” seklinde kullanilmasina karar verilmesi halinde,
alman bu karar kanunun emredici nitelikteki hiikmiine aykir1 oldugundan mutlak
butlan ile hiikiimsiiz kabul edilecektir®®. Yargitay bu konuda bir kararinda®®;
bagimsiz boliimlerin 6grencilere kiraya verilmemesi yoniinde alinan kat malikleri

kurulu kararinin miilkiyet hakkini kisitlayici nitelikte oldugundan hareketle kanuna

aykirt oldugundan mutlak butlanla hiikiimsiiz sayilmas1 gerektigine hilkmetmistir.
(3) Yokluk veya Mutlak Butlanla Hiikiimsiizliigiin Sonuclari

Kat malikleri kurulu kararinin yokluk yaptirimina tabi olmasi ile mutlak
butlanla hiikiimsiiz sayillmasi arasinda netice itibari ile bir fark bulunmasa da bu iki
yaptirim dava agma hakkinin diiriistliik kuralina aykir1 olarak kullanilmasi yoniinden

ayrigmaktadir3%®

. Kesin hiikiimsiiz olmasina ragmen kat malikleri kurulu kararina uzun
siire uyulduktan sonra bu karar hakkinda iptal davasi agilmasi hakkin kotiiye
kullanilmas olarak degerlendirilecektir®®’. Yok hiikmiindeki karar hukuki anlamda hig
var olmadigindan bu ydnde bir simnirlama bulunmamaktadir. Hakkin kotiiye
kullanilmas1 halinde kesin hiikiimsiizliik itirazinin 6ne siiriilememesi yok veya mutlak

butlanla hiikiimsiiz kararlar arasinda sonuglar1 bakimindan temel farki

olusturmaktadir.

Hukuki islemin yok veya kesin hiikiimsiiz oldugunu herkes ileri siirebilir®®,

Taraflar yokluk veya kesin hiikiimsiizlik halini mahkemede ileri siirmeseler dahi

304 pulak, a.g.e., s. 480-481.
35 Yargitay 18. HD, E. 2015/6569, K. 2016/1558, T. 8.2.2016 karar1 (Kazanct).
306 Mustafa Yavuz, “Anonim Sirketlerde Yonetim Kurulu Kararlarinin Hiikiimsiizliigii”, GTD, S. 20, s.
11.
307 Aksan Nar, a.g.e., s. 149.
398 Oguzman, Oz, a.g.e., s. 127.
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hakim taleple bagli olmaksizin re’sen bu durumu dikkate alir®®. Zira yokluk ve kesin

hiikiimsiizliik hali yargilama usulii bakimindan bir def’i degil itirazdir3!°.

B. Bor¢ ve Yiikiimliiliiklerine Aykir1 Hareket Edenler
Hakkinda

Kat maliklerinden biri veya bagimsiz bdliimden siirekli sekilde yararlanmak
suretiyle faydalananlarin kat miilkiyetinden kaynaklanan bor¢ ve yiikiimliiliiklerine
aykir1 hareket etmeleri halinde siire sinirina bagli olmaksizin hakimin miidahalesi talep
edilebilecektir®'!. Zira Kat Miilkiyeti Kanununda, bor¢ ve yiikiimliiliiklerine aykir1
hareket edenler hakkinda hakimin miidahalesi talebinde bulunabilmek icin herhangi

bir bagvuru siiresi ongoriilmemistir.

399 pulak, a.g.e., s. 481; Kiligoglu, a.g.e., s. 92; resen hareket etme ilkesi, hakimin taraflarca bir talep
olmadan harekete gegebilmesini ve hiikiim verebilmesini ifade eder. Ayrintili bilgi igin bkz.
Abdiirrahim Karsli, Medeni Muhakeme Hukuku, 2. Baski, Istanbul, Alternatif Yayinlari, 2011, s. 259.
310 Antalya, Topuz, a.g.e., s. 97; Haluk Nami Nomer, Kisi Birliklerinde Genel Kurul Kararlarinin
Gegersizligine fliskin Temel Esaslar, 1. Baski, Istanbul, Beta Yaymnlari, 2008, s. 107.
311 Germeg, a.g.e., s. 770.
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DORDUNCU BOLUM
HAKIMIN KARARI VE UYGULANMASI

I.  HAKIMIN DEGERLENDIRME ASAMASI

KMK m. 33’te hakimin “ilgilileri dinledikten” sonra yapacagi inceleme ve
arastirma neticesinde karar vermesi ongoriilmiistiir. Bu kapsamda hakim, 6niine gelen
uyusmazlik konusu hakkinda taraflar1 dinlemeden dosya iistiinden hiikiim tesis
edemeyecektir. Hakim uyusmazligin niteligine gore kat malikleri kurulu karart,
yonetim plani, toplanti davet evraki, oturum tutanaklart vb. delilleri getirtecek,
uzmanlik gerektiren uyusmazliklar bakimindan bilirkisi, kesif ve sair vasitalarla

inceleme yaptiktan sonra miidahale talebi hakkinda kararin1 verecektir®!?,

Ayrica davacinin husumet ehliyetinin bulunup bulunmadigi bakimindan
inceleme yapilabilmesi adina mahkemece resen tapu kaydinin getirtilmesi
gerekmektedir®®3. Ayni sekilde davaci olan ydneticinin, usuliine uygun olarak segilen
yonetici olup olmadiginin mahkeme tarafindan irdelenmesi amaciyla ilgili karar
defteri celp edilmelidir. Ozellikle uzmanlik gerektiren alanlarda degerlendirme
asamasinda bilirkisi vasitasiyla inceleme yaptirilmamas: halinde list mahkemelerce
eksik inceleme ve degerlendirme neticesinde hiikiim kuruldugu gerekgesiyle verilen

kararlarin bozuldugu goriilmektedir3!*,

II. HAKIMIN KARARININ KAYNAGI

KMK m. 33/2 hikkmii uyarinca mahkemece verilecek karara esas alinmak lizere
hiyerarsik bir diizen ongériilmiistiir’’®. Buna gére Kat Miilkiyeti Kanununda ve

yonetim planinda uyusmazliga uygulanabilecek bir hiikiim bulanmamasi halinde genel

312 Yargitay 20. HD, E. 2019/5950, K. 2019/7487, T. 16.12.2019 karar1 (Kazancr).

313 Sinanoglu, a.g.e., S. 68.

314 Yargitay 20. HD, E. 2017/9149, K. 2019/1201, T. 21.2.2019 karart; Yargitay 20. HD, E. 2018/6520,
K. 2019/216, T. 17.1.2019 Kkarar1; Yargitay 18. HD, E. 2014/17651, K. 2014/16830, T. 24.11.2014
karar1 (Kazanci).

315 Sinanoglu, a.g.e., S. 73.
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hiikiimlere ve hakkaniyet ilkelerine gore hiikiim kurulacaktir. Hakim oncelikli olarak
Kat Miilkiyeti Kanunun emredici nitelikteki hiikiimlerine gore karar verecek, burada

bir diizenleme yer almiyor ise yonetim planini dikkate alacaktir3!e,

Yonetim planinda uyusmazlia uygulanabilecek bir hiikiim bulunmamasi
halinde oncelikle Kat Miilkiyeti Kanunun emredici nitelikte olmayan hiikiimleri,
burada da bir hiikiim bulunmamas1 halinde Medeni Kanun, Borg¢lar Kanunu gibi genel
kanunlarda veya 6zel kanunlarda bir diizenleme var ise bu hiikiimler uygulama alani

bulacaktir®l’,

Kat Milkiyeti Kanununda, yonetim planinda veya ilgili genel ve ozel
kanunlarda bir hiikiim bulunmamasi halinde ise bu defa hakim, hakkaniyet ilkesine
gore karar verecektir. Ancak Kat Miilkiyeti Kanununda, yonetim planinda, genel
kanunlarda veya 6zel kanunlar uyusmazliga uygulanabilecek bir hiikiim bulunmasi

halinde hakim, verecegi kararda hakkaniyet ilkelerini dikkate alamaz>8,

KMK m. 33/2 hiikmii ile uyusmazliga uygulanacak hukuk kurallarini dngoéren
bu hiyerarsik sira genel hiikiimlerin uygulama alanini belirleyen KMK m. 9, yonetim
planina iliskin KMK m. 28/2, kat malikleri kurulu kararlarina iliskin KMK m. 32/1

hiikiimleri ile uyumsuzdur ve bu nedenle 6gretide elestirilmistir>®®.,

KMK m. 9 da “Kat miilkiyetine veya kat irtifakina ait kiitiik kaydinda veya kat
malikleri arasindaki sozlesmede veya ydnetim planinda veya bu kanunda hiikiim
bulunmayan hallerde, kat miilkiyetinden dogan anlasmazliklar, Medeni Kanun ve ilgili
diger kanunlar hiikiimlerine gore karara baglanir” denilmektedir. Buna gore yonetim
planina Kat Miilkiyeti Kanununa gore uyusmazligin ¢éziimiinde oncelik taninmuistir.
Benzer sekilde KMK m. 28’e gore “Yonetim planinda hiikiim bulunmayan hallerde,
anagayrimenkuliin yonetiminden dogacak anlasmazliklar bu kanuna ve genel

hiikiimlere gore karara baglanir” ve KMK m. 32/1°e gore “Anagayrimenkul kat

316 Sinanoglu, a.g.e., s. 73.
317 Sinanoglu, a.g.e., S. 73.
318 Oguzman, Seligi, Oktay Ozdemir, a.g.e., s. 624.
319 Arcak, a.g.e., s. 918.
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malikleri kurulu tarafindan, sozlesme, yonetim plani ve kanun hiikiimleri uyarinca

verilecek kararlara gére yonetilir”.

Gortilecegi lizere KMK m. 33/2 hiikkmiiniin aksine her {i¢ maddede de yonetim
plani, uyusmazligin ¢oziimiinde Kat Miilkiyeti Kanunundan daha once dikkate
alinacaktir®®®, Kat maliklerinin anagayrimenkuliin yonetimine iliskin iradeleri, Kat
Miilkiyeti Kanunun emredici nitelikteki hiikiimlerine aykiri olmamak kaydiyla
kendileri ve kiilli ve ciizi halefleri i¢in baglayicidir. Bizim de istirak ettigimiz goriise
gore; KMK m. 9, 28/2, 32/1 hiikiimlerinde yoOnetim planina oncelik taninmasi

seklindeki hiyerarsik diizen KMK m. 33/2’ye nazaran daha dogru olacaktir?!,

A. Kat Miilkiyeti Kanunu ve Yonetim Plam

Hakimin miidahalesi talebi sonucunda verilecek kararda KMK m. 9 ile uyumlu bir
sekilde oncelikle Kat Miilkiyeti Kanunu ve yonetim plan1 birlikte dikkate alinacaktir.
Kat malikleri, Kat Miilkiyeti Kanununun emredici nitelikte olmayan hiikiimlerinde
ongoriilen hususlari, kendi aralarinda akdedecekleri bir sézlesme ile veya yonetim
plan1 vasitasiyla diizenleyebilirler®??. Kanun koyucu; anagayrimenkuliin yonetimi,
yonetim tarzi, kullanim maksat ve sekli vb. bir¢ok hususta emredici nitelikte
diizenlemelere yer vermeyerek kat maliklerine arzu ve iradelerine gore diizenlemeler

yapma imkani tanimistir.

Kat maliklerinin ortak iradeleri ile meydana getirilen baglayict bir sozlesme
niteligindeki yonetim plani, KMK m. 28/4 uyarinca biitiin kat malikleri ile onlarin kiilli
ve ciizi halefleri ile yonetici ve denetgileri baglar. Yonetim plan1 kanunun emredici

hiikiimlerine de uygun olmalidir®%,

Dava konusu hakkinda yonetim planinda ve Kat Miilkiyeti Kanununda birbiri ile

celisen hiikiimlerin bulunmasi halinde uyusmazligin hallinde hangisinin uygulanacagi

320 Sinanoglu, a.g.e., S. 74.

%21 Arcak, a.g.e., s. 918.

322 Sinanoglu, a.g.e., S. 75.

323 Esener, Giiven, a.g.e., s. 301.
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tartisma konusu edilebilir. Bu noktada KMK’nin 27. maddesi yol gosterici olacaktir.
KMK m. 27 metninde anagayrimenkuliin yonetimi ile ilgili kararlastirilacak hususlarin
kanun emredici hiikiimlerine aykir1 olmamasi gerektigi acik¢a belirtilmistir. Bu
durumda Kat Miilkiyeti Kanununun emredici nitelikte olmayan hiikiimleri bakimindan
yonetim plan1 dncelikli olarak uygulanacaktir. Ornegin genel giderlere katilma oranina
ilisgkin KMK m. 20 hilkmii emredici nitelikte olmadigindan kat maliklerinin kendi

arasinda arsa pay1 orani disinda farkli bir katilim orani belirlemeleri miimkiin olacaktir.

Kat Miilkiyeti Kanunda uyusmazliga uygulanabilecek emredici nitelikte bir
diizenlemenin bulundugu hususlarda®?* ise yonetim planinda farkli bir diizenleme yer
alsa dahi Kat Miilkiyeti Kanunu 6ncelikli olarak uygulanacaktir®®®, Zira ydnetim plam
da Kat Miilkiyeti Kanunun emredici nitelikteki hiikiimlerine uygun olmak zorundadir.
Bu yonde bir Yargitay kararinda®?®; kat maliklerinin belirli bir konu i¢in Kat Miilkiyeti
Kanunda ongoriilen karar yeter sayisinin altinda bir ¢ogunluk ile karar alabilecegi
yoniindeki yonetim plani hiikmiiniin kanunun emredici nitelikteki hiikiimlerine aykir
oldugundan gecersiz sayilacagina ve kat malikleri icin baglayici olmayacagina
hitkmedilmistir. Benzer sekilde yonetim planinda, mesken niteligindeki bir bagimsiz
boliimde ecza laboratuvari kurulmasini miimkiin kilan bir diizenleme yer alsa dahi bu
hiikim Kat Miilkiyeti Kanununun emredici nitelikteki 24. maddesine aykir

oldugundan mahkemece dikkate aliamayacaktir®?’,

B. Medeni Kanun ve ilgili Diger Kanunlar

Kat malikleri arasindaki uyusmazliklarda 6zel kanun niteligindeki Kat Miilkiyeti
Kanunu 6ncelikli olarak uygulanacaktir. Bu kanunda hiikiim bulunmayan hallerde ise
genel kanun niteligindeki Tiirk Medeni Kanunu veya Tiirk Borglar Kanunu gibi ilgili

kanun hiikiimleri KMK m. 9 atfi ile uygulama alan1 bulacaktir. Anagayrimenkulde yer

324 KMK m. 24/1, m. 25, m. 28/2-3-6, m. 31/1-2-son, m. 33, m. 34/2-4-7, m. 41/1, m. 42, m. 44
hiikiimleri Kat Miilkiyeti Kanunun emredici nitelikteki hiikiimlerine 6rnek olarak gosterilebilir.

%25 Sinanoglu, a.g.e., s. 76-77.

326 Yargitay HGK, E. 1993/18-417, K. 1993/514, T. 22.9.1993 karar1 (Kazanci).

327 Yargitay 20. HD, E. 2017/4587, K. 2017/7361, T. 5.10.2017 karar1 (Kazanct).
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alan bagimsiz boliim maliklerinin veya bunlarin kiilli ve ciizi haleflerinin birbirleri
arasinda ortaya ¢ikan uyusmazliklar Kat Miilkiyeti Kanununda diizenlenmekle birlikte

ayni zamanda genel nitelikte kanunlar veya 6zel bir kanunda diizenlenmis olabilir.

KMK m. 9 ile agik¢a Kat Miilkiyeti Kanununda veya yonetim planinda hiikiim
bulunmayan hallerde kat miilkiyetinden dogan uyusmazliklarda Tiirk Medeni

Kanununun ve ilgili diger kanunlarin uygulama alani bulacagi diizenlenmistir.

Bir uyusmazligin ¢ézliimiine uygulanacak hukuk kurali bakimindan kimi zaman
birbiri ile ¢atisan kanun hiikkiimleri bulunmasi nedeniyle tereddiit olusabilir. Ancak
kanunlar arasindaki bu ¢atisma zahiridir®®®, Birbiri ile goriiniiste catisan hukuk
kurallar1 var ise bu durum ¢atisma ¢oziim ilkelerine gore ¢oziiliir’*?°. Bu durumda 6zel
nitelikteki kanunlar, ¢atisma ¢6ziim ilkelerine uygun oldugu 6l¢iide genel kanunlara
nispeten uyusmazligin ¢oziimiinde dncelikli olarak uygulanir 6306 sayili “Afet Riski
Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun” bu duruma Ornek olarak

verilebilir.

6306 sayili Kanun m. 6/1/c 1’e gore “Uzerindeki bina yikilarak arsa héline
gelen tasinmazlarda daha once kurulmus olan kat irtifaki veya kat miilkiyeti, ilgililerin
muvafakatleri aranmaksizin Bakanligin talebi iizerine ilgili tapu miidiirliigiince resen
terkin edilerek, onceki vasfi ile degerlemede bulunularak veya malik ile yapilan
anlagmanin sartlart tapu kiitiigiinde belirtilerek malikleri adina paylar: oramnda
tescil edilir ”. Bu durumda riskli yapi tizerinde kurulmus bir kat miilkiyeti var ise bu
durum yap1 yikilincaya dek devam edecektir®*°. Bunun yaminda 6306 sayili Kanun m.
6/1/c 6’ya gore “Bu parsellerin malikleri tarafindan degerlendirilmesi esastir”. Kat

331

maliklerinin riskli yap1®>* olarak kabul edilen anayapi yikilmadan evvel, yikimdan

328 K emal Gozler, “Yorum llkeleri”, s. 64, www.anayasa.gen.tr (erisim tarihi 01.05.2021).

329 “Ust kanun alt kanunu ilga eder”, “sonraki kanun dnceki kanunu ilga eder” ve “cézel kanun genel
kanunu ilga eder” seklideki bu ¢ozlim ilkeleri hakkinda ayrintili bilgi igin bkz. Gozler, a.g.e., s. 64-71.
3% Osman Levent Ozay, Feride Demirbas, “6306 Sayili Kanun Bakimidan Kentsel Doniisiim Siireci
Ve Tapu Sicil Islemleri Bakimindan Degerlendirilmesi”, INUHFD, C. 8, S. 2, 2017 s. 234.

331 6306 sayili Kanunun 2/1/d maddesinde “Riskli alan icinde veya disinda olup ekonomik omriinii
tamamlamug olan ya da yikilma veya agir hasar gorme riski tasidigi ilmi ve teknik verilere dayanilarak
tespit edilen yapr” seklinde tanimlanmistir. Ayrintili bilgi i¢in bkz. Ozay, Demirbas, a.g.e., s. 224-225.
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sonra araziyi ne sekilde degerlendireceklerine karar vermek istemeleri halinde Kkat
malikleri kurulunda hangi ¢ogunluk ile karar alacaklari konusunda Kat Miilkiyeti

Kanununda agik bir diizenleme bulunmamaktadir.

6306 sayili Kanunun m. 6/1/c. 7 uyarinca “Bu ¢ercevede riskli alanlar ve
rezerv yapt alanlarinda uygulama yapilan etap veya adada, riskli yapilarda ise bu
vapilarin  bulundugu parsellerde, yapilar yiktirtlmadan dnce, parsellerin tevhit
edilmesine, miinferit veya birlestirilerek veya imar adasi bazinda uygulama
vapilmasina, ifraz, terk, ihdas ve tapuya tescil iglemlerine, yeniden bina
yvaptirldmasina, paylarin satisina, kat karsiligi veya hasilat paylagimi ve diger usuller
ile yeniden degerlendirilmesine, yapinin paydasi olup olmadiklari gozetilmeksizin
Sahip olduklar: hisseleri oraminda paydaslarin en az iigte iki ¢cogunlugu ile karar
verilir *%, Bu durumda &rnegin; kat maliklerinin riskli yap1 yikildiktan sonra kat
karsilig1 insaat s6zlesmesi imzalanmasi konusunda sahip olduklar hisseleri oraninda
paydaslarin en az iigte iki gogunlugu ile karar almalari miimkiin kilmmustir*®, Ancak
Yargitay aksi yondeki bir kararinda®*; riskli yap1 serhi islenmis bulunan bir yapinimn
yikilip yeniden yapilmasi yoniindeki kat malikleri kurulu kararinin KMK m. 45
uyarinca kat maliklerinin oy birligi ile alinmasi gerektigi, dolayisiyla 6306 sayili
Kanunun 6/1. maddesinde belirtilen paydaslarin {igte ikisinin ¢ogunlugu ile karar

alinmasinin miimkiin olmadigina hiikkmetmistir.

Onemle belirtmek gerekir ki esasinda KMK’nin 33. maddesi ile diizenlenen
hakimin miidahalesi, kat malikleri arasindaki uyusmazliklar i¢in genel hiikiimlere

dayanarak talepte bulunulabilmesinin yaninda 6ngériilen ek bir imkandir*®. Bu

332 6306 sayili Kanunun m. 6/1/c 7°de, 7181 sayili Tapu Kanunu Ve Bazi Kanunlarda Degisiklik
Yapilmasma Dair Kanun ile 10.07.2019 tarihinde yapilan degisiklik neticesinde madde metnine
“vapiular yiktirilmadan once” ibaresi eklenmigtir. Bu degisiklik oncesi donemde bazi Yargitay
kararlarinda, riskli yap1 yikilmadan evvel alinan yapmin yikilip yeniden yapilmasi yoniindeki kat
malikleri kurulu karar1, 6306 say1li kanunun 6/1/c. 7°de belirtilen paydaslarin iigte iki gogunlugu yerine
KMK m. 45 uyarinca oy birligi ile alinmas1 gereken bir karar oldugundan bahisle iptal edilmekteydi.
Bu yonde kararlar i¢in bkz. Yargitay 18. HD, E. 2015/2026, K. 2015/17243, T. 21.01.2014 karar;
Yargitay 18. HD, E. 2016/3352, K. 2016/5487, T. 31.03.2016 karar1 (Kazanct).

333 Meryem Giinay, “Riskli Yapilarda Ortak Karar Protokoliine Karst Agilan Davalar ve Hakimin
Miidahalesi”, KUHFD, S. 14, 2016, s. 122.

33 Yargitay 20. HD E. 2018/1824, K. 2019/1786, T. 18.3.2019 karar1 (Kazanci).

3% Yargitay 18. HD, E. 1992/9697, K. 1992/11083, T. 12.11.1992 karar1 (Kazanct).
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dogrultuda anagayrimenkuliin bakim1 ve onarimindaki bir eksiklik dolayisiyla zarara
ugrayan kat maliki, genel hiikiim niteligindeki TBK m. 49 uyarinca haksiz fiil
hiikiimlerine veya TBK m. 69 uyarinca yap1 malikinin sorumluluguna gore talepte

bulunabilecektir.

Sadece anagayrimenkuliin  kullanimi ve ydnetiminden kaynaklanan
uyusmazliklar, KMK m. 33 kapsaminda miidahale talebi ile karara baglanabilir. Bu
kapsamda olmayan ihtilaflar hakkinda hakimin miidahalesi yerine genel hiikiimlere

gore talepte bulunulmalidir®®.

C. Hakkaniyet Ilkesi

KMK m. 33/2°de belirtildigi iizere hakim ancak Kat Miilkiyeti Kanununda
veya yonetim planinda hiikiim bulunmayan hallerde hakkaniyet ilkelerini géz ontinde
bulundurarak hiikiim kurabilecektir. TMK’nin 4. maddesinde diizenlendigi iizere
hakim miidahale talebi konusunda “Kanunun takdir yetkisi tamdigi veya durumun
gereklerini ya da hakli sebepleri goz dniinde tutmayr emrettigi konularda hakim,
hukuka ve hakkaniyete gore karar verir”. Hayatin degisen ihtiyaclar1 karsisinda
kanunlarin diizenleyici 6zelliklerini korumasi, kanunlar1 uygulayacak olan hakimlere

takdir yetkisi taninmasi yoluyla temin edilmek istenmistir.

Hakimin takdir yetkisi sinirsiz olmayip, hakim dava konusu edilen miidahale
talebi konusunda olayin 6zelliklerini de dikkate alarak hak ve nesafete uygun bir
sonuca ulagsmaya calisacaktir. Hakim, o6zellikle kendisine takdir yetkisi taninma

sebebini ve korunmak istenen menfaati hiikiim kurarken dikkate almalidir®’.

Ozellikle ydnetim planinda yer alan bir hiikmiin kat maliklerinden bazilari
acisindan hakkaniyete aykirilik teskil etmesi halinde bu hiikiimlerin degistirilmesi
talebiyle hakimin miidahalesinin istenildigi durumlarda hakim, verecegi kararda

hakkaniyet ilkesini dikkate almalidir33®,

3% Yargitay HGK, E. 1976/5-1988, K. 1977/103, T. 02.02.1977 karar1 (Yal¢n, a.g.e., s. 84).
37 Yargitay HGK, E. 1971/5-193, K. 1971/828, T. 11.10.1972 karar1 (Sinanoglu, a.g.e., s. 23).
3% Yargitay 18. HD, E. 2002/7079, K. 2002/7798, T. 09.07.2002 karar1 (Germeg, a.g.e., . 285).
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I1l. HAKIMIN KARARIN ICERIGI

Miidahale talebi sonucunda hiikiim kurulurken HMK m. 297 kapsaminda
belirtilen sartlarin saglanmasi ve talepler hakkinda hiikiim kisminda taraflara yiiklenen
hak ve yiikiimliiliikler hakkinda numaralandirma yapilarak birer birer ve agik bir
sekilde siipheye yer vermeyecek bigimde hiikiim kurulmasi gerekir®®®. Ornegin
hakimin miidahalesi talebi sonucu; ortak alan olan bahgenin bir kismini diger bagimsiz
boliim maliklerinin faydalanmasini engelleyecek sekilde tel ile ¢eviren kat malikinin

bu aykirilig1 gidermesi verilecek hiikiimde acikga belirtilmelidir.

KMK m. 33/2 son uyarinca hakim kararini verdikten sonra “tespit edecegi kisa
bir siire icerisinde yerine getirilmesi gerektigini ilgiliye tefhim veya teblig eder”.
Hakim, uyusmazligin esasi hakkinda karar vermenin yani sira davaliya bu kararin
gereginin yerine getirilmesi ig¢in uygun bir siire vermelidir. Hiikkmiin geregini yerine

340

getirmek i¢in siire verilmesi kanunun amir hiikiimlerindendir>*". Davaliya mahkeme

kararini yerine getirmek igin verilen siire ve bu siirenin baslangi¢ an1 kararda agikca

belirtilmelidir. Hig siire verilmemis olmasi bozma nedenidir®*.

Hakimin karari, miidahale talebinin konusuna gore cesitli sekillerde olabilir.
Verilecek hiikiim bir zararin giderilmesi, miidahalenin meni, tazminat, tehlikenin
Onlenmesi veya kanuna veya yonetmelige aykiriligmm giderilmesi, davalinin
uyarilmasi, isyeri olarak kullanilan bir meskenin eski haline getirilmesi, rahatsiz edici
giiriiltiiniin 6nlenmesi i¢in gerekli tedbirlerin alinmasi, haksiz yapilan bir eklentinin
yikilmasi, kiraya verilen ortak yerlerin tahliyesi, ortak giderlerin 6denmesi veya
anagayrimenkuliin yonetimi ile ilgili kat malikleri kurulu kararlarinin iptali seklinde

de olabilir®*2,

339 Yargitay 20. HD, E. 2019/4464, K. 2020/945, T. 24.2.2020 karar1 (Kazanct).

340 Aydemir, Efrail, Memis, Yusuf, Ruhi, Ahmet Cemal, Giile¢ Ugakhan, Sema, Bahadir, Cilem, Ding,
Mutlu, Hukuk Davalari, C. 2, Ankara, Seckin Yayinevi, 2016, s. 150.

31 Yargitay 18. HD, E. 2010/10486, K. 2010/15811, T. 09.12.2010 karar1 (Arslan, Kirmizi, a.g.e., S.
551).

342 Aybay, Sanal, a.g.e., s. 222-223; Germeg, a.g.€., . 806, 900; Aydemir v.d., a.g.e., s.150; Aksan Nar,
a.g.e., s. 152; Aksu, a.g.e., s. 49.
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A. Miidahalenin Onlenmesi Ve Kaldirilmasi

Hakimin verecegi karar, uyusmazligin niteligine bagli olarak davali tarafa bir
isin yapilmasi veya yapilmamasi yoniinde hiikiim kurmak seklinde olabilir. Bir isin
yapilmasma o6rnek olarak; ruhsata aykiri bir eklentinin yikilmasi veya isyerine

doniistiiriilen meskenin eski haline getirilmesi gosterilebilir®*,

Bir isin yapilmamasi seklindeki kararlara 6rnek olarak ise; yonetim plani ile
yasaklanmis ise bagimsiz boliimde evcil hayvan beslenmemesi®**, binanin dis cephe
goriinlimiinde farklilik yaratacak nitelikte degisiklik yapilmamasi veya ortak alana
yapilan haksiz el atilmaya son verilmesi®*® gosterilebilir. Benzer sekilde mahkemece,
devamli olarak diger kat maliklerini rahatsiz edecek sekilde giiriiltii yapan veya bu
sekilde miizik dinleyen kat malikinin bu davranista yeniden bulunmamasi yoniinde

hiikiim kurulabilir3*®.

B. Tasinmazin Tahliyesi

Kat maliklerinden birinin veya bagimsiz boliimden siirekli surette faydalanan
kimselerin borg ve yiikiimliiliikklerine aykiri hareket etmesi, hakimin miidahalesine
konu edildiginde verilecek karar, bagimsiz boliimiin tahliyesi seklinde de olabilir3*’.
Yargitay uygulamasi; bor¢ ve yiikiimliiliiklere aykirt hareket edenler hakkinda
dogrudan tahliye karar1 verilmemesi gerektigi, bunun yerine bu aykiriligin verilecek
uygun bir siire icerisinde giderilmesi yoOniinde karar verilmesinin uygun olacagi

yoniindedir3#.

343 Germeg, a.g.e., s. 807

344 Ayrmtil bilgi igin bkz. III. Béliim “Bagimsiz Béliimde Evcil Hayvanlarin Beslenmesi” baghgi.

35 Yargitay 20. HD, E. 2019/3222, K. 2019/6234, T. 4.11.2019 karart; Yargitay 20. HD, E. 2019/2176,
K. 2019/4068, T. 17.6.2019 karari; Yargitay 20. HD, E. 2018/4997, K. 2019/2630, T. 15.4.2019 karar1
(Kazanct).

36 Yargitay 20. HD, E. 2017/3418, K. 2018/5954, T. 25.9.2018 karar1 (Kazanct).

37 Yargitay 18. HD, E. 2010/5824, K. 2010/11556, T. 20.09.2010 karar1 (Arslan, Kirmizi, a.g.e., s.
546).

38 Yargitay 18. HD, E. 2013/2060, K. 2013/3128, T. 5.3.2013 karar; Yargitay 18. HD, E. 2015/4105,
K. 2015/17346, T. 30.11.2015 karar1; Yargitay 18. HD, E. 2014/12986, K. 2014/14869, T. 27.10.2014
karar1 (Kazanci).
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Tahliye karar1 agirlikli olarak KMK m. 24 ile diizenlenen “yasak isler”
kapsaminda bagimsiz boliimiin uygun olmayan sekillerde kullanilmasi hallerinde
giindeme gelmektedir. Ornegin; mesken niteligindeki bagimsiz boliimiin
anagayrimenkulde yasayanlarin can giivenligini tehlikeye atacak sekilde
kullanilmasma KMK m. 24 hiikmii ile engel olunmaktadir*®®. Bu durumda tapu
kiitiiglinde “mesken” olarak kayitli bir bagimsiz boliimiin “ecza deposu” olarak

kullanilmas1 halinde hakim, bagimsiz boliimiin tahliyesine karar verebilecektir®>°.

Bagimsiz boliimlerin tapu kiitiigiinde kayithi olduklart sekilde kullanilmalari
esastir. Bunun amaci kat malikleri arasindaki ihtilaflarin miimkiin oldugunca 6niine
geemektir. Ancak kat maliklerinin bagimsiz boliimii 6zgiilendigi amacin disinda

kullanmalar1 hali siklikla karsilagilan bir durumdur.

Bagimsiz bolimii kullanan kimse kat malikinin bizzat kendisi ise, hakimin

verecegi karar tahliyeden ziyade borg ve yiikiimliilige aykiriligin giderilmesi seklinde

351 352

olmalidir™*. Bu yonde bir Yargitay kararinda®* mesken niteligindeki bagimsiz
boliimiin igyeri olarak kullanilmasina son verilmesine, kat malikine bagimsiz bolimii
eski haline doniistiiriilmesi i¢in siire verilmesine, verilen siire igerisinde geregi yerine
getirilmez ise kat malikinin bagimsiz boliimden tahliye edilmesi yonilinde karar

verilmesi gerektigine hiikkmedilmistir®>3,

KMK m. 24’te belirtilen yasak isler kapsaminda bagimsiz boliimden siirekli
surette faydalanan kimseler tarafindan kullanilmas1 halinde hakim dogrudan bagimsiz
boliimiin tahliyesine karar verebilir. Ornegin kirac1 tarafindan, mesken niteliginde
olmasma ragmen igyeri olarak kullanilan bagimsiz bolimiin, hakimin miidahalesi

talebi sonucunda tahliyesine karar verilebilir®®,

349 Karahacioglu, a.g.e., s. 658; Germeg, a.g.e., 5.535.

%0 Yargitay 18. HD, E. 2007/4053, K. 2007/6099, T. 28.6.2007 karar1 (Kazanct).

%1 Yargitay 20. HD, E. 2017/3229, K. 2018/7025, T. 5.11.2018 karar1 (Kazanct).

32 Yargitay 18. HD, E. 2010/10174, K. 2010/13582, T. 21.10.2010 karar1 (Arslan, Kirmizi, a.g.e., S.
550).

%53 By yonde ayritil bilgi igin bkz. Inal, a.g.e., s. 433.

%4 Karahasan, C. 1, s. 384-386.
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C. Tazminat Odenmesi

Anagayrimenkuliin onayli projesine aykir1 tadilat, onarim veya degisiklik
yapilmasi, ortak yerlere el atilmis olmasi, ortak yerlerin amaci disinda kullanilmast,
ortak yerlerin veya bagimsiz boliimiin kullanimi esnasinda diger bagimsiz boliimlerde
oturanlarin haklarin1 ¢igneyici davramiglarda bulunulmasi hakimin miidahalesi
sebebidir. Kat maliklerinden birinin veya bagimsiz bdliimden siirekli surette
faydalanan kimselerin bor¢ ve yiikiimliiliklerine aykir1 hareket etmeleri nedeniyle
menfaatleri zedelenen kat malikleri ile bagimsiz boliimden siirekli surette faydalanan
kimseler bu zararlarinin giderilmesi amaciyla hakimin miidahalesi talebinde
bulunabilir®®. S6z konusu zararin giderilmesi hususunda talepte bulunan kisiler Kat
Miilkiyeti Kanununa dayanabilecekleri gibi, ugradiklar1 zararin giderilmesini genel

hiikiimlere dayanarak da talep edebilirler.

Zarara neden olan durum, bor¢ ve yikiimliliklere aykir1 hareketten
kaynaklanabilecegi gibi anagayrimenkuliin kullanimindan da kaynaklanabilir.
Ornegin; anagayrimenkuliin sthhi tesisatinda meydana gelen bir ariza dolayisiyla
bagimsiz boliimii zarar goren kat maliki bu zararinin giderilmesini talep etme hakkina
sahiptir. Yargitay bu konudaki bir kararida®; ortak atik su tesisatinda meydana gelen

¢okme nedeniyle bagimsiz boliimiine su giren kat malikinin zararindan tim kat

maliklerinin sorumlu olduguna hiikkmetmistir.

Ortak alana ve bagimsiz boliimiin eklentilerine el atilmig olmasi nedeniyle kat
maliklerinin Kat Miilkiyeti Kanunu kapsaminda ecrimisil®’ talep etme imkani
bulunmamaktadir®®®. Ancak TMK m.995’te diizenlenen ecrimisil talebi, haksiz eylem

niteliginde olup bu dava genel mahkemeler nezdinde ileri siiriilmelidir. Ortak yerlere

35 Aydemir v.d., a.g.e., s. 141.

%6 Yargitay 17. HD, E. 2016/18864, K. 2019/8541, T. 26.9.2019 karari; bezer yonde bkz. Yargitay 17.
HD, E. 2020/1213, K. 2020/4341, T. 2.7.2020 karar1 (Kazanci).

%7 Malik olmayan kotii niyetli zilyetten, zilyet olmayan malikin talep edebilecegi bir tazminat tiirii
olarak tamimlanmaktadir. Bu yonde ayrintili bilgi igin bkz. Oguzman, Selici, Oktay Ozdemir, a.g.e.,
s.579; Akipek, Akintiirk, Ates, a.g.e., s. 220.

38 Yargitay 20. HD, E. 2017/7096, K. 2019/7362, T. 11.12.2019 karar1 (Kazanct).
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veya eklentilere haksiz el atilmis olmasi dolayisiyla Kat Miilkiyeti Kanunu
kapsaminda  sulh  hukuk  mahkemesinde  hakimin  miidahalesi  yoluna
basvurulamayacaktir. Yargitay bu yondeki bir kararinda®?®; ecrimisil talebinin haksiz
eylem niteliginde oldugu, KMK m. 19 hiikmiiniin bu konuda uygulanamayacagi,
uyusmazligin Kat Miilkiyeti Kanunu kapsaminda olmadigina ve sulh hukuk
mahkemesi yerine genel mahkemelerde dava agilmasi gerektigine hiikkmetmistir®®.
Yargitay baska bir kararinda®?; davacinin ve davalinin kat maliki olmasi, haksiz el
atilan alanin ortak alan niteliginde olmasi halinde Kat Miilkiyeti Kanunu ecrimisil

talep edilebilecegine hiikkmetmistir.
D. Uyan

Hakimin miidahalesi talebi sonucu verilebilecek kararlardan biri de davali
gosterilen kat malikinin veya bagimsiz boliimden siirekli surette faydalanan kimsenin
uyarilmasidir®®2, Uygulamada yeri kisith olsa da hakimin miidahalesini talebi ile
sadece davaliya uyar1 yapilmasi talep edilmekte ise hakim, davalinin uyarilmasina
karar vermek ile yetinecektir®®®, Kat malikinin uyarilmas1 kararinin, niteligi itibari ile

cebri icraya konu edilmesi miimkiin degildir.

Uyan karari, ¢ogunlukla kat malikinin rahatsiz edici bir davranigina son
verilmesi ile ilgili uyusmazliklarda giindeme gelmektedir. Yargitay bu konudaki bir
kararinda®“; KMK m. 18 geregi kat maliklerinin birbirlerini rahatsiz etmemek ve

birbirlerinin haklarini ¢ignememek seklindeki yiikiimliiliigline aykir1 hareket eden ve

39 Yargitay HGK, E. 2017/1-1275, K. 2019/752, T. 20.6.2019 karar1 (Kazanci).

%0 Bu yonde Yargitay kararlarinda; ortak alan olan bahgenin kat maliklerinden birine tim kat
maliklerinin oy birligi ile dahi 6zgiilenmesinin ve kiraya verilmesinin miimkiin olmadigindan bahisle
ecrimisil talebini haksiz bulunmustur [Yargitay 20. HD, E. 2019/5394, K. 2020/1424, T. 1.6.2020
karart; Yargitay 20. HD, E. 2017/4980, K. 2019/6055, T. 21.10.2019 karar1 (Kazanc1)].

31 Yargitay 8. HD, E. 2018/4976, K. 2020/3916, T. 24.6.2020 karar1 (Kazanct).

%2 Yargitay 20. HD, E. 2017/1035, K. 2017/10121, T. 5.12.2017 karar1; Yargitay 20. HD, E. 2017/3464,
K. 2017/10415, T. 11.12.2017 karar1 (Kazanct).

363 Germeg, a.g.e., s. 807; Aydemir v.d., a.g.e., s. 150.

34 Yargitay 18. HD, E. 2009/4903, K. 2009/5003, T. 11.5.2009 karar1 (Kazanct).
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diger kat maliklerini rahatsiz eden kat malikinin bu davranisina son vermesi

konusunda uyarilmasina hitkmetmistir.
E. Yonetici Atanmasi veya Yoneticinin Degistirilmesi

Anagayrimenkuliin yonetimi i¢in bir yOneticinin atanmasi i¢in kat maliklerinin
anlasamamasi halinde hakimin miidahalesi talebi sonucunda yo6netici atanmasina karar

verilebilir3®®

. KMK m. 34/6 uyarinca “Kat malikleri anagayrimenkuliin yonetiminde
anlasamaz veya toplanip bir yonetici atayamazlarsa, o gayrimenkuliin bulundugu
verin sulh mahkemesince, kat maliklerinden birinin miiracaati iizerine ve miimkiinse
digerleri de dinlendikten sonra, gayrimenkule bir yonetici atanir”. Hakimin atadig
yOnetici, ayn1 kat maliklerince atanmig bir yonetici gibi kat maliklerine kars1 sorumlu
olacaktir (KMK m. 34/6/son). Kat malikleri alt1 ay gegmedik¢e mahkemece atanmis
yoneticinin degistirilmesine ancak hakli bir sebebin ortaya ¢ikmasi halinde hakimden

bu yOneticinin degistirilmesi i¢in miisaade verilmesi halinde karar verebilir (KMK m.

34/7).

F. Kat Malikleri Kurulu Kararimmn iptali

KMK m. 33’te kat malikleri kurulu kararmin iptali agik¢a diizenlenmistir.
Ancak hakimin kararinin bu noktada sadece “iptal” seklinde mi olacag: yoksa iptal
edilen hiikkmiin yerine gececek sekilde yeni bir hiikiim kurulup kurulamayacagi
konusunda kanuni bir diizenleme bulunmamaktadir. Ogretide bu konuda gériis birligi

yoktur.

Bir goriise gore®®; miidahale talebi sonucu hakim sadece iptal ile yetinmeyip
iptal edilen kurul kararinin yerine gececek sekilde yeni bir diizenleme getirebilecektir.
Buna gore hakim kat malikleri kurulu kararimin iptaline karar verebilecegi gibi, bu

kararin degistirilmesine veya tamaminin yeniden diizenlenmesine karar verebilir.

365 Yargitay 20. HD, E. 2019/6048, K. 2020/2228, T. 29.6.2020 karart; Yargitay 20. HD, E. 2018/5199,
K. 2019/2627, T. 15.4.2019 karar1 (Kazanci).
366 Tekinay, a.g.e., s. 95; Arpaci, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 134; Aksu, a.g.e., s. 47; Sinanoglu, a.g.e.,
s. 16.
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367 jse; hakim, miidahale talebi sonucunda kat maliklerinin

Diger gorlise gore
iradelerinin yerine gececek sekilde bir karar veremez. Benzer sekilde hakim, bir kat
malikinin, kat malikleri kurulunda alinan karara riza gostermis sayilmasina karar

veremeyecektir.

Yargitay uygulamasi hakimin sadece iptal karar1 vermekle yetinmesi gerektigi
ve kat maliklerinin iradesinin yerine gececek sekilde karar vermesinin miimkiin
olmadig1 yondedir. Yargitay bu konudaki bir kararinda®®®; kat maliklerinin iradelerinin
yerine gegerek anatasinmazin ortak giderlerinin yonetim planina uygun olacak sekilde
belirlenmesi talebini reddetmistir. Bu yondeki baska bir Yargitay kararinda®®; imara
aykirihigin giderilmesi icin kat maliklerinin iradesinin yerine gegecek sekilde proje
cizdirilmesine davalilar adina riza verilmesinin miimkiin olmadigina karar verilmistir.
Yargitay bir diger kararinda®'?; kat malikleri kurulunda alinmak istenen karara davali

gosterilen kat malikinin riza vermis sayillmasina karar verilemeyecegine hiikmetmistir.

Kat Miilkiyeti Kanununda anagayrimenkuliin yonetimi hususunda tek yetkili
organ olarak kat malikleri kurulu gosterilmistir. Bu yoniiyle hakimin miidahalesi talebi
sonucu kat maliklerinin iradelerinin yerine gececek sekilde karar verilmesi
kanaatimizce de miimkiin degildir. Hakim, miidahale talebi sonucunda iptali istenen
kat malikleri kurulu kararmin iptaline hitkkmetmekle yetinmelidir. Aksinin kabulii kat
maliklerine anagayrimenkuliin yonetimi ile ilgili Kat Miilkiyeti Kanununun tanidigi

serbestligin de ihlali anlamina gelecektir.

Kat malikleri kurulu kararmin iptalini talep eden kat maliki kurul toplantisina

katilmis ise mahkeme sadece iptal talebinde bulunan davaci kat malikinin olumsuz oy

37 Esener, Giiven, a.g.€., s. 309-310; Inal, a.g.e., s. 409; Nomer, a.g.e., s. 194.

38 Yargitay 18. HD E. 2012/5081, K. 2012/6264, T. 28.5.2012 karari; benzer yonde bkz. Yargitay 18.
HD, E. 2011/218, K. 2011/6643, T. 6.6.2011 karari; Yargitay 18. HD, E. 2012/9381, K. 2012/11154,
T. 15.10.2012 karar1 (Kazancr).

389 Yargitay 20. HD, E. 2017/2384, K. 2018/7719, T. 30.11.2018 karar1; Yargitay 20. HD, E. 2017/3280,
K. 2018/7273,T. 12.11.2018 karar (Kazanc1).

370 Yargitay 20. HD, E. 2017/2788, K. 2018/4066, T. 29.5.2018 karar; Yargitay 18. HD, E. 2002/2050,
K. 2002/3343, T. 1.4.2002 karar1 (Kazanc1).
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verdigi kararlarin iptaline karar verebilecek, toplantida alinan diger kararlarin iptaline

hilkmedemeyecektir3'*,

1. Yok veya Mutlak Butlanla Hiikiimsiiz Kararlar Icin Dava
Ac¢mak Zorunlu Mudur?

KMK m. 33’te kat malikleri kurulu kararlar1 igin iptal davasi agma siiresi
diizenlendikten sonra ayni hiikkmiin devaminda yer alan “kat malikleri kurulu
kararlarmmin yok veya mutlak butlanla hiikiimsiiz sayildigi durumlarda siire kosulu
aranmaz” ifadesinden, yok veya mutlak butlanla hiikiimsiiz kat malikleri kurulu
bakimindan da iptal davasi acilmasi gerektigi gibi bir sonuca varilabilir®’2. Her ne
kadar madde metninden lafzi yorum ile; yok veya mutlak butlanla hiikiimsiiz
kararlar®”® bakimindan da iptal davasi agilmasi gerektigi ancak bu dava yoniinden siire
kosulunun aranmayacagi anlami ¢iksa da, bu durum hukuk mantigin1 zorlayacaktir.
Zira bu durumda, hukuken hi¢ var olmamis veya kesin hiikiimsiiz bir kat malikleri
kurulu karar1 hakimin miidahalesine konu edilmedigi siirece hiikiim ve sonug

doguracaktir®’4,

Yok veya mutlak butlanla hiikiimsiiz kararlar hakkinda dava agilmasina dahi
ithtiya¢ bulunmamakla zaten gecersiz olan bu kararlar kat malikleri bakimindan hiikiim
ifade etmeyecektir®™. “Batil olan islem iflah olmaz” prensibi geregi baslangigta batil
olan islemin sonradan gegerli hale getirilmesine imkan yoktur®’®. Benzer sekilde yok
hiikmiindeki kat malikleri kurul kararlar1 hukuk hayatinda hi¢ var olmadiklarindan bu

kararlara bir sonug baglanmasi ve kat malikleri i¢in baglayici olmast miimkiin degildir.

311 Yargitay 18. HD, E. 2010/11617, K. 2010/16049, T. 13.12.2010 karar1 (Arslan, Kirmzi, a.g.e., s.
552).

372 Ozmen, Kir, a.g.e., s. 91.

373 Ayrmtih bilgi igin bkz. III. Bélim “Yok veya Mutlak Butlanla Hiikiimsiiz Kat Malikleri Kurulu
Kararlar1” baslig1.

374 Ozmen, Kir, a.g.e., s. 92.

875 Ozmen, Kir, a.g.e., s. 89; Arpaci, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 134.

376 Kiligoglu, a.g.e., s. 92.
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Yokluk veya kesin hiikiimsiizliik ile sakat olan bir hukuki islemde, taraflarin
karsilikli edimlerini uzun siire yerine getirmeleri sonucu degistirmeyecektir’’’. Bu
yoniiyle yok veya mutlak butlanla hiikiimsliz kararlar kat maliklerini baglayici
olmadigindan bu kararlarin bastan itibaren gegersiz oldugu kabul edilecektir. Hukuk
hayatinda hi¢ var olmamis yok hiikmiinde bir karara veya baglangigtan itibaren kesin

hiikiimstiz bir karara sonu¢ baglanmasi miimkiin degildir.

Yok veya mutlak butlanla hiikiimsiizliik hallerinde kat malikleri kurulu kararinin
hukuk hayatinda hi¢ var olmamasi veya sonu¢ dogurmasinin miimkiin olmamasi
nedeniyle bu kararm iptali yerine bu durumun tespitinin talep edilmesi daha uygun
olacaktir®®. Yok veya kesin hiikiimsiiz kararlar bakimmdan KMK m. 33 metninde
iptal davasindan bahsedilmekte ise de acilacak dava, tespit niteligindedir®’®.

Mahkemenin karar1 zaten hiikiimsiiz olan kararin bu niteliginin tespitinden ibarettir.

Kanaatimizce; yok veya kesin hiikiimsiiz kararlar igin iptal davasi agilmasi
gerektiginin kabulii bu kararlara iptal edilinceye degin sonu¢ baglanmasi anlamina
gelecektir. Ornegin imara ve ruhsata aykiri bir sekilde anagayrimenkulde eklentilere
imal edilmesi ve bu amagcla aidat toplanmas1 halinde alinan karar kesin hiikiimsiiz
oldugundan ve bastan itibaren gecerli kabul edilemeyeceginden bu karara dayanilarak
icra takibi yapilmasi veya alacak talebinde bulunulmas1 miimkiin olacaktir. Bu nedenle
s0z konusu yok veya mutlak butlanla hiikiimsiiz kararlar bakimindan bastan itibaren
yokluk ve kesin hiikiimsiizliik hali s6z konusu oldugundan bu kararlar yoniinden iptal

davasi ag¢ilmasi beklenmemelidir.
2. Iptal Kararinin Gecmise Etkisi

HMK m. 108 uyarinca “Insai dava yoluyla, mahkemeden, yeni bir hukuki

durum yaratilmast veya mevcut bir hukuki durumun iceriginin degistirilmesi yahut

377 Akipek, Akintiirk, Ates, a.g.e., s. 65; Oguzman, Selici, Oktay Ozdemir, a.g.e., s. 138; Gokhan
Antalya, 6098 sayih Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Goére Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, C. |,
Istanbul, Beta Basim, 2012, s. 97.

378 Aksan Nar , a.g.e., s. 149.

379 Nar, a.g.e., s. 185.
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onun ortadan kaldirilmasi talep edilir”. Kat malikleri kurulu kararlari hakkindaki
hakimin miidahalesi yoluna da benzer bir taleple basvurulmaktadir. Bu itibarla
hakimin miidahalesi talebiyle agilan dava da niteligi itibari ile insai bir etkiye
sahiptir®®, Insai dava neticesinde verilen iptal hilkmiiniin ge¢mise etkili olmasi
kanunda bu durumun agikga belirtilmesi sartina baglanmigtir (HMK m. 108/3).
Dolayisiyla, kat malikleri kurulu karariin iptali talebi ile agilan davalar bakimindan
gegmise etkili olmasi yoniinde agik bir diizenleme bulunmamasi nedeniyle
mahkemece verilen karar ancak gelecege yonelik hiikiim ifade edecektir®, Aksi

382 jse, miidahale talebiyle elde edilmek istenen amaca ulasmak

yondeki bir gériise gore
icin kat malikleri kurulunda alinan kararin iptali talebinin ge¢mise etkili olmasi

gerekir.

Kanaatimizce; kat malikleri kurulu karar1 gelecege etkili olacak sekilde hiikiim
ifade etmelidir. Zira kat malikleri kurulu kararlar1 ve yonetim plani hiikiimleri iptal
edilinceye dek tiim kat maliklerini ve bagimsiz béliimden stirekli surette faydalanan
kimseleri baglar®®. Bu nedenle goriisiimiize gore kat malikleri kurulu kararlarinin

mahkemece iptaline hiikmedilmesi halinde hakimin karar1 gegmise etkili olmamalidir.
V. HAKIMIN KARARINA UYULMAMASININ SONUCLARI

KMK m. 33/3’te, miidahale talebi sonucunda verilen hilkmiin gereginin yerine
getirilmemesi halinde davacinin basvuru imkanlar1 belirlenmistir. Mahkeme kararini
kendiliginden yerine getirmeyen davali hakkinda Ongoriilen hukuki ve cezai
yaptirimlar  vasitasityla mahkeme kararinin yerine getirilmesinin saglanmasi

amaclanmaktadir.

Miidahale talebi sonucu verilen karara muhalefetin hukuki yaptirimi hakim

kararinin gereginin yerine getirilmesi igin cebri icra yoluna bagvurmak ve KMK m. 25

380 Aksan Nar, a.g.e., s. 149.

381 Sengiil, a.g.e., s. 584.

382 Aksan Nar, a.g.e., s. 144,

383 Yargitay 20. HD, E. 2017/3180, K. 2018/8219, T. 12.12.2018 karar1 (Kazanc1)

92



uyarinca sartlarinin olugsmasi halinde miilkiyetin devrini talep etmekten ibaret olup,
cezai miieyyidesi ise KMK m. 33/son hiikkmiinde belirtildigi tizere idari para cezasi

uygulanmasidir.

A. Hukuki Sonuclari

1. Cebri Icra Yoluna Basvurma

Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimlerinden kaynaklanan yargilama neticesinde
verilen hitkmiin icrasin1 engelleyen herhangi bir kanuni diizenleme bulunmadigindan
her mahkeme ilami1 gibi hakimin miidahalesi talebi sonucunda verilen mahkeme
kararlarinin da 2004 sayili Icra ve iflas Kanunu hiikiimleri uyarinca infazi
miimkiindiir®®*. Ancak bunun icin verilen hiikiim icra takibine konu edilebilecek

nitelikte olmalidir.

Hakimin miidahalesi talebi sonucunda verilen hiikiim salt davalinin uyarilmasi
seklinde olabilecegi gibi, mesken olarak kullanilmasi gerekirken isyeri olarak
kullanilan bir bagimsiz bolimiin eski haline ¢evrilmesi, haksiz insa edilen bir
eklentinin yikilmasi, rahatsiz edici giiriiltiiniin engellenmesi veya kiraya verilen ortak

yerlerin bosaltilmas1 gibi birgok hususa iliskin olabilir®®.

Tasmirin teslimi, bir paranin ddenmesi veya teminat verilmesi, taginmazin
tahliye edilmesi veya teslimi, haksiz el atmanin veya ortak alana tecaviiziin
sonlandirilmasi, komsulara rahatsizlik verecek sekilde miizik dinlenmemesi, bagimsiz
bolim igerisinde kedi, kopek beslenmemesi gibi ilamlar icra takibine konu
edilebilecektir. Miidahale talebi sonucunda verilen karar davalinin uyarilmasindan

ibaret ise bu durumda hakimin karar1 icra takibine konu edilemeyecektir®®®,

Mahkeme kararinin icra takibine konu edilebilmesi i¢in hiilkmiin kesinlesmis

olmas1 ve hitkkmiin gereginin yerine getirilmesi igin kararda belirtilen siirenin ge¢mis

384 Arcak, a.g.e., s. 922.
385 Aydemir v.d., a.g.e., s. 150.
386 Oguzman, Selici, Ozdemir, a.g.e., s. 705; Sinanoglu, a.g.e., s. 84.
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387

olmas1 gerekir Hiikmiin kesinlesmesinin akabinde kararda belirtilen siire

gecmedikce ilamin infaz1 istenemeyecektir®®,

KMK m. 33 hiikmii dogrultusunda miidahale talebi sonucunda verilen kararin
yerine getirilmemesi halinde 6ngoriilen miieyyideler kimi zaman yetersiz kalmaktadir.
Bu agidan cebri icra vasitasiyla yerine getirilecek sekilde hiikiim kurulmasi uygun
olacaktir®®, Hakim, borg ve yiikiimliiliige aykirilig1 tespit ettikten sonra davalmin
yerine getirmesi gereken islemleri agikga belirtmeli, bunun i¢in davaliya belirli bir siire
vermelidir. Ayrica kararda belirtilen siire igerisinde kararin gereginin yerine
getirilmemesi halinde s6z konusu hiikmiin cebri icra vasitasiyla yerine getirilmesi
durumunda yapilacak giderlerden davalinin sorumlu tutulacagina ve ayrica hakkinda
KMK m. 33/son hilkmii uyarinca idari para cezasina hiikmedilebilecegine karar
verilmesi, soz konusu aykirihgm giderimi konusunda ilamin icrasinda olusacak

ihtilaflarin da oniine gegecektir.
2. Miilkiyetin Devrini Talep Etme
a. Dayana@

“25. madde hiikmii saklidir” seklindeki KMK m. 33/son hiikmi geregi
mahkeme kararinin yerine getirmeyen kat maliki, KMK m. 25 geregi miilkiyeti devre
zorlanabilir. Miilkiyeti devre zorlama davasinin davacisi yalnizca kat malikleri
olabilir’®®. KMK m. 25 ile kat maliklerinden birinin “kendisine diisen bor¢lart ve
viikiimleri yerine getirmemek suretiyle diger kat maliklerinin haklarini, onlar igin
cekilmez hale gelecek derecede ihlal etmesi” halinde haklar1 ihlal edilen kat
maliklerine, yukiimliiliigiinii yerine getirmeyen kat malikinin bagimsiz bdliimi
tizerindeki miilkiyet hakkinin kendilerine devredilmesini isteme hakki taninmustir.

Miilkiyeti devre zorlamak agisindan yerine getirilmekten imtina edilen borg ve

37 Yargitay 20. HD, E. 2017/4029, K. 2017/7403, T. 9.10.2017 karar1 (Kazanct).

388 Aydemir v.d., a.g.e., s. 151.

389 Aksu, a.g.e., s. 53.

30 Aydemir v.d., a.g.e., s. 137; Yargitay HGK, E. 1982/5-816, K. 1984/792, T. 05.10.1984 karar1
(Germeg, a.g.e., S. 623).
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yikiimliklerden kasit sadece Kat Miilkiyeti Kanununun dordiincii bolimiinde
belirtilen bor¢ ve yiikiimliiliikkler olmayip bu kanunun bor¢ ve yiikiimliliikleri
diizenleyen sair hiikiimleri de olabilir. Ayrica Tirk Medeni Kanununun komsuluk
hukukuna iligkin hiikiimlerinin ihlali veya diiriistliik kuralina aykir1 davranilmasi da

bu kapsamdadir®®*,

Miilkiyeti devir karar verilebilmesi icin KMK m. 25 ile bor¢ ve ylikiimliige
aykiriligin kat malikleri agisindan ¢ekilmez hale gelmis olmasi, dava agilmasi yoniinde
kat maliklerince arsa ve sayr cogunlugu saglanarak karar alinmis olmasi ve
miilkiyetinin devri istenen bagimsiz boliimiin bedelinin bankaya depo edilmis olmasi

sartlar1 ongoriilmiistiir.

Sartlarin varligi halinde hakim miilkiyetin davaci sifati ile davada yer alan kat
maliklerine arsa paylar1 oraninda devrine karar verecektir. Bu hususta hakimin takdir
yetkisi bulunmamaktadir®®, KMK m. 25/son hiikmii geregi “Kat maliklerince alinan
dava agma kararmmin ogrenilmesi tarihinden baslayarak alti ay ve her halde dava
hakkinin dogumundan baslayarak bes yil iginde kullanilmazsa veya dava sebebi

ortadan kalkmissa diiser”.

b. Talep Kosullar:

(1)Bor¢ Ve Yiikiimliiliige Aykirihgin Diger Kat Malikleri
Acisindan Cekilmez Hale Gelmesi

Borg ve yiikiimliiliiklerine diger kat malikleri acisindan ¢ekilmez hale gelecek
derecede aykir1 hareket eden kat maliki, sartlarinin mevcut olmasi halinde, miidahale
talebinin sonucunda verilen kararin geregini yerine getirmediginden bahisle maliki
oldugu bagimsiz boliimiin miilkiyetini devre zorlanabilir®®®, Bunun igin bor¢ ve

yiikkiimliiliige aykiriligin devri talep eden kat malikleri bakimindan ¢ekilmez hale

391 Germeg, a.g.e., S. 764; Aksu, a.g.e., S. 65; Arpaci, Yonetim, s. 295.
392 Aksu, a.g.e., s. 94.
3% Sinanoglu, a.g.e., s. 85.
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gelmis olmast KMK m. 25/1 uyarinca zorunludur. KMK m. 25/1 hiikmiinde belirtilen
genel ¢ekilmezlik halinin yan1 sira KMK m. 25/3 hiikkmiinde bazi 6zel hallerde

cekilmez hale gelme sartinin varligi kabul edilmistir.
I. Genel Cekilmezlik Hali

Kat Miilkiyeti Kanununda belirtilen borg¢ ve yiikiimliiliiklerin yani sira TMK
m. 737 kapsaminda komsuluk hakkina aykir1 davranista bulunulmasi halinde de

miilkiyeti devre zorlamak giindeme gelebilecektir®®,

Her borca aykirilik icin miilkiyeti devre zorlama imkani taninmamis, bu
aykirihigin kat malikleri acisindan c¢ekilmez hale gelecek derecede agir olmasi sarti
aranmistir’®. Cekilmezlik halinin degerlendirilmesi acisindan hakime takdir yetkisi
tamnmstir®®,  Hakim, takdir yetkisini kullanirken TMK’min 2. maddesinde
diizenlenen “diiriistliik kuralini” dikkate almak mecburiyetindedir®®’. Hakkaniyet
ilkesi bu durumda hakim igin yol gosterici olacaktir. Kat maliklerinden birinin
davraniginin; hak ihlali teskil etmeyecegi yoniindeki kat malikleri kurulu karari,

cekilmezlik halinin bulunmadigina delil teskil edecektir®®,

Hakkin ¢ekilmez derecede ihlali ile kastedilen hakkin devamli ve agir surette
ihlal edilmesidir®®®. Baz1 durumlarda tek bir harekette bulunulmasi ¢ekilmezlik halinin
kabulii icin yeterli olabilecektir. Komsusunun evini kasten atese veren kat malikinin
hareketi bu duruma &rnek olarak gdsterilebilir*®, Hos goriilmesi veya bagislanmast
beklenebilecek kiigiik derecede aykiriliklar ise gekilmezlik halinin mevcudiyeti igin

yeterli degildir*®?.

3% Germeg, a.g.e., s. 76; Aksu, a.g.e., s. 67.
3% Gzmen, Kir, a.g.e., s. 68; Aksu, a.g.e., s. 70.
3% Tekinay, a.g.e., s. 52; Akipek, Akintiirk, Ates, a.g.e., s. 429; Aksu, a.g.e., s. 67; Nihan Kiipelioglu
Gelmez, “Kat Miilkiyeti Kanununa Gére Miilkiyetin Zorunlu Devri”, istanbul Ticaret Universitesi
Sosyal Bilimler Enstitiisii Yaymlanmams Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul, 2018, s. 27.
397 Arpaci, Yonetim, s. 289.
398 Germeg, a.g.e., s. 771; Aksu, a.g.e., s. 69.
399 Akipek, Akintiirk, Ates, a.g.e., s. 488; Aksu, a.g.e., s. 68.
400 Aksu, a.g.e., s. 69.
401 Arcak, Erdogan, a.g.e., s. 432; Aksu, a.g.e., s. 68.
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ii. Ozel Cekilmezlik Halleri

KMK m. 25/1 hiikmii ¢ekilmezlik hali i¢in genel kurali ortaya koyar iken
maddenin 3. fikrasinda bazi 6zel haller 6ngorilmiistiir. Buna gore KMK m. 25/3’te
ongoriilen durumlarin varligi halinde borg ve yiikiimliilige aykir1 hareketin diger kat
malikleri agisindan ¢ekilmez hale gelmis oldugu farz edilir., KMK m. 25/3’te
diizenlenen ti¢ 6zel ¢ekilmezlik halinin varlig1 halinde artik ¢ekilmezlik halinin varlig

hakkinda hakimin takdir yetkisi bulunmamaktadir®®,

Ik olarak KMK m. 33/3/a’da “Ortak giderlerden ve avanstan kendine diisen
bor¢lart odemedigi i¢in hakkinda iki takvim yiuli icinde ii¢ defa icra veya dava takibi
vapilmasina sebep olunmasi” bir 6zel ¢ekilmezlik hali olarak Ongoriilmiistiir. Bu
yoniiyle kat malikinin ortak giderlere katilma borcunu siirekli geg ifa etmesi, kendisine
gonderilen ithtarnameye ragmen 6deme yapmamasi ¢ekilmezlik halinin varlig icin
yeterli degildir*®, iki takvim yil1 igerisinde ii¢ defa icra takibi baslatilmas1 veya dava
acilmasi ¢ekilmezlik hali i¢in sarttir. Takvim yil1, i¢inde bulunulan yilin 1 Ocak tarihi
ile 31 Aralik tarihi arasindaki dénemi ifade etmektedir®®. icra takibinin aym kisi
tarafindan baglatilmasi sart olmay1p farkli farkli kat malikleri veya yonetici tarafindan
baslatilan ii¢ ayr1 icra takibi veya agilan dava c¢ekilmezlik halinin varligi igin
yeterlidir®®. S6z konusu icra takip borcunun, miilkiyeti devre zorlama davasi devam
ederken 0denmesi halinde davanin konusuz kaldigi kabul edilecek ve miilkiyetin
devrine karar verilemeyecektir*®. Onceki kat maliki hakkinda baslatilan icra takipleri
veya acilan davalar bagimsiz boliimii devralmis olan yeni kat maliki bakimindan KMK

m. 25/3/a anlaminda hiikiim ifade etmeyecektir®®’.

402 Eren, Miilkiyet, s. 162; Aksu, a.g.e., s. 71.

403 Arcak, Erdogan, a.g.e., s. 433.

404 Germeg, a.g.e., s. 766.

405 Arcak, Erdogan, a.g.e., s. 434.

408 Yargitay HGK, E. 1999/18-1052, K. 2000/10, T. 26.1.2000 karar1 (Kazancr).
407 Aksu, a.g.e., s. 73.
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Ikinci olarak; KMK m. 33/3/b uyarinca “anagayrimenkuliin bulundugu yerin

408 yagmen, bu kanunda

sulh hakimi tarafindan 33 ’iincii madde geregince verilen emre
yvazilt borg ve yiikiimleri yerine getirmemek suretiyle oteki kat maliklerinin haklarin
ihlal etmekte devamli olarak bir yil israr edilmesi” halinde de c¢ekilmezlik halinin
varligi kabul edilecektir. Bu durumda borg¢ ve yiikiimliiliikklerine aykiri hareket eden
kat maliki hakkinda KMK m. 33 uyarinca hakimin miidahalesi talep edildikten sonra
verilen mahkeme kararinin geregini yerine getirmemekte bir yil siire ile 1srar edilmesi
devre zorlama davasi igin dnkosuldur. Bir yillik siirenin baslangi¢ an1 hakkinda madde
metninde agiklik bulunmamaktadir. Bir yillik siire, hakimin miidahalesi talebi sonucu

verilen kararmin kesinlesmesinden itibaren islemeye baslayacaktir*®.

KMK m. 33 kapsaminda verilen hiikkmiin icraya konulmus olmasi veya KMK
m. 33/3 hiikkmii geregi idari para cezasi talep edilmis olmasi ayn1 zamanda miilkiyeti
devre zorlama davasi acilmasina engel teskil etmemektedir*!®. Miidahale talebi
sonucunda verilmis olan kararin icra takibine konu edilmemis olmas1 6nemli degildir.
Borg ve yiikiimliiliige aykirilik devamli surette bir y1l siirmiis ise yine KMK m. 25/3/b

411" Aksi yonde bir Yargitay kararmda*'?; borg ve

hiikkmii uygulama alan1 bulacaktir
yikiimliilige aykiriligin bir yi1l boyunca devam etmesi yeterli goériilmemis, bunun

yaninda ilgili kat maliki hakkinda icra takibi yapilmasi ve bu takibin kesinlesmesi

408 Madde metninde yer alan “emre ragmen” ifadesinden mahkeme kararmin anlagilmas1 gerektigi
yonde bkz. Aksu, a.g.e., s. 78; Yilmaz Ozgiir, “Kat Miilkiyetinin Devri Mecburiyeti”, istanbul
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Yaymlanmamns Yiiksek Lisans Tezi, istanbul, 1990, s. 22.
409 Arpaci, Yonetim, s. 293; Arcak, Erdogan, a.g.e., s. 435; Aksu, a.g.e., s. 81.

410 Aksu, a.g.e., s. 80.

4! Germeg, a.g.e., s. 614; Kiipelioglu Gelmez, a.g.e., s. 36.

42 Yargitay 18. HD, E. 2003/8423, K. 2003/10272, T. 22.12.2003 kararinda; “Kat Miilkiyeti
Kanununun 25. maddesinde yazili kosullarin olusmast i¢in, aynt Kanunun 33. maddesine gore agilan
davanin kabul edilip kesinlesmesi, sonra da davalinin bir sene icinde bu karari kendiliginden yerine
getirmesinin beklenmesi yeterli degildir. Bu kosullarin ger¢eklesmesi i¢in boyle bir mahkeme karart ile
birlikte bu kararin infazi i¢in davalinin usuliine uygun bicimde uyarilmasi veya icraya basvurularak,
bu konudaki davranisimin kesin olarak belirlenmesi gerekir. Bu kosullara uyulmadik¢a davalimn,
mahkemenin emrine ragmen diger kat maliklerinin haklarini ihlal etmekte 1srarli oldugunu kabul etmek
miimkiin degildir. Aksine bir yorum, Anayasada ifadesini bulan miilkiyet hakkinin ve ézellikle 25.
maddenin éziine uygun diismeyecektir. Maddede sozii edilen israr unsuru, ancak bu kogullarin varlig
halinde bertaraf edilebilir. Oysa dosyadaki bilgi ve belgeler davalimin bu konuda uyariimadigini ve
hitkmiin infazi icin icraya basvurulmadigini ortaya koymaktadir. Ovyle ise devir kosullart olayla
gerceklesmemistir” seklinde hiikiim kurulmustur; ayn1 yonde bkz. Yargitay 18. HD, E. 2003/8423, K.
2003/10272, T. 22.12.2003 karar1 (Kazanct).
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suretiyle madde metninde yer alan “israr” sartinin yerine getirilmis kabul
edilebilecegi yoniinde hiikiim kurulmustur. Miilkiyeti devre zorlama i¢in agilan dava
devam ederken, bor¢ ve yiikiimliiliige aykirilik sebebiyle baslatilmis olan icra takip

borcunun 6denmesi halinde davanin konusuz kalmasina karar verilecektir®3,

KMK m. 25 hiikmiiniin miilkiyeti devir borcu 6ngoérdiigiinden hareketle sadece
kat malikleri aleyhine verilen mahkeme kararlar1 bakimindan KMK m. 25/3/b hiikmii
uyarinca miilkiyeti devre zorlama davasi agilabilecektir. Dolayisiyla KMK m. 25/1 ve
25/3/a hitkmiinde oldugu gibi KMK m. 25/3/b hitkkmii de, kiracilar veya intifa hakki
sahipleri ile tasinmazdan siirekli surette yararlananlar hakkinda verilen kararlar i¢in
uygulanamayacaktir*4, Borg ve yiikiimliiliige aykirilik halinde kat malikleri, bagimsiz
bolimden siirekli surette faydalanan kimseler ile birlikte KMK m. 18/2 uyarinca
miiteselsilen sorumlu kilinmistir. Bu durumda, bagimsiz boliimden siirekli surette
faydalanan kimsenin bor¢ ve yiikiimliiliiklerine aykirt hareketinin diger kat malikleri
acisindan ¢ekilmez hale gelmesinden bagimsiz boliim malikini sorumlu tutmamak

yasal diizenlemeye aykir1 olacaktir.

Ancak goriisiimiize gore; bu konuda borg ve ylikiimliiliige aykirt hareket eden
bagimsiz boliimden siirekli surette faydalanan kimsenin tahliyesini istemek amaca
ulagsmak i¢in yeterli olacaktir. Ayrica KMK m. 25 metninde kat maliklerinin borg ve
yiikiimliiliklerine aykir1 hareketinden bahsedilmekle bagimsiz boéliimden siirekli
surette faydalanan kimselerden bahsedilmemistir. Bu yoniiyle ¢ekilmez hale gelen s6z
konusu bor¢ ve ylikiimliiliige aykir1 hareket bagimsiz boliimden siirekli surette
faydalanan kimselerden kaynaklanmakta ise bu sebebe dayanilarak KMK m. 25

kapsaminda miilkiyetin zorunlu devrini talep etmek miimkiin olmayacaktir.

Ucgiincii ve son 6zel ¢ekilmezlik hali olarak KMK m. 33/3/c hiikkmiinde; Kat
malikinin bagimsiz bolimi “randevu evi veya kumarhane veya benzeri yer olarak
kullanmak suretiyle ahlak ve adaba aykiri harekette bulunmasi” sayilmistir. Bu

hiikiimle ahlaka ve adaba aykirilik hallerine ornekler verilmis olup hakim, hangi

413 Yargitay HGK, E. 1999/18-1052, K. 2000/10, T. 26.1.2000 karar1 (Kazancr).
414 Arpaci, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 94; Arcak, Erdogan, a.g.e., s. 435; Aksu, a.g.e., s. 81.
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durumlarda ahlaka ve adaba aykir1 kullanimin s6z konusu oldugunu takdir yetkisine
sahiptir*®®. Ahlaka ve adaba aykir1 kullanimm belirli bir siire devam etmesi gerekli
degildir. Bir defa ahlaka ve adaba aykir1 kullanim ile birlikte ¢ekilmezlik halinin

varlig1 kabul edilecektir®'®

. Ahlaka ve adaba aykir1 kullanim nedeniyle ¢ekilmezlik
hali sadece kat malikinin bizzat kullanimi halinde mevcut kabul edilecek olup,
bagimsiz boliimden siirekli surette faydalanan kimselerin bu yondeki kullanimlari

cekilmezlik halinin varligi igin yeterli degildir*!’.

(2) Kat Maliklerinin Karar Almasi

Borg ve yiikiimliiliiklere aykiri hareket eden kat malikinin bu durumu ¢ekilmez
hale gelmis ise KMK m. 25/2 uyarinca miilkiyeti devre zorlama davasi agilabilmesi,
aksi kararlastirilmis olmadikca, kat maliklerinin say1 ve arsa ¢ogunlugu ile dava

acilmas1 yoniinde karar almasi sartina baglanmigtir8

. Alinan karar sonrasinda tek bir
kat maliki davaci olabilecegi gibi miilkiyeti devretmesi istenen kat maliki disindaki
diger kat malikleri birlikte de davaci olabilir*'®. Dava acabilecek kisiler arasinda,
miilkiyeti devre zorlama davasi agilmast ile ilgili alinan kat malikleri kurulu kararina
katilmis olma sart1 aranmadigindan, karara istirak etmeyen kat maliklerinin de davaci

olmas1 miimkiindiir*%.

KMK m. 25/2 metninde yer alan “aksi kararlastiriimis olmadik¢a” ifadesinden
hareketle, yonetim plani veya kat malikleri kurulu karari ile dava agma yoniinde
alinacak karar icin farkli bir ¢ogunluk sarti 6ngoriilebilecektir®?t, Kimi yazarlara

gore*?, kanunda ongériilen arsa ve say1 cogunlugu sartindan daha hafif gogunluk

415 Aksu, a.g.e., s.81.

416 Arcak, Erdogan, a.g.e., s. 436; Arpaci, Yonetim, s. 294,

47 Germeg, a.g.e., S. 769.

418 5711 sayili kanun ile yapilan degisiklik 6ncesinde kat malikleri kurulu karar1 alinmasi gerektigi
belirtilirken, degisiklik sonrasinda kat maliklerinin alacagi karardan bahsedilmektedir. Dolayistyla kat
malikleri kurulu toplanmasina ihtiya¢ olmaksizin kat maliklerinin dava agilmasi yoniinde alacaklar1 bir
kararmm arsa ve sayr ¢ogunlugu saglanacak sekilde kat maliklerince imzalanmis olmasi yeterli
goriilmektedir. Bu yonde bkz. Kiipelioglu Gelmez, a.g.e., s. 40.

419 Germeg, a.g.e., s. 616; Aksu, a.g.e., s. 162.

420 Gzmen, Kir, a.g.e., s. 70; Pulak, a.g.e., s. 410. Aksi yonde goriis i¢in bkz. Aksu, a.g.e., s. 162.

421 Aksu, a.g.e., s. 84.

422 Ozkan Saruhan, a.g.e., s. 62; Kiipelioglu Gelmez, a.g.e., s. 42.
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sartinin Ongoriilmesi mimkiin degildir. Kat malikleri kurulunun miilkiyeti devre

423 Dolayisiyla

zorlama davasi agilmasi yoniinde karar almasi dava sart1 niteligindedir
bu sartin yerine getirilip getirilmedigi HMK m. 115 geregi yargilamanin her
asamasinda hakim tarafindan resen dikkate alinacaktir*?*. Salt davanin acilmasi icin
karar alinmig olmasi yeterli olmayip, hakim tarafindan kat malikleri tarafindan alinan

kararin yerindeligi de yargilama sirasinda denetlenecektir®?,

B. Cezai Sonuclari

KMK m. 33/3 hiikmii uyarinca “Tespit edilen siire i¢inde hakimin kararin
verine getirmeyenlere, ayni mahkemece, iki yiiz elli Tiirk Lirasindan iki bin Tiirk
Lirasina kadar idari para cezast verilir . Mahkeme kararinda belirtilen siire igerisinde
hilkkmiin geregini yerine getirmeyenler hakkinda idari para cezasi verilmesi
Oongoriilmiistiir. Hilkkmedilecek para cezast madde metninde belirtildigi lizere “idari
para cezast” niteliginde olup, kisinin adli sicilinde yer almayacaktir*?®. Para cezasina
hiikmedilmesi ilk mahkeme sonucunda verilen kararin icrasina se¢enek bir yaptirim
degildir. Mahkeme kararinin icrasinin yani sira istenebilecek ek bir yaptirimdir®?’,
Miidahale talebi sonucunda verilen ilk hilkmiin geregini yerine getirmeyen taraf

hakkinda hem icra takibi baslatilabilir hem de bunun yaninda idari para cezasi

verilmesi talep edilebilirt?,

Goriilecegi lizere para cezasina hiikmedilmesi, uyugmazligin esas1 hakkindaki
kararin yerine getirilmemesi halinde ortaya ¢ikan bir durumdur. Bu nedenle miidahale

talebi sonucunda verilen ilk kararda “uygun goriilen siire igerisinde mahkeme

423 Yargitay 18. HD, E. 2002/10749, K. 2002/12058, T. 12.12.2002 kararinda; “Yasanmn yukarida
agiklanan hiikmiine gorve dava agilabilmesinin 6n sarti olan kat malikleri kurulundan karar alinmasi
suretiyle diger kat maliklerinin devir isteme haklarini kullanmalarina olanak saglanmamuis
bulundugundan davacinin dava kosulu yerine getirilmeden actigi bu davanmin reddine karar verilmesi
gerekirken isin esast hakkinda hiikiim kurulmus olmast dogru gériilmemistir” seklinde hiikiim
kurulmustur (Kazancti).
424 Aksu, a.g.e., s. 86.
425 Ozmen, Kir, a.g.e., s. 69.
426 Aksan Nar, a.g.e., s. 156; Yalcin, a.g.e., s. 84; Aydemir v.d., a.g.e., s. 153.
427 Arcak, a.g.e., s. 927; Aydemir v.d., a.g.e., s. 153; Saglam, a.g.m., s. 1370.
428 Aydemir v.d., a.g.e., s. 153.
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kararinin yerine getirilmemesi halinde belirli bir miktar para cezasi 6denmesi”

seklinde hiikiim kurulmas1 miimkiin degildir*%.

Uyusmazligin esasi hakkinda verilen ilk karar kesinlestikten ve kararin yerine
getirilmesi icin mahkeme kararinda belirtilen siire gectikten sonra, hitkkmedilen edimin
hi¢ veya geregi gibi yerine getirilmedigini iddia eden taraf, ayrica bir dava agarak
mahkeme kararina riayet etmeyen tarafin KMK m. 33/3 uyarinca idari para cezasi ile

cezalandirilmasini talep edebilir,

Idari para cezas1 verilmesi talebi, ayr1 bir dava olarak goriilecek ve mahkemece
geregi halinde hiikkme uyulmadiginin tespiti i¢in kesif, bilirkisi incelemesi vasitasiyla

inceleme yapilacaktir®®!

. Para cezasmma hiikmedilebilmesi ic¢in; miidahale talebi
sonucunda bir seyin yapilmasi veya bir hususun yerine getirilmesine hiikmedilmis
olmasi, verilen kararin kesinlesmis olmasi, kesinlesme sonrasinda uygun goriilen siire
icerisinde edimin yerine getirilmemis olmasi gerekmektedir®®. Miidahale talebi
sonucu verilen karara muhalefet edilmeden dogrudan bor¢ ve yiikiimliilige aykiri
hareket eden kat maliki hakkinda salt idari para cezasi verilmesi yoniinde karar

verilmesi miimkiin degildir*®.

KMK m. 33/3 metninden anlasildigi {izere hiikkmedilecek para cezasinin
miktar1 bakimindan hakime belirtilen sinirlar i¢inde takdir hakki tanimistir. Hakim
verecegi para cezasinin miktarini tayin ederken hilkkmedilen edimin niteligini, 6nemini
ve hiikmiin yerine getirilmemesinde davalinin kusur derecesini géz dniine alacaktir*3,

5711 sayili Kanun ile yapilan degisiklik oncesinde kanun metninde para cezasina kesin

423 Aydemir v.d., a.g.e., s. 153; M. Resit Karahasan, Kat Miilkiyeti Hukuku, C. 2, Istanbul, Arikan
Basim, 2008, s. 223-226.

40 Yargitay 18. HD, E. 2012/5344, K. 2012/6519, T. 29.05.2012 kararinda; “Kat Miilkiyeti Yasasinn
33. maddesinin son fikrasinda ongériilen idari para cezasinin uygulanabilmesi bir mahkeme kararmnin
varligi ve gereginin yerine getirilmemesi, sonra ilgilisi tarafindan ayrica istemde bulunulmasina
baghdir. Dosya kapsamina gore bu sayilan sartlarin bulunmadigi anlasildigindan davanin reddi
gerekirken kabuliine karar verilmesi dogru goriilmemistir.” seklinde hiikiim kurulmustur (Kazanct).
41 Yargitay 18. HD, E. 2010/14, K. 2010/4266, T. 22.03.2010 karar (Kazanc1); Yargitay 18. HD, E.
2009/9594, K. 2009/8963, T. 26.10.2009 (Pulak, a.g.e., s. 503-504).

432 Karahasan, C. 2, s. 386; Sinanoglu, a.g.e., s. 94.

433 pulak, a.g.e., s. 486.

434 Sinanoglu, a.g.e., s. 94.
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olarak hiikmedilecegi diizenlenmis iken, yapilan degisiklik ile bu ibare kaldirilmistir.

Mahkemece hiikkmedilen idari para cezasi kararina karsi davalimin itiraz hakki

435

bulunmaktadir®®. KMK m. 33’te belirtilen mahkeme kararina uymama eylemi bir

kabahat olup, idari para cezasi1 verilmesi talebiyle agilan dava ihbari niteliktedir. Bu

nedenle dava agildiktan sonra davadan vazgecilmesi miimkiin degildir*®®.

4% Bu yonde Yargitay 20. HD, E. 2019/1525, K. 2019/2310, T. 4.4.2019 karar1 (Kazanc1).
436 pylak, a.g.e., s. 486.
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BESINCI BOLUM
HAKIMIN MUDAHALESINDE USUL

l. DAVANIN TARAFLARI

A. Davaci

1. Kat Maliklerinin Davaci Olmasi

Kat miilkiyetinden kaynaklanan uyusmazliklarda hakimin miidahalesi
talebinde bulunma hakki kural olarak kat maliklerine taninmistir. Gerek kat malikleri
kurulu kararlarinin iptali gerekse de bor¢ ve yiikiimliliikklere aykirt hareket edenler

hakkinda, kat malikleri davaci olabilir*®’.

Kat malikleri kurulu kararlarinin iptali bakimindan; KMK m. 33 uyarinca kat
malileri kurulu toplantisina katilan ancak alinan karar hakkinda aykir1 oy kullanan
veya toplantiya katilmamis olan kat malikleri davaci olabilecektir. Ancak, alinan
kararin kanunun emredici hiikiimlerine aykirilik**® teskil etmesi halinde toplantiya
katilip karar hakkinda aykir1 oy kullanmayan kat malikleri dahi davaci olabilecektir®®.
Kat malikleri kurulunda karar alindiktan sonra bagimsiz boliimiin miilkiyetini devralan

kisi de bu karara kars1 hakimin miidahalesini talep edebilir**.

KMK m. 33’te kat malikleri kurulu kararlar1 hakkinda iptal davasi diizenlenmis
olmast nedeniyle yonetici veya kat malikleri yonetim kurulu tarafindan alinmis olan
kararlar hakkinda dogrudan hakimin miidahalesi talebinde bulunulamayacaktir. Bu
kararlar bakimindan 6ncelikle kat malikleri kuruluna basvurulmali, burada alinan

karara kargt hakimin miidahalesi yoluna gidilmelidir. Yargitay bu yondeki bir

47 Sinanoglu, a.g.e., s. 35.

438 Ayrintili bilgi igin bkz. II. Boliim “Alinan Kararin Kanunun Emredici Hiikiimlerine Aykirt Olmasi”
baslig.

439 Oguzman, Seligi, Oktay Ozdemir, a.g.e., s. 699; Ertas, Esya, s. 449; Tekinay, a.g.e., s. 105-106;
Ayan, a.g.e, s. 469.

440 yargitay 18. HD, E. 2012/14088, K. 2013/1074, T. 1.1.2013 karar1 (Kazanc); Yargitay 18. HD, E.
907, K. 1831, T. 13.03.2003 (Aksan Nar, a.g.e., s. 143 dpn. 467).
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kararinda®!; yonetim kurulu tarafindan alman karar hakkinda hakimin miidahalesi

talebinde bulunulmadan o©nce kararin iptali i¢in Once kat malikleri kuruluna

basvurulmasi gerektigine hiikkmetmistir*4.

Kat maliki, diger kat maliklerinden birinin veya bagimsiz boliimden siirekli surette
faydalanan kimselerin bor¢ ve yiikiimliiliiklerine aykirt hareket etmeleri halinde
miidahale talebinde bulunabilecektir. Hakimin miidahalesi talebiyle goriilen dava
devam ederken kat maliki sifat1 sona eren kisi yoniinden davaya devam i¢in hukuki
yararin bulunmas1 gerekir**®. Arsa pay1 ayrilmis olsa dahi bagimsiz boliim fiilen

mevcut degilse bu durumda arsa pay: sahibinin dava agma hakki bulunmamaktadir®#,

Kat maliki, bor¢ ve ylikiimliiliikklerini yerine getirmekten imtina eden ve bu suretle
haklarini kendisi i¢in ¢ekilmez hale gelecek derecede ihlal eden kat maliki hakkinda
KMK m. 33/3/son ciimle atfi ile KMK m. 25 kapsaminda miilkiyeti devre zorlama

davasi acabilecektir®.

2. Siirekli Surette Faydalanan Kimseler

KMK m. 33 metninde kat maliki olmayan ancak bagimsiz boliimden siirekli
surette faydalanan kimseler hakkinda dava agilabileceginden bahsedilmesine ragmen,
bu kisilerin davact olup olamayacagma iligkin acik bir diizenleme
bulunmamaktadir®*. Her ne kadar KMK m. 33 metninde sadece kat malikinin dava
hakkindan bahsedilmekte ise de Ogretide kat maliki olmayan, ancak bagimsiz
boliimden faydalanan diger kisilerin de miidahale talebinde bir yararlarinin bulunmasi

halinde davaci olabilecegi kabul edilmektedir**’.

41 Yargitay 20. HD, E. 2017/954, K. 2018/2667, T. 5.4.2018 karar1 (Kazanc1).
42 Yargitay 18. HD, E. 2012/3300, K. 2012/5060, T. 7.5.2012 karar1 (Kazanc).
43 Aydemir v.d., a.g.e., s. 134.
44 Yalem, a.g.e., s. 85.
45 Sinanoglu, a.g.e., s. 37.
448 Sinanoglu, a.g.e., s. 40.
4“7 Aydemir v.d., a.g.e., s. 133; Arpaci, Yonetim, s. 98 dpn. 72; Ertas, Esya, s. 450 Germeg, a.g.e, S.
859; Ayan, a.g.e, s. 471; Sinanoglu, a.g.e., s. 39; Yargitay 18. HD, E. 2004/6405, K. 2004/6467, T.
27.9.2004 karar1 (Kazanci).
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Dava agmakta hukuki yarar1 bulunmasi halinde kiracilar, yoneticiler, kat
maliklerinin kiilli ve ciizi halefleri, bagimsiz boliimden siirekli surette faydalananlar
ve smirlt ayni hak sahipleri veya bagimsiz boliimden siirekli surette faydalanan

448

kimseler de hakimin miidahalesini isteyebilir**®. Kat malikleri kurulunun tiizel kisiligi

bulunmadigindan kurulun dava hakki da bulunmamaktadir®4°,

Kiraci, siikna hakki sahibi gibi bagimsiz boliimden siirekli surette faydalanan
kimseler, kat malikleri kurulunda alinan kararin kendi 6zel ¢ikarlari ile ilgili olmasi,
alman kararin kendi hak ve menfaatlerini zedeleyici nitelikte bulunmasi halinde
hakimin miidahalesini talep edebilirler**. Yargitay bu konudaki bir kararinda kat
malikleri kurulunca alinan kararin bagimsiz boliimden siirekli surette faydalanan
kimsenin 6zel bir ¢ikari ile ilgili olmas1 veya hak ve menfaatlerini zedeleyici nitelikte
olmas1 halinde hakimin miidahalesi talebinde bulunabilecegine hilkmetmistir*!. Kat
maliklerinden birinin kendisine zarar vermesi, rahatsiz etmesi veya kullandigi
bagimsiz boliimden faydalanmasini engellemesi vb. durumlarda kat maliki olmayan

kisi hakimin miidahalesini talep edebilir*>?,

a. Kiracilar

KMK m. 33 metninde her ne kadar kiraci aleyhine hakimin miidahalesi
talebinde bulunulabilecegi belirtilmis ise de kiracinin dava hakki diizenlenmemistir.
Kat maliki bagimsiz boliimii kiraya vermekle bagimsiz boliim ve eklentileri ile ortak
alanlar lizerindeki kullanma hakkini kiraciya devretmis olur. Bu durumda kiraci, kat
malikinin bagimsiz bolim ve ortak yerlerin kullanimindan kaynaklanan haklarini

korumak adina dava agma hakkina sahiptir®>3,

448 Arpaci, Yonetim, s. 98; Ertas, Serh, s. 450; Germeg, a.g.€., s. 859; Ayan, a.g.e., s. 471; Sinanoglu,
a.g.e,s. 34.

49 Arcak, Erdogan, a.g.e., s. 541; Sinanoglu, a.g.e., s. 35; Arcak, a.g.e., s. 901.

450 Arcak, Erdogan, a.g.e., s. 533; Sinanoglu, a.g.e., s. 40; Arcak, a.g.e., s. 904.

41 Yargitay 20. HD E. 2019/3269, K. 2019/6235, T. 4.11.2019 karar1 (Kazanct).

42 pylak, a.g.e., s. 492; Sinanoglu, a.g.e., s. 39; Yargitay 20. HD, E. 2017/2785, K. 2017/7374, T.
5.10.2017 karar1 (Kazanct).

43 Yargitay 18. HD, E. 2002/5426, K. 2002/6353, T. 3.6.2002 karar1 (Kazanc).
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Her ne kadar kiracilarin dava hakki bulunsa da bu hak kat malikleri ile esit diizeyde
degildir. Kiracinin dava hakki bagimsiz bolim ve eklentileri ile ortak alanlarin
kullanimindan kaynaklanan uyusmazliklar ve kendisine yiliklenen bor¢ ve
yiikiimliiliikler ile ilgili konular ile sirlidir***. Bu durumda kiraci, anagayrimenkuliin
ortak yerlerini veya kiraladigi bagimsiz bolimden faydalanmasini, kanuna veya
yonetim planina aykir bir sekilde sinirlayan kat maliki kurulu kararinin iptalini talep
edebilecektir*®®. Bunun vyaninda kiracinin aymi kat maliki gibi, bor¢ ve
yiikiimliiliklerini yerine getirmeyen kat malikleri aleyhine dava agma hakki
bulunmaktadir. KMK m. 22/1 uyarinca kiraci fazla 6dedigi ortak gideri diisme hakki

oldugundan bu bedellerin iadesi i¢in dava agamaz*®®.

b. Intifa ve Siikna Hakki Sahipleri

Bir irtifak hakki ¢esidi olan intifa hakki, TMK m. 794 uyarinca “Taswmrlar,
tasinmazlar, haklar veya bir malvarligi iizerinde kurulabilir. Aksine diizenleme
olmadik¢a bu hak, sahibine, konusu iizerinde tam yararlanma yetkisi saglar”. Intifa
hakki taginmazlar igin tapu kiitiigiine tescil ile kurulur (KMK m. 795/1) ve bu tescilden
itibaren hak sahibi tasinmazi kullanma yetkisine sahip olmakla kat maliki buna
katlanmak zorundadir. Intifa hakkinin kurulmasi ile tasinmaz iizerindeki ¢iplak
miilkiyet hakki sahibinin yararlanma ve kullanma yetkisi sona erer ve intifa hakki
lizerine yiiklendigi miilkiyet hakkimni i¢i bosaltilmis bir hak durumuna sokar. intifa
hakki mevcut iken miilkiyet hakki sahibi tasinmazi kullanma yetkisinden mahrum
kalir. Intifa hakk: kurulduktan sonra miilkiyet hakki sahibi sadece bu kuru miilkiyet

hakkini bagkasina devretme yetkisine sahiptir®’.

Intifa hakk: gergek kisilerde en ¢ok hak sahibinin hayat: boyunca, tiizel kisilerde
ise kararlastirilan siirede veya tiizel kisiligin sona ermesi anina kadar ve en ¢ok otuz

yil olacak sekilde kararlastirilabilir (TMK m.797/1-2). Kisisel bir irtifak hakki olmasi

4% Sinanoglu, a.g.e., s. 40.

45 Germeg, a.g.e, s. 859.

46 Sinanoglu, a.g.e., s. 41.

47 Yargitay HGK, 2010/3-654 E, 2010/692 K, T. 22.12.2010 karar1 (Kazanc).
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nedeniyle intifa hakki baskasma devredilemez*®. Ancak “Taraflar arasinda aksi
vonde bir karar alinmadik¢a durum ve kosullardan hak sahibince sahsen kullanilmast
gerektigi anlasiimiyorsa” intifa hakki sahibi tasinmazi kullanma hakkini bagkasina
devredebilir (TMK m. 806). Intifa hakk: sahibi, tasinmazi kendisi kullanmiyor ve
baskasina kiralamis dahi olsa, kullanma hakkini ilgilendiren ve bu nedenle ortaya

cikan uyusmazliklar ile ilgili kat malikleri kurulu kararmin iptalini dava edebilir*>®°.

Siikna hakki ise sahibine “Bir binadan veya onun bir béliimiinden konut olarak
yararlanma yetkisi” verir. “Kural olarak siikna hakki, baskalarina devredilemez ve
hak sahibinin miras¢ilarina ge¢mez ve kanunda aksine hiikiim bulunmadikga, intifa
hakkina iligkin hiikiimler oturma hakkina da uygulany” (TMK m. 823). Bu bakimdan
intifa hakkma iligkin diizenlemeler siikna hakki bakimindan da uygulama alani

bulacaktir.

Intifa ve siikna hakki sahipleri kendi ¢ikarlarina aykiri kat malikleri kurulu
kararmin iptalini talep edebilecegi gibi kendilerine zarar veren kat malikleri aleyhine

480 Yargitay bir kararinda*®; intifa hakki

de hakimin miidahalesini talep edebilirler
sahibinin bagimsiz boliimii kullanmasin1 veya ortak alanlardan faydalanmasini
engellemeyen projeye aykirt degisikliklerin eski hale getirilmesini talep

edemeyecegine hiilkmetmistir.

3. Yoneticiler

Yoneticinin hakimin miidahalesi taleplerinde davanin tarafi olarak kabulii, kimi
zaman sayilar1 yiizleri bulan kat maliklerinin tiimiiniin davada taraf olmasinin 6niine
gecmesi yoniiyle usul ekonomisi ilkesine de ciddi olarak hizmet etmektedir®?. Ancak

onemle belirtmek gerekir ki yoneticinin dava agma yetkisi, anagayrimenkuliin

48 Yargitay 14. HD, E. 2016/5340, K. 2019/604, T. 21.1.2019 karar1 (Kazanc).

49 Arcak, Erdogan, a.g.e., s. 534.

460 Sinanoglu, a.g.e., s. 39.

61 Yargitay 18. HD, E. 2008/8209, K. 2008/12100, T. 17.11.2008 karar1 (Germeg, a.g.¢, s. 324); benzer
yonde bkz. Yargitay 18. HD, E. 1995/12740, K. 1996/1417, T. 9.2.1996 karar1 (Kazanci).

42 Hasan Said Saz, “Kat Miilkiyeti Kanununda Yo6netim Meselesi ve Yoneticinin Husumet Ehliyeti”,
THD, C. 12, S. 126, s. 120.
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yonetimi ile ilgili hususlarda kendisine verilen gdrev alanina giren konular ile
sirlidir*®, Ornegin; ydnetici miilkiyet hakkinmn kullanilmas: ile ilgili olan ortak
alanlara yonelik el atmanin onlenmesi davasini agamayacaktir. Bu hususta dava
acabilmesi ancak kat malikleri kurulunun bu konuda kendisine 6zel yetki vermesi

464

halinde miimkiindiir™”*. Yo6neticinin kat malikleri kurulu kararinin iptalini talep etmesi

Kat Miilkiyeti Kanununda agik¢a diizenlenmediginden, kurul kararlarinin iptali

talebiyle yonetici davaci olamayacaktir®®,

“Kat miilkiyetine iliskin bor¢ ve yiikiimlerini yerine getirmeyen kat maliklerine
kars1 dava ve icra takibi yapimasi ve kanuni ipotek hakkinin kat miilkiyeti kiitiigiine
tescil ettirilmesi” (KMK m. 35/1/1), yoneticinin gorevleri arasinda sayilmistir. Ayni
sekilde anagayrimenkuliin genel giderlerine istirak etmeyen kat maliki hakkinda,
yoneticiye dava agma ve icra takibi baslatma yetkisi verilmistir (KMK m. 20/2).
Goriilecegi lizere bor¢ ve ylkiimliliklerine aykiri hareket edenler hakkinda
yoneticinin dava agma hakki kanunda acik¢a diizenlenmistir. Ancak yoneticinin sahsi
adina, bor¢ ve ylikiimliiliiklere aykirilik nedeniyle davaci olabilmesi i¢in, bagimsiz
boliimden stirekli surette faydalanan kimselerde oldugu gibi zarar gérmiis olmasi

sarttirt®,

Yonetici ayipl ifadan kaynaklanan sebeplerle anagayrimenkuliin miiteahhidine
karst davaci olmayacaktir. Yargitay bu yondeki bir kararinda®®’; yoneticinin kat
malikleri kurulunca kendisine 6zel yetki verilmis olsa dahi miiteahhide kars1 ayipl

ifadan kaynaklanan sebeplerle davaci olmayacagina hilkkmetmistir. Bir bagka Yargitay

43 Yargitay 13. HD, E. 2016/20393, K. 2018/2882, T. 7.3.2018 kararinda: “Bu hiikiimler
gostermektedir ki, anagayrimenkuliin yonetimi icin atanan yonetici veya Yonetim Kurulunun, kural
olarak, aktif ve pasif husumet ehliyetleri bulunmaktadir. Ancak bu ehliyetin kapsami KMK'min 35.
maddesi uyarinca yonetim islemlerine dair temsil gorevi ile ilgili olup, ortak alanlarda bulunan ayp ve
eksiklere dair yoneticinin veya yénetim kurulunun temsil ve bu anlamda dava a¢ma yetkisi
bulunmamaktadir” seklinde hiikiim kurulmustur (Kazanci).

44 Yargitay 18. HD, E. 2009/10083, K. 2009/12534, T. 24.12.2009 karar1 ( Saz, a.g.e., s. 119).

465 Arpaci, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 135; Reisoglu, Kat Miilkiyeti, s. 99. Kat maliki olan yoneticinin
dava agma yetkisinin bulundugu yoniinde goriis i¢in bkz. Aksu, a.g.e., s. 49; Reisoglu, Kat Miilkiyeti,
s. 99.

466 Arpaci, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 135.

47 Yargitay HGK, E. 2017/13-663, K. 2020/873, T. 11.11.2020 karar1; benzer yonde bkz. Yargitay 23.
HD, E. 2017/2498, K. 2020/3343, T. 2.11.2020 karar1 (Kazanci).
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kararinda®®®: yoneticinin kat malikleri kurulunca kendisine yetki verilmesi halinde

miiteahhidin ortak yerlere el atmasi halinde hakimin miidahalesi yoluyla miidahalenin

meni ve eski hale getirme talebinde bulunabilecegine hilkkmetmistir.

Yonetici hakimin miidahalesi talebiyle davaci olduktan sonra, ydneticinin
degismesi halinde yeni yonetici s6z konusu davaya devam edebilecektir. Yeni
yoneticinin davaya devam etmesi i¢in hakime yonetici se¢ildigine dair evraki sunmasi
ve davaya devam etme iradesini bildirmesi yeterlidir. Eski yonetici zamaninda davada
yerine getirilen tiim islemler gecerliligini koruyacak ve davaya kalindig1 yerden devam

edilecektir®.

B. Davah

1. Kat Maliklerinin Davali Olmasi

Kat maliki, kat malikleri kurulu kararinin iptali veya yonetim planinin
degistirilmesi amaciyla hakimin miidahalesi talebinde bulunurken karara istirak eden

diger kat maliklerini hasim olarak gdsterebilecektir*’®

. Kurul kararmin iptali isteminde
kat malikler1 hasim olarak gosterilecek ise husumetin karara istirak eden kat
maliklerine yoneltilmesi yeterli olup, karar hakkinda olumsuz oy kullanan veya
toplantiya katilmamis kat maliklerinin davali olarak gosterilmesi gerekli degildir*’.
Kat malikleri kurulu toplantisina kat malikinin bizzat kendisi degil de temsilcisi
katilmis ise husumet bu durumda temsilciye degil de kat malikinin kendisine
yoneltilmelidir. Zira kat malikleri kuruluna iiye olma sifat1 temsilcide degil bizzat kat
malikinin kendisindedir. Bunun yaninda kat maliki velayet veya vesayet altinda ise

husumet bu durumda yasal temsilciye ydneltilmelidir®2,

468 Yargitay 14. HD, E. 2020/1532, K. 2020/6944, T. 5.11.2020 karar1 (Kazanc1).
49 Arcak, a.g.e., s. 947; Arcak, Erdogan, a.g.e., s. 575.
470 Tekinay, a.g.e., s. 95; Sinanoglu, a.g.e., s. 36; Odyakmaz, Kat Miilkiyeti Yasas, s. 380; Arpaci,
Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 135; Arslan, Kirmizi, a.g.e., s. 531.
471 Yargitay HGK, E. 2003/18-565, K. 2003/790, T. 17.12.2003 karar1 (Kazanct).
472 Arpaci, Yonetim, s. 85.
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Bagimsiz boliimiin kullanimi, ortak yerlere el atilmasi veya ortak alanlarin amaci
disinda kullanimi, bagimsiz boliimde veya ortak alanlarda anagayrimenkuliin onayli
projesine aykiri olarak onarim veya degisiklik yapilmasi veya borg ve ylikiimliiliiklere
aykirt hareket edilmesi nedeniyle menfaati zedelenen kat maliki veya bagimsiz
boliimden siirekli surette faydalanan kisiler hakimin miidahalesi talebinde, zarara

sebebiyet veren kat maliki hasim olarak gosterilecektir®’,

Kat malikleri kurulunun tiizel kisiligi bulunmadigindan daha evvel belirttigimiz
tizere bu kurulun dava agma hakk1 bulunmadig: gibi davali sifatiyla hasim gosterilmesi
de miimkiin degildir*’*. Bu ydnde bir Yargitay kararinda®’®, kat malikleri kurulunun
tiizel kisiliginin bulunmadig1, bu nedenle kurul kararinin iptali istemiyle agilan davada

hasim olarak gdsterilmesinin miimkiin olmadigina hiikmedilmistir*’®.

2. Bagimsiz Boliimden Siirekli Surette Faydalananlarin Davah

Olmasi

Hakimin miidahalesi talebinin konusuna gore kat malikleri disinda, bagimsiz
bolimden siirekli surette faydalanan kimseler davali olarak gosterilebilir. Bagimsiz
boliimden kira iligkisi, intifa veya siikna hakki vb. bir sebebe dayanarak siirekli surette
faydalanan kimselerin bor¢ ve yiikiimliiliikklerine aykirt hareket etmesi halinde bu
kisiler hasim olarak gosterilerek hakimin miidahalesi talep edilebilecektir. Tazminat
talebiyle hakimin miidahalesi yoluna basvuruldugunda, zarara sebebiyet veren olayda
bagimsiz boliimiin malikinin veya bagimsiz boliimden siirekli surette faydalanan

kimsenin kusuru bulunuyor ise dava bu kisi aleyhine agilmalidir*’’.

Bagimsiz boliimden siirekli surette faydalanan kimselerin kat malikleri kurulu

kararinin iptali istemi ile agilan davada hasim olarak gosterilmeleri miimkiin degildir.

473 Arslan, Kirmuzi, a.g.e., s. 531.

474 Germeg, a.g.e., s. 812; Aydemir v.d., a.g.e., s. 133.

475 Yargitay HGK, E. 2003/18-565, K. 2003/790, T. 17.12.2003 karar1.

476 Aym yonde karar igin bkz. Yargitay HGK, E. 2006/18-483, K. 2006/473, T. 28.6.2006 karar1
(Kazanct).

477 Aydemir v.d., a.g.e., s. 143.
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Yoneticiler de kat maliki olmayan kisilerden olsalar da Kat Miilkiyeti Kanununda
davada taraf olma haklarina iligkin ayrintili ve 6zel diizenlemeler yer aldigindan bu
kisilerin davali olarak gosterilebilecegi halleri ayr1 bir baglik altinda incelemek daha

dogru olacaktir.

3. Yoneticinin Davalh Olmasi

Kat malikleri kurulu karar1 hakkinda agilacak davada KMK m. 38 hitkmiinde
yoneticiye karst husumet yoneltilebilecegi acikca diizenlenmistir*’®. Bu dogrultuda
yoneticinin kat malikleri kurulu kararina kars1 hakimin miidahalesi taleplerinde davali

olarak gdsterilmesi miimkiindiir*’°.

5711 sayil1 Kanun degisikligi dncesinde yoneticinin, aynt zamanda kat maliki
olmadig1 durumlarda davali olarak gosterilmesinin miimkiin olmadig1®® gerekgesiyle
yoneticinin davali olarak gosterildigi kat malikleri kurulu kararinin iptali davalar
reddedilmekte, yoneticinin aynit zamanda kat maliki olmas1 halinde ise, karara katilan
kat maliklerinin de davaya dahil edilmesi saglanmaktaydi*t. 14.11.2007 tarihli 5711
sayil1 kanun degisikligi ile anagayrimenkuliin yonetimi ile ilgili islerde KMK m. 38
hiikmii ile agik¢a yoneticiye husumet yoneltilebilecegi diizenlenmis oldugundan bu
tarih itibari ile kat malikleri yoneticiye husumet yoneltilebilecektir. Bu dogrultuda bir
Yargitay kararinda*®?; “anagayrimenkuliin yonetimi i¢in atanan yénetici veya yénetim
kurulunun, kural olarak, aktif ve pasif husumet ehliyetleri bulundugu ” seklinde hiikiim

kurulmustur. Buna karsin kat malikleri kurulu kararmin iptali davasinin ydnetici

yerine, karara istirak eden kat maliklerine yoneltilmesi de miimkiindiir. Benzer sekilde

478 KMK m. 38 metni “Kat malikleri kurulu, ada temsilciler kurulu veya toplu yap: temsilciler kurulu
kararlarimin iptaline iliskin davalar, kat maliklerini temsilen yoneticiye, toplu yapilarda ise ada
temsilciler kurulu veya toplu yapi temsilciler kurulunca segilen yoneticiye husumet yoneltilmesi
suretiyle agilabilir. Yonetici, a¢ilan davay biitiin kat maliklerine ve ada veya toplu yapi temsilciler
kuruluna duyurur. Kurul kararimin iptali halinde bu konudaki yargilama giderleri ortak giderlerden
karsilanir” seklindedir.
479 Arslan, Kirmuzi, a.g.e., s. 531.
480 Yargitay 5. HD, E. 1989/11096, K. 1990/1478, T. 19.1.1990 karar1 (Kazanci).
48! Saz, a.g.e., s. 118.
42 yYargitay HGK, E. 2014/18-165, K. 2015/2925, T. 16.12.2015 karar1; Yargitay 3. HD, E. 2020/4524,
K. 2020/7071, T. 25.11.2020 karar (Kazanc1).
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anagayrimenkuliin yonetim isleri ile ilgili olan hususlarda yonetici davali olarak

gosterilebilir®?,

KMK m. 40 uyarinca yonetici kural olarak kat maliklerinin vekili olarak

484

hareket ettiginden vekilin haklarina sahiptir*®. Vekil sifatryla hareket eden yonetici,

anagayrimenkuliin yonetimini ilgilendiren hususlarda gorev almakta ve kat malikleri

adina hareket etmektedir*®®

. Anagayrimenkuliin yonetiminde basat rol oynayan
yoneticinin yerine getirdigi islemler bircok kat malikinin hak ve menfaatlerini
dogrudan ilgilendirmektedir. Ydnetici, vekaletname ile yetkilendirilmis bir vekilden
ziyade yetkisi kanundan kaynaklanan bir temsil yetkisine sahip oldugundan, taraf
oldugu hukuki islemlerden kaynaklanan uyusmazliklarda davali olarak

gosterilebilecek, ancak hiikmiin sonuglar1 kat maliklerine ait olacaktir*®®.

Yonetici, kanunda 6ngoriilen gérev ve sorumluluklarini yerine getirmediginde kat
malikleri, hakimin miidahalesi yoluna basvurabilecektir. Ornegin bir Yargitay
kararinda*®’; eski yoneticinin elinde bulundurdugu defter, makbuz ve belgeleri gorevi
sona erdikten sonra yeni yoneticiye vermekten kacinmasi halinde, eski yonetici

hakkinda hakimin miidahalesi talebinde bulunulabilecegine hilkkmedilmistir.

Bu duruma bir baska Ornek olarak merkezi 1sitma sisteminin kullanildigi

anagayrimenkullerde 1s1 pay Olger sisteminin takilmast igin gerekli islemlerin

43 Yargitay HGK, E. 2014/18-165, K. 2015/2925, T. 16.12.2015 kararinda; “Bu hiikiimler
gostermektedir ki, anagayrimenkuliin yonetimi i¢in atanan yonetici veya Yonetim Kurulunun, kural
olarak, aktif ve pasif husumet ehliyetleri bulunmaktadir. Ancak bu ehliyetin kapsami KMK.'min 35.
maddesi uyarinca yonetim islemlerine iliskin temsil gorevi ile ilgili olup, anagayrimenkuliin bir hakla
kayitlanmasi veya arsanin boliinmesi ve béliinen kismin miilkiyetinin baskasina devrolunmasi gibi tapu
sicilinde devir gerektiren temliki tasarruflara iliskin yoneticinin veya yonetim kurulunun temsil ve bu
anlamda temliki tasarrufa iliskin dava agma yetkisi bulunmamaktadir” seklinde hiikiim kurulmustur
(Kazanct).
484 Akipek, Akintiirk, Ates, a.g.e., s. 426.
485 Arslan, Kirmizi, a.g.e., s. 585.
48 Saz, a.g.e., s. 120; Yargitay HGK, E. 2014/8-1437, K. 2016/1032, T. 9.11.2016 karari; Yargitay
HGK, E. 2011/9-298, K. 2011/377, T. 1.6.2011 karar1 (Kazanct).
47 Yargitay 20. HD, E. 2017/4436, K. 2017/6563, T. 20.9.2017 karar1 (Kazanci); ayn1 yonde bkz.
Yargitay 18. HD, E. 2009/5554, K. 2009/6155, T. 08.06.2009 karar1 (Arslan, Kirmizi, a.g.e., s. 557-
558).
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yapilmamasi hali gosterilebilir®®, 14.04.2008 tarihli miikerrer Resmi Gazetede
yayimlanarak yiirlirliige giren “Merkezi Isitma Ve Sihhi Sicak Su Sistemlerinde
Ismma Ve Sthhi Sicak Su Giderlerinin Paylastirilmasina Iliskin Yonetmelik” m. 7
uyarinca “Bina sahibi veya bina yoneticisi veya bina yénetim kurulu, is1 ve sthhi sicak
su giderlerinin tiiketim élgiimlerine ve 8 inci maddeye uygun olarak bagimsiz boliim
kullamicilarina paylastirilmasini saglar”’. Bunun yaninda Merkezi Isitma Y 6netmeligi
gecici madde 1 uyarinca “Bu Yonetmelik hiikiimlerinin merkezi isitma veya sihhi sicak
su sistemine sahip mevcut binalar, ingsaati devam edip heniiz yapi kullanim izni
almamig binalar ve proje degisikligi gerektiren esasli onarimlar ile mekanik tesisat
degisikligi gerektiren binalar icin uygulanabilir olan maddeleri uyarinca yapilmasi
gereken is ve islemler, bina sahibi veya yoneticisi, bina yonetim kurulu, enerji
yoneticisi ile igletmecisi tarafindan, 5627 sayui Enerji Verimliligi Kanununun 7 nci
maddesinin birinci fikrasimin (c) bendi ve gecici 6 nct maddesi geregince 2/5/2007
tarihi itibari ile bes yil icinde yerine getirilir’. Gorililecegi lizere yonetici veya
yonetim kuruluna Merkezi Isitma YOnetmeligi uyarinca merkezi 1sitma sistemi
kullanilan binalarda 1s1 pay olger sisteminin kurulmasi i¢in gerekli islemlerin ve

kararlarin alinmasi i¢in 02.05.2012 tarihine kadar siire taninmistir.

Her ne kadar Merkezi Isitma Yonetmeligi’nde, merkezi 1sitma sistemi uygulanan
tasinmazlarda yoneticinin veya yonetim kurulunun 1s1 pay 6l¢er sistemi kurulmasindan
sorumlu oldugu belirtilmis ise de bu sorumluluga aykiri davranmalari halinde
yapilacak islemler belirtilmemistir®®. Bu yiikiimliiliigiinii yerine getirmeyen ve bu
yonde karar almayan yonetici veya yonetim kurulu hakkinda hakimin miidahalesi
yoluna basvurabilecektir. Hakimin 1s1 pay 6l¢er sistemi kurulmasi yoniindeki kararina
aykir1 hareket eden yonetici veya yonetim kurulu hakkinda KMK m. 33/son hiikmiinde

belirtilen idari para cezas1 verilecektir*®.

488 Siiheyla Zorlu, “Merkezi Isitma Sistemli Yapilarda Isitma Giderinin Paylagtirilmasinda Is1 Paylagim
Sistemi ve Kat Miilkiyeti Hukuku Bakimindan Bu Sisteme iliskin Esaslar”, AUHFD, C.7,S.1,s.64.
489 Zorlu, a.g.m., s. 63.
4% Zorlu, a.g.m., s. 68.
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Anagayrimenkuliin gayesine uygun bir sekilde kullanimi, bakimi, korunmasi
ve onarimi i¢in gerekli tedbirlerin alinmasi da yoneticinin gorevleri arasindadir (KMK
m. 35). Kat maliklerinden biri veya bagimsiz boliimden siirekli surette faydalanan
kisilerin, yoneticinin gorev kapsamina giren bu sebeplerden biri nedeniyle ugradigi
hasarin giderilmesi amaciyla agtig1 davada, davali olarak gosterilmesi miimkiindiir.
Yargitay bu yondeki bir kararinda; anagayrimenkuliin ortak atik su tesisatinin ¢okmesi
nedeniyle kat malikinin ugradigi hasarin giderimi amaciyla agilan tazminat davasinda

husumetin yéneticiye yoneltilebilecegine karar vermistir®®?.

C. Dava Arkadash@

Bagimsiz boliimiin birden ¢ok malikinin bulunmasi halinde bu kisilerin dava
agma hakki TMK m. 688 ve miiteakip maddeleri dikkate alinarak belirlenecektir®®?.
Buna gore TMK m. 693 uyarinca paydaslardan her biri béliinemeyen ortak menfaatin
korunmasi amaciyla davaci olabilir. Paydaslardan her biri, pay1 ne olursa olsun zorunlu
ve acil tiim islemleri yapmaya ve bu konuda ortaya ¢ikan ihtilaflar bakimindan tek
basina davaci olmaya yetkilidir. Ancak bagimsiz boliimde olagan yonetim sinirlarini
asan konularda ise pay ve paydas cogunlugu saglanmalidir. Bu bakimdan 6rnegin payl
miilkiyet hakk: sahipleri, kat malikleri kurulu kararinin iptalini talep ederken pay ve
paydas ¢ogunlugunu temin etmelidir. Bagimsiz boliim iizerinde elbirligi ile miilkiyet
s6z konusu ise bu durumda da TMK m. 701 ve miiteakip hiikiimler dikkate
alinacaktir®®,

KMK’da diizenlenen bor¢ ve ylikiimliiliiklere aykir1 hareket edilmesi halinde
acilacak davada kat maliki ile bagimsiz boliimden siirekli surette faydalanan kimseler
bakimindan KMK m. 18/2 ve 22/1 de diizenlendigi iizere miiteselsilen sorumluluk

durumu dikkate alinmalidir. Bu durumda bor¢ ve yiikiimliiliiklere aykiri hareket

edilmesi nedeniyle hakimin miidahalesi taleplerinde husumet kat malikine veya

41 Yargitay 17. HD, E. 2020/1213, K. 2020/4341, T. 2.7.2020 karar1 (Kazanc).
492 Germeg, a.g.e., S. 795.
4% Germeg, a.g.e., S. 795.
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bagimsiz boliimden siirekli surette faydalanan kimseye yoneltilebilecegi gibi, her

ikisine birden de yoneltilebilir*®*,

Kat malikleri kurulu kararinin iptali isteminde husumet karara istirak eden kat
maliklerine yoneltilmekte ise, karara katilan tiim kat maliklerinin davali olarak
gosterilmesi gerekir. Davaci tarafindan karara katilan kat maliklerinden bir kismi
davali olarak belirtilmemis ise bunlarm davaya dahil edilmesi zorunludur®®. Kat
malikleri kurulu kararinin iptali istenirken yonetici yerine karara katilan kat
maliklerine husumet yoneltilmis ise ve karar hakkinda olumlu oy kullanmis kat
malikine ait bagimsiz boliimiin birden ¢ok paydasi var ise davada bu paydaslar da

hasim olarak gosterilmelidir®®.

II. GOREVLI VE YETKIiLi MAHKEME

KMK m. 33/1’de agik¢a hakimin miidahalesi taleplerinin “anagayrimenkuliin
bulundugu yerdeki sulh hukuk mahkemesinde” goriilecegi belirtilmistir. Bu agidan
davanin goriilecegi gorevli ve yetkili mahkeme agikca belirlenmis olmakla, hakimin
miidahalesi taleplerinde kesin yetki s6z konusudur**’. HMK m. 19/1 uyarinca*®
mahkemece davanin yetkili yerde acilip agilmadigi re’sen arastirilacaktir, yetki itirazi
taraflarca da yargilamanin her asamasinda ileri siiriilebilecektir. Mahkemece, HMK m.
114/1/¢ uyarinca dava sartlarindan olan ve kamu diizenini ilgilendiren kesin yetkinin

s6z konusu oldugu hallerde, davanin yetkisiz yer mahkemesinde agildigina kanaat

getirilirse bu durumda dava HMK m. 115/1-2 hiikmii**® uyarinca “dava sart:

4% Arpaci, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 135.

4% Yargitay 18. HD, E. 2011/6088, K. 2011/12805, T. 13.12.2011 karar1 (Kazanct).

4% Yargitay 18. HD, E. 2001/7028, K. 2001/8349, T. 2.10.2001 karar1 (Kazanc).

497 Yargitay 20. HD, E. 2017/4834, K. 2017/9773, T. 21.11.2017 karar1 (Kazanc1).

498 Madde metni “Yetkinin kesin oldugu davalarda, mahkeme yetkili olup olmadigini, davamn sonuna
kadar kendiliginden arastirmak zorundadur, taraflar da mahkemenin yetkisiz oldugunu her zaman ileri
stirebilir” seklindedir.

4% Madde metni “(1)Mahkeme, dava sartlarinin mevcut olup olmadigimi, davamin her asamasinda
kendiliginden arastirir. Taraflar da dava sarti noksanligini her zaman ileri siirebilirler. (2) Mahkeme,
dava sarti noksanligini tespit ederse davamin usulden reddine karar verir. Ancak, dava sarti
noksanliginin giderilmesi miimkiin ise bunun tamamlanmast igin kesin siire verir. Bu siire i¢inde dava
sartt noksanhgi giderilmemisse davayt dava sarti yoklugu sebebiyle usulden reddeder” seklindedir.
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noksanligindan” usulden reddedilecektir®®. Bu yondeki yetki itirazimin ilk itiraz

olarak 6ne siiriilmesi de gerekli degildir®®,

Genel kabule gore, kat miilkiyetinden kaynaklanan uyusmazliklar bakimindan
hakimin miidahalesi talebiyle yapilacak bagvurular icin tahkim sartt 6ngoriilmesi
miimkiin degildir®®?>. Bu yonde bir Yargitay kararinda®®®; KMK m. 33 hiikmiiniin
buyurucu nitelikte oldugu ve kat miilkiyetinden dogan uyusmazliklarda hakem yoluna
basvurulmasinin miimkiin olmadigina karar verilmistir. Ogretide yer alan aksi yondeki
bir goriise gore kat maliklerinin yonetim planinda anagayrimenkuliin kullanimi ve
yonetimi ile ilgili hususlarda aralarinda ¢ikacak ihtilaflarin ¢6zlimii i¢in tahkim sart1
ongdrmeleri miimkiindiir. Bu goriise gore bu hususlar yonetim planinin kapsami
icerisinde kaldigindan kamu diizeni ve kat miilkiyeti kanunun emredici nitelikteki

hiikiimlerine de aykirilik teskil etmeyecektir°®,

KMK ek madde 2 hiikmii®® uyarinca kapici, kaloriferci, bahgivan bekgi ve
yoneticiye tahsis edilen yerlerin bosaltilmasi icap etmesine ragmen gereginin yerine
getirilmemesi halinde mahalli miilki amirin karar1 ile s6z konusu yerin tahliye
edilmesine imkan taninmistir. {lk bakista bu hiikmiin, KMK m. 33’te diizenlendigi
tizere uyusmazliklarin sulh hukuk mahkemesince karara baglanacagi seklindeki
emredici hitkmii tadil ettigi disiiniilebilir. Ancak tadil etmekten ziyade hakimin

miidahalesi talebinin yani1 sira KMK ek madde 2 hiikmii ile, ek bir bagvuru imkani

50 Yargitay 18. HD, E. 2016/3545, K. 2016/4669, T. 21.3.2016 karar1 (Kazanc1); Yargitay 18. HD, E.
2010/12765, K. 2011/593, T. 25.01.2011 karar1 (Arslan, Kirmizi, a.g.e., s. 541).

%1 Yargitay 18. HD, E. 2001/11904, K. 2002/1019, T. 4.2.2002 karar1 (Kazanct).

52 KMK m. 33/1 hiikkmiinde agikca bu uyusmazliklarin Sulh Hukuk Mahkemesince Kkarar
baglanabileceginin belirtilmis olup bu hiikkiim emredici nitelikte oldugundan hakimin miidahalesi
kapsamindaki uyusmazliklarda hakem tayini miimkiin degildir. Bu yonde ayrintili bilgi i¢in bkz.
Tekinay, a.g.e., s. 100; Pulak, a.g.e., s. 486; Oguzman, Seli¢i, Oktay Ozdemir, a.g.e., s. 550.

503 Yargitay 5. HD E. 1981/313, K. 1981/1641, T. 23.2.1981 karar1 (Kazanc1).

S04 Belen, a.g.m., s. 222.

505 Madde metni “Kat malikleri kurulunca veya bu kurulca yetki verilen yonetici tarafindan sézlesmelgri
herhangi bir nedenle feshedilen veya sona eren, kapici, kaloriferci, bah¢ivan ve bekgiler ile digsaridan
atanan yoneticiler kendilerine bu gérevleri dolayisiyla bir yer tahsis edilmis ise, bu yerleri on beg giin
icerisinde bosaltmak zorundadirlar. Bu siire iginde bosaltilmayan yerler ydneticinin veya kat
maliklerinden herhangi birinin basvurusu iizerine baskaca tebligata liizum kalmadan mahalli miilki
amirlerin karart ile bir hafta iginde zabitaca bogalttirilir. Idare ve yarg: organlarina yapilacak basvuru,
bu kararlarin yerine getirilmesini durdurmaz. Igililerin kanun ve sozlesmeden dogan haklar: saklidir”
seklindedir.
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getirilmektedir. Bu durumda miilki amire basvurabilecegi gibi, isteyen hakimin

miidahalesi talebiyle sulh hukuk mahkemesine de basvurabilecektir®®.

I1l. ' YARGILAMA USULU

HMK m. 316/1/a uyarinca “Sulh hukuk mahkemelerinin gorevine giren dava
ve isler” basit yargilama usuliine tabidir. Bu itibarla KMK m. 33 uyarinca hakimin
miidahalesi talebi ile goriilecek dava igin Ongoriilen yargilama usulii “basit
yargilama” usuliidiirr®”. Hakim taraflar1 dinleyecek, derhal karar verecek ve bunu
ilgililere tefhim edecektir. Bu durumda hakimin taraflari usuliine uygun sekilde davet
ederek durugma yapmasi zorunlu olup, dosya lizerinden karar verilmesi miimkiin
degildir"®. Kanunda gegen “derhal ” lafzinin anlami, hakimin uyusmazligi bir an evvel

ve kesin olarak ¢oziime kavusturmasidir®®

. Kat Miilkiyeti Kanununun amaci,
anagayrimenkulde huzur ve siikiin i¢inde bir arada yasamanin temin edilmesi
oldugundan KMK m. 33 metninde yer alan “derhal” ibaresi isabetli olarak

yargilamanin ivedi sekilde ¢dziimlenmesi gerektigine isaret etmektedir>®,

KMK m. 33 metninde “dava a¢mak” yerine “hakimin miidahalesi” tabiri
kullanilmig olsa da bu yondeki bagvurularda hakimin gorevi yapilan basvuruyu
cevaplamaktan ziyade uyusmazligi tipki ¢ekismeli bir yargi isi gibi ele almaktir. Bu

yoniiyle hakimin miidahalesi talebi bir dava olarak goriilecektir®!?.

V. ZAMANASIMI

Kat Miilkiyeti Kanununda hakimin miidahalesi talepleri i¢in, kat malikleri kurulu

kararlar1 disindaki uyusmazlik konular1 hakkinda ongoriilmiis 6zel bir hak diisiiriicii

506 Tekinay, a.g.e., s. 101.

07 Aksu, a.g.e., s. 53.

508 pylak, a.g.e., s. 490.

509 Germeg, a.g.e., s. 806.

510 Arslan, Kirmizi, a.g.e., s. 531.
51 Gokalp, a.g.e., s. 148.
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siire veya zamanasimi bulunmamaktadir®'?. Bu durumda zamanasimu siiresi, miidahale

talebine konu uyugmazligin niteligine gore genel hiikiimlere tabidir.

Miidahale talebinin konusu bir alacak hakkindan kaynaklaniyor ise genel kural
niteligindeki TBK m. 146 hiikmii uyarinca 10 yillik zamanasimu siiresi uygulanacaktir.
Diizenli olarak donemsel olarak 6denen ortak gider alacaklar1 bakimindan TBK m.
147/1 hiikkmii uyarinca bes yillik, anagayrimenkuliin gii¢clendirilmesi ortak alan ve
tesislerinin bakim ve onarimu ile ilgili islerde harcanan paranin tahsili amaciyla agilan
davada ise TBK m. 146 hikmii geregi on yillik zamanasimi siiresinin
uygulanacaktir®®®. Bunun yaninda bir ayni hakka dayanilarak yapilan hakimin
miidahalesi taleplerinde ise zamanasimi s6z konusu olmayacaktir®!*, Haksiz fiilden
kaynaklanan eylemi nedeniyle bu kisiye kars1 agilan davada ise TBK m. 72 uyarinca

10 y1llik zamanasimi s6z konusu olacaktir®®,

Kat malikleri kurulu kararlarinin iptali bakimindan ise herhangi bir zamanasimi
s0z konusu degildir. Ancak dava agma siiresine iliskin boliimde izah edildigi iizere,

yokluk ve mutlak butlanla hiikiimsiiz kararlar disindaki kararlar bakimindan hak

516

diisiiriicii siire ongoriilmiistiir™™°. Davanin hak diisiiriicii siire i¢erisinde ac¢ilmadiginin

anlasilmasi halinde mahkemece davanin usulden reddine karar verilecektir®’.

14.11.2017 tarihli 5711 sayili kanun degisikligi 6ncesinde alinmis olan kat malikleri

kurulu kararlar1 hakkinda hak diisiiriicii siire uygulama alan1 bulamayacaktir28,

512 Aydemir v.d., a.g.e., s. 145.
513 Arpaci, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 280; Aydemir v.d., a.g.e., s. 145.
514 Sinanoglu, a.g.e., S. 65; Aydemir v.d., a.g.e., s. 145.
515 Aydemir v.d., a.g.e., s. 145.
516 Arslan, Kirmizi, a.g.e., s. 530.
17 Yargitay 18. HD, E. 2011/11536, K. 2012/860, T. 31.01.2012 karar1 (Arslan, Kirmizi, a.g.e., s. 539);
Kat malikinin, bagimsiz bolimiin kendinden &nceki malikinin kullandigi oy nedeniyle hakimin
miidahalesi talebinde bulunabilmesi i¢in kanunda herhangi bir hak diisiiriicii siire ng6ériilmemis olmast
elestirilmektedir. Bu yonde ayrintili bilgi igin bkz. Aybay, Sanal, a.g.e., s. 154; yeni kat malikinin
onceki kat maliki tarafindan verilen onay ile bagli oldugu yoniinde bkz. Yargitay 18. HD, E. 2002/4708,
K. 2002/5408, T. 8.5.2002 karar1 (Kazanct).
518 pylak, a.g.e., s. 481; Arslan, Kirmiz, a.g.e., s. 531.
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SONUC

KMK m. 33 hiikmii ile gerek Kat Miilkiyeti Kanununda 6ngoriilen borg ve
yikiimliiliiklere aykirilik gerekse de kat malikleri kurulunun aldigi kararlarin
yerindeliginin denetlenmesi bakimindan etkin bir hukuki yol olarak hakimin

miidahalesi diizenlenmistir.

KMK m. 27 uyarinca anagayrimenkuliin yonetimine iliskin hususlar kat
malikleri kurulunda karara baglanir ve anagayrimenkul buna gore yonetilir. Bu
durumda sonuglar1 bakimindan kat malikleri ile bagimsiz boliimlerden faydalanan
kimseleri dogrudan etkileyen kat malikleri kurulu kararlarinin yerindeliginin
denetlenmesi ve sartlarini saglamasi halinde kurul kararlarinin iptali i¢in bagvurulacak

kanun yolu KMK m. 33 ile ihdas edilen hakimin miidahalesini talep etmektir.

KMK m. 29’da kat malikleri kurulu bakimindan olagan ve olaganiistii olmak
lizere iki cesit toplanti sekli Ongoriilmiis ve olaganiistii toplanti Oncesinde kat
maliklerine yapilacak ¢agri sekli ve davet igerigi ayrintili olarak diizenlenmistir.
Bunun yaninda kat malikleri kurulunda alinacak kararlar bakimindan Kat Miilkiyeti
Kanununda cesitli toplanti ve karar yeter sayilari ongorilmiistir. KMK m. 33
metninde ayr1 ayri belirtilmemis olsa da calismamizda ayrintilarina yer verildigi tizere
toplant1 davet usulii, cagrinin sekli, toplanti ve karar yeter sayilart bakimindan
kanunun emredici nitelikteki hiikiimlerine aykirilik halleri yokluk veya mutlak
butlanla hiikiimsiizliik yaptirimina tabi kilimmistir. Benzer sekilde kat malikleri kurulu
kararmmin yonetim planina, kanunun emredici nitelikteki hiikiimlerine veya

hakkaniyete aykirt oldugu iddiasi ile de iptali talep edilebilecektir.

Hakimin miidahalesi yoluna bagvurulmasi ongoriilen bir diger hal; Kkat
maliklerinden birinin veya bagimsiz boliimden siirekli surette faydalanan kimselerin
Kat Miilkiyeti Kanununda ongoriilen bor¢ ve yiikiimliiliiklerine aykirt hareket
etmeleridir. Bu durumda kat malikleri ile borg ve yiikiimliiliik nedeniyle zarar gérmiis
olan bagimsiz boliimden siirekli surette faydalanan kimseler, hakimin miidahalesi

yoluyla s6z konusu aykiriligin giderilmesini talep edebilecektir.
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Kat maliklerinin bor¢ ve yiikiimliliikleri agirlikli olarak KMK m. 18-24
hiikiimlerinde diizenlenmistir. Bu borg ve yiikiimliiliikklere aykirilik halinde KMK m.
33 kapsaminda hakimin miidahalesi yoluna basvurulmasi Ongoriilmiistiir.
Calismamizda da s6z konusu borg ve yiikiimliiliiklere aykirilik halleri belirtilerek ve

yargi kararlarindan 6rnekler verilerek konu incelenmistir.

Hakimin miidahalesi talebi ileri siiriiliirtken mevcudiyeti aranan bazi sartlar
bulunmaktadir. Bunlardan ilki kat miilkiyetinin kurulmus olmasidir. Calismamizda
incelendigi tizere kat miilkiyetinin; kat maliklerinin iradeleri ile, kat irtifakinin kat
miilkiyetine ¢evrilmesi suretiyle ve son olarak mahkeme karari ile kurulmasi

mumkindir.

KMK m. 33 hiikmiinde yer aldig: iizere; kat malikleri kurulu kararinin iptali
taleplerinde, kat malikinin s6z konusu kararin alindig1 toplantiya katilmamis olmasi
veya katilmis olmakla birlikte s6z konusu karar hakkinda aykir1 oy kullanmisg
olmasidir. Bu diizenleme ile baslangigta kabul ettigi bir karar hakkinda kat malikinin
sonradan 1iyi niyet kurallar ile bagdagmayacak sekilde iptal talebinde bulunmasinin

Oniine gegilmektedir.

Borg¢ ve ylikiimliiliiklere aykirilik halinde, hem kat malikleri hem de bagimsiz
boliimden siirekli surette faydalanan kimseler bakimindan hakimin miidahalesi yoluna
basvurabilmek i¢in menfaatinin zedelenmis olmasi sarti aranmaktadir. Bu durumda
borg ve ylikiimliiliige aykiriligin giderilmesi i¢in hakimin miidahalesi yoluna ancak bu

aykirilik nedeniyle zarar gormiis olanlar bagvurabilecektir.

Ortak alanlara el atilmis olmasi gibi tiim kat maliklerini ilgilendiren konularda,
“menfaatinin zedelenmis olmasi” sartinin tiim kat malikleri ve bagimsiz boliimden

sirekli surette faydalanan kimseler acisindan varligi kabul edilecektir.

Kat malikleri kurulunun bir diizenleme yapmasi veya karar almasi ile
cozlimlenebilecek uyusmazliklar hakkinda dava yoluna gidilmeden ¢6zlimiin miimkiin
oldugu hallerde once kat malikleri kuruluna bagvurulmali, aksi durumlarda ise
dogrudan hakimin miidahalesi yoluna gidilmelidir. Ozellikle anagayrimenkuliin

kullanim1 ve yonetimi ile ilgili hususlarda 6nce kat malikleri kuruluna bagvurulmali,
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burada arzu edilen sonucun alinamamasi halinde hakimin miidahalesi yoluna
gidilmelidir. Esasinda genel kural, dogrudan hakimin miidahalesi yoluna
bagvurulmasinin miimkiin oldugudur. Kat malikleri kuruluna basvuru sarti ile,
mahkemeler lizerindeki is ylikiiniin azaltilmasi ve uyusmazligin miimkiin olan en kisa
stirede ¢oziilmesi amag¢lanmaktadir. Kat maliklerinin, alinmasini arzu ettikleri bir karar
ile ilgili olarak dava oncesinde kat malikleri kuruluna basvurmas: gereklidir. Ayn
dogrultuda kat malikleri yoneticinin verdigi kararlar hakkinda da dava 6ncesinde kat
malikleri kuruluna basvurulmalidir. Hakimin miidahalesi talebi Oncesinde kat
malikleri kuruluna basvurulmamasi halinde acilan dava, dava sarti yoklugundan

reddedilecektir.

Ozellikle, bagimsiz boliim ve eklentileri ile ortak alanlarm kullanim ile ilgili
kat maliklerinin veya bagimsiz bdliimden siirekli surette faydalanan kimselerin Kat
Miilkiyeti Kanununda 6ngoriilen borg ve yiikiimliiliiklerine aykiri hareket etmeleri
halinde veya derhal miidahale edilmesi gereken durumlarda kat malikleri kuruluna
basvurulmadan dogrudan hakimin miidahalesi yoluna basvurulabilecektir. Ornegin
ortak yerlere el atan kat maliki hakkinda veya mesken niteligindeki bagimsiz boliimii
KMK m. 24’te diizenlenen yasak sekillerden biri olarak kullanan kat maliki hakkinda

dogrudan hakimin miidahalesi yoluna bagvurulabilecektir.

Kat malikleri kurulu kararlar1 hakkinda hakimin miidahalesi yolu i¢in KMK m.
33 hiikkmiinde ayrica hak disiiriicii siire 6ngoriilmistiir. Buna gore kat malikleri kurulu
toplantisina katilip da karar hakkinda aykir1 oy kullanan kat maliki karar tarihinden
itibaren, toplantiya istirak etmeyen kat maliki ise s6z konusu kararin igerigini
O0grendigi tarihten itibaren bir ay icerisinde ve karar tarihinden itibaren alti1 ay
icerisinde s6z konusu karar hakkinda hakimin miidahalesi yoluna bagvurmalidir. Yok
veya mutlak butlanla hiikiimsiiz kararlar hakkinda ise her zaman hakimin miidahalesi

yoluna basvurulabilecegi KMK m. 33 hiikmii ile agik¢a diizenlenmistir.

Miidahale talebi ile oniine gelen uyusmazlikta hakim, ilgilileri dinledikten
sonra yonetim plani, kanunun emredici hiikiimleri, burada bir hiikiim bulunmamasi

halinde ise Medeni kanun ve ilgili diger kanunlara ve hakkaniyet ilkelerine gore bir
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sonuca ulagacaktir. Bagvuru konusu uyusmazligin ¢éziimii i¢in davanin kabulii halinde
hakim kararinda, yerine getirilecek islemler ilgiliye agik¢a ve sirast ile belirtilmelidir.
Hakimin karari, miidahalenin meni, tasinmazin tahliyesi, bir tazminat 6denmesi veya
kat malikleri kurulu kararinin iptali seklinde olabilecegi gibi salt ilgili davalinin
uyarilmasindan ibaret de olabilir. Hakim verecegi kararda talep ile bagli olacaktir.
Hakimin kat malikleri kurulu yerine gegecek sekilde bir karar almasinin veya kat
malikleri kurulunu bir karar almaya zorlamasinin miimkiin olmadigindan hareketle

hakim, davaya konu kat malikleri kurulu kararini iptali ile yetinmelidir.

Yokluk veya mutlak butlanla hiikiimsiiz kararlar hakkinda verilecek hiikmiin
iptal seklinde mi olacag1 yoksa bir tespit mahiyetinde mi olacagi tartismalidir. Bizim
de istirak ettigimiz goriise gore; yokluk veya mutlak butlanla hiikiimsiiz kararlar hukuk
hayatinda hi¢ var olmamis sayilmalar1 ve gecerli hale getirilmelerinin miimkiin
olmamasi nedeniyle bastan itibaren gegersiz kabul edilmeli ve bunun sonucu olarak
mahkemenin verecegi karar zaten gegersiz olan davaya konu kararin bu niteliginin

tespitinden ibaret olmalidir.

KMK m. 33/2 uyarinca miidahale talebi sonucunda hakim verdigi kararinin
gereginin yerine getirilmesi i¢in ilgililere makul ve belirli bir siire vermelidir. S6z
konusu siire i¢erisinde hakim kararinin gereginin yerine getirilmemesi halinde davaci
kat malikinin veya bagimsiz boliimden siirekli surette faydalanan kimsenin yapacagi
yeni bir bagvuru lizerine KMK m. 33/son uyarinca ilgili hakkinda idari para cezasi
uygulanacaktir. Ongdriilen siire igerisinde kararin gereginin yerine getirilmemesi
halinde davaci, s6z konusu kararin yerine getirilmesi i¢in cebri icra yoluna da
basvurabilecektir. Ayrica KMK m. 33/son hiikmii ile, hakimin kararimin gereginin
yerine getirilmemesi halinde KMK m. 25 hiikmiine atif yapilarak miilkiyetin zorunlu

olarak devrini talep etme hakkinin kullanilabilecegi diizenlenmistir.

Calismamizda ayrintisina yer verilen miilkiyetin zorunlu devri talebinde
bulunulabilmesi i¢in; kat malikinin bor¢ ve yilikiimliiliklerine aykiriliginin diger kat
malikleri agisindan ¢ekilmez hale gelmesi ve bu konuda kat malikleri kurulunda karar

alinmasi gereklidir.
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Kat malikleri kurulu kararlart ve bor¢ ve yiikiimliiliikklerine aykiri hareket
edenler hakkinda kimlerin hakimin miidahalesi yoluna basvurabilecegi ve agilacak
davada husumetin kimlere kars1 yoneltilmesi gerektigi onem arz etmektedir. Kural
olarak kat malikleri, hem kat malikleri kurulu kararlar1 hem de borg ve yiikiimliiliikklere
aykirilik halleri i¢in hakimin miidahalesi yoluna bagvurabilecektir. Borg ve
yukiimliliiklere aykir1 hareket edilmesi nedeniyle hakimin miidahalesi talebinde
bulunacak kat malikinin bu aykirilik nedeniyle menfaatinin zedelenmis olmasi
zorunludur. Bagimsiz boliimden siirekli surette faydalan kimseler; bagimsiz bolimdi,
eklentilerini veya ortak alanlar1 kullanimlarini sinirlayan kat malikleri kurulu kararinin
iptalini talep edebilir. Bagimsiz boliimden siirekli surette faydalanan kimseler, borg ve
yuktimliiliiklere aykirilik nedeniyle ancak menfaatlerinin zedelendigi durumlarda

hakimin miidahalesini talep edebilir.

Yoneticinin, hakimin miidahalesi taleplerinde taraf sifatt KMK’nin 38.
maddesinde diizenlenmistir. Buna gore kat malikleri kurulu kararlarinin iptali
bakimindan agilacak davalarda husumet yoneticiye yoneltilebilecektir. Ayni
dogrultuda kat malikleri kurulu kararinin iptali taleplerinde husumetin karara igtirak
eden kat maliklerinin tiimiine karsi da ydneltilmesi miimkiindiir. Bunun yaninda
yonetici ancak kendi gorev alanma giren ve anagayrimenkuliin yonetimi ile ilgili
hususlarda kat malikleri kurulu kararinin iptalini veya borg ve ylikiimliiliikklerine aykiri

hareket edenler bakimindan bu aykiriligin giderilmesini talep edebilecektir.

Birden ¢ok kisinin paydas oldugu bagimsiz boliimiin malikleri, kat malikleri
kurulu kararlarinin iptalini talep ederken pay ve paydas c¢ogunlugunu temin

etmelidirler.

Her ne kadar kanunda “hakimin miidahalesi” tabiri ile anilsa da mahkemenin
s0z konusu uyusmazlik hakkinda yapacagi inceleme, basit yargilama usuliiniin
uygulanacagr bir ¢ekismeli dava olarak gorilecektir. Goriilecek davada
anagayrimenkuliin bulundugu yer mahkemesi kesin yetkili olup, sulh hukuk

mahkemeleri gorevlidir.
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