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EDITORDEN

. Av. Ali BASARAN )
Istanbul Barosu Kat Miilkiyeti Hukuku Komisyonu Yiirtitme Kurulu Uyesi
Kat Miilkiyeti Biilteni Editorii

Degerli meslektaglarimiz,

Istanbul Barosu Kat Miilkiyeti Hukuku Komisyonu tarafindan hazirlanan Kat
Miilkiyeti Biilteni’nin ilk sayisi ile karsimizdayiz. Biiltenimiz Kat Miilkiyeti Hukuku alaninda
yayimlanan ilk periyodik elektronik yaym olma ozelligi ile hukuk literatiiriimiizde 6zel bir
yere sahip olmustur. Biiltenimizin ilk sayisinmi Tirkiye Cumhuriyeti’nin 100. yilinda
yayimlamaktan dolay1 biiyiik bir onur duyuyoruz.

Cumbhuriyet Hukuku’na ilk olarak 1924 Anayasasi ile giren “ozel miilkiyet hakki”,
1926 yilinda kabul edilen 743 sayili Tirk Medeni Kanunu ile hukukumuzda genis bir
uygulama alani bulmustur. Cumhuriyetimizin kurucusu Gazi Mustafa Kemal Atatiirk, 11
Mayis 1938°de soyledigi “Bu onemli istir. Kanun béyle emrediyorsa, yaptg isin giiven
duygusuna muhta¢ bir vatandas gibi ben de tapu dairesine gidebilirim” sozi ile kat
miilkiyetinin temeli olan 6zel miilkiyet hakkinin 6nemini vurgulamistir.

Ulkemizde 23 Haziran 1965 tarihinde kabul edilen 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu
ve ilgili mevzuatin uygulanmasi siirecinde ¢ok sayida uyusmazligin yagsanmasi sonucunda, bu
uyusmazliklarin ¢oztimii ile ilgili olarak hukuki arastirmalar yapilmasi ve avukatlarin bu
alanda deneyim kazanmasi 6nem kazanmuistir.

Bu dogrultuda Istanbul Barosu Y&netim Kurulunun 2018 yilinda aldig1 karar ile
kurulan ve ilk komisyon toplantisni 25 Nisan 2018 tarihinde yapan Istanbul Barosu Kat
Miilkiyeti Hukuku Komisyonu, kurulusundan itibaren aradan gecen 5 yili agkin siirede biiyiik
bir gelisim gdstermis ve Baromuza mensup avukatlarin yogun ilgisi ile karsilasmistir.

Komisyonumuzun ilgiyle takip edilen faaliyetlerinin iiye sayisi altmis bini asan
Baromuza mensup tiim avukatlara duyurulmasi, Kat Miilkiyeti Hukuku alaninda yer alan
makale, haber, kdse yazisi, sdylesi, fotograf, giincel igtihat ve benzeri igeriklerin Baromuza
mensup tiim avukatlarla paylasilmasi amaciyla Komisyonumuzun 26.04.2023 tarihinde
yapilan Yiriitme Kurulu toplantisinda biiltenin yayinlanmasina karar verilmistir.

“Kat Miilkiyeti Biilteni” adli biiltenimizin ilk sayisinda, Komisyonumuzun Kurucu
ilk Bagkan1 Av. Mustafa Seref KISACIK ile yaptigimiz “Avukat Mustafa Seref Kisacik
ile Kat Miilkiyeti Hukuku Uzerine” konulu réportaja yer vermis bulunuyoruz. Biiltenimizde
ayrica, Istanbul Barosu Kat Miilkiyeti Hukuku Komisyonu Uyesi ve Biilten Yaymn Kurulu
Uyesi Av. Ramazan CAKMAKUCI tarafindan kaleme alinan “Cumhuriyet Baglaminda Kat
Miilkiyeti Hakki” baslikli yazi, Istanbul Barosu Kat Miilkiyeti Hukuku Komisyonu Yiiriitme
Kurulu Uyesi Av. Nihat TASKIN tarafindan kaleme alinan “Kat Miilkiyeti Kanunu
Baglaminda Sitelerde Ortak Yasama Kisa Bir Bakis” bashikli yazi, Istanbul Barosu
Hayvan Haklar1 Merkezi Yiiriitme Kurulu Uyesi ve Istanbul Barosu Kat Miilkiyeti Hukuku
Komisyonu Uyesi Av. Deniz TAVSANCIL KALAFATOGLU ile istanbul Barosu Kat
Miilkiyeti Hukuku Komisyonu Uyesi Av. Nazh Giilce BASAK tarafindan birlikte kaleme
alman “Ailemizin Parcasi, Kat Miilkiyeti Hukuku’nun Olmazsa Olmazi; Hayvanlar ve
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KMK?” baslikl1 ve istanbul Barosu Kat Miilkiyeti Hukuku Komisyonu Yiiriitme Kurulu Uyesi
ve Biilten Editori Av. Ali BASARAN tarafindan kaleme alinan “Konutta Hirsizhk
Nedeniyle Site/Apartman Yonetimine ve/veya Ozel Giivenlik Sirketine Kars1 Acilacak
Tazminat Davalarinda Gorevli Mahkeme Sorunu” baslikli yazi ve Stj. Av. Sinem SADIK
tarafindan kaleme alinan “Kat Miilkiyeti Kanunu ve Tiirk Medeni Kanunu Kapsaminda
Komsuluk Hukuku” baglikli yazi1 yer almaktadir.

Biiltenimizde giincel Yargitay ve BAM kararlarini, Komisyonumuzun etkinlikleri ile
ilgili haberleri, mevzuattaki 6nemli degisiklikleri de siz degerli meslektaslarimiz ile paylasmis
bulunmaktay1z.

Ayrica 6nemle belirtiriz ki, giiniimiizde Kat Miilkiyeti Hukuku ve Kooperatifler
Hukuku alaninda yetismis uzman bilirkisi ihtiyacinin ortaya ¢ikmasi ve bu alanda bilirkisilik
temel egitimine basvurmak isteyen ¢ok sayida avukat meslektasimizin bulunmasi nedeniyle,
Kat Miilkiyeti Hukuku ve Kooperatifler Hukuku alaninda bilirkisilik temel egitiminin
acilmasi zaruri hale gelmis bulunmaktadir. Bu konuda bilirkisilik temel egitimine bagvurmay1
arzu eden avukat meslektaslarimiza yardimci olabilmek adina T.C. Adalet Bakanligi Hukuk
Isleri Genel Miidiirliigii Bilirkisilik Daire Baskanligi’na sunulmak iizere hazirlanan Srnek
bilgi edinme talep dilek¢esini Biiltenimizde sunmaktayiz.

Biiltenimizin ilk sayisin1 siz degerli meslektaglarimizin begenisine sunuyor, bu
vesileyle 06 Subat 2023 tarihinde meydana gelen Kahramanmaras merkezli depremlerde vefat
eden vatandaglarimiza Allahtan rahmet diliyor ve depremde yaralanan vatandaslarimiza
ge¢mis olsun dileklerimizi iletiyoruz.

Saygilarimizla.

Istanbul, Agustos 2023
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ROPORTAJ

KAT MULKIYETIi HUKUKU UZERINE ROPORTAJ

. Konuk: Av. Mustafa Seref KISACIK
Istanbul Barosu Kat Miilkiyeti Hukuku Komisyonu Kurucu Bagkani

. Roportaj: Av. Ali BASARAN }
Istanbul Barosu Kat Miilkiyeti Hukuku Komisyonu Yiiriitme Kurulu Uyesi
Kat Miilkiyeti Biilteni Editorii

Av. Ali BASARAN — Av. Mustafa Seref KISACIK

Sizi kisaca tamiyabilir miyiz?

Diizigi Ogretmen Okulunda ilkokul dahil 11 yi1l gretmen olacagim diyerek okudum.
12,5 yil (Mardin, Adana, Istanbul ve Almanya’da olmak iizere) dgretmenlik yaptim. 1983
Subat ayinda Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesinden mezun oldum. 1984 Haziran’indan
bu yana Istanbul Barosuna bagl Serbest Avukat olarak calismaktayim. Bu siiregte baronun
degisik organlarinda (Bolge Temsilciligi, Yonetim Kurulu Uyeligi, Baro Meclis Kurucu
Baskanligi, TBB Delegeligi, Yayin Kurulu Uyeligi, Staj Egitim Merkezi Egitmenligi ve bir
donem Baskanligi...) gorev aldim. Son olarak da kurulusuna &nciiliik ettigim Istanbul Barosu
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Kat Miilkiyeti Hukuku Komisyonu Baskanligi yaptim. Halen Serbest Avukat ve egitmen
olarak hukuki faaliyetlerimi siirdiiriiyorum.

Kat Miilkiyeti Hukuku alanina nasil girdiniz? Bu alanin onemi ve yarattigi is
olanaklari nelerdir?

Kentlesmenin artmasiyla Kat Miilkiyeti Hukuku alaninin 6nemi daha da artti. Ciinkii
hepimiz isyerinde veya konutlarda kirac1 ya da malikiz. Toplu yasam kiiltiirimiiziin yeterince
gelismemesi ve yasalarin yetersiz olmasi nedeniyle bu yasam alanlarinda bir¢cok sorun
¢ikmaktadir. Son yillarda binlerce bagimsiz bolimli (yazlik-kishik) konutlardan ve
isyerlerinden olusan siteler bu sorunlar1 daha da artirmistir. Baz1 sitelerde konut bloklari, ofis
bloklari, ¢arsi, hatta AVM ve otel gibi yapilagsmalar bir arada bulunmaktadir. Bunlarin birlikte
yonetilmesinin ne kadar gili¢ oldugu ve ne kadar sorun ¢ikabilecegini tahmin etmek gii¢
olmasa gerek.

O nedenle bu sorunlarin ¢6ziimii i¢in diger meslek gruplarinin yaninda Hukukgulara
da biiytlik is diismektedir. Bu alanda yetismis Uzman Avukat, Bilirkisi ve Hakimlere
ihtiya¢ vardir. Ancak bu hukuk alani yeterince ilgi gormemekte tabiri caizse iivey evlat
muamelesine maruz kalmaktadir. Cogu iiniversitede ders olarak okutulmadigi gibi cogu
baroda da bu konuda komisyon bulunmamaktadir. Cikan uyusmazhklar1 ¢ozecek
Uzman Hakim ve Mahkeme olmamasi da ayr1 bir eksikliktir. Acilan davalar yillarca
stirmekte, sorunlarin boyutu giderek daha da biiylimektedir.

Ben bu alana tesadiifen girdim. Bir sitede yasayan arkadasim, site yonetimindeki
grupta hep ayni Kisilerin bulundugunu, aralarina kimseyi almadiklar1 gibi agik ve seffaf bir
yonetim sergilemediklerini, dogru diizgiin hesap vermediklerini belirterek bu ydnetimden
kurtulmak i¢in ne yapmalari gerektigi konusunda yardimimi istedi. O giine kadar bu alanda
hi¢bir davam olmamuisti. Hatta gogu avukat gibi bu alanin varligindan ve avukatlara is olanagi
saglayacagindan haberim bile yoktu. Onlara yardimci olabilmek i¢in Kat Miilkiyeti
Hukuku’nu bilmem gerekiyordu béylece Kat Miilkiyeti Kanunu’yla tanigmis oldum.

Verdigimiz hukuki destek sonucu miivekkilim ve arkadaglar1 yonetime geldi. Ben de
sitenin hukuk miisaviri oldum. Orada teorik bilgimizi somut uyusmazliklara uygulayarak bilgi
ve deneyimimizi daha da artirdik. O sitenin iyi yonetilmesi ¢evredeki sitelerin dikkatini ¢ekti.
Onlardan da hukuki danismanlik isteyenler oldu. Once o bolgede sonra Istanbul’un diger
semtlerinde bir¢ok sitenin Hukuk Danigmanligint ve Avukatligini yaptim. Bilirkisilik yaptim.

Belirli bir deneyim kazaninca gérdiim ki bu alanda biiyiik bir hukuki bosluk var. Bu
alanda uzmanlagan hukukgular bu toplu yasam alanlarinin yonetimlerinin, site sakinlerinin,
site ¢alisanlarinin avukath@ini/hukuk danismanhgimi yapabilirler. Bilirkisilik yapa-
bilirler. Bu alanda yetkinlestikten sonra uzman goriisii/miitalaa verebilirler. Egit-menlik
yapabilirler. Hatta gerekli egitim ve belgeleri almak kaydiyla sitelerde ISG uzmam ve
KVKK damsmanhgi da yapabilirler. Kendi oturduklart apartman ve sitelerde bilingli
malik/kirac1 olarak komsularma yardimci olacaklar1 gibi yonetici olarak ve eger maliklerse
denet¢i olarak da secilebilir ve katki saglayabilirler.

Gorildigt gibi hukukgular i¢in sagladigi is olanaklar1 bir hayli fazladir. Bu alanda
sitelerde ortaya ¢ikan baslica sorunlar1 agagidaki sekilde siralamak miimkiindiir:

-Ortak gider avansinin 6dememekten kaynaklanan icra takipleri ve itirazin iptali
davalari,

-Mesken olarak kayitli olan yerin isyeri olarak kullanilmasi,

-Ortak alanlarin iggali,
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-Bagimsiz boliim ve ortak alani kullanirken so6zlii ve fiziki olarak komsularin rahatsiz
edilmesi,

-Arsa pay1 diizeltme davalari,
-YP degistirilmesi ve iptali...

Ozellikle gen¢ meslektaslarimizin bu alanda uzmanlasarak hem cevrelerine katki
saglamalar1 hem de is bulma sorunlarini ortadan kaldirmalar1 miimkiindiir. Baglantili olarak
Kooperatif Hukuku ve kentsel doniisiimden kaynakh uyusmazhklar da bu alanda
uzman avukatlar i¢in is olanagi olarak goriilebilir.

Siteden konut ya da isyeri satin alirken nelere dikkat edilmelidir?

Genel olarak bir siteden konut ya da isyeri satin alimirken bagimsiz bolimiin
biiyiikligii, balkonu ve sosyal tesislerin olup olmadig: gibi hususlara bakilmakta. Ancak site
yasaminda ortaya cikabilecek gok hayati konulara dikkat edilmemektedir. insaatin proje ve
ruhsatina uygun yapilip yapilmadigina, iskin belgesinin olup olmadigina, arsa payina,
ortak alanlarmm ve sosyal tesislerin miilkiyetinin siteye ait olup olmadigina, yonetim
planina, temsilci kavraminin olup olmadigina, ortak gider avanslarimin paylasim sekline
ve benzeri hususlara da dikkat etmemiz gerekir. Ornek vermek gerekirse arsa payimiz
olmas1 gerekenden diisiikse, YP’niz o siteye 6zgili hazirlanmadiysa sizin diginizdaki binlerce
maliki davali gostererek dava agmaniz gerekmektedir.

Yine binlerce malikli bir sitede diger maliklerle/site sakinleriyle tanismak ve oOrgiit-
lenerek yonetimde s6z sahibi olmak olduk¢a zordur. Yine sosyal tesisi oldugu i¢in bir sitede
daire aldigimizda o sosyal tesisin miilkiyeti insaati yapan yliklenicinin veya kooperatifin
iizerinde birakilmigsa ya da kamuya terk edilen alana yapilmissa i¢inden ¢ikilmast ¢ok giic
sorunlar yiginiyla kars1 karsiya kalinmasi biiytik bir olasiliktir.

Son donemlerde sitelerde fahis aidatlar konusu tartisithyor. Bu konudaki
gorusleriniz nelerdir?

Ulkemizin iginde bulundugu enflasyonist ortamin sonucu olarak sitelere yapilan
(halk dilinde aidat olarak tanimlanan) aylik ortak gider avansi yeterli gelmediginden sik sik
artiglar so6z konusu olmaktadir. Sadece asgari licrete yilda 2 kez zam yapilmasi bile bu
artiglarin kagmilmaz oldugunu gostermektedir. Durumun boyle olmasi elbette aidatlarin
denetlenemez sekilde artmasmna da neden olmamalidir. Yonetimde so6z ve karar sahibi
olabilmek icin Genel Kurul toplantilarina katilmali, isletme projelerinin gercekgi sekilde
belirlenmesine katki sunmaliyiz. Mevcut yonetimin iyi yonetemedigini diisiiniiyorsak daha
Iyi yonetecek kisi/sirketleri yonetime getirmeli, yonetimi de iyi denetlemeliyiz.

Bunun yani sira giindemde olan baska bir konu aidat artiglarina kira artiglarinda
oldugu gibi st sinir getirilip getirilemeyecegidir. Bu miimkiin degildir. Ciinkii siteler topla-
nan aidatlarla yonetilmektedir. Cogu sitenin tek kaynag: aidatlardir. Bu nedenle maaslar,
temizlik malzemeleri, elektrik, su iicretleri artarken aidatlarin artirilmamasi miimkiin
degildir. Odedigimiz aidat miktar1 kadar bu aidatlarin nereye harcandigini, yapilan harca-
malarin makul olup olmadigini, belgelendirilip belgelendirilmedigini, yoneticinin gereksiz
harcama yapip yapmadigini denetlemek daha da onemlidir. Bizden alinan aylik &dentiler
avans niteliginde olduguna gére donem sonunda gergeklesen gider hesabi mutlaka yapil-
malidir.
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Siteden daire satin alan bir kisi, arsa paymin yanhs oldugunu diisiiniiyorsa ne
yapmahdir?

KMK’nun 2. maddesine gore; arsanin, bagimsiz boliimlere tahsis edilen ortak
miilkiyet paylarina arsa payr denmektedir. Arsa payi hesaplanirken; bagimsiz bolimiin
metrekaresi, cephesi, konumu, binada asansér olup olmamasi gibi... birgok kriter degerlen-
dirilmektedir. Arsa paymin yanhs oldugunu diisiinen yeni malik diger tiim malikleri
taraf gostererek sulh hukuk mahkemesinde arsa paymn diizeltilmesi davasi acabilir.

Bu davanin acilabilmesinde bir siire sinirlamasi1 bulunmamaktadir.

Ozellikle son dénemde yayginlasan kentsel doniisiim uygulamalari arsa payi
diizeltme davalarinin sayisini artirmistir. Clinkii arsa pay1 gercekte ¢ok daha fazla olmasi
gereken bir bagmmsiz béliimiin arsa payr tapuda diisiik gosterilmisse magdur
olabilirsiniz. Ornegin riskli yap: tespiti yapilarak yikilan bir bina arsaya doniistiigiinde, arsa
pay1 buytikliigii bakimindan 2/3 malik buray1 arsa olarak satalim dediginde, buras arsa olarak
satilir. Satis bedeli toplam paydaya boliiniip herkesin kendi arsa payiyla carpilarak bulunan
bedel kendisine Odenir. Ayni degerdeki bagimsiz bolime sahip komsunuzun arsa payi
30/1000, sizinki 10/1000 ise bu konuda da daha 6nce arsa pay1 diizeltme davasi agmadiysaniz
satis bedeli bine bdliiniip arsa payinizla garpilarak 6denecegi igin siz ayni1 degerdeki bagimsiz
boliime sahip komsunuzdan 2 kat daha az 6deme almis olacaksiniz.

Bu nedenle arsa paylarinin gercegi yansitmasi ¢ok dnemlidir. Ancak bu dava tiiriinde
dikkat edilmesi gereken en 6nemli noktalardan biri de arsa pay1 hesaplamasinin binanin ilk
yapildig tarihteki kosullar goz oniine alinarak yapilmasidir. Ornegin; bina ilk yapildig
sirada manzarast olmayan ancak ileride binanin Oniindeki baska bir binanin yikilmasi
nedeniyle deniz manzarasina sahip olan bagimsiz boliimiin arsa pay1 bu nedene dayali olarak
artirllamamaktadir.

KMK kapsaminda kiracilar hak ve yiikiimliiliikleri nelerdir?

Kiracilar, bagimsiz boliim iizerinde ve ortak yerler iizerinde (kira sozlesmesi
kapsaminda ve TMK ve KMK hiikiimleri dogrultusunda) kullanim hakkina sahiptir.
Vekaletnameleri olmalart kaydiyla genel kurul toplantilarina katilabilir, kendilerini
ilgilendiren konularda genel kurul iptal davasi agabilirler. Yonetim planinda aksine bir
diizenleme olmadig1 siirece yonetici segilebilirler. Ancak KMK’nun emredici hitkmii geregi
denet¢i olarak secilemezler.

Kiracilar, bagimsiz boliimii, eklentileri ve ortak yerleri kullanirken; dogruluk
kaidelerine uymak, birbirlerini rahatsiz etmemek, birbirlerinin haklarini ¢ignememek,
YP. hiikiimlerine uymakla yiikiimliidiirler. Yatirim-demirbas niteligindeki giderlerden
kiracilar sorumlu degildir. Ancak ortak alan yer ve tesislerin temizlik-aydinlatma vb.
giderlerle, yonetim, personel licreti gibi... olagan yonetim giderlerinden ise mal sahibiyle
birlikte kiracilar da sorumludur.

Gegici yonetimler hakkinda ne diisiiniiyorsunuz? Ideal bir gecici yonetimin
siiresi ne olmahdir? Gegcici yonetimin siiresi bitmesine ragmen yonetimden ayrilmamasi
halinde kat maliklerinin bagvurabilecegi hukuki yollar nelerdir?

Istanbul gibi biiyiik kentlerde ¢ok sayida bagimsiz béliime sahip siteler insa
edilmektedir. Birbirini tanimayan yiizlerce, hatta binlerce insanin bir anda genel kurulu
toplamasi, yonetici se¢gmesi ¢ok zordur. O nedenle ilk asamada sitede kaos olusmamasi, bir
diizen saglanmasi i¢in belirli siireler i¢in gegici yonetimin olusturulmasint dogru buluyorum.

Ancak KMK 73.maddesindeki mevcut yasal diizenlemenin degismesi gerekir. Clinkii
gecici yonetimi denetleyen bir organ olmadigi gibi site Genel Kurul’u da toplanmamaktadir.
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Yoneticiler cok keyfi hareket etme imkanina sahip olmaktadirlar. Gegici yonetim doneminde
secme, secilme ve denetleme hakkinin askiya alinmis olmasi miilkiyet hakkina aykiridir.
Gegici yonetimler (¢ogu kez) kendilerine verilen bu hakki kotiiye kullanmaktadirlar.

Gegici yonetimlerin amaci sitenin ilk kurulus asamasindaki diizeni saglamak ve
bir an dnce gerekli organlar: olusturarak yonetimi Kat Maliklerine birakmak olmahdir.

KMK’nun 73. maddesine gore; gecici yonetimler en ge¢ toplu yapmmin bitimini
izleyen bir yil sonrasina kadar ve her halde toplu yap1 kapsamindaki ilk yap1 ruhsatinin
alinmasindan itibaren on yil gecmekle sona ererler. Cogu gecici yonetim buradaki siirelere
uymamaktadir. Siiresi bitmesine ragmen yonetimin maliklere devredilmemesi halinde,
maliklerin olaganiistii Kat Malikleri Kurulunun veya Toplu Yapi1 Temsilciler Kurulunun
toplanmasini istemesi, gegici yonetimin buna yanasmamasi halinde Sulh Hukuk Mahke-
melerine basvurarak gecici yonetimin sona erdiginin tespitini ve GK toplanmasi i¢in
kendilerine yetki verilmesini istemeleri gerekir.

Yonetim plani ve 6neminden kisaca bahsedebilir misiniz?

Yonetim planlar1 apartman ve sitelerin (KMK ve diger Kanunlarin emredici
hiikiimlerine aykir1 olmamak kaydiyla) temel (ana) yasasidir. O yerin nasil yonetilecegi,
genel kurullarinin ne zaman yapilacagi, aidatlarin neye gore paylastirilacagi vb. tim bu
hususlar yonetim planlartyla belirlenmektedir. Degistirmesi ¢ok giic oldugundan (tim kat
maliklerinin 4/5°inin oyuyla) ilk yapildiginda ¢ok 6zenli bir sekilde ve o siteye / apartmana
0zgii olarak yapilmahdir. Matbu bir yonetim plan1 kullanilmamalidir.

Maalesef ¢ogu zaman bu sekilde yapilmadigindan, sitenin yonetilmesini kolaylas-
tirmasi gereken yonetim planinin sitenin yonetilmesini daha zorlastirdigir gézlemlenmektedir.
Sonradan degistirmek zor oldugu gibi dava agarak yonetim plammin iptalini istemek de
neredeyse imkansizdir. Ciinkii tiim maliklerin taraf olarak gosterilmesi gerekir. Ornek
vermek gerekirse 1000 bagimsiz boliimlii bir sitede YP nin herhangi bir veya birkag madde-
sinin iptalini isteyen bir malik kendisi disindaki 999 kisiyi davali gostermesi gerekir. Bunun
da ne kadar maliyetli ve taraf teskili agisindan zor olacagini tahmin etmek gii¢ olmasa gerek.

Gorildigii gibi YP’n1 sonradan degistirmek de iptal ettirmek de ¢cok zor oldugundan
daha bastan hukukgulardan da yardim alinarak o siteye 6zgii bir YP yapilmalidir.

KMK uygulamasindan dogan davalar nelerdir ve uygulanacak usul kurallan
hakkinda kisaca bilgi verebilir misiniz?

Kat Miilkiyeti Hukuku ¢ok genis bir alan1 kapsamaktadir. Bir¢ok hukuk daliyla da i¢
icedir. Kat Miilkiyeti Hukukunun kendisinden dogan baglica davalar; ortak giderlerin
odenmemesinden kaynakli icra takipleri ve itirazin iptali davalari, genel kurul iptal davalari,
yonetim plani iptal davalari, ortak alanlara miidahaleden kaynaklanan hakimin miidahalesi ve
eski hale getirme davalaridir. Bu davalarda yetkili ve gorevli mahkeme; tasinmazin
bulundugu yer Sulh Hukuk Mahkemesidir.

Eger site birden ¢ok parselde kurulu ise ve toplu yapi yonetimine de ge¢cme-
misse, 0 zaman davalar Asliye Hukuk Mahkemelerinde goriilmektedir.

Bir de kat miilkiyetinin diger hukuk dallariyla iliskisinden kaynaklanan davalar
bulunmaktadir. Ornegin sitede personel calistyorsa is hukuku davalari, ortak alanlar kiraya
veriliyorsa kira hukuku davalari, siteyi kooperatif insa ettiyse kooperatif hukukundan
kaynaklanan davalar, ortak alan sigortasindan kaynaklanan sigorta davalar1 gibi onlarca dava
c¢esidi s0z konusudur.
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MAKALELER

CUMHURIYET BAGLAMINDA KAT MULKIYETIi HAKKI

. Av. Ramazan CAKMAKCI i
Istanbul Barosu Kat Miilkiyeti Hukuku Komisyonu Uyesi
Kat Miilkiyeti Hukuku Biilteni Yayin Kurulu Uyesi

1. Miilkiyet Kavrami ve Hukuktaki Gelisimi
1.1. Kavram

“Kat Miilkiyeti” kavramindaki “miilk” sozctugi dilimize Arap¢a milk/miilk sozcii-
ginden gegme. Miilk sozciigiiniin Arapcadaki ilk anlami sahip ve egemen olma, sahiplik,
egemenlik, hiikiimdarlik, krallik, ikinci anlami ise sahip olunan sey, egemenlik alani.

Miilk sozctigiiniin Tirkgedeki anlami i¢in Tirk Dil Kurumu (TDK) soézligiine
baktigimizda yazimizin konusu olan anlamin ikinci anlam olarak; “vakif olmayp dogrudan
dogruya birinin mali olan yer veya yapt” seklinde gormekteyiz. Bu anlam “kat miilkiyeti”
kavramindaki miilkiyeti karsilamaktadir. Bir yapmin “Vakif olamamas:” ancak “birisinin
malt olmast” ise yap1 milkiyetinin “vakiftan” “bireye” doniisimiini gostermektedir. Bu
doniistimii anlamak i¢in Mutlakiyetten Mesrutiyete ve Mesrutiyetten Cumhuriyete doniisii-
miin miilkiyet hakkina etkisine kisaca bakmamiz gerekiyor.

1.2. Hukuktaki Gelisimi
1.2.1. Osmanh Hukuku:

Osmanli Imparatorlugu isminden de acikca goriildiigii iizere bir imparatorun
(padisah) yonettigi bir devletti. Osmanli Imparatorlugunun yénetim bigimi sona ermesine
yakin zamanlara kadar Mutlakiyet olmustur. Son dénemlerinde ise kisa siireli ve kesintili de
olsa Mesrutiyet ile yonetilmistir. Osmanli Imparatorlugunda biitiin topraklarin sahibi olan
padisah, bu topraklarin kullanim hakkini “timar” denilen sistem araciligiyla yoneticilere/yerel
beylere birakir ve bunun karsiliginda onlardan asker ve vergi alirdi.

Mutlakiyette padisahin mutlak otoritesi s6z konusu oldugundan padisah otoritesinin
siirsizligl nedeniyle padisah fermanlar ile kisilerin 6zel miilklerine el koyabilmekteydi. Bu
nedenle biiyiik toprak miilkiyetine sahip aileler, mevcut miilklerini koruma cabasi igerisinde
olmuslar ve bu amagla ailevi (ziirri) vakiflar kurmuslardir. Boylece bu miilkler vakif haline
gelmistir. Islam Seri Hukukuna gére 6zellikle Hadislere dayanan vakif sistemine katilan bir
tasinmaz ferdi miilk olmaktan cikip halka / aileye hizmete vakfedilmis oluyordu. Islam
hukukuna gore vakfedilen miilk Allah’in miilkii sayilmaktaydi. Padisah Allah’in yeryiiziin-
deki temsilcisi yani Halifesi olsa da kendisi de bir kul olarak elbette Allah’in emir ve
yasaklarina tabi idi. Boylece Osmanli Imparatorlugunda kisiler miilklerini vakif mali yaparak
Padisahin mutlak otoritesinden uzaklastirmis oluyorlardi.
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19. yiizyila gelindiginde Padisahin mutlak iradesini kisitlayan bircok hukuki gelisme
meydana gelmistir. Bunlar sirasiyla; “Sened-i Ittifak”, “Tanzimat Ferman1” ve “Islahat Fer-
man1” dir.

Bu gelismelerden sonra en Onemli hukuki atilim 1876 yilinda yayinlanan ilk
Anayasamiz olan Kanuni Esasidir. Bu anayasa ile miilkiyet hakki anayasal bir giivenceye
kavusmustur. Anayasa ile Mutlakiyetten Mesrutiye ge¢ilmis ve padisahin yetkileri sinir-
lanmugtir.

Miilkiyet hakki Kanuni Esasi’nin 21. maddesinde diizenlenmis olup bu maddeye
gore “Herkes usulen mutasarrif oldugu mal ve miilkiinden emindir.” Ayn1 maddede “Kamu
yarart i¢in ltizumu sabit olmadik¢a ve kanuna gore deger pahasi pesin verilmedik¢e kimsenin
tasarrufunda olan miilkiiniin alinmayacagr” da diizenlenmistir. Ayrica dénemin medeni
kanunu olan “Mecelle-i Ahkdm-1 Adliye” isimli kanunda miilkiyeti koruyucu hiikiimler yer
almaktadir. Bunlardan en Onemlisi baskalari tarafindan kisinin kendi miilkiine yonelik
tecaviizleri onleme ve sonlandirma hakkidir.

1.2.2. Cumhuriyet Hukuku:

Miilkiyet hakkinin Anayasal diizeyde korunmasi1 Mutlakiyetten Mesrutiyete gegiste
ortaya ¢ikmistir. Ancak en biiyiik doniisiim Mesrutiyetten Cumhuriyete gegiste yasanmis ve
nihayet Cumhuriyet devrimi ile miilkiyet hakki tartismasiz hale gelmistir. Miilkiyet hakkinin
doniisiimi Mutlakiyetten Cumhuriyete doniisiime uyumlu olarak ilerlemistir.

Ayrica miilkiyet hakkinin Fransiz devriminin etkisi ile ortaya ¢ikan hukuki
belgelerde Onemli bir yer tuttugunu, temel haklardan olan miilkiyet hakkinin Fransiz
devriminin temel kavramlarindan birisi oldugunu ve Fransiz devriminin ana sloganlarindan
biri olan 6zgiirliigiin miilkiyet ve miilkiyet haklariyla yakindan iliskili oldugunu da goz
oniinde tutmak gerekiyor.

Cumbhuriyetin ilk Anayasasi olan 1924 Anayasasi Fransiz devrimi ve tabi hukuk
doktrininden esinlenerek hazirlanmistir. 1924 Anayasasinda miilkiyet hakki tabii bir hak
olarak goriilmiis ve liberal miilkiyet anlayisina uygun hiikiimlerle korunmustur.

1924 Anayasasi’nin 68. maddesine gore “malik, baskasina zarar vermemek sartiyla
miilkii konusunda diledigini yapabilme hakkina sahiptir”. 70. maddesinde yer alan “temelliik
ve tasarruf haklart ve hiirriyetleri Tiirklerin tabi hukukundandir” hikkmii de milkiyet
hakkinin tabii bir hak olarak degerlendirildigini gostermektedir. 71. madde de “mal, her tiirlii
taarruzdan masundur” denilerek kisilerin mallar1 koruma altina almaktadir.

Tiirkiye Cumhuriyeti’nin Devrim Kanunlarindan olan 1926 tarihli 743 sayili Tiirk
Medeni Kanunu’nun 618. maddesi de “malikin miilkiyetindeki seyde kanunlar dairesinde
diledigi gibi tasarruf etmek hakkina sahip oldugunu” diizenlenmistir.

Osmanl Imparatorlugundaki miri araziye dayali timar sistemi, 6zel miilkiyetin
gelmesi ile tamamen ortadan kalkmistir. Boylece Imparatorluktan Cumhuriyete gegis
toplumun miilkiyet yapisi {izerinde devrim niteliginde 6nemli bir doniisiim meydana gelmistir.

1961 Anayasas1 da “herkesin miilkiyet ve miras haklarina sahip oldugunu” diizen-
leyerek 6zel miilkiyeti kabul ederek devam ettirmistir. Anayasal hukuk devleti ilkesinin
varligr 6zel miilkiyetin taninmasi sonucunu dogal olarak saglamaktadir. Ancak belirtmek
gerekir ki 1961 Anayasasi’ndaki miilkiyet hakki anlayist sosyal bir hak anlayisidir. Bu anlayis
1982 anayasasinda da devam ettirilmistir.

Nitekim 1982 Anayasasinin “XII. Miilkiyet hakki” baglikli 35. maddesi “Herkes,
miilkiyet ve miras haklarina sahiptir.” seklindedir. Anayasa 6zel miilkiyet hakkini tanimis ve
giivenceye almigtir.
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Bir insan hakki olarak miilkiyet hakki, bircok anayasa ve ulusaliistii insan haklar1
sozlesmesinde kendisine yer bulmustur. Insan Haklar1 Evrensel Beyannamesi ve diger ulus-
lararas1 insan haklar1 belgeleri miilkiyet hakkin1 tanimaktadirlar. Giliniimiizde iilkemizin de
taraf oldugu Avrupa Insan Haklar1 S6zlesmesinin 1 No’lu Ek Protokoliin 1. maddesi miilkiyet
hakkini giivence altina almaktadir. Bu hakkin sézlesmeye eklenmesi ise ancak 20 Mart 1952
yilinda gerceklesmistir.

2. Apartmanlasma Siireci ve Kat Miilkiyeti Kanununun Ortaya Cikis1
2.1. Apartmanlasma

“Kat Miilkiyeti” kavramindaki “kat” sozciigliniin TDK sozliigiindeki besinci anlami
ise apartman dairesidir. Apartmanlarin ortaya ¢ikisi ile kat miilkiyetine giden yolun agilmig
oldugu ve bu siirecte “kat” s6zciigiinlin yeni bir anlam kazandig1 anlasilmaktadir.

Apartman sozciigii ise dilimize Fransizca “appartement” sozctigiinden gegmistir.
Diinya lizerinde modern Cumbhuriyetin 1789 Fransiz devrimi ile ortaya c¢iktigini ve Tirk
devrimi olan Cumhuriyetin Fransiz devriminin fikri ikliminde gergeklestigini diisiin-
diigiimiizde “Apartman” sdzciginiin dilimize Fransizcadan gegmesi ¢ok da sasirtict goziik-
memektedir.

Apartman sozcligi TDK sozluglinde “Birkag kath ve her katinda bir veya birkag
daire bulunan yapi” olarak tamimlanmistir. Tirkiye’de apartmanlarin yani birka¢ katli
yapilarin ortaya ¢ikisi, sosyal yapinin degismesi, niifusun artis1 ve kdyden kente goglerin
artmast ile baglamistir. 1960 sonrasi insaat sektoriindeki hizli gelismeler yavas yavas bahceli
ve miistakil evden c¢ok daireli binalara ve kat miilkiyetine gegise sebep olmus, ayni
apartmanda ¢ok farkli 6zelliklere sahip kisiler bir araya gelmistir.

2.2. 634 Sayih Kat Miilkiyeti Kanununun Ortaya Cikisi

634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununun TBMM’nde kabul tarihi 23 Haziran 1965tir.
Miilkiyet hakkinin 6zel bir goriinlimii olan “kat miilkiyeti hakki” iilkenin apartmanlagmaya
baglamasiyla es zamanl olarak kanunlasmis olup bu durum Tirk mevzuatin 0 tarihlerde
sosyal gelismelere hizlica uyum saglayabildigini gostermektedir.

634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununun Genel Gerekgesinde biiyiiksehirlerin gelismesi
ve bunlarda niifusun artmasinin ii¢ 6nemli sonu¢ dogurdugundan bahsetmektedir.

2.2.1. Birinci Sonug¢

Is yeri ve konut olarak kullanilacak yapi yapilmasina elverisli arsa fiyatlari
alabildigine artmis, buna karsilik her arsaya istenildigi yiikseklikte bina yaptirilmast miimkiin
olmadigindan, bir kisinin pahali arsa satin alarak bunun {izerine apartman yaptirmasi
olanaksiz hale gelmistir.

2.2.2. ikinci Sonu¢

Bu nedenle, konut ve is yeri ihtiyaglarini saglamak i¢in, birden ¢ok kisinin birleserek
cok daireli yapilar yaptirmasi bir zorunlu olmus ve bdylece ortak miilkiyete konu olan
gayrimenkuller ¢ogalmistir. Bunun sonunda da bir yapinin kat veya dairelerinin, paydaglara
bagimsiz olarak tevzi ve tahsisi i¢in hukuki carelere bagvurulmus ve boylece halk arasinda
(kat veya daire miilkiyeti) denilen fakat ger¢ekte Medeni Kanun’un miisterek miilkiyet,
stiyuun idamesi miikellefiyeti ve irtifak haklar1 hiikiimlerinin karma halde kullanilmasi ile kat
ve daire tahsislerine dair birgok sdzlesmeler yapilarak tapu kiitiigiine de tescil olunmustur.

2.2.3. Ugiincii Sonu¢

Sehir niifuslarinin, ¢gogalmasi ve kdylerden sehirlere gogler sonunda biiyiiksehirlerin
kiyilarinda “gecekondu siteleri” kurulmustur. Bu fakir halk, sehirlerin disinda Hazineye veya
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ozel kisilere ait bos topraklarda ve tepelerde bir iki odali kuliibeler yaparak igine girmis ve
boylece meydana gelen gecekondu mahalleleri, sehircilik ve belediyecilik, fizik saglik, sosyal
emniyet bakimindan tehlikeler dogurmaya baslamistir.

Bu sonuglardan ilk ikisi 20. yiizyilin baslarinda Avrupa’da yasanmis ve bu nedenle
de Avrupa’da birgok iilkede elbirligiyle ve gayet kiigiik sermayelerle mesken yapimina ve
uzun vadeli 6demelere imkan veren kanunlar kabul edilmistir. Ulkemizde bu gelismelere bir
de gecekondu meselesi eklenince, ozellikle biiyiik sechirlerde, halki ucuz konut sahibi
kilabilecek hukuki imkanlar1 saglayan kanunlarin bir an 6nce hazirlanmasi artik kesin bir
zorunluluk halinde kendini gostermis bulundugundan Adalet Bakanligi’nca, kat miilkiyetine
dair ¢ikan biitiin yazilar derlenmis ve kat miilkiyetiyle ilgili Fransiz, Alman, italyan kanunlari
ve eski Bulgar Kat Miilkiyeti Kanunu Tiirk¢eye gevrilmis ve asagidaki yayinlar ile bu konuyla
ilgili ciddi bir hukuk kaynagi olugsmustur.

2.3. Kitaplar ve Makaleler

1944 ila 1959 Yillar1 Arasinda Yayimlanan Kat Miilkiyeti ile ilgili Kitap ve
Makaleler Listesi:

2.3.1. Kitaplar:

* Ordinaryiis Profesor Ebiiltila Mardin “Kat Miilkiyeti” (Istanbul 1948)

* Dog. Dr. Kemal Oguzman “Kat Miilkiyeti Meselesi ve Hal Caresi” (Istanbul 1958)
2.3.2. Makaleler:

* Nihat Bartu “Kat ve Apartman Miilkiyeti” (Istanbul Barosu Dergisi. 1949 8. 155)

* Suat Bertan-Fikret Arik “Kat Miilkiyeti Hakkinda Rapor” (Adalet Dergisi 1949 8. 314)

* Tahir Caga “Kat Miilkiyeti Ihtiyactm Tatmin Edebilecek Hukuki Tedbirler”
(Adalet Dergisi 1952 8. 587)

* Diindar Devres “Sozde Kat Malikleri Arasindaki Miinasebet” (Istanbul Barosu
Dergisi 1950, S. $46)

* Samim G&nensay “Kat ve Daire Miilkiyeti” (Istanbul Hukuk Fakiiltesi Mecmuast,
Cilt X, 1944, S. 534)

* A. Pulat Goziibiyiik “Yeni kat miilkiyeti sis temleri hakkinda mukayeseli
inceleme” (Adalet Dergisi, 1952 8. 1055)

* Dr. Adil izveren “Daire Miilkiyeti ve Siirekli Ikamet Hakkina Miitedair 15 Mart
1951 tarihli Alman Kanunu” (A. Dergisi 1963 8. 594 ve 8. 721)

* Ebiiltila Mardin “Kat Miilkiyeti” (Istanbul Barosu Dergisi, 1948. 8, 98)

* Kemal Oguzman “Kat Miilkiyeti ve Kanuna Kars1 Hile” (Istanbul Barosu Dergisi
1951, 8. 385)

* Kemal Oguzman “6217 Sayili Kanunla Kat Miilkiyeti Kabul Edilmis Midir? Tapu
Kanunu’nun 26 nct Maddesinde Yapilan Degisikligin Tahlili” (istanbul Balosu Dergisi 1954. 8.3)

* Kemal Oguzman “Kat Miilkiyeti Kanunu Tasaris1 Hakkinda (Yozgat Mebusu
Omer Litfi Erzurumluoglunun Kat Miilkiyeti Kanun Teklifinin Tetkiki)” (Istanbul Hukuk
Fakiiltesi Mecmuasi, Cilt XXIII Say1 34)

* Kemal Oguzman “Kat Miilkiyeti Hakkinda Isvigre'de ve Tiirkiye'de Hazirlanan
Kanun Tasarilari, Tahlili ve Tenkidi” (Istanbul Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, Cilt XXV, Say1
14, S. 133 ve Mut)
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* Safa Reisoglu Kat Miilkiyeti ve (Societe Suisse des Juristes) in 1956 yili kongresi
(Adalet Dergisi 1956, 8. 1207)

* 0. Nuri Uman “Meskenlerde Kat Miilkiyeti” (Idare Dergisi, 1944, 8. 92)
* O. Nuri Uman “Kat Miilkiyeti” (Adalet Dergisi 1946, S. 39).

Bir taraftan Avrupa iilkelerindeki gibi ilmi ve sistematik, diger taraftan da,
yurdumuzun ozellikleri g6z oniinde tutularak realist bir kanun tasaris1 hazirlanmis ve boylece
(Kat Miilkiyeti Kanunu Layihasi) adi altinda bir tasari1 hazirlanarak 1959 yilinda Tiirkiye
Biiytik Millet Meclisi’ne sunulmustur.

Tasar1, Meclisin Adalet Komisyonu'nda uzun boylu incelenerek kabul edilmis, fakat
Meclis Genel Kurulu'na arz edilmeden once, 27 Mayis’ta Meclisin feshedilmesi {izerine Milli
Birlik Komitesine, oradan da Kurucu Meclise intikal etmistir. Fakat bu meclislerde de
goriisiilmesi ve kanunlagsmasi1 miimkiin olmadigindan, yine tasar1 halinde kalmistir.

1959 yilindan beri gecen zaman igerisinde ve Tiirk Tasarisinin hazirlanmig oldugu
1959 yilinda Isvigre'de Medeni Kanunun bazi hiikiimlerinin degistirilmesi ve Medeni Kanuna
ilhak edilmesi, suretiyle, kat miilkiyetine ait bir kanun tasarisi1 hazirlanmig ve yayinlanmistir.
Heniiz kanunlasmamis olan bu tasari, Tiirk Tasarisinda oldugu gibi, kat miilkiyetini miistakil
bir miilkiyet olarak degil, ortak (miisterek) maliklerden her birine tahsis olunan ortak pay
(sayi hisse) seklinde diizenlenmis ve bu ortak paya tapu kiitiigiinde ayri1 bir sahife a¢ilmasini
kabul etmis bulunmaktadir.

Tiirk tasarisinda kabul edilen sistem, Isvicre tasarisindan daha sade, uygulanmasi
daha kolay bir sistemdir.

Istanbul Hukuk Fakiiltesi Mecmuasinin 1960 tarihli XXV nci cildinin 134-146 nci
sayfalarinda tam Tiirkce terciimesi bulunan Isvigre tasarisi ise, Tiirkiye'de uygulanmasina
imkan olmayan bir sistem niteligini gostermektedir. Bundan kag¢inmak i¢in kat miilkiyetini,
Medeni Kanun’dan ayri olarak 6zel bir kanunla diizenlenmek gerekmistir.

Iste Tiirk Kat Miilkiyeti Kanunu tasaris1 gerekgesinin basinda agiklanan nedenlerle,
bir binanin, arsanin miitemmim ciizii olmaksizin, yalmiz ilk katinin degil, daha iistiindeki
kartlarinin da miistakil miilkiyete konu olabilecegi esasin1 koymustur.

Ayrica yeni Anayasa’nin, Devlet dilinin Tiirkgelestirilmesi hususunda atmis oldugu
adim, kanun dilinin Anayasa deyimlerine uygunlugu zaruretini dogurdugu Igin, tasart bu
yonden de esasl surette gézden gecirilmis ve bunun dili, ilk sekline kiyasla, onemli denecek
derecede sadelestirilmistir. Bu arada (bina) kavrami yerine (yap1) kat miilkiyetine konu olan
esas bina i¢in (ana yap1), (miisterek miilkiyet) yerine (ortak miilkiyet) denilmistir.

3. Sonug:

Medeni sozciigiiniin kokeni Arapga “Medine” sozciiglidiir ve Medine’nin Arapgadaki
anlami ise “kent” demektir. Tiirk¢ede medeni s6zciliglinii karsilayan sdzcilik uygar sdzctigiidiir.
Uygar sozciugli Uygur’dan gelmektedir. Zira Uygurlar ilk kenti kuran Tiirk toplumu olarak
kabul edilmektedir. Medeniyet Arapga, Uygarlik Tiirk¢e olarak ayni kavrami yani kentlilik
kavramina isaret etmektedir. Kentlilere Fransizcada “Burjuva” denilmektedir. TDK sozIigii
burjuva sézciigiine kullanim alternatifi olarak “kentsoylu” sozciigilinii 6nermektedir.

1945 ila 1965 arasinda kentlerimiz hizlica apartmanlasmis, gecekondulagsmis ve ¢ok
katli yapilarin her katindaki dairelerin bagimsiz miilkiyet hakkina konu edilmesi giindeme
gelmistir. Hizlica kentlilesen Tiirk toplumu Medeni Kanun’dan ayr ve bagimsiz, kente 6zgii
bir kanun olarak Kat Miilkiyeti Kanununu ortaya ¢ikarabilmistir. Bu gelisme Tiirk hukukunda
bir ilerici atilim olarak goriilmelidir.
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Kat Miilkiyeti Kanunu Tiirk Medeni Kanunundan ayr1 bagimsiz bir kanun olsa da
Tiirk devriminin temeli olan Medeni Kanun’daki miilkiyet esaslarinin devami niteligindedir.
Bu kanun apartmanlagsmanin ve gecekondulasmanin getirdigi yeni sosyal degisikligi
karsilamak i¢in ortaya c¢ikmustir. Bu itibarla Kat Miilkiyeti Kanunu Kkentin ve kentlilerin
miilkiyet hakkina iligkin 6zel bir kanundur denilebilir.

Miilkiyet hakki temel insan haklarindandir. insan haklarinin gelisiminde kolelikten
serflige, serflikten vatandasliga gegis kolenin serfin ve vatandasin miilkiyet hakkina sahip
olmas1 ya da olmamasiyla yakin ilgilidir. Vatandag kavrami Cumhuriyetle kosut olarak
gelismis ve Cumbhuriyetin en 6nemli temellerinden birisi de Medeni Kanun’daki miilkiyet
haklar1 olmustur. Nasyonal Sosyalizmin 2. Diinya savasinda yarattig1 biiyiik yikimdan ¢ikan
insanlik, miilkiyet hakkin1 1945 yilinda insan Haklari Evrensel Beyannamesine ve 1952
yilinda Avrupa Insan Haklar1 Sézlesmesine eklemistir.
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KAT MULKIYETi BAGLAMINDA SiTELERDE ORTAK YASAMA
KISA BIiR BAKIS

Av. Nihat TASKIN
Istanbul Barosu Kat Miilkiyeti Hukuku Komisyonu Yiiriitme Kurulu Uyesi

Sehirlesmenin getirdigi dar alanlarda kurulan yapilardaki yasam iliskilerini
diizenleyen Kat Miilkiyeti Kanunu’nun Resmi Gazetede yayimlandig: tarih 02/07/1965°dir ve
bu tarihte yiriirliige girmistir. Kentlerimizde bu tarihten sonra apartman yasamindan daha
biiyiik yapilardaki yasamlarin olusmasi ile kanundaki diizenlemeler yetersiz kalmis ve ilk
biiylik degisiklik 14/11/2007 yilinda yapilmistir. Kent yasamindaki yeni biiyiik yapilar ve ayn
parselde ya da ikiden fazla parselde kurulan toplu yapilasmalarin getirdigi zorunluluklar ilave
ve degistirilen diizenlemeler getirmistir. Sahsim olarak bahse konu kanun ile ilk tanigmam da
2007 yilinin eyliil ay1 olmustur.

O zamanlar heniiz bir hukuk¢u olmamam ve Istanbul Yesilkdy’de 1980°1i yillarin
basinda oturuma baglanilmis bir toplu konut sitesinde yoneticilik yapmaya baglamis olmam ile
bu alandaki giincel, reel ve hakiki sorunlar ile miicadelem baglamis oldu. Bahse konu site; 6
adet parselde, 264 bagimsiz boliimde oturumu olan, 7. Parseli ise bagimsiz boliimlerden
olusan ticari alanlar ve sosyal tesiSlerden olusmakta idi. Birbirine nerdeyse siir parseller
arasinda bulunan yiiriime ve ara¢ yollar1 ise kamuya aitti. Parsel aralarinda bulunan genis bir
koruluk alan ise insaati yapanlar tarafindan, terk nedeniyle yine kamuya aitti. Yesil alanin
korunmasi maksadiyla, sitede oturanlar tarafindan kurulmus bir tenis sporu dernegine ilgili
belediye tarafindan 49 yilligina tahsis edilmisti. Ticari alanlarin ve sosyal alanlarin oldugu
tamamen ayri1 bir parselde havuz tesisleri, sitenin isinma ve su saglama, aritma teknik
boliimleri, yonetim ofisleri mevcuttu.

Yukarida fiziki durumunu anlatmaya ¢alistigim sitedeki hukuki durumu diisiinmenizi
isterim. Yizlerce bagimsiz bolim, her parselin ayri kat malikleri kurulu, yonetici/leri,
denetgi/leri, tiim bunlardan bir araya gelen toplu yap1 temsilcileri ve oradan se¢imle kurulan
toplu yapt yonetimi ve denetgileri, kira iliskisi kurulmus kiracilari, sitenin ortasinda bir
tiizelkisilik spor dernegi ve onlarin islettigi spor alanlari, parseller arasindaki yaya ve arag
trafiginin yarattigi, yiizlerce sikayete tabi olan kamu yollar1 ve ilgili belediye tiizel kisiligi,
onlarca calisan iligkisi, mali biitce konulari. Tiim bu iliski yumagin1 yonetmek i¢in nasil bir
bilgiye, lisans derecesine sahip olmak gerekir diye diisiinmenizi temenni ederim. Bu konulara
hakim olmaniz; hig siiphesiz sizleri mesleginizde iyi yerlere tasiyacaktir.

2007 yilindan 6nce bahse konu bu yer i¢in tapuda serh edilmis ve tiim bu iligkilerin
dogru kurgulandig, sorunlari ¢dzebilecek bir yonetim planinin var oldugunu diisiinmek abesle
istigal olacaktir. Bu nedenle 2007 yilindaki kanun degisikligi sonrasinda bu yerlerdeki mevcut
yonetim planinin salt cogunluk ile bir sefer degistirilebilmesi imkani taninmisti. Bu
degisikligi yapabilmek i¢in aylarca calismalar yapmistik. Calismalara; asli isleri boyle bir
yapiy1 yonetmek olmayan kisilerden olusan yoneticiler ve yOnetim plan1 kavramindan o
zamanlar; dogal olarak yeterli derecede bilgisi olmayan, hizmet satin alinan bir avukat
meslektas ile calismalar yapildi. Tartismalar hi¢ bitmedi. Cesitli mercilerden goriisler alindi.
Malikler, yoneticiler, tiizelkisilikler arasinda iliskiler ¢okca gerildi, menfaatler catisti ve
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inanin bir sonuca ulasilamadi. Herkesin istedigi sonuca ulasilamazdi ¢ilinkii karsilikli ¢ikar-
larin ¢atistigt yerde bir ortak uzlasma kiltiirii olmali ve herkes bazi kazanimlarindan
vazgegmelidir.

Burada yonetici iken bir giin bir sahis geldi ve “Ben bu sitede oturmuyorum ve bir
bagimsiz boliime de sahip degilim. Ancak bu toplu yapinin ortak alani olan ticari alanlarin,
havuzun, teknik hacimlerin oldugu 7. Parselde ortak oldugum bir tapum var. Bu nedenle
buradaki mevcut ticari alanlardan elde edilen gelirlerden payima diisen miktarlar1 geriye
doniik olarak talep ediyorum. Talebim kabul edilmez ise dava yoluna bagvuracagim.” dedi.
Inceledik ve gergekten gecerli bir tapusu var. Bunun sebebi dnceki yillarda bu gibi yerlerden
ilk satista bagimsiz boliim satin alanlara; bagimsiz boliim tapusu ile birlikte ortak alanda
hisseli bir ikinci tapu verilmekte. Zamanla bagimsiz bolimiinii devreden yaninda bu ikinci
tapuyu devretmekten imtina etmis ise ve devralan kisinin de bu durumdan haberi yoksa
hukuki durum ne oluyor? Giincel durumda bir toplu yapida, bir de ortak alanda 2 degisik tapu
sahipleri. Sadece toplu yapida bir bagimsiz bdliim tapu sahibi ve sadece ortak alanda hisseli
tapu sahipleri.

Bu sorun sonraki yillarda yapilan hukuki diizenleme ile giderildi. Diizenleme ile bu
gibi ortak yerler; Yeni Tapu Sicil Tizigi'nde 26. maddede acikliga kavustu. “Madde 26 -
Sosyal tesis, ticari mahal, yiizme havuzu, tenis kortu gibi tasinmaz mal veya bagimsiz
boliimler ortaklasa kullanima ayrilmis ise, malik siitununa faydalanan tasinmaz mallarin ada
ve parsel veya bagimsiz béliim numaralart yazilir.” seklinde diizenlendi.

5711 Nolu kanunla 634 Sayili KMK’ya eklenen md. 10 son fikra da “(Ek fikra:
14/11/2007-5711/3 md.): Gelirinin ortak giderlere harcanmas: i¢cin veya baska bir amacgla
ortak yararlanmaya tahsis edilen bagimsiz boliimlerin malik hanesine, bunlardan yararlanan
"bagimsiz boliimlerin numaralart" yazilmak suretiyle kat miilkiyeti kiitiigiine tescil edilir. Bu
husus bagimsiz boliimlerin beyanlar hanesinde gosterilir.” hiikkmii bu husustaki problemi
gidermek i¢in getirilmistir.

Ayrica kanunun “ll - Bagimsiz boliimlerle eklentiler ve ortak yerler arasindaki
baglanti” baslikli 6. maddesi son fikras1 “Bagimsiz béliimlerin baskasina devri, kayitlanmasi
veya kiralanmasi halinde, eklentiler ve ortak yerler de kendiliginden devredilmis, kayitlanmug
veya kiralanmuis olur.” diyerek konuya agiklik getirmistir.

Ancak diizenleme geriye doniik olmadig1 ve hak kaybina neden olamayacagi i¢in bu
sorun eski yapilarda devam etmektedir ve bir giin karsilasma ihtimaliniz s6z konusudur.

Sonug olarak kat miilkiyeti ile ilgilendiginizde; bir toplu yap1 yonetimine danisman-
lik yapacagmiz sirada yukarida degindigim birka¢ hususla ilgili hukuki anlagsmazlikla karsi-
lagsma ihtimaliniz yiiksektir. Bu amagla 6n bilgi olarak degindigim, hukuk fakiiltesine gir-
meme neden olan, yukarida bahsettigim konular nedeniyle yazdigim bu makalenin siz degerli
meslektaslarima bir bakis agisi yaratmasini dilerim.
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AILEMIZIN PARCASI, KAT MULKIYETIi HUKUKUNUN OLMAZSA OLMAZI:
HAYVANLAR VE KMK

Av. Deniz TAVSANCIL KALAFATOGLU
Istanbul Barosu Hayvan Haklar: Merkezi Yiiriitme Kurulu Uyesi

Istanbul Barosu Kat Miilkiyeti Hukuku Komisyonu Uyesi

Av. Nazh Giilce BASAK
Istanbul Barosu Kat Miilkiyeti Hukuku Komisyonu Uyesi

Meslegimizi icra ederken, hayvan haklari ile kat miilkiyeti arasindaki iliskileri iceren
cevremizden ve Miivekkillerimizden pek c¢ok soru aliyoruz. Bu c¢alismamizda, &zellikle
Hayvan Haklari ile Kat Miilkiyeti arasindaki iliskiye deginmeyi, aldigimiz sorulara cevap
vermeyi bir borg bildik. Faydali olmasi dilegiyle...

1) Biiyiik bir siteden ev aldim. Evcil hayvan besleyebilir miyim?

Biiyiik ya da kiigiik bir siteden ev ya da apartman dairesi satin almadan 6nce, hatta
bir daire kiralamadan Once, hayvan sahibi bir kisi mutlaka o yerin yonetim planinda hayvan
beslenmesiyle ilgili yasak olup olmadigina bakmak mecburiyetindedir. Bu hususla ilgili
olarak emlak¢immin ya da malikin, “Burada herkesin hayvani var” tarzi sozlerine itibar
etmemek gerekir. Eger yonetim planinda yasaklama yoksa o zaman goniil rahathigiyla
buradan daire satin aliabilir ya da kiralanabilir.

Hayvan sahibi olmanin ciddi bir sorumlulugu vardir ve hayvan sahibinin, hayvaninin
haklarini en iyi sekilde koruyabilmesi i¢in bilgi sahibi olmas1 gerekir.

2) Site bahgesinde (ortak alanda) kopekleri/ kedileri beslemek istiyorum. Site
yonetimi buna karsi ¢ikiyor. Ne yapmaliyim?

Yonetim planlarinda yazan yasaklar veya serbestiler, tamamen sahipli hayvanlar igin
getirilmistir. Sokaktaki hayvanlarla ilgili eski haliyle “sahipsiz hayvanlar” yeni kanun
diizenlemesiyle birlikte “evcil hayvanlar” istedikleri her yerde yasayabilirler. Bir hayvan,
kendi kabiliyeti ile girdigi her yerde bulunabilir. Kamu alani, 6zel alan, iiniversite bahgesi,
site ortak alani gibi yer olarak ayirmasit miimkiin degildir.

Ancak mahal sakinlerinin, ilce belediyesiyle iletisime gecerek hayvanlarin
kisirlagtirllmalarin1 ve hijyen kosullarin1 saglamasi gerekir. Boylece hayvan popiilasyonu
kontrol altina alinmig olur. Burada 6nemli bir diger nokta ise; bu hayvanlarla ilgili olarak
ortak paydada bulusulabilecek sekilde bir yasam diizeni kurulmasidir.
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3) Binanmin c¢atisinda giivercinleri besliyorum. Yonetim bununla ilgili genel kurul
karari ald1 ve yasakladi. Ne yapmaliyim?

Hayvanlar ile birlikte yasarken, konu beslenmelerine geldiginde, toplumsal bir
ortamda yasadigimiz unutulmadan hem diger insanlarin haklarini gézetmek hem de
hayvanlarin haklarin1 gézetmek gerekir. Bunun i¢in insanlari rahatsiz etmeyecek noktada,
ayrica hayvanlar i¢in giivenli ve hayvanlara sahip ¢ikanlar igin kolay olacak bir ortamda
besleme odaklar1 yaratmak, hayvanlari sadece burada beslemek gerekir. Bu odaklar disinda
yollara, kapi girislerine yemek koymaktan, bina camlarindan yemek firlatmak gibi
eylemlerden imtina etmek gerekir.

Binanin ¢atis1 ortak alandir, ortak alana bir kiimes yapilarak giivercinler beslene-
cekse, bu yasaya uygun olmayacaktir. Bu gibi durumlarda; (¢atiya yerlestirilen kus
kiimesinin) bu bah¢eye konan bir kedi kuliibesi de olabilir, her malikin kafasina gore bu
kuliibeleri alip atma hakk1 yoktur.

Bunun i¢in miidahalenin meni veya tecaviiziin Onlenmesi davalarinin acilmasi
gerekir. Yem atmak seklinde giivercinler beslenebilir.

Bununla birlikte kis donemlerinde soguk gecen karli giinlerde, en azindan hayvan-
larin baslarin1 sokabilecekleri ufak kuliibeleri ortak alanlarda uygun yerlere koyup sonra
kaldirmak vicdani ve ahlaki bir davranis olacaktir.

4) Yeni kiraladigimiz binada evcil hayvan beslemek istiyorum. Ancak yasak
oldugu soylendi. Ne yapabilirim?

“Hayvan beslemek yasaktir” denildiginde yasagin nereden kaynaklandigin1 gérmek
gerekmektedir. Yasak, yonetim planinda mi, olagan kat malikleri genel kurulunda mi1 alinmus,
yonetim kurulu karariyla m1 alinmis, bakilmasi gerekir.

Hayvanin beslenmesi, 5199 Sayili Hayvanlar1 Koruma Kanunu geregi haktir. Bu
anlamda bir hakkin yasaklanmasi aslinda miimkiin degildir. Yargitay Hukuk Genel Kurul
Karar ile yonetim planinda yasak varsa, iiziilerek belirtmek isteriz ki bu yasaktan dolay1
hayvanin tahliyesi miimkiin kilinmistir.

Ancak bu cok tehlikeli bir karardir, ¢iinkii yonetim plam hicbir zaman yasaya,
kamu diizenine, ahlaka aykir1 olarak diizenlenemez. Yonetim plani, neticede bir
sozlesmedir. Komsuluk Hukuku, kendine has 6zen ve hosgorii yiikiimliiliigii getiren bir
kavramdir. Insan toplumsal bir varliktir ve toplumsal bir varlik olarak yasadigi sitede ya da
apartmanda diger insanlarla uyum i¢inde yasamasi gerekir. Bunun i¢in de hem kars1 tarafa ait
Ozen yikiimliiliigiinii yerine getirmelidir, hem de hosgoriiye dayali olarak bir iligki
yiiriitiilmelidir. Yasal olarak smir, komsunun, diger komsular1 rahatsiz etmeme yiikiimlii-
liigiidiir. Onun diginda herhangi bir seyin yasaklanmasi, gergekten AIHM ne kadar gétiiriil-
mesi gereken agir bir hak ihlalidir. Bu konuda, Yargitay’in da bu goriisten dénecegi inancini
tasiyoruz.

Yoneticinin istegi ile ise, yonetim kurulu karar1 gibi keyfi bir kararla evcil hayvan
beslenmesi asla yasaklanamaz.

5) Yeni tasindigimiz sitede yonetim planinda evcil hayvan beslenemez seklinde
ibare var. Degistirmek icin ne yapabiliriz?

Oncelikle yapilmasi gereken, 5199 sayili Hayvanlari Koruma Kanunu ve Ev
Hayvanlarinin Korunmasina Dair Avrupa Soézlesmesi varken ve bu hayvanlarin haklar
koruma altina alinmigken; bu tarz bir yasakla maddesinin, yasaya aykiriligindan dolay1 dava
acgilmasidir.
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Diger husus yonetim plan1 degisikligine gitmek olur. Onu da degistirmek, ancak, tim
bagimsiz boliim maliklerin tamaminin 4/5’tinlin oyu ile miimkiindiir.

6) Asansore kopegimi bindirdigim icin Site Yonetim Kurulu ceza kesti. Ne
yapabilirim?

Oncelikle bilmek gerekir ki cezalar kanunlarla diizenlenir.

Ancak, Sitelerde para cezasi kesilebilmesi igin, mutlaka Y6netim Planinda diizenlen-
mis olmasi gerekir. O diizenlemede de; tek tek hangi konularda ceza kesilecegi belirtilmelidir.
Aksi hukuka aykirilik teskil eder ve siiresi igerisinde mutlaka itiraz edilmesi gerekir.

7) Sitede besledigimiz sokak hayvanlarimna iliskin site yonetimi karar almus,
sokak hayvanlarim toplayabilirler mi?

5199 Sayili Hayvanlari Koruma Kanunu, sahipsiz hayvanlarin yasam haklarini,
YASAL giivence altina almigtir. Hayvanlart Koruma Kanunu’nun 3. MADDESINE GORE,
“sokaklar, parklar, hayvansal dogal giidii ve yetenekleri ile girebildikleri 6zel veya kamuya ait
ayirimi olmadan agagcli, yesil bahgeler ve tiim agik alanlar dahil olmak iizere HER YER, kedi
ve kopeklerin “dogal olarak yasadiklar1” yerler yani “yagsama ortamlar1” dir Ve yagama ortami
tarif edilirken, 6zel alan veya kamu alani diye bir ayirim yapilmamistir.

‘ Hayvanlar1 Koruma Kanunu 4/b Maddesi ile; kanunun uygulayicist olan Orman Su
Isleri Miidiirliiklerine sorumluluk ve gorev vermistir.

Hayvanlari Koruma Kanunu 4/c Maddesi uyarinca; Yasanin uygulayicist olan Orman
Su Isleri Miidiirliigii, 6zel alan veya kamu alani olarak ayirmadan, hayvanin yasam alani
olarak sectigi bolge veya mahal her neresi ise, orada yasamasi, bakimi ve kotii muameleden
uzak tutulmasi igin gerekli tiim onlemleri almalidir.

Hayvanlart Koruma Kanunu 4/d MADDESI ile; sahipsiz sokak hayvanlarmi doyur-
manin, sadece “VICDANI GOREV” degil; ayn1 zamanda “KANUNI HAK” oldugu belirtil-
mistir. 5199 Sayili Kanunun Uygulama Yonetmeligi 20. Maddesi uyarinca da ; Belediyeler
disinda hi¢ bir kurum veya kurulus, sahipsiz hayvanlara miidahale edemez, toplayamaz, bir
yerden bir yere tastyamaz.

5199 sayili Kanun uyarimnca; bir hayvan sever, HER YERDE SAHIPSiZ HAYVAN-
LARIN ONUNE, YEMEK - SU KOYABILIR, DOYURABILIR; bir baska ifade ile;
BESLEYEBILIR.

Yazimiz1i bitirmeden once altim1 cizmek isteriz ki; Yargitay Hukuk Genel
Kurulu; 2017/(18)5-3018, 2022/6 Karar sayili Karari yanhs bir karardir.

Ciinkii; Yargitay Hukuk Genel Kurulu, Karari bozma gerekgesi olarak SADECE;
Y o6netim Planinin hukuki niteligini, mahiyetini ve baglayiciligini géstermistir.

Yargitay Hukuk Genel Kurul, acitkca KANUNLARA, NORMLAR HIYERAR-
SISINE AYKIRI oldugu gibi, hak adalet ve vicdan kavramlarina da agik¢a aykiri bir karar
vermistir. Ciinkii;

1) Daha 6nce Bursa Bolge Adliye Mahkemesi 4. Hukuk Dairesinin 2019/142
Esas, 2019/682 Karar sayih kararinda da detaylar ile aciklandig iizere;

Yonetim Plani, adeta taraflar arasinda bir Soézlesme mahiyetindedir. Sozlesme
hiikmiinde sayilan Yonetim Planinda, benzer sekilde hayvanin kisilik haklarina ve kanuna
aykiri_bir diizenleme icermesi miimkiin degildir. Taraflarca sozlesmeler diizenlenirken
hayvanin kisilik haklarini ihlal eden diizenlemeler de yapilamaz.
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Ortada;
* Hayvan Haklar1 Evrensel Bildirgesi,

* Anayasanin “... Usuliine gore yiirlirliige konulmus milletleraras1 antlasmalar kanun
hiikmiindedir.” maddesini igeren 90/son maddesi uyarinca Ev Hayvanlarinin Korunmasina
Dair Avrupa Sozlesmesi,

* 5199 Sayili Hayvanlar1 Koruma Kanunu var iken, bu Kanunlara aykir1 olarak
Sozlesme ile diizenlenecek bir Maddenin; Borglar Kanunu 27. madde uyarinca; kesin olarak
hiikiimstiz addedilmesi gerekir.

Hatta, Yonetim Planinda yer alan bagimsiz boliimlerde evcil hayvan beslenmesinin
yasak oldugu seklindeki maddenin, Daire taratindan re’sen hiikiimsiiz kabul edilmesi gerekir.

Ayrica, Kat Milkiyeti Kanunu 18. Madde ve Tiirk Medeni Kanunu 737. Madde
cergevesinde, tasinmaz malikinin komsusuna zarar verecek davranislardan ka¢inma yiikiim-
lilligli diizenlenmistir. HAYVANIN SADECE VARLIGININ YONETIM PLANIN-DA
YASAKLANMASI NEDENIYLE TAHLIYESINE karar verilmesi miimkiin degildir.

Komsular arasindaki yiikiimliiliigiin taskin davramis olarak addedilip
edilmeyecegi hususunun tespiti i¢in mutlaka yerinde yapilacak kesif ile KMK Madde 18 ve
TMK Madde 737 gercevesinde degerlendirme yapilmasi gerekir.

Biitiin bu mevcut yasal diizenlemelere 6nemli bir eklenti de, 14.07.2021 tarihinde
yapilmistir.  14.07.2021 tarihinde yirirlige giren 7332 Sayili yeni Kanun ve Kanun
gerekeeleri incelendiginde; Hayvanlarin, CAN VE DOST OLARAK GORULEREK, MAL
KAPSAMINDAN CIKARILARAK CANLI kabul edildigi anlasilacaktir.

Bu yasa ile; Hayvana yonelik siddetin, topluma kars1 islenebilecek siddet sugunun ilk
adimi oldugu bilinci ile, “MAL” olarak kabul edilen hayvanlar, “CAN” olarak kabul edilmis;

* Sahipli — sahipsiz hayvan ayrimi ortadan kaldirilmig, Hayvana siddet ve bilhassa
cinsel saldirt eylemleri, SUC kapsamina alinmis; Bir ev hayvanini veya evcil hayvani kasten
oldiiren kisinin, alt1 aydan dort yila kadar hapis cezasi ile cezalandirilmast,

* Hayvanlara cinsel saldirida bulunan veya tecaviiz eden kisinin, alt1 aydan ii¢ yila
kadar hapis ve yliz glinden az olmamak tizere adli para cezasi ile cezalandirilmasi,

* Bir ev hayvanina veya evcil hayvana iskence eden veya acimasiz ve zalimce
muamelede bulunan kisinin, alt1 aydan {i¢ yila kadar hapis cezasi ile cezalandirilmasi,

* Hayvanlar1 doviistiiren kisinin, {i¢ aydan iki yila kadar hapis veya adli para cezasi
ile cezalandirilmasi diizenlenmistir.

7332 Sayih Yasa ile degisen 5199 Sayih Kanun uyarinca; bakim ve muhafaza
altindaki hayvanin TERKI de sug¢ olarak kabul edilmektedir ve tespiti halinde para
cezasi bulunmaktadir.

Kanun ile yapilmasi yasaklanan bir eylemin, yargi tizerinden gerceklesmesini
saglama yoniinde hareket etmek; tiim hukuk sistemine aykiridir.

Yargitay Hukuk Genel Kurulu, biitiin bu yasal diizenlemeleri YOK SAYMISTIR.

Kanun gerekgesinde de acgikga yer aldigi iizere; hayvanlar toplumsal yasamin
ayrilmaz pargalaridir.

Pek dogaldir ki; birlikte yasamin huzurlu ve diizenli olabilmesi i¢in kurallar ve
sinirlar getirilmelidir.
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Nitekim, 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununda, bagimsiz boliim maliklerinin hak ve
yetkileri ile 6devlerine iliskin diizenlemeler bulunmaktadir. Kat malikleri kendilerine ait
bagimsiz boliimler iizerinde, sinirsiz bir hak ve yetkileri olmamakla birlikte, Medeni
Kanunun maliklere tanidig1 biitiin hak ve yetkilere sahiptirler.

Bu hak ve yetkilerin siirlar1 ise; TMK Madde 737 ile ¢izilmis; herkesin tasinmaz
milkiyetinden dogan yetkileri kullanirken, komsularimi olumsuz sekilde etkileyecek
taskinhiktan ka¢cinmakla yiikiimlii oldugu diizenlemesi ile miilkiyet hakkinin kullanimina
siir getirilmistir.

Yine KMK Madde 18'de de; kat malikleri, gerek bagimsiz boliimlerini, gerek
eklentileri ve ortak yerleri kullamirken dogruluk kaidelerine uymak, ozellikle birbirini
rahatsiz etmemek, birbirinin haklarim ¢ignememek ve yoOnetim plani hiikiimlerine
uymakla, karsilikli olarak ytikiimlidiirler.

Bagimsiz boliimler, Kkisilerin yasam alamidir ve bu bdliimleri, komsularim
rahatsiz edici davramislardan kacinmak suretiyle miilkiyet hakkindan dogan hak ve
yetkileri cercevesinde kullanabilirler.

Ayrica konutun kullanimi, o yerde yasama hakki, konuta miidahale edilememesi gibi
haklar; Anayasanin 21. maddesinde diizenlenen konut dokunulmazligi hakki ile de gilivence
altina alinmustir.

Yasalarla taninan bagimsiz bolimii kullanma hakki, yine yasalar g¢ergevesinde
siirlandirilmig; hayvanlarla birlikte yasam, yine yasalarla giivence altina alinmistir.

Hal boyle iken, biitin BU YASALARI, NORMLAR HIYERARSISINI YOK
SAYARAK verilen Kurul Karar;, YASAYA AYKIRIDIR.

Tiirk Medeni Kanunumuzun 1. Maddesinde diizenlenen;
“Kanun, soziiyle ve oziiyle degindigi biitiin konularda uygulanir.

Kanunda uygulanabilir bir hiikiim yoksa, hakim, orf ve adet hukukuna gore, bu da
voksa kendisi kanun koyucu olsaydi nasil bir kural koyacak idiyse ona gore karar verir.

Hakim, karar verirken bilimsel gériislerden ve yargt kararlarindan yararlanmr."
seklindeki diizenleme ile, Hakim Kkararlarina getirilen yetki sinirlari da ¢izilmistir.

Yine; 634 sayili Kat Miilkiyeti Yasasi'nin 28. maddesi hiikmii ile, Y6netim planinda
yer alabilecek hususlar hikkme baglanmigtir. Bunlar ana gayrimenkuliin yonetim tarzi,
kullanma maksat ve sekli, yonetici ve denetginin alacaklari iicret ve yonetimle ilgili benzeri
hususlardir. Dolayisiyla, yonetim ile ilgili olmayan hususlara yonetim planinda yer verile-
meyecegi agiktir.

Bagimsiz boliim malikleri, Yasalar uyarinca birbirlerine rahatsizlik vermemekle
yiikiimlidirler; Bu yiikiimliliigi bir adim daha yukari tasiyarak, yonetim planinda yer
almasi gerekli diizenleyici tedbirleri asar sekilde Kisilerin yasam alanlarina ve alandaki
davranislarina miidahale edilmesi, asla kabul edilemez.

Aile tarafindan beslenen bir hayvan, o ailenin bir pargasi, o konutun bir yasayani
olarak kabul edilir. Bu birlikte yasam ile kurulan bag ile evde beslenen bir hayvan, evde
bulunan bir meta degil, kendisiyle iletisim kurulan, sevgi bagi olusan, bir dost, bir arkadas
gibi insanla iligkilendirilen CANLI bir varliktir. Keza, yine canli olan bitki ile ayn1 kefeye
konulamaz.

Kurul Karari ile Sézlesme serbestisine taninan ozgiirliik; Anayasanin 12. Maddesi
ile, glivence altina alinmis olmakla, TMK Madde 23 uyarinca Kisiligin korunmasi baslikli bu
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diizenleme ile hak ve 6zgiirliiklerden tiimiiyle vazgegme ya da asir1 sinirlama konusunda kisi
bizzat kendisine kars1 da korunmustur.

Avrupa Insan Haklar1 Sozlesmesinin “Ozel ve aile hayatina saygi hakkir” kenar
baslikli 8. maddesine gore: Herkes Ozel ve aile hayatina, konutuna ve yazigsmasina saygi
gosterilmesi hakkina sahiptir ve bu hakkin kullanilmasina bir kamu makaminin miidahalesi,
ancak miidahalenin yasayla 6ngoriilmiis ve demokratik bir toplumda ulusal giivenlik, kamu
giivenligi, lilkenin ekonomik refahi, diizenin korunmasi, sug¢ islenmesinin 6nlenmesi, sagligin
veya ahlakin veya bagkalarinin hak ve 6zgiirliiklerinin korunmasi igin gerekli bir tedbir olmasi
durumunda s6z konusu olabilir.

Bu baglamda, Anayasa’nin 17. maddesinin birinci fikrasinda, herkesin maddi ve ma-
nevi varligini koruma ve gelistirme hakkina sahip oldugu; Anayasa'nin 20. Maddesinde; 6zel
hayatina ve aile hayatina saygi gosterilmesini isteme hakkina sahip oldugu, 6zel hayatin ve
aile hayatinin gizliligine dokunulamayacagi; Anayasa'nin 21. Maddesinin birinci fikrasinda;
kimsenin konutuna dokunulamayacagi hiikiimleri vazgecilemeyen temel haklar olarak
sayilmistir.

Konut dokunulmazh@ kapsaminda bulunan konuta saygi hakki, sadece fiziksel
alanin korunmasi degil aym zamanda, konutu kullanma veya konuttan yararlanma
hakkim da icermektedir.

Bu c¢er¢evede de, bir_kimsenin kendisine ait bagimsiz boliimde kedi ve kopek
beslemesi, konut dokunulmazhgr ve konuta saygr hakkinin bir sonucu olarak kabul
edilmesi gerektigi gibi 6zel havata saygr hakki kapsaminda kabul edilmelidir. Ve bu
hakkin simir1 yine vasalarda belirtildigi iizere, taskinhiktan kacinma olarak cizilmelidir.

2) Yargitay Hukuk Genel Kurulu, karar gerekgesini, tamamen Yonetim Planina
dayandirmis ancak; Yo6netim planinin, biitiin kat maliklerini baglayan bir sézlesme hiikmiinde
oldugunu ve Sozlesmeye de Tiirk Borglar Kanunu Madde 27 uyarinca getirilen sinirlart
tamamen g6z ard1 etmistir.

Kurulun, Yonetim Planin1 her seyin iistiinde konumlandirdigi isbu karar; hukuka
aykir1 olmasinin yani sira, ¢ok da tehlikelidir. Bir baska ifade ile bu karar; toplumsal huzur ve
barisina yonelik ciddi bir tehdittir.

Tirk Borglar Kanunu Madde 27 ile; Taraflar arasinda yapilacak Sozlesmelere,
"Kanunun emredici hiikiimlerine, ahlaka, kamu diizenine, kisilik haklarina aykir1 veya konusu
imkansiz olan sézlesmeler kesin olarak hiikiimsiizdiir. S6zlesmenin igerdigi hiikiimlerden bir
kisminin hiikiimsiiz olmasi, digerlerinin gecerliligini etkilemez. Ancak, bu hiikiimler olmak-
sizin sozlesmenin yapilmayacagi agikga anlasilirsa, sézlesmenin tamami kesin olarak
hiikiimsiiz olur." seklindeki diizenleme ile sinirlama getirilmistir.

Bu Madde ile; sahislarin serbest iradelerinin, kanunlara ve toplumsal diizene uygun
olarak diizenlenmesi hedeflenmistir.

Bir S6zlesme mahiyetindeki Yonetim Plani ile sahislara, sinirsiz ve kontrolsiiz bir
sekilde her seyi diizenleme hak ve yetkisinin taninmasi, toplumsal bir varlik olan ve komiin
halinde yasayan insanlar agisindan son derece tehlikelidir.

Bu Kurul Karar1 emsal te§kil edecek olup, ileride, Site Yonetim Planlarina,
KANUNA, NORMLAR HIYERARSISINE GORE ACIKCA AYKIRI olsa da, fuhus yapma
kumarhane isletme gibi diizenlemelerin eklenmesinin yolunu agacaktir.

Ciinkii emsal teskil edecek bu Kurul kararinda; gerek¢e tam da bu noktada, Yonetim
Planlarinin kayitsiz sartsiz iistiinliigiine yer vermistir.
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Komsuluk kiiltiiri, iilkemize yeni yeni gelismektedir. Komsularin birbirine hem 6zen
hem de hos gorii gésterme yiikiimliiliigii bulunmaktadir.

Bu Kurul Kararinin, toplumsal yasantiyr daha da zora sokacak sekilde, normlar
hiyerarsisi {izerinde bir Sozlesme yapma 6zgiirliigii tanimas;; EMSAL TESKIL EDECEK
OLURSA, c¢ok ciddi sonuglar doguracak, toplumsal huzuru ve baris1 bozacak, dava sayisini
altindan kalkilamayacak sekilde arttiracaktir.

Sonug olarak, kisilerin kendi bagimsiz bdliimlerinde kedi veya kopek beslemeleri,
bir hak oldugu kadar bu hakkin kullanimmin da smirsiz olmadigi diizenlenmis; Gerek
miilkiyet hakkiin smirlart gerekse konut dokunulmazligi hakki kapsamina gore kisinin
evinde evcil hayvan sayilan kedi veya kopek beslemesi, evde kedi veya kopek besleyen
bagimsiz boliim sahiplerinin bundan dolay1r komsularini rahatsiz etmeyecek tedbirleri alma
ylkiimliiligi ZATEN getirilmistir.

Biitiin bu hiikiimler birlikte degerlendirildiginde, Yonetim planinda yer alan anilan
hiikiim, temel haklardan vazgegilemeyecegine iliskin temel diizenlemelere de aykiridir.

Hayvanlar Ailemizin Parcasidir. KMK’nin 6zii bunu korumakta ancak lafzi bu
korumay1 yarim birakmaktadir. Yargitay’in hak ihlaline varan bu kararindan en kisa zamanda
donecegine iliskin inancimiz ise tamdir.
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KONUTTA HIRSIZLIK NEQENIYLE SITE/APARTMAN Y(':)NETiMiNE VE/VEYA
OZEL GUVENLIK SIRKETINE KARSI ACILACAK TAZMINAT DAVALARINDA
GOREVLI MAHKEME SORUNU

. Av. Ali BASARAN )
Istanbul Barosu Kat Miilkiyeti Hukuku Komisyonu Yiirtitme Kurulu Uyesi
Kat Miilkiyeti Biilteni Editorii

634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nun (KMK) 19.maddesinde kat maliklerinin
anagayrimenkuliin bakimina ve mimart durumu ile giizelligini ve saglamligini titizlikle
korumaya mecbur olduklari hitkkme baglanmis, ayn1 kanunun 35.maddesinde anagayrimen-
kuliin gayesine uygun olarak kullanilmasi, korunmasi, bakimi ve onarimi igin gereken
tedbirlerin alinmasi ve bunlar i¢in gerekli avansin toplanmasi yoneticinin gérevleri arasinda
sayilmstir.

Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisi (TBMM) tarafindan 2004 yilinda kabul edilen 5188
sayili Ozel Giivenlik Hizmetlerine Dair Kanun ve ilgili mevzuat cercevesinde, site ve
apartmanlarda Valilikten alinan 6zel giivenlik iznine dayali olarak kat maliklerine, kiracilara
ozel giivenlik hizmeti sunulabilmektedir. Site ve apartman yonetimleri tarafindan hali hazirda
kendi biinyelerinde 4857 sayili Is Kanunu hiikiimlerine gére is¢i Statiisiinde 6zel giivenlik
gorevlisi istihdam edilmesi veya disaridan 6zel giivenlik sirketlerinden 6zel giivenlik hizmeti
satin alinmasi suretiyle bagimsiz boliimlerin ve ortak alanlarin giivenligi saglanabilmektedir.

Site ve apartmanlardaki bagimsiz boliimlerde meydana gelen hirsizlik olaylart
nedeniyle zarara ugrayan kat malikleri ve kiracilar tarafindan, maruz kaldiklar1 zararlarin
tazmini ile ilgili olarak site/apartman yonetimlerine ve/veya 6zel giivenlik sirketlerine agilan
tazminat davalarinda uygulamada mahkemelerce gorev konusunda ¢ok sayida farkli kararlar
verilmistir. Bu nedenle, anilan uyusmazliklarda gérevli mahkeme noktasinda yasanan tered-
diitlerin giderilmesi onem kazanmistir. Nitekim bu konuda emsal igtihat niteligindeki
Yargitay 5.HD. 07.02.2022 tarih 2021/13573 E. 2022/1424 K. sayil1 ilam1 ve Istanbul BAM
45.HD. 14.09.2022 tarih 2020/1095 E. 2022/944 K. sayili ilaminda, konutta meydana gelen
hirsizlik olay1r nedeniyle zarara ugrayan kat malikleri ve kiracilar tarafindan site/apartman
yonetimlerine ve/veya zel giivenlik sirketlerine kars1 ayri ayr1 veya birlikte agilacak tazminat
davalarinda gorevli mahkemelere iliskin uygulamadaki tereddiitler belirgin sekilde gide-
rilmistir.

Yargitay 5.HD. 07.02.2022 tarih 2021/13573 E. 2022/1424 K. sayili ilami ve
Istanbul BAM 45HD. 14.09.2022 tarih 2020/1095 E. 2022/944 K. sayili ilamimda
benimsenen ilkeler dogrultusunda, anilan uyusmazliklarda goérevli mahkemenin asagidaki
kistaslara gore belirlendigi soylenebilir.

a) Konutta meydana gelen hirsizhk olayr nedeniyle acilacak tazminat
davalarinda husumetin yalmzca site/apartman yonetimine karsi yoneltilmesi halinde
gorevli mahkeme;

a.l) Konutta meydana gelen hirsizlik olayindan zarar goren kat maliki, kiraci
tarafindan yalnizca site/apartman yonetimine karsi maddi tazminat davas: agilmast halinde,
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gorevli mahkeme, site/apartmanda 634 sayili KMK’nun uygulanip uygulanmamasina bagl
olarak degismektedir. Soyle Ki;

634 sayili KMK Ek-1 maddesinde, bu kanunun uygulanmasindan dogacak her tiirlii
anlasmazligin sulh hukuk mahkemesinde ¢6ziimlenecegi hiikkme baglanmistir. 634 sayili
KMK’nun uygulanabilmesi i¢in dava konusu tagmmmazin tek parsel ilizerinde kurulmus
bulunmasi ve {izerinde kat miilkiyeti tesis edilmis olmasi veya 634 sayili KMK m.17/3’e gore
tek parsel {izerinde kurulmus olmakla birlikte, heniiz kat miilkiyeti tesis edilmemis bulunan ve
ancak; kat irtifaki tesis edilmis bulunan anataginmazlarda insaatin fiilen tamamlanmis olmasi
ve en az 2/3'liniin fiilen kullanilmaya baslanmis olmasi gerekmektedir. Bu sartlarin saglanmig
oldugu tasinmazlarda 634 sayil1 KMK hiikiimleri uygulanacaktir.

Birden fazla parsel tizerinde kurulmus bulunan sitelerde ise 634 sayili KMK’nda
degisiklik yapilmasina iliskin 5711 sayili Kanun’un 22. maddesi ile 634 sayili KMK’nun 66.
v.d. maddelerinde diizenlenen toplu yapilara iliskin 6zel hiikiimler uyarinca, tapuda ilgili
baglantinin saglanip saglanmadiginin arastirilmasi sonucunda 634 sayili KMK bakimindan
sitede toplu yapi yonetimine gecildigi belirlenmis ise uyusmazlikta 634 sayili KMK
hiikiimleri uygulanacak, heniiz toplu yap1 yonetimine gecilmediginin anlagilmasi halinde ise;
uyusmazlikta 634 sayili KMK hiikiimleri degil, genel hiikiimlerin uygulanmasi gerekecektir.

Bu dogrultuda, hirsizlik olayinin meydana geldigi konutun i¢inde yer aldigi tasin-
mazda 634 sayili KMK hiikiimleri uygulanmakta ise ve maddi tazminat davasinda husumetin
yalnizca site / apartman / toplu yap1 yonetimine yoneltilmesi halinde gérevli mahkeme sulh
hukuk mahkemesi olacaktir.

Sayet, hirsizlik olaymnin meydana geldigi konutun ig¢inde yer aldig1 tasinmazda genel
hiikiimlerin uygulanmasi gerekmekte ise ve maddi tazminat davasinda husumetin yalnizca site
/ apartman yonetimine yoneltilmesi halinde bu durumda gorevli mahkeme asliye hukuk
mahkemesi olacaktir.

a.2) Konutta meydana gelen hirsizlik olayi ile ilgili olarak zarar goren kat maliki ya
da kiraci tarafindan yalnizca site/apartman yonetimine karst manevi tazminat davasi agilmasi
halinde ise bu durumda gorevli mahkeme asliye hukuk mahkemesidir. Zira, manevi tazminat
istemi 634 sayii KMK’nun uygulanmasindan kaynaklanmamakta olup, bu istem sahis
varligina iligkin bir talep oldugundan 6100 sayili HMK m.2’ye goére sahis varligina iligkin
davalarda gorevli mahkeme asliye hukuk mahkemesidir. Bu halde, 634 sayili KMK'nun Ek-1
maddesinde yer alan bu kanunun uygulanmasindan dogacak her tiirlii anlasmazligin sulh
hukuk mahkemesinde ¢oziimlenecegine dair hitkmiin uygulama alan1 bulunmamaktadir.

a.3) Site/apartman yonetimine karsi maddi ve manevi tazminat davasinin birlikte
acilmas: halinde, mahkemece manevi tazminat talebi yoniinden HMK m.167 uyarinca
davanin ayrilmasma karar verilmesi, manevi tazminat talebinin ayri ve miistakil bir dava
olarak yeni bir esasa kaydedilmesi ve yeni esasa kaydedilen manevi tazminat davasinda
gorevsizlik karari verilerek manevi tazminat talepli dava dosyasinin asliye hukuk mahke-
mesine gonderilmesi gerekecektir.

b) Konutta meydana gelen hirsizhk olay1 nedeniyle acilacak tazminat
davalarinda husumetin yalmzca o6zel giivenlik sirketine karsi yoneltilmesi halinde
gorevli mahkeme;

b.1) 6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’un (TKHK) 3.maddesi (k)
bendinde tiiketici, “ticari veya mesleki olmayan amaglarla hareket eden gercek veya tiizel
kigi” olarak tanimlanmis, ayni maddenin (1) bendinde tiiketici islemi “mal veya hizmet
pivasalarinda kamu tiizel Kisileri de dahil olmak iizere ticari veya mesleki amaclarla
hareket eden veya onun adina ya da hesabina hareket eden gercek veya tiizel kigiler ile
titketiciler arasinda kurulan, eser, tasima, simsarlik, sigorta, vekdlet, bankacilik ve benzeri
sozlesmeler de dihil olmak iizere her tiirlii sézlesme ve hukuki islem” olarak tanimlanmistir.
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Ayni kanunun 73/1 maddesinde “tiiketici islemleri ile tiiketiciye yonelik uygulamalardan
dogabilecek uyusmazliklara iligkin davalarda tiiketici mahkemelerinin gorevli oldugu”
belirtilmistir.

634 sayili KMK'nun 38.maddesinde " Yénetici, kat maliklerine karst aynen bir vekil
gibi sorumludur® hiikmii ile ayn1 kanunun 40/1 maddesinde ""Yénetici kaide olarak vekilin
haklarina sahiptir'" hilkmii yer almaktadir. Bu ¢ergevede, site/apartman yonetimleri 6zel
giivenlik sirketlerinden 6zel giivenlik hizmeti satin aldiklar takdirde, 6zel gilivenlik sirketi ile
akdettikleri 6zel giivenlik hizmet s6zlesmesini kat maliklerini temsilen yapmakta olduk-
larindan, kat malikleri adina temsilen site/apartman yonetimi 6502 sayili TKHK'nun 3.mad-
desi geregince tiiketici, 6zel giivenlik sirketi ise satici/saglayici sifatini tasimakta olup, bu
haliyle taraflar arasinda 6502 sayili TKHK'nun 3. maddesinde tanimlanan sekilde bir tiiketici
islemi bulunmaktadir. Su halde, yukarida belirtilen 6502 sayili TKHK m.3 (1) hiikmii
geregince Ozel gilivenlik hizmet sézlesmesi bir tiiketici islemi oldugundan ve ayni kanunun
73/1 maddesine gore tiiketici islemlerinden dogabilecek uyusmazliklara iliskin davalarda
tiiketici mahkemesi gorevli oldugundan, konutta meydana gelen hirsizlik olayindan zarar
goren kat maliki ya da kiraci tarafindan yalnizca 6zel giivenlik sirketine kars1 maddi tazminat
davasi agilmasi halinde, bu durumda goérevli mahkeme 6502 sayili TKHK'nun 73.maddesi
geregince tiiketici mahkemesidir.

b.2) Konutta meydana gelen hirsizlik olayindan zarar goren kat maliki ya da kiraci
tarafindan yalnizca 6zel giivenlik sirketine karsi manevi tazminat davasi agilmasi halinde ise
gorevli mahkeme kanaatimizce yine tiiketici mahkemesidir. Zira, yukarida degindigimiz
emsal nitelikteki Yargitay 5.HD. 07.02.2022 tarih 2021/13573 E. 2022/1424 K. sayil1 ilam1 ve
Istanbul BAM 45.HD. 14.09.2022 tarih 2020/1095 E. 2022/944 K. sayil1 ilaminda bu hususta
bir agiklik bulunmamakla birlikte, kanimizca 6502 sayili TKHK hiikiimlerine gore ozel
giivenlik hizmet sozlesmesinin tiiketici islemi niteliginde olmasi, tiiketiciye verilen &zel
giivenlik hizmetinin ayipli verildiginin siibutu halinde tiiketicinin konutta meydana gelen
hirsizlik olayindan dolayr ayni 15/1 maddesinde mevcut se¢imlik haklarinin yanisira 6098
sayili Tirk Bor¢lar Kanunu (TBK) hiikiimlerine gére hizmet saglayicidan tazminat talep
hakkiin mevcut oldugunun hiikkme baglanmis olmasi karsisinda, konutta meydana gelen
hirsizlik olayindan zarar goren tiiketici konumundaki kat malikleri, kiracilar, 6zel giivenlik
sirketine karst 6502 sayili TKHK’nun 15/1 maddesinde diizenlenen hizmetin ayipli ifasina
iliskin hiikiim ve bu madde atfiyla 6098 sayili TBK na gore sartlart olustugu takdirde manevi
tazminata dair genel hiikiimler ¢ergevesinde tiiketici mahkemesinde manevi tazminat davasi
ikame edebilecektir. Bu itibarla, manevi tazminat davasinin ilk bakista sahis varligina iliskin
bir dava olmasi nedeniyle 6100 sayili HMK m.2 hiikkmii geregince asliye hukuk
mahkemesinde agilmasi gerektigi diisiiniilecek olsa da, boyle bir davada gorevli mahkemenin,
tiiketici islemi niteligindeki 6zel giivenlik hizmetinde ayipli ifanin s6zkonusu olmasi halinde
ozel kanun niteligindeki 6502 sayili TKHK'nun 73.maddesinde yer alan “tiiketici islemleri ile
titketiciye yonelik uygulamalardan dogabilecek uyusmazliklara iliskin davalarda tiiketici
mahkemelerinin girevli olduguna” dair 6zel kanun hiilkmii geregince genel mahkeme olan
asliye hukuk mahkemesine gére 6zel mahkeme niteliginde olan tiiketici mahkemesi oldugu
kanisindayiz. Nitekim Yargitay 4.HD. 12.11.2019 tarih 2017/1802 E. 2019/5218 K. sayili
ilam1 bu goriistimiizii destekler mahiyettedir.

c) Konutta meydana gelen hirsizhk olay1 nedeniyle acilacak tazminat
davalarinda husumetin hem site/apartman yonetimine ve hem de 6zel giivenlik sirketine
kars1 birlikte yoneltilmesi halinde gorevli mahkeme;

Yukarida, konutta meydana gelen hirsizlik olayindan zarar goéren kat maliki ya da
kirac1 tarafindan agilacak maddi tazminat davasinda yalnizca Ssite/apartman yonetimine
husumet yoneltildigi takdirde uyusmazlikta 634 sayili KMK hiikiimlerinin uygulanacak
olmasi halinde sulh hukuk mahkemesinin, genel hiikiimlerin uygulanacak olmasi halinde ise
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asliye hukuk mahkemelerinin gorevli oldugunu, agilacak manevi tazminat davasinda ise asliye
hukuk mahkemesinin gorevli oldugunu, yalnizca 6zel giivenlik sirketine kars1 maddi ve/veya
manevi tazminat davasi agilmasi halinde ise bu durumda gorevli mahkemenin Tiiketici
Mahkemesi olduguna dair goriisiimiizii belirtmistik.

Birden fazla miiteselsil sorumlu davalinin taraf oldugu uyusmazliklarda her bir taraf
acisindan farkli mahkemelerin goérevli oldugu durumlarda, davalilardan biri agisindan 6zel
mahkeme gorevli ise, yargilamanin tim davalilar bakimindan 6zel mahkemede goriiliip
sonuglandirilmasi gerekmektedir. Nitekim, konutta hirsizlik olayr nedeniyle kusura iliskin
sartlarin olugmasi halinde site/apartman yonetimi ile 6zel giivenlik sirketi zarar goren kat
malikine, kiraciya kars1 6098 sayili TBK m.61 uyarinca miistereken ve miiteselsilen sorumlu
olup, Yargitay HGK 03.10.2019 tarih 2018/3-344 E. 2019/990 K. sayil1 ilaminda, ayipli malin
neden oldugu zarardan dolay1 birden fazla kimse sorumlu oldugu takdirde bu kimseler zarar
goren kisiye karsi miiteselsilen sorumlu bulunduklarindan, davalilardan biri yoniinden 6zel
mahkeme olan tiiketici mahkemesinin gorevine giren bir dava ile diger davali yoniinden asliye
hukuk mahkemesinin gorevine giren bir davanin 6zel mahkeme niteliginde olan tiiketici
mahkemesinde birlikte agilabilecegi ictihat edilmistir. Buna gore konutta meydana gelen
hirsizlik olayindan zarar goren kat maliki ya da kiraci tarafindan site/apartman yonetimi ve
ozel glivenlik sirketine kars1 birlikte husumet yoneltilerek agilacak maddi ve manevi tazminat
talepli davada, davalilardan biri olan 6zel giivenlik sirketi yoniinden 6zel mahkeme olan
tilkketici mahkemesi gorevli olup, diger davali site/apartman yoOnetimi yoniinden ise
uyusmazlikta genel mahkeme olan sulh hukuk mahkemesi ve/veya asliye hukuk mahkemesi
gorevli olmasima karsin, 6zel mahkeme niteligindeki tiiketici mahkemesi gerek sulh hukuk
mahkemesine ve gerekse asliye hukuk mahkemesine gore uyusmazlikta daha 6zel durumda
oldugundan bdyle bir davada gorevli mahkeme tiiketici mahkemesi olmaktadir.

SONUC;

Yukarida izaha calistigimiz {izere, konutta hirsizlik nedeniyle zarara ugrayan kat
malikleri, kiracilar tarafindan meydana gelen zararin tazmini amaciyla site/apartman yone-
timine ve/veya Ozel gilivenlik sirketine karsi agilan tazminat davalar ile ilgili olarak
uygulamada mahkemeler arasinda yasanan gorevli mahkeme konusundaki goriis ayriliklart
Yargitay 5.HD. 07.02.2022 tarih 2021/13573 E. 2022/1424 K. sayil1 ilam1 ve istanbul BAM
45.HD. 14.09.2022 tarih 2020/1095 E. 2022/944 K. sayil1 ilamu1 ile belirgin sekilde giderilmis
bulunmaktadir. Ancak, yine de Avukat meslektaslarimizin konutta hirsizlik nedeniyle zarar
goren kat maliki ya da kiract miivekkilleri adina vekaleten site/apartman yonetimlerine ya da
ozel giivenlik sirketlerine karsi ayr1 ayri ya da birlikte agacaklar1 tazminat davalarinda, gorevli
mahkemeye iliskin olarak yukarida belirttigimiz yargi kararlarinda belirtilen Kriterleri
g6zo6niinde bulundurmalari, usul ekonomisi ve yargilamanin gorev uyusmazligi nedeniyle
uzamamasi a¢isindan biiylik 6nem arz etmektedir.

KAYNAKCA

1) Yargitay 5.HD. 07.02.2022 tarih 2021/13573 E. 2022/1424 K. say1l1 ilam1

2) istanbul BAM 45.HD. 14.09.2022 tarih 2020/1095 E. 2022/944 K. say1l1 ilam1
3) Yargitay HGK 03.10.2019 tarih 2018/3-344 E. 2019/990 K. sayil1 ilam1

4) Yargitay 4.HD. 12.11.2019 tarih 2017/1802 E. 2019/5218 K. sayili ilam1
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KAT MULKIYETI KANUNU VE TURK MEDENI KANUNU KAPSAMINDA
KOMSULUK HUKUKU

Stj. Av. Sinem SADIK !

Giris

Miilkiyet hakki insan Haklar1 Evrensel Bildirgesinde yer alan haklardan biridir.
Kisiye en genis yetkiyi saglayan ve ayni haklardan olan miilkiyet hakkinin kullanimi, kamu
giivenligi, toplumun huzuru ve kisilerin bir arada sorunsuzca yasayabilmesi i¢in kanunla
sinirlandirilmistir. Tiirk Medeni Kanunu’nda, 683-778 arasindaki maddeler Miilkiyet Hakkini,
737- 750 arasindaki maddeler ise Komsuluk Hukukunu igermektedir. Bunun yaninda Kat
Miilkiyeti Kanunu’nun Ucgiincii ve Dérdiincii Béliimiinde yer alan “Kat Maliklerinin ve Kat
Irtifaki Sahiplerinin Haklar1 ile Borglar1” kisimlarinda da bu konuda diizenlemeler yapilmustir.

Niifusun az oldugu donemlerde insanlar, bahgesinin i¢indeki miistakil evlerinde
yastyordu. Giliniimiizde ise niifusun her gecen giin artmasiyla birlikte yerlesim yerlerinin
cogaldigini, insanlarin i¢ ige yasamakta oldugunu, insa edilen yapilarda, yerlesim yerlerinin
icinde igyerlerinin bulundugunu gérmekteyiz. Degisen tiim bu durumlar yasalarin da degisip
gelismesini ve olusan bu siirecin kisi ihtiyaglarini karsilamasini gerektirmektedir. Toplu halde
yasanan ve giin gectikge Kalabaliklagan kentlerde konutlar ve isyerleri i¢ ice bulunmaktadir.
Bu da yeni sorunlarin olugsmasina sebep olmaktadir. Bir arada yasamak zorunda olan kisilerin
iliskilerinin saglikl yiiriimesi ve nihayetinde toplum i¢i huzurun ve esenligin saglanmasi i¢in
miilkiyet haklarinin belli oranda, yasalarla sinirlanmasi ve kisilerin bu kurallara uymasi
gerekmektedir. Yazimizda komsuluk hukukunun TMK 737. maddesi ve KMK baglaminda
degerlendirilmesi yapilacaktir.

A. Miilkiyet Hakki

I. Miilkiyet Hakkimin Kapsami

Miilkiyet hakki, Insan Haklar1 Evrensel Bildirgesinde yer alan haklardan biri olup
madde 17°de su sekilde diizenlenmistir: “Herkesin tek basina veya baskalariyla ortaklasa
miilkiyet hakki vardir. 2. Hi¢ kimse keyfi olarak miilkiyetinden yoksun birakilamaz.”® TC
1982 Anayasasi “Kisinin Haklar1 ve Ozgiirliikleri” kisminda 35. madde de “Herkes, miilkiyet
ve miras haklarina sahiptir. Bu haklar, ancak kamu yarari amaciyla, kanunla simirlanabilir.
Miilkiyet hakkimin kullanilmasi toplum yararina aykiri olamaz.”” seklindedir.

Anayasamizdaki diizenleme, kisilere hak taniyip odev yiiklerken diger yandan
devletin bu hakki keyfi olarak sinirlandiramayacagini, hakkin sinirlandirilmasinin ancak kamu
yarar1 gerekgesiyle ve kanunla olabilecegini teminat altina almigtir.

Miilkiyet hakki Tirk Medeni Kanunu’nun 683-778 maddeleri arasinda diizenlen-
migstir. Tirk Medeni Kanunu 683. maddesi “Bir seye malik olan kimse, hukuk diizeninin
stmwrlart iginde, o sey iizerinde diledigi gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma

! {stanbul Barosu - 87975
2 BM-30.gxd (multeci.org.tr)
8 Mevzuat Bilgi Sistemi
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yetkisine sahiptir. Malik, malini haksiz olarak elinde bulunduran kimseye karsi istihkak
davast acgabilecegi gibi, her tirlii haksiz elatmanin onlenmesini de dava edebilir.”
seklindedir. Kisiye esya iizerinde en genis yetkiler saglayan ayni hak miilkiyet hakkidir.* Ayni
hak, esya tizerinde kurulup dogrudan hakimiyet saglayan, herkese karsi ileri siiriilebilen bir
haktir.®

Miilkiyet “miilkiyet hakki sahibince diledigince kullanilamayan, toplum menfaati,
kamu yarar1 amaciyla kanunlarla sinirlanabilen, sahibine yetkiler saglamasinin yani sira
odevler de yiikleyen sosyal fonksiyonlu bir hak” olarak ifade edilmistir.® Goriildiigii gibi bir
ayni hak olarak sahibine en genis yetkiyi saglayan miilkiyet hakki sinirsizca kullanila-
mamaktadir. Toplum i¢inde yasayan insanlarin sahip olduklar1 mallar {izerinde diledigince
hareket etmesi durumunda bir kargasa olacagi agiktir. Toplumun huzuru, kamu giivenliginin
saglanmas1 agisindan bazi smirlamalara gidilmektedir. Bu sinirlamalar da keyfi olarak
yapilmayip, siirlart kanun tarafindan ¢izilmistir. Gerekli hallerde hakimin takdir yetkisi de
bulunmaktadir.

I1. Miilkiyet Hakkinin Icerigi

Miilkiyet hakki malike taninan yetkiler ile yiiklenen &devlerden meydana gelir.
Malikin yetkileri, olumlu yetkiler ve koruyucu yetkiler olarak ikiye ayrilir. Olumlu yetkiler,
TMK 683. maddesinde belirtilen, malin fiilen kullanilmasi, maldan yararlanma ve tasarrufta
bulunulmasidir. Bunlarin yaninda malin sahibi olan kimse malin devredilmesi, lizerinde
haklar kurulmasi, malda degisiklik yapma gibi hukuki tasarruflar yapma yetkisine de sahiptir.’

Miilkiyet hakkinin olumlu yetkileri yaninda koruyucu yetkileri de bulunmaktadir.
TMK m. 683/2’ de belirtilmis olan “Malik, malini haksiz olarak elinde bulunduran kimseye
karst istihkak davast acabilecegi gibi her tiirlii haksiz elatmanin dnlenmesini de dava
edebilir.” Bu haklar malikin, esya itizerindeki dogrudan hakimiyetinin hukuk diizeninin
siirlar1 dahilinde iigiincii kisilerin haksiz eylemlerine karsi korunmasini saglayan yetkilerdir.®
B. Komsuluk Hukuku

Tirk Dil Kurumu “komsu” kavramimi “Konutlari yakin olan kimselerin birbirine
gore aldiklar1 ad veya simr ortakhigi bulunan, miicavir™® olarak tanimlamistir. Komsu
kavramini tanimlarken sadece konutlar1 yakin olan, sinir ortakligi bulunan kisileri belirtirsek
uygulamada eksiklik olacagi tahmin edilebilmektedir. Komsu kavrami 6gretide ve ictihat-
larda, yapilan islemlerden etkilenen kisileri belirtmektedir. Kisinin sinirinda bulunmasa da
yapmis oldugu islemden etkilenen herkes “komsu” olarak nitelenmektedir. Bir taginmazin
kullanilmasindan mevkide bulunan diger tasinmazlar etkileniyorsa komsuluk iligkisinin var
oldugu diisiiniilmelidir.’® Dolayisiyla, komsu kavramimin kapsami genisletilerek malikin
mispet yiikiimleri ve katlanma yiikiimleri yaninda baskalarina verilen zararlardan da malike
sorumluluk yiikletilmesi zorunlulugu dogmustur.

|. Komsuluk Hukuku Kapsaminda Tasinmaz Miilkiyetinin Simirlandirilmasi

Komsuluk hukuku, tasinmaz malikine bazi haklarini asir1 derecede kullanmaktan ve
diger kisileri rahatsiz etmekten kaginma borcu yiikler. Hayatin olagan akisi igerisinde olusan

4 Sirmen, 2016, s.29

® Sirmen, 2016, s.4

6 Zevkliler, 1977, s. 563

" Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, 2015, 5.17
8 Sirmen, 2016, s.241

® https://sozluk.gov.tr/

10 Giirsoy/Eren/Cansel, s. 598
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bazi durumlart komsular tarafindan tolere edilebilir. Malik, komsularinin asir1 olmayan bazi
hareketlerini hos gorerek katlanmak zorundadir.*

TMK. m.737 geregince bir kimse tasinmazini kullanirken, o6zellikle igletme faali-
yetini yerine getirirken komsusuna zarar verecek her tirlii taskinliklardan kag¢inmak
zorundadir. Bir hareketin taskinlik teskil edip etmedigi tasinmazin bulundugu yer, tahsis
amaci, orf ve adet géz Oniine almarak hakim tarafindan takdir edilir. Ozellikle tasinmazin
durumu, niteligi ve yerel adete gore komsular arasinda hos goriilemeyecek dereceyi asan
giiriilti, kurum, duman ve rahatsizlik veren benzeri toz ve koku ¢ikarmak yasaktir. Hakim,
rahatsiz edici fiilin tagkin olup olmadigini degerlendirirken, taraflarin ¢ikarlarini dengede
tutacak sekilde bir yol izlemelidir.}> Taskiligin takdirinde normal bir insanin hassasiyeti,
yerel adetler, tasinmazin nitelikleri de géz 6niinde bulundurularak karar verilmelidir. Boylece
kanun koyucu komsu tasinmaz malikleri arasinda karsilikli cikarlar1 gozetmeye c¢alis-
maktadir.!3

TMK m.730/1 “Bir tasinmaz malikinin miilkiyet hakkini bu hakkin yasal kisit-
lamalarina aykirt kullanmasi sonucunda zarar goren veya zarar tehlikesi ile karsilasan kimse,
durumun eski hale getirilmesini, tehlikenin ve ugradigi zararin giderilmesini dava edebilir.”
seklindedir. Malikin miilkiyet hakkini koétiiye kullanmasinin, bu hakkin askin kullanilmasi
sayilip sayilmayacagi tartismalidir. Hakkin kotiiye kullanilmasini yasaklayan TMK 2.
maddesi su sekildedir: “Herkes haklarin: kullanirken ve borglarini yerine getirirken diiriistliik
kurallarina uymak zorundadw. Bir hakkin acik¢a kétiiye kullanilmasint hukuk diizeni
korumaz.” Bu durumda miilkiyet hakk: sahibi olan kimse hakkini kullanirken diiriistliik kura-
lina uygun sekilde kullanmakla yiikiimliidiir. Aksi halde TMK 730/1 geregince vermis oldugu
zarardan sorumlu tutulabilir.

Maddi taskinliklar; giiriiltii, sarsinti, duman, toz gibi maddi nitelik tasiyan, kati, sivi,
gaz halindeki olumsuz sonu¢ meydana getiren tagkinliklardir. Manevi tagkinliklar ise; hosa
gitmeyen taciz edici ve kisilerin ruhsal yapisini, psikolojik durumunu bozan her tiirli asiriya
kacan davramslardir.*

Kat Miilkiyeti Kanunu 18. maddesi geregince kat malikleri, kendi bagimsiz boliim-
lerini, eklentileri ya da ortak yerleri kullanirken dogruluk kaidelerine uymak, 6zellikle birbi-
rini rahatsiz etmemek, birbirinin haklarmi ¢ignememekle yiikiimliidiirler. Kat malikleri igin
gecerli olan tiim bu yiikiimliilikler, bagimsiz bdliimlerdeki kiracilara ve oturma hakki
sahiplerine veya bu bdlimlerden herhangi bir suretle devamli olarak yararlananlara da
uygulanir.’® Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 18. maddesi ve Tiirk Medeni Kanunu’nun 737.
maddesi komsularin birbirlerine kars1 sorumlulugunu, uymakla yiikiimlii olduklar1 kurallart
belirlemektedir. Bitisik yan binadaki kisi de sizinle ayn1 binada oturmasa da komsularinizla
ayni kurallara uymakla yiikiimliidiir. Bu iki diizenlemeyi bir arada ele alip degerlendirirsek;
evimizde/sitemizde, kendi bagimsiz boliimiimiizli, apartmanin ve sitenin ortak alan, yer ve
tesislerini  kullanirken birbirimizi/komsularimizi rahatsiz etmemeye, baskasinin hakkini
cignememeye Ozen gostermemiz gerekir. Sadece malikler degil, kirac1 veya baska sifatla
oturanlar da bu 6zeni gostermek zorundadirlar. Giin gectikge kalabaliklasan kentlerde bir
arada yasayan insanlar arasinda yasam alanlarinda ¢ok farkli sorunlarla karsilasiyoruz.
Miistakil evlerinde, bahgelerinde diledigince yasayan kisiler bir arada yasamanin gerektirdigi
bazi ytikiimliiliikleri, kurallar1 yerine getiremediginde sorunlarla karsilasiliyor.

11 Sirmen, 2016, s.241

12 Sirmen, 2016, s. 440

13 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 645-646
4 Tekinay, Esya, s. 443-444

15 Kat Miilkiyeti Kanunu
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Site ve apartmanlarda bu tiir sorunlarin yasanmamasi i¢in ortak yerlerin nasil kullani-
lacagi, kurallara uymayanlar i¢in hangi miieyyidelerin uygulanacagi konusunda ydnetim
planma hiikim konulmalidir. Eger buna iliskin bir diizenleme yoksa, Genel Kurul’da kat
malikleri kurulu ya da toplu yap1 temsilciler kurulunda alinacak kararla yonetim plani degi-
sikligi yapilarak, yasaga uyulmamasinin miieyyideleri belirlenebilir. Her ne kadar genel kurul
karar1 ile boyle bir diizenleme yapilabilirse de bu diizenlemenin Yonetim Plani ile yapilmasi
daha dogru ve kalic1 olacaktir. Komsuluk hukukuna aykir1 davranislarda bulunan, uyarilara
ragmen rahatsizlik vermeye devam eden kisilere karst KMK’nin 25. maddesi geregince “Kat
maliklerinden biri bu kanuna gére kendisine diisen bor¢lart ve yiikiimleri yerine getirmemek
suretiyle diger kat maliklerinin haklarini, onlar icin ¢ekilmez hale gelecek derecede ihlal
ederse, onlar, o kat malikinin miistakil béliimii tizerindeki miilkiyet hakkinin kendilerine
devredilmesini hakimden isteyebilirler.”'® Binadaki diger malikler say1 ve arsa payi
cogunluguyla alacaklar1 kararla, dava acip o kisinin hissesini satin alabilirler. Boylece,
kurallara uymayan, kavga-giiriiltii ¢ikaran kotii komsularindan tamamen kurtulabilirler.'’

Uyusmazliklarin sayisinin artmasi, davalarin siiresinin uzamasi vb. nedenlerle adil ve
hizli yargilama hedefine bir tiirlii ulasilamamasi dolayisiyla bu uyusmazliklar alternatif
uyusmazlik ¢6ziim yontemi olan arabuluculuk kapsamina alindi. 5 Nisan 2023 tarihli Resmi
Gazete ‘de yayimlanan 7445 sayili kanunla®® kira uyusmazlhiklarinin yani sira KMK’dan ve
komsuluk hukukundan kaynakli uyusmazliklar da dava sarti olarak zorunlu arabuluculuk
kapsamina alinmistir.*°
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DILEKCE ORNEGI

BILIRKISILIK TEMEL EGITIMININ ACILMASI VE EGITIM ALANLARIN
BILIRKiSiLIGE BASVURMALARININ SAGLANMASI TALEPLI DILEKCE
ORNEGI

T.C.
ADALET BAKANLIGI
HUKUK iSLERi GENEL MUDURLUGU
BILiRKiSIiLiK DAIRE BASKANLIGI’NA

Konu : Bilirkisilik temel egitimi hakkinda bilgi edinme talebimizdir.

Bilirkisi, hakim veya savcinin hukuki bilgisi disinda, ¢6ziimii uzmanlik, 6zel veya
teknik bilgi gerektiren durumlarda basvurulan, o konunun uzmani kisilere hukuk dilinde
verilen ad olup, adil yargilanma hakkinin saglanmasinda en 6nemli siijelerden biridir.

6754 sayili Bilirkisilik Kanunu’nun 6/2-d maddesinde, “Bilirkisilik Daire Baskanlig
ve gorevleri” bashig1 altinda “Bilirkisilik temel egitimine iliskin usul Ve esaslar: belirlemek,
egitim verecek egitim ve o6gretim kurumlart ile diger kurumlarin niteliklerini belirlemek ve
bunlara izin vermek, bu kurum ve kuruluslar: listelemek ve elektronik ortamda yayimlamak.”
Bagkanliginizin gorevleri arasinda sayilmaktadir.

HMK’nun 266. maddesi de; “Mahkeme, ¢oziimii hukuk disinda, 6zel veya teknik
bilgiyi gerektiren hallerde, taraflardan birinin talebi iizerine yahut kendiliginden, bilirkisinin
oy ve gortisiiniin alinmasina karar verir.” seklindedir.

Bilirkisilik kurumu hukukumuzda Onemi yadsinamayacak bir degere sahiptir. O
nedenle nitelikli bilirkisilerin varlig1 ve yeter sayida olmasi yargilama siirecini hizlandiracak,
saglikli kararlar verilmesine biiyiik katki yapacaktir.

Salgin déoneminden bu yana bilirkisilik temel egitimi acilmamstir. Ozellikle Kat
Miilkiyeti Hukuku ve Kooperatif Hukuku basta olmak iizere ihtiyac olan bircok alanda egitim
alan, kendini yetistiren hukukc¢ular vd. mesleklerdeki kisiler, temel egitime katilamadiklar
icin bilirkisilik bagvurusu yapamamaktadir.

Bilirkisilik temel egitiminin agilmasi ve egitim alanlarin bilirkisilige basvurmalarinin
saglanmasimi istiyoruz. Gereginin yapilarak, 4982 sayili Bilgi Edinme Kanunu geregince
tarafima bilgi verilmesi kararinizi saygiya dilerim.

AD-SOYAD
MESLEK
TELEFON
EPOSTA
ADRES

TARIH - iIMZA
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ETKINLIKLER

Kat Miilkiyeti ve Kat Irtifakinin Kurulmasi ve Sona Ermesi Konulu Seminer

Istanbul Barosu Meslek I¢i Egitim Merkezi ve Kat Miilkiyeti Komisyonu’nun
birlikte diizenledigi “Kat Miilkiyeti ve Kat Irtifakinin Kurulmas1 ve Sona Ermesi” konulu
seminer, 24 Mayis 2023 Carsamba giinii 18.00-20.00 saatleri arasinda, Istanbul Barosu
Konferans Salonu’nda gergeklestirildi.

Seminer, Istanbul Barosu Youtube.com/istanbulBarosuTV kanalindan ¢evrimigi
olarak da yayinlandi.

Kat Miilkiyeti ve Kat Irtifakinin Kurulmasi ve Sona Ermesi semineri, Istanbul
Barosu Kat Miilkiyeti Hukuku Komisyonu Sozciisii Av. Ozlem Kaya’nin agilis konugmasiyla
basladi.

Av. M. Seref Kisacik’in moderatorliigiinde, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Ogretim Uyesi Prof. Dr. Arzu Geng Aridemir “Kat Miilkiyeti ve Kat Irtifakinin Kurulmasi”,
Piri Reis Universitesi Hukuk Fakiiltesi Ogretim Uyesi Dog. Dr. Ali Hulki Cihan “Kat
Miilkiyeti ve Kat Irtifakinin Sona Ermesi” konulu sunumlarini yaptilar. Meslektaslarimizin
yogun ilgi gosterdigi seminer, soru-cevaplar boliimiiyle sona erdi.

Seminere Kkatilan konusmacilara, kendi adlarina Arnavutkdy’deki Istanbul Barosu

Hatira Ormani’na dikilen fidanlarin sertifikasi takdim edildi.
Seminer haberine ve videosuna,
https://www.istanbulbarosu.org.tr/HaberDetay.aspx?1D=17940

adli internet URL adresinden ulasabilirsiniz.

ISTANBUL BA  SU g

Seminer Sonrasinda


https://www.istanbulbarosu.org.tr/HaberDetay.aspx?ID=17940
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Site ve Apartmanlarda Hizmet Sozlesmelerinden Kaynaklanan Uyusmazhklar Konulu
Seminer

Istanbul Barosu Kat Miilkiyeti Hukuku Komisyonu’nun diizenlendigi “Site ve
Apartmanlarda Hizmet S6zlesmelerinden Kaynaklanan Uyusmazliklar” semineri, 14 Haziran
2023 Carsamba saat 18.30-20-30 saatleri arasinda Istanbul Barosu Konferans Salonu’nda
yapildi.

Moderatorliigiinii Istanbul Barosu Kat Miilkiyeti Hukuku Komisyonu Yiiriitme
Kurulu Uyesi Av. Ahmet Yilmaz’in gergeklestirdigi seminerin acis konusmasmi Istanbul
Barosu Yénetim Kurulu Uyesi, Kadir Has Universitesi Hukuk Fakiiltesi Ogretim Uyesi Av.
Dog. Dr. Ahmet Ayar yapti.

Seminerde; Istanbul Barosu Kat Miilkiyeti Hukuku Komisyonu Yiiriitme Kurulu
Uyesi Av. Nihat Taskin “Profesyonel Yonetim Hizmetleri Sozlesmelerinden Dogan
1Uyusmazliklar”, Istanbul Barosu Kat Miilkiyeti Hukuku Komisyonu Yiiriitme Kurulu Uyesi
Av. Ali Basaran “Ozel Giivenlik Hizmet Sézlesmesinden Dogan Uyusmazliklar” konulu
sunumlar gergeklestirdiler.

Sunumlarin ardindan soru ve cevaplarla devam eden etkinligin sonunda
konusmacilara, Istanbul Barosu Hatira Ormani’na dikilen fidanlarin
sertifikasi takdim edildi.

Seminerin haber ve videosuna;
https://www.istanbulbarosu.org.tr/HaberDetay.aspx?1D=18062

adli internet URL adresinden ulasabilirsiniz.

Seminer Sonrasinda


https://www.istanbulbarosu.org.tr/HaberDetay.aspx?ID=18062
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MEVZUATTAKI GELISMELER

KANUNLAR

Icra ve iflas Kanunu ile Baz1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun

Kanun No. 7445

Kabul Tarihi: 28/3/2023

Resmi Gazete Tarihi: 5 Nisan 2023
Resmi Gazete Sayisi: 32154

MADDE 37- 6325 sayil1 Kanuna 18/A maddesinden sonra gelmek tizere asagidaki
madde eklenmistir.

“Bazi uyusmazliklarda dava sart1 olarak arabuluculuk

MADDE 18/B- (1) Asagidaki uyusmazliklarda, dava agilmadan once arabulucuya
bagvurulmus olmasi dava sartidir:

a) Kiralanan taginmazlarin 2004 sayili Kanuna gore ilamsiz icra yoluyla tahliyesine
iligkin hiikiimler hari¢ olmak {izere, kira iliskisinden kaynaklanan uyusmazliklar.

b) Tasmir ve tasmmmazlarin paylastirilmasina ve ortakligin giderilmesine iliskin
uyusmazliklar.

c) 23/6/1965 tarihli ve 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunundan kaynaklanan
uyusmazliklar.

¢) Komsu hakkindan kaynaklanan uyusmazliklar.

(2) Arabuluculuk siireci sonunda taraflarin anlagsmasi halinde anlagsma belgesi,
tasinmazla ilgili olarak kanunlarda yer alan sinirlamalar ile usul ve esaslar gozetilmek
suretiyle diizenlenir.

(3) Bu madde kapsaminda diizenlenen anlasma belgesinin icra edilebilirligine iliskin
serhin alinmasi zorunlu olup bu serh tasinmazla ilgili anlasma belgeleri bakimindan
tasinmazin bulundugu yer, diger anlagsma belgeleri bakimindan ise arabulucunun gérev yaptigi
yer sulh hukuk mahkemesinden alinir. Mahkeme tasinmazla ilgili anlasma belgeleri bakimin-
dan yapacagi incelemede anlasma igerigini, arabuluculuga ve cebri icraya elverigli olup
olmadig1 ve tasinmazla ilgili olarak kanunlarda yer alan smirlamalar ile usul ve esaslara
uyulup uyulmadig1 yoniinden denetler; bu kapsamda kurum veya kuruluslardan bilgi veya
belge talep edebilir ve gerektiginde durusma agabilir.
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(4) Anlagsma belgesinin icra edilebilirligine iligkin serhin verilmesiyle ilgili diger
hususlar hakkinda 18 inci madde hiikkmii uygulanir.”

MADDE 38- 6325 sayili Kanuna asagidaki gecici madde eklenmistir.

“GECICI MADDE 3- (1) Bu maddeyi ihdas eden Kanunla, bu Kanuna eklenen 18/B
maddesinin dava sart1 olarak arabuluculuga iligskin hiikiimleri, bu maddenin yiirtirliige girdigi
tarih itibariyla ilk derece mahkemeleri ve bolge adliye mahkemeleri ile Yargitayda
goriilmekte olan davalar hakkinda uygulanmaz.”

MADDE 43- (1) Bu Kanunun;
a) 31 inci, 34 iincii, 36 nc1, 37 nci, 38 inci ve 41 inci maddeleri 1/9/2023 tarihinde,

b) Diger maddeleri yayimu tarihinde,

yirtrliige girer.

MADDE 44- (1) Bu Kanun hiikiimlerini Cumhurbagkani yiiritiir.

YONETMELIKLER

NOTERLER TARAFINDAN DUZENLENEN TASINMAZ SATIS
SOZLESMELERINE UYGULANACAK USUL VE ESASLAR HAKKINDA
YONETMELIK

Adalet Bakanhgindan:
Resmi Gazete Tarihi: 11 Ocak 2023
Resmi Gazete Sayisi: 32070

BiRINCI BOLUM
Baslangic Hiikiimleri
Amag

MADDE 1- (1) Bu Yo6netmeligin amaci; noterler tarafindan diizenlenen taginmaz
satis sozlesmelerine uygulanacak usul ve esaslar1 belirlemektir.

Kapsam

MADDE 2- (1) Bu Yonetmelik, 18/1/1972 tarihli ve 1512 sayil1 Noterlik Kanununun
61/A maddesine gore noterler tarafindan diizenlenecek olan tasinmaz satig sézlesmelerinin
tabi olacag1 usul ve esaslari kapsar.

Dayanak

MADDE 3- (1) Bu Yonetmelik, 18/1/1972 tarihli ve 1512 say1li1 Noterlik Kanununun
61/A maddesinin on birinci fikrasina dayanilarak hazirlanmistir.
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Tanmmlar ve kisaltmalar

MADDE 4- (1) Bu Yonetmelikte gecen;

a) Bakanlik: Adalet Bakanligini,

b) Birlik: Tiirkiye Noterler Birligini,

¢) Genel Miidiirliikk: Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigiint,
¢) Kanun: 18/1/1972 tarihli ve 1512 sayili Noterlik Kanununu,
d) S6zlesme: Tasinmaz satis sozlesmesini,

e) TAKBIS: Tapu ve Kadastro Bilgi Sistemini,

f) TAKPAS: Tapu ve Kadastro Paylagim Sistemini,

g) TNBBS: Tiirkiye Noterler Birligi Bilgi Sistemini,

ifade eder.

IKINCI BOLUM
Basvuru ve S6zlesmenin Diizenlenmesi
Basvuru

MADDE 5- (1) So6zlesmenin diizenlenmesine iligskin bagvurular sadece Birligin “e-
randevu/basvuru” uygulamasindan e-Devlet kapisi kullanilarak yapilir.

(2) Basvuru uygulamasinda listelenen tasinmazlardan satis1 yapilacak taginmaz
segilir.

(3) TNBBS'ye;

a) Taraflarin ve varsa kanuni veya akdi temsilcilerinin kimlik, tebligata esas adres ve
iletisim bilgileri;

1) Tiirkiye Cumhuriyeti kimlik numarasi,

2) Mavi kart sahiplerinin mavi kart kimlik numarasi,

3) Yabanci iilke vatandasinin, vatandasi oldugu iilkeye ait pasaport veya yabanci
iilke kimlik bilgisi, yabanci kimlik numarasi veya potansiyel vergi kimlik numarasi,

4) Vatansiz kisilerin vatansiz kisi kimlik bilgileri ve potansiyel vergi kimlik
numarasli,

5) Tiizel kisiyi tanimlayici bilgiler,
b) Kanuni veya akdi temsile iliskin bilgiler,

c¢) Tasinmazin emlak vergi degeri ile taraflar arasinda belirlenen satis bedeli, yabanci
gercek kisilerin alic1 taraf oldugu igslemlerde ise doviz alim belgesinde kayith Tiirk liras tutar,

islenir.

(4) Islenen bilgilere dayanak belgeler TNBBS'ye yiiklenir. Taraflarin, yiikledikleri
belgelerin asillarini randevu tarih ve saatinde noterlige miiracaatlarinda ibraz etmeleri gerekir.

(5) Bagvuruda, s6zlesmenin diizenlenmesi istenilen noterlik segilir.

(6) TNBBS'ye gonderilen talepler segilen noterligin bagvuru ekranina diiser.
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(7) Noter, bagvuru iizerine TNBBS’den bagvuru belgesi diizenler. Noterin hukuki
veya fiili bir engeli nedeniyle basvuru belgesini diizenleyememesi halinde noterlik¢e basvuru
reddedilerek TNBBS’den taraflara noterlik bilgisini giincelleme imkani saglanir ve bu durum
taraflarin bildirdikleri telefon numaralarina kisa mesajla bildirilir.

Sozlesmenin sekli ve icerigi

MADDE 6- (1) Sézlesme diizenlerken noter, TAKBIS teki sézlesme sekli ve igerigi
gozetilerek Birlik tarafindan hazirlanip TNBBS’ye kaydedilen s6zlesme 6rnegini kullanir.

Sozlesmenin hazirlanmasi

MADDE 7- (1) Noter, diizenledigi bagvuru belgesini Genel Miidiirliige
TAKPAS’tan iletir. Satis1 yapilacak tasinmaza ait ayrintili tapu kayit bilgileri ile diger bilgi ve
belgeleri TAKPAS tan sorgular.

(2) Tasinmaza iliskin kayit ve belgelerin eksik olmasit halinde eksiklikler tasinmazin
kayitli oldugu tapu midirliiginden TAKPAS vasitasiyla talep edilir. Eksiklikler tapu
miidiirligiince giderilerek en geg ti¢ is giini igerisinde TAKBIS e yiiklenir.

(3) Tasinmaza iliskin kayit ve belgelerin tamamlanmasindan sonra noter, tasinmaz
iizerindeki her tiirlii kisitlamay1 dikkate alir ve tasinmaz satisiyla ilgili mevzuatta yer alan
siirlamalar ile usul ve esaslar1 gozetir. Buna gore hak sahibini belirleyip tasinmazin satigina
engel hukuki bir durumun bulunmadigini tespit ettikten sonra sézlesmeyi hazirlar.

(4) Sozlesmeye, tescili bozan veya hiikiimsiiz kilan kayit ve sart yazilamaz.

(5) 9 uncu maddeye gore hesaplanan tapu harct TAKPAS’tan Genel Miidiirliige
bildirilir. Genel Miidiirliik, isleme ait doner sermaye hizmet bedeli ile tapu harcinin tahsiline
iliskin e-tahsilat seri numarasi iretir ve notere TAKPAS’tan iletir. Noter, e-tahsilat seri
numarasi ve 6deme yontemi ile s6zlesmenin imzalanmasina yonelik randevu tarih ve saatini
taraflara kisa mesajla bildirir.

(6) Randevu tarih ve saatinde noterlikte hazir bulunmayan taraflara, on giin i¢inde
noterlige miiracaat etmeleri halinde islemin yapilacagi, aksi takdirde bagvurunun iptal
edilecegi bilgisi ayni giin kisa mesajla bildirilir.

Sozlesmenin yapilmasi
MADDE 8- (1) Noter, sozlesmeyle ilgili islemleri bizzat yapar.

(2) Sozlesmenin taraflarca imzalanacag1 esnada, 7 nci maddenin iiglincii fikrasindaki
hususlar kontrol edilir.

(3) Tasinmaz lizerinde hak ve yiikiimliiliikler varsa, bunlar hakkinda taraflara bilgi
verilir. Mevcut hak ve ytikiimliiliiklerin varlig1 kabul edilerek islemin sonuglandirilmasi talep
ediliyorsa, tasinmaz iizerindeki hak ve yikiimliliikler sozlesmeye dogru ve tam olarak
yazilarak, bunlarin kabul edildigine dair beyan alinir.

(4) Noter, tasinmazin satisini kisitlayict veya satisa engel hukuki bir durumun
bulunmadigimi tespit ettikten sonra sozlesmeyi taraflara imzalatip TAKBIS'ten yevmiye
numaras! alarak sozlesmeyi ve diger belgeleri TAKBIS'e kaydeder. S6zlesmenin TAKBIS'e
kaydindan sonra tapu miudiirliiglince taginmazin tapu siciline tescili saglanir. Sozlesme ile
diger belgeler siiresiz saklanmak {izere noter tarafindan TNBBS'ye kaydedilir ve fiziki olarak
arsivlenir.
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(5) Tapu kayit 6rnegi ve diger belgelerden hak sahibinin belirlenememesi veya satisa
engel hukuki bir durumun varlig1 halinde noterlerce satis islemi gergeklestirilmez.

(6) Sozlesmede; silinti, kazint1 ve ¢ikint1 yapilamaz.

(7) Taraflara, s6zlesme imzalandiktan sonra tescilin tamamlanmasini miiteakip, noter
tarafindan tapu senedi verilir.

UCUNCU BOLUM
Cesitli ve Son Hiikiimler

Tapu harci, doner sermaye hizmet bedeli ve noter iicreti

MADDE 9- (1) Noter, hazirladig1 sozlesme igin 2/7/1964 tarihli ve 492 sayili
Harglar Kanununa ekli (4) sayili tarifenin “I-Tapu islemleri” baglikli boliimiiniin (20)
numaral1 fikrasinin (a) bendi uyarinca tapu harcini hesaplar.

(2) Kanunun 61/A maddesinin onuncu fikrast uyarinca, tasinmaz satis islemi icin
ayrica Genel Midiirliik doner sermaye isletmesine gelir kaydedilmek tizere 25/11/2010 tarihli
ve 6083 sayili Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Déner Sermaye Isletmesi Kanununa ekli
(1) sayili tarife cetveli esas alinarak doner sermaye hizmet bedeli hesaplanir.

(3) Kanunun 61/A maddesinin sekizinci fikras1 uyarinca, sozlesme damga
vergisinden ve bu islemlere iliskin diizenlenen kagitlar degerli kagit bedellerinden istisnadir.

(4) Kanunun 61/A maddesinin dokuzuncu fikrasi uyarinca, noter iicreti taginmazin
degerine gore bes yiiz Tiirk lirasindan az ve dort bin Tirk lirasindan fazla olamaz ve ticret
tarifesinde gosterilir. Bu miktarlar, her y1l bir 6nceki yila iliskin olarak 4/1/1961 tarihli ve 213
sayil1 Vergi Usul Kanununun miikerrer 298 inci maddesi hiikiimleri uyarinca tespit ve ilan
edilen yeniden degerleme oraninda takvim yili basindan gegerli olmak iizere artirilarak
uygulanir.

Bilgi ve belge paylasimi

MADDE 10- (1) Bu Yonetmelik kapsaminda Birlik ile Genel Midiirlik ve ilgili
diger kurum ve kuruluslar arasinda bilgi ve belge paylagimina iliskin usul ve esaslar yapilacak
protokollerle belirlenir.

Hiikiim bulunmayan haller

MADDE 11- (1) Bu Yonetmelikte hiikiim bulunmayan hallerde, Kanun ile
13/7/1976 tarihli ve 15645 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Noterlik Kanunu Yo6netmeligi
ve ilgili diger mevzuat hiikiimleri uygulanir.

Kanunun gecici 21 inci maddesine iliskin gecis hiikkmii

GECICi MADDE 1- (1) Bu Yonetmelik hiikiimleri Kanunun gegici 21 inci
maddesinin ikinci fikras1 uyarinca, aynm1 Kanunun 61/A maddesinde kurulmasi ongoriilen
biligim sisteminin kuruldugunun Adalet Bakanlig1 resmi internet sitesinde duyuruldugu tarihe
kadar uygulanmaz.

Yiiriirlik
MADDE 12- (1) Bu Yo6netmelik yayimi tarihinde yiirtirliige girer.

Yiiriitme

MADDE 13- (1) Bu Yo6netmelik hiikiimlerini Adalet Bakan1 yiiriitiir.



Kat Miilkiyeti Biilteni (Sayi: 2023/1) 50

DUYURULAR

TAPU VE KADASTRO PAYLASIM SISTEMININ (TAKPAS) AVUKATLARIN
KULLANIMA ACILMASINA ILISKiN DUYURU

Tiirkiye Barolar Birliginden:

Tarih: 21.07.2023

TBB TAKPAS (TAPU/TASINMAZ SORGULAMA) UYGULAMASI YAYINDA

Tiirkiye Barolar Birligi (TBB) Tapu ve Kadastro Paylasim Sistemi (TAKPAS) 21
Temmuz 2023 tarihi itibariyle yeniden avukatlarin kullanimina agildu.

Bilindigi iizere T.C. Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi Tapu ve
Kadastro Genel Miidirligii ile Tiirkiye Barolar Birligi arasinda imzalanan protokol
kapsaminda meslektaslarimizin kullanimina sunulan tapu kadastro bilgilerine internet sistemi
iizerinden ulagilmasina iliskin (TAKPAS) hizmeti, Kisisel Verileri Koruma Kurumunun bir
karar1 dolayisiyla Bakanlik tarafindan yeni bir diizenleme yapilincaya kadar askiya alinmisti.

8 Haziran 2022 tarihli 31860 sayili Resmi Gazete’de ise sistemin yeniden kullanima
acilmasi igin “Tapu Ve Kadastro Verilerinin Islenmesi Ve Elektronik Ortamda Yapilacak
Islemler Hakkinda Yénetmelik” yayimlanmistir. TAKPAS hizmetinin yeniden meslek-
taslarimiza sunulmasina iligkin ivedilikle baglatilan ¢alismalarimizda artik sona gelindi.

Tiirkiye Barolar Birligi (TBB) Baskan1 Av. R. Ering Sagkan da; 13 Temmuz 2023
tarihinde Tapu Kadastro Genel Miidiir Yardimcisi Adil Hakan Ayber’e, TBB TAKPAS
programinin avukatlarin kullanimina tekrar agilmasina yonelik ¢aligmalarin son toplantisina
katilmak tizere bir ziyarette bulunmustu.

TBB TAKPAS programinin son test caligmasi da 18.07.2023 Sal1 giinii yapilmis ve
sistemin Temmuz ay1 igerisinde hayata gegirilerek avukatlarin kullanimina agilmasi
konusunda mutabakata varilmisti.

Avukatlarmn tapu kayitlarina ulagma derdi sona erecek

TBB'nin TAKPAS'a 21 Temmuz 2023 tarihi itibariyle yeniden entegre olmasiyla
avukatlarin tapu kayitlarina ulagma dertleri bitecek. Avukatlar, mesleki faaliyetlerini
yiiriitiirken ihtiyag duyduklar1 tapu kayit bilgilerini bir tikla temin edebilecek. TBB'nin
TAKPAS'a entegrasyonu ile avukatlarin zaman kaybi1 da dnlenecek.

TBB, TAKPAS hizmetinin kullanimiyla ilgili yazili ve gorsel iki kilavuz da
hazirladu.
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TAKPAS kullanim kilavuzu gériintiilemek i¢in tiklayiniz
https://d.barobirlik.org.tr/2023/2023 Takpas Kulanim Kilavuzu.pdf

TAKPAS kullanim kilavuzu -2 goriintiilemek i¢in tiklayimmiz
https://d.barobirlik.orq.tr/2023/2023 Takpas.pdf

Kredi yilikleme isleminin yapilarak e-imza alt yapisinin kurulu oldugu bilgisayariniza
imzalama aracinin indirilmesinin ardindan kurulumun tamamlanmasi ve beyannamenin
imzalanmasi ile sistem kullanilabilir hale gelecek. Vekaletname ile yapilacak islemlerde
vekalet belgesinin de pdf formatinda yiiklenmesi gerekecek. Bir vekaletname ile sadece bir
kisi icin sorgulama yapilabilecek. Islemlerin yetki belgesiyle yiiriitilmek istenilmesi
durumunda, vekaletnameye ek olarak yetki belgesinin sisteme yiiklenmesi gerekecek.

Meslektaslarimiz TAKPAS hizmetiyle vakit kaybetmeden gercek ve tiizel kisiler i¢in
tapu kayit bilgileri, malik bilgileri, hisse bilgileri ve harita tizerinden parsel bilgileri igin
sorgulama yapip c¢ikt1 alabilecek. TAKPAS sistemini kullanan meslektaslarimiz ayn1 zamanda
kendi i1slem ge¢mislerini de goriintiileyebilecek.

Teknik Destek Hatt1 : +90 (850) 251 84 27

Bilgilerinize sunariz.

Saygilarimizla.

TURKIYE BAROLAR BIRLIiGI

Kaynak: https://www.barobirlik.org.tr/Haberler/tbb-takpas-taputasinmaz-sorgulama-
uygulamasi-yayinda-83977



https://d.barobirlik.org.tr/2023/2023_Takpas_Kulanim_Kilavuzu.pdf
https://d.barobirlik.org.tr/2023/2023_Takpas.pdf
https://www.barobirlik.org.tr/Haberler/tbb-takpas-taputasinmaz-sorgulama-uygulamasi-yayinda-83977
https://www.barobirlik.org.tr/Haberler/tbb-takpas-taputasinmaz-sorgulama-uygulamasi-yayinda-83977
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YUKSEK MAHKEME KARARLARI

YARGITAY KARARLARI

T.C.
YARGITAY
HUKUK GENEL KURULU

Esas No: 2019/34
Karar No: 2022/654
Karar Tarihi: 17/05/2022

*YONETICi ATANMASI DAVASI

*YONETICI SECIMINE ILISKIN KAT MALIKLERI TOPLANTISINDA
ALINAN KARARLARIN JiPTALINE ILiSKIN YASAL SUREDE DAVA
ACILMADIGI, BU NEDENLE YONETICi SECIMINE IiLiSKIiN KARARIN
GECERLILiGINIi KORUDUGU

*YONETICi ATANMASI DAVASINDA GENEL KURULDA YAPILAN
YONETICI SECIMININ KAT MULKIYETI KANUNU’NUN 34. MADDESINE
UYGUN OLARAK YAPILIP YAPILMADIGININ iNCELENEMEYECEGI

MAHKEMESI: Sulh Hukuk Mahkemesi

1. Taraflar arasindaki “yonetici atanmas1” davasindan dolayr yapilan yargilama
sonunda, ... Sulh Hukuk Mahkemesince verilen davanin reddine iliskin karar, davaci vekili
tarafindan temyiz edilmesi ilizerine Yargitay (Kapatilan) 20. Hukuk Dairesince yapilan
inceleme sonunda bozulmus, Mahkemece Ozel Daire bozma kararina kars1 direnilmistir.

2. Direnme karar1 davaci vekili tarafindan temyiz edilmistir.

3. Hukuk Genel Kurulunca dosyadaki belgeler incelendikten sonra geregi goriisiildii:
l. YARGILAMA SURECI

Davaci Istemi:

4. Davaci vekili dava dilekcesinde; miivekkili ile davalilarin ... ili, ... ilgesi, ...
mahallesi 2863 ada 121 parselde kayitli 56 adet bagimsiz boliimden ibaret is merkezi vasifli
ana tagmmmazin kat malikleri olduklarini, ancak ana tasinmazin ydnetimi konusunda
anlagamadiklarini, Kat Miilkiyeti Kanunu’nun (KMK) 34/2. maddesine gore sekizden fazla
bagimsiz bolim oldugu icin ana tasinmaza yonetici atanmasinin zorunlu oldugunu ileri
stirerek KMK'nin 34/2. maddesi uyarinca dava konusu tasinmaza yonetici atanmasini talep
etmistir.
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Davali Cevabi:

5. Davali ... ve arkadaslar1 vekili ile davali ... vekili cevap dilekgelerinde; dava
konusu binada halihazirda bir yoneticinin bulundugunu, 05.01.2015 tarihli kat malikleri kurul
toplantisinda alinan karar ile davalilardan ..."in dava konusu edilen binada yonetici olarak
secildigini ve gorevinin 05.01.2016 tarihine kadar devam edecegini, yonetici bulundugu icin
yeni bir yoneticinin atanmasinin hukuken miimkiin olmadigini, davanin hem miivekkiller hem
de diger malikler iizerinde baski kurmak amaciyla koti niyetli olarak agildigini, davacinin
ortak alanlarin yenileme ve bakim harcamalarina katilmadigini belirterek davanin reddini
savunmustur.

Mahkeme Karari:

6. ... Sulh Hukuk Mahkemesinin 10.12.2015 tarihli ve 2015/491 E.- 2015/1045K.
sayil1 karari ile; tapu kaydi, kat malikleri kurulu karar defteri ve tiim dosya kapsami nazara
alindiginda 56 bagimsiz boliimden olusan anatasinmaza 05.01.2015 tarihinde yapilan kat
malikleri kurul toplantisinda davalilardan ..."in yonetici olarak se¢ildigi, bahse konu kararin
iptal edildigine ve gecerli olmadigina iligkin herhangi bir iddia bulunmadig1 ve bu kararin
halen gegerli oldugu gerekgesiyle davanin reddine karar verilmistir.

Ozel Daire Bozma Karari:

7. Mahkemenin yukarida belirtilen kararina karsi siiresi i¢inde davaci vekili temyiz
isteminde bulunmustur.

8. Yargitay (Kapatilan) 20. Hukuk Dairesinin 02.11.2017 tarihli ve 2017/3662 E.-
2017/8840 K. sayili karan ile; “...Dava; Kat Miilkiyeti Kanununun 34. maddesi uyarinca
yonetici atanmasi istemine iliskindir.

Mahkemece; dava konusu anatasinmazin tapu kaydi, yonetim plani, 05.01.2015
tarihli toplanti tutanaklari, hazirun cetvelleri celbedilerek, 05/01/2015 tarihli toplantida
yapilan yonetici se¢iminin Kat Miilkiyeti Kanununun 34. maddesine uygun olarak yapilip
yapilmadigr yoniinden inceleme yapilip, olusacak sonuca gore bir hiikiim kurulmasi
gerekirken, anlatilan gerekge ile karar verilmis olmasi usll ve yasaya aykiri olup, bozma
nedenidir...” gerekgesiyle kararin bozulmasina karar verilmistir.

Direnme Karari:

9. ... Sulh Hukuk Mahkemesinin 05.06.2018 tarihli ve 2018/549 E.- 2018/1023K.
sayil1 karar1 ile onceki gerekceye ek olarak; yonetici se¢cimine iligskin toplantinin 05.01.2015
tarihinde gergeklestirildigi, isbu davanin 08.06.2015 tarihinde a¢ildig1, davaci ..."in 08.10.2015
tarihli celsede yonetici segiminden haberdar oldugu, o tarihten sonra ise karar tarihi olan
10.12.2015 tarihine kadar yonetici se¢iminin yapildigi, 05.01.2015 tarihli kat malikleri kurul
toplantisinin iptali i¢in herhangi bir dava acildigina dair mahkemeye bir bildirimde
bulunulmadig1 gibi 6 aylik hak disiiriicli slirenin de ge¢mis oldugu ve yonetici segimine
iliskin kararin iptal edilinceye kadar gegerli olup yok ve butlanla hiikiimsiiz sayilacak
kararlardan olmadig1 g6z oniine alindiginda Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 34. maddesi uyarinca
yapilacak incelemenin, kat malikleri kurul toplantisinin iptali i¢in dava agilmasi hususunda
yasada Ongoriilen siirenin goz ardi edilmesi sonucunu doguracagi, dolayisiyla siiresinde
acilmas1 ve kosullarin gergeklesmesi halinde, kat malikleri kurul toplantisinin iptali ile
alinacak sonucun, iddianin niteligine nazaran igbu davanin konusu yapilmasinin miimkiin
olamayacagi gerekcesiyle direnme karar1 verilmistir.

Direnme Kararinin Temyizi:
10. Direnme karari siiresi i¢inde davaci vekili tarafindan temyiz edilmistir.
II. UYUSMAZLIK
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11. Direnme yolu ile Hukuk Genel Kurulu oniline gelen uyusmazlik; yonetici
atanmasi1 istemine iligkin eldeki davada, yonetici se¢ciminin Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 34.
maddesine uygun olarak yapilip yapilmadigi yoniinden mahkemece arastirma yapilmasinin
gerekip gerekmedigi noktasinda toplanmaktadir.

Il. GEREKCE

12. Konunun agikliga kavusturulmasi i¢in oncelikle ilgili yasal diizenlemelerin
incelenmesinde yarar bulunmaktadir.

13. 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 33. maddesinde “...(Degisik Fikra RGT:
28.11.2007 RG No: 26714 Kanun No: 5711/17) Kat malikleri kurulunca verilen kararlar
aleyhine, kurul toplantisina katilan ancak 32 nci madde hiikmii geregince aykiri oy kullanan
her kat maliki karar tarihinden baglayarak bir ay i¢inde, toplantiya katilmayan her kat maliki
karar1 6grenmesinden baslayarak bir ay i¢inde ve her halde karar tarihinden baslayarak alt1 ay
icinde anagayrimenkuliin bulundugu yerdeki sulh mahkemesine iptal davasi agabilir; kat
malikleri kurulu kararlarinin yok veya mutlak butlanla hiikiimsiiz sayildigi durumlarda siire
kosulu aranmaz. Kat maliklerinden birinin yahut onun katindan kira akdine, oturma hakkina
veya baska bir sebebe dayanarak devamli surette faydalanan kimsenin, borg¢ ve yiikiimlerini
yerine getirmemesi yiiziinden zarar goren kat maliki veya kat malikleri, anagayrimenkuliin
bulundugu yerin sulh mahkemesine basvurarak hakimin miidahalesini isteyebilir.

Hakim, ilgilileri dinledikten sonra, bu kanuna ve ydnetim 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.

(Degisik Fikra RGT: 28.11.2007 RG No: 26714 Kanun No: 5711/17) Tespit edilen
stire i¢inde hadkimin kararini yerine getirmeyenlere, aynt mahkemece, ikiyiiz elli Tiirk
Lirasindan ikibin Tiirk Lirasina kadar idari para cezasi verilir. 25 inci madde hikmi
saklidir...” hitkkmii 6ngoriilmiistiir. Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 33. maddesinin birinci fikrasi
hangi durumlarda yargi yoluna basvurulabilecegini gostermistir. Bunlar kat malikleri
kurulunca verilen kararlar aleyhine iptal davasi agilmasi ve kat maliklerinin ya da onlarin
bagimsiz bolimlerinden siirekli yararlanan diger kisilerin bor¢ ve yiikiimlerini yerine
getirmemeleri yliziinden zarara ugranilmasi halidir. Kat malikleri kurulunca verilen kararlar
aleyhine kurul toplantisina katilan ancak bu toplantida alinan karara aykir1 oy kullanan her bir
kat maliki karar tarihinden baslayarak bir ay iginde, toplantiya katilmayan kat maliklerinden
her biri karar1 6grenmesinden baglayarak bir ay i¢inde; herhalde Karar tarihinden baglayarak
alt1 ay iginde anataginmazin bulundugu yerdeki sulh mahkemesine bu kararin iptali i¢in dava
acabilir. Kat malikleri kurulu kararlarinin yok veya mutlak butlanla hiikiimsiiz sayildig:
durumlarda siire kosulu aranmaksizin her zaman iptal davas1 agilabilir.

(3

14. Aym1 Kanun’un 34. maddesi “...Kat malikleri, anagayrimenkuliin yonetimini
kendi aralarindan veya disardan sececekleri bir kimseye veya {i¢ kisilik bir kurula verebilirler;
bu kimseye (Yonetici), kurula da (Yonetim kurulu) denir.

Anagayrimenkuliin sekiz veya daha fazla bagimsiz boliimii varsa, yonetici atanmasi
mecburidir. Anagayrimenkuliin biitiin boliimleri bir kisinin miilkiyetinde ise, malik kanunen
yonetici durumundadir.

Y 6netici, kat maliklerinin, hem say1 hem arsa pay1 bakimmdan ¢ogunlugu tarafindan
atanir. Yonetici her yil kat malikleri kurulunun kanuni yillik toplantisinda yeniden atanir; eski
yonetici tekrar atanabilir.

Kat malikleri anagayrimenkuliin yonetiminde anlasamaz veya toplanip bir yonetici
atayamazlarsa, o gayrimenkuliin bulundugu yerin sulh mahkemesince, kat maliklerinden
birinin miiracaati lizerine ve miimkiinse digerleri de dinlendikten sonra, gayrimenkule bir
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yOnetici atanir. Bu yonetici, aynen kat maliklerince atanan yoneticinin yetkilerine sahip ve kat
maliklerine kars1 sorumlu olur.

Sulh mahkemesince atanan yonetici, bu atanma {izerinden alt1 ay ge¢medikge, kat
malikleri kurulunca degistirilemez. Ancak hakli bir sebep ¢ikarsa, onu atamis olan sulh
mahkemesi, degistirmeye miisaade edebilir.

Yonetici atanirken kendisiyle yapilan s6zlesmede, teminat gostermesi sart edilebilir;
sozlesmede boyle bir sart olmasa bile, hakli bir sebebin ¢ikmasi halinde kat malikleri kurulu,
yoneticiden teminat gostermesini isteyebilir.

(Degisik Fikra RGT: 28.11.2007 RG No: 26714 Kanun No: 5711/18) Yo6neticinin ad
ve soyadi ile is ve ev adresinin anagayrimenkuliin kapisi yanina veya giriste goriilecek bir
yere cerceve iginde asilmasi mecburidir. Bu yapilmazsa, yoneticiden veya yonetim kurulu
iiyelerinin her birine, ilgilinin bagvurmasi iizerine ayni mahkemece, elli Tiirk Lirasindan
ikiytlizelli Tiurk Lirasina kadar idari para cezasi verilir.” seklinde diizenleme igermektedir. Kat
Miilkiyeti Kanunu’nun 34. maddesinde yonetim islerinin kat maliklerinin atayacagi yonetici
ya da yonetim kurulu eliyle yiiriitiilecegi hilkme baglanmistir. Buna gore anataginmazin sekiz
veya daha fazla bagimsiz boliimii varsa yonetici atanmasi zorunludur. 6. fikra ise yoneticinin
atanabilecegi durumlar1 6ngormektedir. Kat malikleri anataginmazin yonetiminde anlasamaz-
larsa veya toplanip da yOnetici atayamazlarsa o tasinmazin bulundugu sulh mahkemesince kat
maliklerinden birinin bagvurusu ilizerine ve miimkiinse digerleri de dinlendikten sonra bir
yonetici atanir (Germeg, Mahir Ersin; Kat Miilkiyeti Hukuku, Ankara 2020 s. 926).

15. 6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu’nun 25. Maddesi; “(1) Kanunda
ongoriilen istisnalar disinda, hakim, iki taraftan birinin sdylemedigi seyi veya vakialari
kendiliginden dikkate alamaz ve onlar1 hatirlatabilecek davranislarda dahi bulunamaz.

(2) Kanunla belirtilen durumlar disinda, hakim, kendiliginden delil toplayamaz”
hiilkmiint icermektedir. Dava ile ilgili olgularin hazirlanmasinda, taraflarin yaninda, hakimin
de gorevli olmasina, kendiliginden aragtirma ilkesi denir. Bu ilke kamu diizenini ilgilendiren
cekismeli davalarda ve ¢ekismesiz yargi islerinde O6nem gosterir. Dava malzemesinin
taraflarca getirilmesi ilkesi, dava malzemelerinin mahkemeye kimin tarafindan getirilecegiyle
ilgili bir ilkedir. Buna gore, hakim kendiliginden, taraflarca ileri siirlilmemis vakialar
arastiramaz, hiikmiine esas alamaz. Mahkeme sadece taraflarin getirdigi vakialara gore talep
sonucunu inceleyip karar verir.

16. Eldeki dava Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 34. maddesi uyarinca yOnetici atanmasi
istemine iliskin olup, davaci ..."in dava konusu tasinmazda 1(1/2), 4, 44, 45, 46, 47, 48, 49, 50,
51, 52, 53, 54, 55, 56 nolu bagimsiz boliimlerin, davalilardan ..."in 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24,
25, 26, 27, 28, 29, 30 nolu bagimsiz boliimlerin, ...'in 3 nolu bagimsiz boliimiin, davalilardan
ceey «ees - VE ...'nIN kOK murisi ve tapu maliki ..."in 07.05.2014 tarihinde vefat ettigi ve 1(1/2), 2,
56,7,8,9, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 31, 32, 33, 34, 35, 36, 37, 38, 39, 40, 41, 42, 43
nolu bagimsiz boliimlerin maliki olduklar goriilmiistiir. Yonetim planinin 23. maddesinde Kkat
malikleri kurulunun her yil Ocak aymmin ilk onbes giinii i¢inde yapacagi toplantida kendi
aralarindan veya disaridan birinin yonetici olarak secilebilecegi diizenlenmis olup, 05.01.2015
tarihli kat malikleri kurulu toplantisinda kat maliki ..."in yOnetici olarak se¢ildigi anlasilmistir.

17. Yukarida yapilan agiklamalar ve dosya kapsamina gore; eldeki davanin yoneticCi
atanmasi istemine iliskin oldugu, 05.01.2015 tarihinde yapilan yonetici se¢imine iligkin kat
malikleri toplantisinda alinan kararlarin iptaline iliskin yasal siirede (§13) dava ac¢ilmadigi, bu
nedenle kararin gecerliligini korudugu, mahkemenin de sadece taraflarin getirdigi vakialara
gore talep sonucunu inceleyip karar verecegi hususu birlikte degerlendirildiginde, mahkemece
verilen direnme karar1 yerindedir.
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18. Hukuk Genel Kurulunda yapilan goriismeler sirasinda; yonetici atanmasina
iliskin kat malikleri kurulunca alinmis bir karar oldugu halde bu kararin varligini gerek
bilerek gerekse bilmeyerek olsun ydnetici atanmasi talebiyle dava agilmis ve ayrica iptal
talebinde bulunulmamis ise yonetici se¢imi kararinin gegerli bir karar olup olmadiginin
arastirilmasi, gegerli bir karar var ise davanin reddedilmesi, toplanti ve karar nisaplarina
uyulmadan bir karar alinmis ise hakimin bu durumu kendiliginden gozetip yokluk yaptirimina
tabi basindan beri gegersiz bir karar bulundugunu tespit etmek suretiyle yonetici atanmasina
karar vermesi gerekeceginden hiilkmiin bozulmasi gerektigi goriisii ileri sliriilmis ise de, bu
goriis Kurul cogunlugu tarafindan benimsenmemistir.

19. Hal boyle olunca usul ve yasaya uygun olan direnme karar1 onanmalidir.
IV. SONUC:
Aciklanan nedenlerle;

Davaci vekilinin temyiz itirazlarinin reddi ile direnme kararinin 6100 sayilt Hukuk
Muhakemeleri Kanunu'nun gegici 3. maddesine gore uygulanmakta olan 1086 sayili Hukuk
Usulii Muhakemeleri Kanunu'nun 429. maddesi geregince ONANMASINA,

Har¢ pesin alindigindan har¢ alinmasina yer olmadigina,

Ayni Kanun’un 440. maddesi uyarinca kararin tebliginden itibaren on bes giin
icerisinde karar diizeltme yolu acik olmak iizere, 17.05.2022 tarihinde oy c¢oklugu ile karar
verildi.

KARSI OY

634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununda (KMK) yonetici atanmasiyla ilgili olarak; kat
maliklerinin, anagayrimenkuliin yonetimini kendi aralarindan veya disaridan segecekleri bir
kimseye (yOnetici) veya ii¢ kisilik bir kurula (yonetim kurulu) verebilecekleri (34/1),
anagayrimenkuliin sekiz veya daha fazla bagimsiz boliimii varsa, yonetici atanmasinin mecbur
oldugu (34/2), yoneticinin, kat maliklerinin, hem say1 hem arsa pay1 bakimindan ¢ogunlugu
tarafindan atanacagi (34/4), kat malikleri anagayrimenkuliin yonetiminde anlasamaz veya
toplanip bir yOnetici atayamazlarsa, o gayrimenkuliin bulundugu yerin sulh mahkemesince,
kat maliklerinden birinin miiracaat1 iizerine ve miimkiinse digerleri de dinlendikten sonra,
gayrimenkule bir yonetici atanacagi (34/6) hiikiimleri bulunmaktadir.

Kat malikleri kurulunun toplant: ve karar nisabi; ilk toplanti i¢in, kat maliklerinin
say1 ve arsa pay1 bakimindan yarisindan fazlasiyla toplanip oy ¢okluguyla karar vermek, yeter
saymin saglanamamasi nedeniyle ilk toplantinin yapilamamasi hélinde, ikinci katilanlarin salt
cogunluguyla karar vermek (KMK 30) seklinde ise de yonetici se¢cimi bakimindan nisap arkli
bir sekilde olmak tizere kat maliklerinin hem say1r hem arsa payr bakimindan ¢ogunlugu
seklinde (34/4) belirlenmistir.

Yargitay Hukuk Genel Kurulunun 13.11.2013 tarih, 2013/18-353 Esas, 2013/1569
Karar sayili kararinda da belirtildigi lizere; toplant1 ve karar nisabina iliskin bu hiikiimler
emredici ve kamu diizenine iliskin olup KMK 30 ve 34. madde anlaminda say1 ve pay
cogunlugu saglanmadan kanuna uygun olarak alinmig bir yonetici se¢imi kararindan
bahsetmek miimkiin degildir.

Bu sekilde kanuna aykiri bi¢imde yonetici secilmis olmasi halinde bunun yaptiri-
minin ne olacagi lizerinde de durulmalidir.

Bir hukuki islemin kurucu unsurlarinin tamam olmamasi hélinde islem yokluk
yaptirimina tabiyken, kurucu unsurlari tamam olan bu islemin kamu diizenini ilgilendirecek
onemde olan gegerlilik sartlarindan birinin gergeklesmemis olmast durumunda ise hukuki
islem mutlak butlan yaptirimina tabidir.
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Yonetici se¢imine iligkin karar, kat maliklerinin olusturdugu toplulugun iradesidir.
Kat malikleri kurulu karariin yokluk yaptirimina tabi olmasi i¢in kurucu unsur olan iradenin
olusmamis olmasi gerekmektedir. Kat malikleri kurulunun alacagi kararlarda irade unsuru
karar yeter sayisi i¢in ongoriilen yeterli ¢ogunluga ulasilmayla gergeklesir. Kurulda, karar
yeter sayisi i¢in ongoriilen cogunlugun olusmamasina ragmen karar alinmigsa kurucu unsurun
eksikliginden dolay1 alinan karar yokluk yaptirimina tabi olacaktir.

Yokluk yaptinmina iligkin bir kararin iptali i¢in dava agilmasinda hukuki yararin
bulunmadig: diisiiniilebilir ise de yokluk durumun varlig1 konusunda diisiilen ihtilaf nedeniyle
de kat malikleri arasinda uyusmazlik ¢ikmasi miimkiin oldugundan alinan yonetici se¢imi
kararinin yok hiikmiinde oldugunun tespiti i¢in dava agilabileceginin kabulii gerekir.

Kanunda, kat malikleri kurulunca verilen kararlar aleyhine, kurul toplantisina katilan
ancak 32 nci madde hiikmii geregince aykir1 oy kullanan her kat maliki karar tarihinden
baslayarak bir ay icinde, toplantiya katilmayan her kat maliki karar1 6grenmesinden
baslayarak bir ay icinde ve her halde karar tarihinden baslayarak alti ay i¢inde anagayri-
menkuliin bulundugu yerdeki sulh mahkemesine iptal davasi agabilecegi, kat malikleri kurulu
kararlarinin yok veya mutlak butlanla hiikiimsiiz sayildigi durumlarda siire kosulu
aranmayacagi (KMK 33/1) hiikmii bulunmaktadir. Bu hiikiim ile yoklugun tespiti davasindan
daha Ote olmak {iizere yokluk yaptirrmina tabi olan kararin iptalinin istenebilecegi
diizenlenmistir. Bu hiikmiin varlig1 yokluk yaptirimina tabi olan yonetici se¢imi kararinin
iptal edilinceye kadar hukuken gecerli ve sonu¢ doguran bir karar olarak kabul edilmesi
gerektigi sonucunu ortaya koymaz.

Yokluk yaptirimina tabi bir yonetici se¢imi s6z konusu oldugunda kat maliki bu
kararin iptalini isteyebilecegi gibi bu kararin yok hiikmiinde oldugunun tespitini de isteyebilir.
Bu sekilde bir yonetici sec¢ilmis oldugu halde iptal talebinde bulunulmaksizin KMK 34/6.
madde kapsaminda yonetici atanmasi talep edilmis ise bu durumda hakim oncelikle yonetici
atanmas1 kararinin gecerli olup olmadigini inceleyecektir. Zira bdyle bir talep 6nceki kararin
yok hiikmiinde oldugunun tespiti talebini de igermis olacaktir. Bu durumda hakim yaptig
inceleme sonucu yonetici se¢imi kararmin yok hitkkmiinde oldugunu belirler ise bu durumu
tespit edip KMK 34/6. madde kapsaminda yOnetici atanmasina karar verebilecektir.

Yukarida yapilan acgiklama ve s6zii edilen kurallarla birlikte somut olay
degerlendirildiginde; davacinin 08.06.2015 tarihinde yonetici atanmasi talebiyle dava agtigi,
bu tarihten daha once olmak iizere 05.01.2015 tarihinde yonetici atanmasina iligkin karar
alimmis oldugu, davacinin bu karar1 yargilama sirasinda 08.10.2015 tarihinde 6grendigi ve
karar tarihi olan 10.12.201 tarihine kadar bu kararin iptali i¢in ayr1 bir dava da agmadig1 dosya
kapsamindan anlasilmaktadir

Yonetici atanmasina iliskin bir karar oldugu halde bu kararin varligin1 gerek bilerek
gerekse bilmeyerek olsun yonetici atanmasi talebiyle bir dava agilmis ve ayrica iptal talebinde
bulunulmamis ise yonetici se¢imi kararinin gegerli bir karar m1 ya da yokluk yaptirimina tabi
bir karar m1 oldugunun arastirilmasi, gegerli bir karar var ise davanin reddedilmesi, toplant1 ve
karar nisaplarina uyulmadan bir karar alinmig ise hakimin bu durumu kendiliginden gozetip
yokluk yaptirimina tabi basindan beri gecersiz bir karar bulundugunu tespit etmek suretiyle
yOnetici atanmasina karar vermesi gerekecektir.

Bozma kararinda belirtilen arastirilmasi gereken hususlar, yukarida agiklanan
esaslara uygun bir degerlendirme ile karar verilebilmesi icin gerekli olup, Ozel daire karar
gibi hiikmiin bozulmasi gerektigi goriisiinde oldugumdan dava tarihinden Once atanmis
yonetici bulundugu ve yonetici atanmasina iligkin kat malikleri kurulu kararinin gegersizligi
ileri siiriiliip iptalinin istenmedigi gerekgesiyle verilen direnme hitkmiiniin onanmasi yoniinde
olusan degerli cogunluk goriisiine katilamiyorum.
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T.C.
YARGITAY
5. HUKUK DAIRESI

Esas No: 2022/7426
Karar No: 2023/3506
Karar Tarihi: 05/04/2023

* ANA GAYRIMENKULDE MiMARi PROJEYE AYKIRI iMALATLARIN
ESKi HALE GETIRILMESI VE MUDAHALENIN ONLENMESI DAVASI

* YAPILAN MUDAHALEYE ILISKiN HERHANGI BiR TADILAT PROJESI
OLUP OLMADIGININ YAHUT KAT MALIKLERININ MUVAFAKAT VERIP
VERMEDIGININ ARASTIRILMASI GEREKTIGI

INCELENEN KARARIN
MAHKEMESI: Istanbul Bélge Adliye Mahkemesi 36. Hukuk Dairesi

Taraflar arasindaki miidahalenin 6nlenmesi ve eski hale getirme davasinda yapilan
yargilama sonunda Ilk Derece Mahkemesince davanin kismen kabuliine karar verilmistir.

Kararin davali vekili tarafindan istinaf edilmesi {izerine, Bolge Adliye Mahke-
mesince basvurunun esastan reddine karar verilmistir.

Bolge Adliye Mahkemesi karar1 davali vekili tarafindan temyiz edilmekle; temyiz
sart1 ve diger usul eksiklikleri yoniinden yapilan 6n inceleme sonucunda, temyiz dilek¢esinin
kabuliine karar verilmistir.

Davali vekilince temyiz incelemesinin durusmali olarak yapilmasinin istenilmesi
iizerine, isin durusmaya tabi oldugu anlasilmis ve durusma i¢in 28.03.2023 giinii tayin
edilerek taraflara tebligat gonderilmistir.

Durusma giinii davali vekili Avukat ... geldi, davali vekili durugsmaya katilma-
mislardir.

Durusmaya baslanarak hazir bulunan avukatin sozlii agiklamalar1 dinlendikten sonra
durusmaya son verildi.

Tetkik Héakimi tarafindan hazirlanan rapor dinlendikten sonra dosyadaki belgeler
incelenip geregi diistintildii:

I. DAVA

Davaci vekili dava dilekgesinde 6zetle; davalinin maliki oldugu bagimsiz boliimiin
taraflar arasinda imzalanan ortak kullanim alanlarinin tahsisine iligkin protokole aykir1 olarak
merdiven sahanligina miidahale edecek sekilde aliminyum bdlme ile ayrildigini, ayrica ortak
havalandirma sisteminin oniine engel koymak sureti ile engellendigini, mahkemece davalinin
miidahalesinin meni ile yapinin eski hale getirilmesine karar verilmesi talep etmistir.

Il. CEVAP

Daval1 vekili cevap dilekcesinde 6zetle; davalinin 01.09.2010 baslangic tarihli kira
akdi kapsaminda kiralanan 800 m? alanin bu akit ile davaliya tahsis edilen kullanim disinda
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bir kullanim ya da tagkinliginin bulunmadigini, bir an i¢in bu iddialarin dogru oldugu var
sayilsa dahi ekli sunulu fotograflar uyarinca ayni binada yer alan fotografta da goriilen isletme
sahiplerinin kira akitlerini, yonetim planini ihlal ettigini, ortak alanlari hukuka aykir1 olarak
kullandiklar1 sabit olmasina ragmen higbir islem tesis etmeksizin bu duruma g6z yuman
davacinin, akitsel ylkiimliiliikklerine uygun hareket eden, binadaki en yiiksek ortak gideri
O0deyen ortak alanlardaki klima ve tuvalet tadilatin1 bizzat {istlenen davaliya dava agmasi
hakkin kétiiye kullanilmast ve yonetsel yiikiimliiliklerin geregi gibi yerine getirilmemesi
sonucunu doguracagini ileri siirerek davanin reddine karar verilmesini istemistir.

III. ILK DERECE MAHKEMESI KARARI

Ilk Derece Mahkemesinin yukarida tarih ve sayis1 belirtilen karar1 ile davanin kismen
kabuliine karar verilmistir.

IV. ISTINAF
A. Istinaf Yoluna Basvuranlar

[k Derece Mahkemesinin yukarida belirtilen kararina kars: siiresi icinde davali vekili
istinaf basvurusunda bulunmustur.

B. istinaf Sebepleri

Daval1 vekili istinaf dilekgesinde 6zetle; miivekkili sirketin 3. bodrum kat 1 numarali
bagimsiz boliimiin maliki oldugunu ve 01.09.2010 tarihli kira kontrat1 kapsaminda davaya
konu alan da dahil olmak tizere 800 m?lik alanin kiracis1 oldugunu, davaci tarafindan ileri
stiriilen 3. bodrum kat arka merdiven sahanliginda aliiminyum bdlme ile tagkinliga sebebiyet
verildigi iddialar1 ve tagkinligin giderilmesi istemleri de ger¢ege ve hukuka aykir1 oldugunu,
miivekkili sirketin 01.09.2010 baslangi¢ tarihli kira kontrati kapsaminda kiralanan 800 m?lik
alanin ve bu sozlesme ile miivekkil sirkete tahsis edilen kullanim disinda bir kullanim1 ya da
tagskinlig1 bulunmadigini, bir an i¢in bu iddialarin dogru oldugu varsayilsa dahi, ayni binada
yer alan fotografta goriilen isletme sahiplerinin, kira kontratlarini, yonetim planini ihlal ettigi,
ortak alanlar1 hukuka aykiri olarak kullandiklar1 sabit olmasina ragmen hicbir islem tesis
etmeksizin bu duruma géz yuman davacinin sézlesmesel yiikiimliiliiklerine uygun hareket
eden, binadaki en yiiksek ortak gideri ddeyen, ortak alanlardaki klima ve tuvalet tadilat
masraflarin1 bizzat istlenen miivekkili sirkete dava agmasinin hakkin kotiiye kullanilmasi
mabhiyetinde oldugunu belirterek kararin kaldirilmasini talep etmistir.

C. Gerekge ve Sonug

Bolge Adliye Mahkemesinin yukarida tarih ve sayisi belirtilen karari ile yapilan
imalatlarin ana gayrimenkuliin mimari projesine aykiri oldugunun tespit edildigi, boylece
mahkeme kararinin usul ve esas yoniinden hukuka uygun oldugu anlasildigindan davali
vekilinin istinaf bagvurusunun esastan reddine karar verilmistir.

V. TEMYiZ
A. Temyiz Yoluna Bagvuranlar

Bolge Adliye Mahkemesinin yukarida belirtilen kararina karsi siiresi i¢cinde davali
vekili temyiz isteminde bulunmustur.

B. Temyiz Sebepleri

Davali vekili temyiz dilekgesinde 6zetle; istinaf dilek¢esindeki itirazlarini tekrar ile
eksik inceleme ve aragtirmaya dayali hiikiim kuruldugunu, istinaf taleplerinin incelenmedigini
ileri stirmiigtiir.

C. Gerekce
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1. Uyusmazlik ve Hukuki Nitelendirme

Uyusmazlik, taraflarin kat maliki olduklar1 ana gayrimenkulde mimari projeye aykiri
imalatlarin eski hale getirilmesi ve miidahalenin 6nlenmesi istemine iliskindir.

2. Tlgili Hukuk:

1. 6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu'nun (6100 sayili Kanun) 369 uncu
maddesinin birinci fikras1 ile 370 ve 371 inci maddeleri.

2. 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu'nun (634 sayili Kanun) 19 uncu maddesi.

3. Degerlendirme

1. Bolge adliye mahkemelerinin nihai kararlarinin bozulmast 6100 sayili Kanun'un
371 inci maddesinde yer alan sebeplerden birinin varligi halinde miimkiindiir.

2. Dava konusu ana gayrimenkulde davalinin mimari projeye aykirt imalatlar
dolayist ile davacilarin bagimsiz boliimiine miidahalede bulundugu, yapilan miidahaleye
iliskin herhangi bir tadilat projesi yahut kat maliklerinin muvafakat verdigine iligkin belgenin
dosyaya sunulamadig1 anlagilmaktadir.

3. 634 sayil1 Kanun'un 19 uncu maddesi uyarinca her kat maliki ana gayrimenkuliin
mimari durum ve giizelligini korumaya mecbur olup dosya kapsami ile aksinin ispat-
lanamadig1 ve yapilan miidahalenin ortak alanlardaki kat maliklerinin miilkiyet hakki aleyhine
oldugu gozetildiginde mahkemesince davanin kabuliine karar verilmesi yerindedir.

4. Temyizen incelenen karar, taraflarin karsilikli iddia ve savunmalarina, dayandik-
lar1 belgelere, uyusmazliga uygulanmasi gereken hukuk kurallar1 ile hukuki iliskinin
nitelendirilmesine, dava sartlarina, yargilama ve ispat kurallari ile kararda belirtilen
gerekgelere gore usul ve kanuna uygun olup, davali tarafindan temyiz dilekgesinde ileri
stirtilen nedenler kararin bozulmasini gerektirecek nitelikte goriilmemistir.

VI. KARAR
Agiklanan sebeplerle;

Daval1 vekilinin yerinde goriilmeyen tiim temyiz itirazlarinin reddiyle usul ve kanuna
uygun Bolge Adliye Mahkemesi kararinin 6100 sayili Kanun’un 370 inci maddesinin birinci
fikras1 uyarinca ONANMASINA,

Davalidan pesin alinan temyiz harcinin Hazineye irat kaydedilmesine,

Dosyanim Ilk Derece Mahkemesine, kararmn bir érneginin Bolge Adliye Mahke-
mesine gonderilmesine,

05.04.2023 tarihinde oy birligiyle karar verildi.
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T.C.
YARGITAY
5. HUKUK DAIRESI

Esas No 2022/11941
Karar No: 2023/1627
Karar Tarihi: 22/02/2023

) * SITE YONETIMININ ORTAK ALANLARA MUDAHALESININ
ONLENMESI VE ESKi HALE GETiRME DAVASI

* HUSUMET

* KAT MALIKLERIi KURULUNDA OLUMLU OY_ KULLANAN KAT
MALIKLERININ DAVAYA DAHILINiN SAGLANMASI GEREGI

MAHKEMESI: izmir Bélge Adliye Mahkemesi 6. Hukuk Dairesi
KARAR: Esastan Ret
ILK DERECE MAHKEMESI: Kusadas1 Sulh Hukuk Mahkemesi

Taraflar arasindaki miidahalenin 6nlenmesi ve eski hale getirme davasinda yapilan
yargilama sonunda Ik Derece Mahkemesince davanin pasif husumet nedeniyle reddine karar
verilmistir.

Kararin davaci vekili tarafindan istinaf edilmesi iizerine, Bolge Adliye Mahke-
mesince basvurunun esastan reddine karar verilmistir.

Bolge Adliye Mahkemesi karar1 davact vekili tarafindan temyiz edilmekle; temyiz
sart1 ve diger usul eksiklikleri yoniinden yapilan 6n inceleme sonucunda, temyiz dilekgesinin
kabuliine karar verildikten ve Tetkik Hakimi tarafindan hazirlanan rapor dinlendikten sonra
dosyadaki belgeler incelenip geregi diisiiniildii:

I. DAVA

Davaci vekili dava dilekgesinde; davali yoneticinin site igi yiirilyiis yolu ve site giris
kapisina olan haksiz miidahalesinin meni ile ortak alanlarin vaziyet plani ve mimari projeye
uygun eski hale getirilmesine karar verilmesini istemistir.

Il. CEVAP

Daval1 vekili cevap dilekgesinde; davacinin kendisinin ortak alanlara miidahalede
bulundugunu ve koétiiniyetli davrandigini, yapilan degisikliklerin kat malikleri kurulu kararina
dayanilarak yapildigini, giris kapisinin ise eski yonetim zamaninda yerinin degistirildigini
belirterek davanin reddine karar verilmesini istemistir.

III. ILK DERECE MAHKEMESI KARARI

[lk Derece Mahkemesinin yukarida tarih ve sayisi belirtilen karari ile davanin
reddine karar verilmistir.

IV. ISTINAF

A. Istinaf Yoluna Basvuranlar

Ik Derece Mahkemesinin yukarida belirtilen kararma karsi siiresi iginde davaci
vekili istinaf bagvurusunda bulunmustur.
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B. istinaf Sebepleri

Davaci vekili istinaf dilekg¢esinde 6zetle; davanin konusunun site yonetimi tarafindan
(...) hi¢ bir karar alinmaksizin, site yonetim planinda site icerisinde 2 ayr1 patika yiiriiyiis yolu
olarak goziiken yiirliylis yollarindan biri ile site kat maliklerinin bahgelerini izinsiz, site
yonetim ve vaziyet planina aykiri olarak araba yoluna ¢evirmesi, bir diger yiirliylis yolunun da
kapatilarak site yoneticisinin de igerisinde bulundugu kat maliklerinin bahgelerine katarak
keyfi ve usulsiiz olarak bahgeye c¢evirmesi, otopark girisinde bulunan siirgiilii demir kapinin
hi¢ bir karar alinmaksizin site yoneticisi tarafindan keyfi olarak yikilarak, araba yoluna girig
cikis saglanmasi amaci ile konan otopark giris ¢ikis kapisini kasti olarak miivekkil mesken
sahibinin konutuna bitisik sekilde konumlandirmasi oldugunu, davali site yoneticisi, genel
kurul karar1 olmaksizin keyfi olarak, projesiz ve imar onay1 olmaksizin ve vaziyet planina
aykir1 sekilde dava devam ederken kasith ve koti niyetli olarak kendisine ait mesken
bitisigine depo binasi insa ettigini, 634 sayil1 Kat Miilkiyeti Kanunu'nun (634 sayili Kanun)
38 inci maddesi uyarinca yoneticinin kat maliklerine karsi bir vekil gibi sorumlu olup
yoneticilik gorevini ifa ettigi sirada temsil ettigi kimselerin ¢ikarlarin1 koruyacak onlemleri
almakla yiikiimli oldugunu, davali site yoneticisinin bdyle bir gayesi bulunmayip, kétii niyetli
ve kasti olarak komsu meskenlerdeki kisilerin menfaatlerini hige sayarak site yoneticilik
invanint kotii niyetli olarak kendisine menfaat saglamak maksadi ile kullandigini,
mahkemece pasif husumet eksikligi sebebiyle davanin reddine karar verilmis ise de kabul
anlamima gelmemek kaydi ile, davada pasif husumet nedeni ile site yonetimine husumet
yonetilemeyecegi var sayilsa da yerel mahkemece usul ekonomisi agisindan 6100 sayili
Hukuk Muhakemeleri Kanunu'nun (6100 sayili Kanun) 30 uncu, 124 {incii maddeleri ve ilgili
hiikiimler geregince tarafimiza siire verilip taraf teskilinin saglanmasi gerekmekte iken,
mahkemece bu hususun dikkate alinmaksizin karar verildigini, davanin esasina girmeden
davanin pasif husumet yoklugu nedeniyle reddine dair kararin usul ve hakkaniyete aykiri
oldugunu ileri stirmiistiir.

C. Gerekge ve Sonug

Bolge Adliye Mahkemesinin yukarida tarih ve sayisi belirtilen karari ile eski hale
getirme davalarinda site yonetimine husumet yoneltilemeyecegi boylece mahkeme kararinin
usl ve esas yoniinden hukuka uygun oldugu anlasildigindan davaci vekilinin istinaf
basvurusunun esastan reddine karar verilmistir.

V. TEMYiZ
A. Temyiz Yoluna Bagvuranlar

Bolge Adliye Mahkemesinin yukarida belirtilen kararina karsi siiresi i¢inde davaci
vekili temyiz isteminde bulunmustur.

B. Temyiz Sebepleri: Davaci vekili temyiz dilekgesinde 6zetle; istinaf dilekgesindeki
itirazlarini ileri stirmiistiir.

C. Gerekce
1. Uyusmazlik ve Hukuki Nitelendirme

Uyusmazlik, anagayrimenkulde mimari projeye aykirt imalatlarin eski hale
getirilmesi ve miidahalenin 6nlenmesi istemine iliskindir.

2. llgili Hukuk: 1. 6100 sayili Kanun'un 369 uncu maddesinin birinci fikrasi ile 370
ve 371 inci maddeleri.

2. 634 sayili1 Kanun 19 uncu maddesi.

3. Degerlendirme
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1. Davacinin site yiirliylis yolu ve giris kapisina yapilan miidahalenin 6nlenmesi ve
eski hale getirilmesi davasinda mahkemece davanin pasif husumetten reddine karar verilmis
ise de, davali site yonetiminin cevap dilekgesinde bir kisim eylemlerin kat malikleri kurulu
kararina dayandigini, kat malikleri kurulu toplantisinda kendisine bu hususta yetki verildigini,
giris kapisina yonelik olarak ise kendisinden Onceki yonetimin faaliyeti oldugunu iddia ve
beyan ettigi anlagilmaktadir.

2. Miidahalenin 6nlenmesi ve eski hale getirme davalar1 miilkiyet hakkina istinaden
acilan, kat maliklerinin bagimsiz boliimleri ve ortak alanlardaki kullanim haklar1 tizerindeki
kisitlayict eylemleri dnleyici davalardir. Bu davalarda asil olan bu eylemi gergeklestiren kat
maliklerine husumetin yoneltilmesi olup, eldeki davada davali site yonetiminin kat malikleri
kurulu kararina istinaden yetki alarak yiiriiylis yollarina miidahale edildigi ayn1 zamanda giris
kapisina yonelik olarak ise oOnceki yonetim zamaninda yapildigr iddiasi goz Onilinde
bulundurularak yonetimin devamlilig ilkesi geregi ilgili kat malikleri kurulunda olumlu oy
kullanan kat maliklerinin davaya dahilinin saglanmak sureti ile isin esasi hakkinda karar
verilmesi gerekirken davanin pasif husumetten reddine karar verilmesi bozmay1 gerektirir.

VI. KARAR
Agiklanan sebeplerle;

1. Temyiz olunan, ik Derece Mahkemesi kararina kars: istinaf bagvurusunun esastan
reddine iligkin Bolge Adliye Mahkemesi kararinin ORTADAN KALDIRILMASINA,

2. IIk Derece Mahkemesi kararinin BOZULMASINA,
Davacidan pesin alinan temyiz karar harcinin istek halinde ilgiliye iadesine,
Dosyanin Ilk Derece Mahkemesine, Kkararm bir &rneginin Bolge Adliye

Mahkemesine gonderilmesine,
22.02.2023 tarihinde oy birligiyle karar verildi.

T.C.
YARGITAY
5. HUKUK DAIRESI

Esas No: 2022/13607
Karar No: 2023/3497
Karar Tarihi: 05/04/2023

* ANA GAYRIMENKULDE MiMARI PROJEYE AYKIRI SEKILDE ORTAK
ALANLARA YAPILAN MUDAHALENIN ONLENMESI VE ESKi HALE GETiRME
DAVASI

*YAPILAN MUDAHALEYE ILiSKIN HERHANGI BiR TADILAT PROJESI
OLUP OLMADIGININ YAHUT KAT MALIKLERININ MUVAFAKAT VERIP
VERMEDIGININ ARASTIRILMASI GEREKTIGI

MAHKEMESI : ... Bolge Adliye Mahkemesi 6. Hukuk Dairesi

Taraflar arasindaki miidahalenin dnlenmesi ve eski hale getirme davasinda yapilan
yargilama sonunda 1k Derece Mahkemesince davanin kismen kabuliine karar verilmistir.
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Kararin davali tarafindan istinaf edilmesi tizerine, Bolge Adliye Mahkemesince
basvurunun esastan reddine karar verilmistir.

Bolge Adliye Mahkemesi karar1 davali tarafindan temyiz edilmekle; siire, temyiz
sart1 ve diger usul eksiklikleri yoniinden yapilan 6n inceleme sonucunda, temyiz dilekgesinin
kabuliine karar verildikten ve Tetkik Hakimi tarafindan hazirlanan rapor dinlendikten sonra
dosyadaki belgeler incelenip geregi diisiiniildii:

I. DAVA

Davaci vekili dava dilek¢esinde; davalinin malik oldugu bagimsiz boliimde mevcut
ana gayrimenkuliin mimari projesine aykir1 olarak ortak alana miidahalede bulundugunu,
davalinin miidahalesinin meni ile yapmin eski hale getirilmesine karar verilmesini talep
etmistir.

Il. CEVAP

Daval1 cevap dilekcesinde; davacinin iddialarinin gergege aykirt oldugunu, binanin
sag ve sol tarafinda iki ayr girisi oldugunu, projesinde bu sekilde yapildigini, ayn1 zamanda
bu giristen gecilerek bodruma girildigini, tek giristen hem konuta hem de bodruma inildigini,
davacinin binada iki dairesinin bulundugunu, kendisinin tasinmaza yeni tasindigini, davalinin
kendisini ve esini siirekli olarak devlet kurumlarina sikayet ederek rahatsiz ettigini, 2. ... katta
bulunan E3 ve ... No.lu depolarin kendisine ait 3 No.lu bagimsiz boliimiin eklentisi oldugunu,
... yeri olarak kullanildig1 iddiasinin dogru olmadigini, s6z konusu yeri hobi ve galisma odas1
olarak kullandigini, kaldirilan duvarlar i¢in ... kayit belgesi aldigini, E4 No.lu deponun
krangulezi 2.80 iken 2 nolu daire sahibi olan davaci tarafindan kapatilarak 60-70 cm'e kadar
diisiiriildliglinii ve zorla beton dokiilerek sabitlendigini, tuvaletin yapiminda bizzat davacinin
bulundugunu, teras alaninda merdiven boslugu tizerinde kapatilan 18 m? alanli deponun teras
alaninda kendi alanina diisen paydan daha diisiik oranda yapildigin1 ve imar affi kapsaminda
kaydettirildigini, projede mevcut olan arkadaki 2 otopark i¢in duvarin yikilarak araglarin
giivenli bir sekilde iceriye alinmasi gerektigini savunmus ve davanin reddini talep etmistir.

I11. ILK DERECE MAHKEMESI KARARI

[k Derece Mahkemesinin yukarida tarih ve sayis1 belirtilen karar1 ile davanin kismen
kabuliine karar verilmistir.

IV. ISTINAF
A. Istinaf Yoluna Bagvuranlar

Ik Derece Mahkemesinin yukarida belirtilen kararma karsi siiresi icinde davali
istinaf basvurusunda bulunmustur.

B. istinaf Sebepleri

Davali istinaf dilekgesinde Ozetle; sahsina ait 3 No.lu dairenin bodrumunun kuzey
dogu cephesindeki 60-70 cm'lik krangulezin planda 2.80 cm oldugunu, davaci tarafindan
kapatildigini, eski hale getirilmesi talebinin reddedildigini, planda otopark garaj olarak
goriinen yere iki motorunun daha once ¢alinma tesebbiisii olmas1 sebebiyle portatif kafes
yaptirdigini, davacinin masa sandalye malzemelerinin kaldirilmasini talep ettigini, s6z konusu
tuvaletin davacinin onayi ile yapildiginy, ... kayit belgesi alindigini, teras i¢in ... kayit bedelini
odeyip kaydini aldigini ileri siirerek kararin kaldirilmasini talep etmistir.

C. Gerekge ve Sonug

Bolge Adliye Mahkemesinin yukarida tarih ve sayisi belirtilen karar ile yapilan
imalatlarin ana gayrimenkuliin mimari projesine aykiri oldugunun tespit edildigi bdylece
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kararin usul ve esas yoniinden hukuka uygun oldugu anlasildigindan davalinin istinaf
bagvurusunun esastan reddine karar verilmistir.

V. TEMYiZ

A. Temyiz Yoluna Bagvuranlar

Bolge Adliye Mahkemesinin yukarida belirtilen kararina karsi siiresi i¢cinde davali
temyiz isteminde bulunmustur.

B. Temyiz Sebepleri

Daval1 temyiz dilek¢esinde Ozetle; istinaf dilek¢esindeki itirazlarini ileri siirerek,
eksik inceleme ve arastirmaya dayali hiikiim kuruldugunu, yapilan tel ¢it imalatinin giivenlik
amacli oldugunu ileri stirmiistiir.

C. Gerekge
1. Uyusmazlik ve Hukuki Nitelendirme

Uyusmazlik, taraflarin kat maliki olduklar1 anagayrimenkulde mimari projeye aykiri
imalatlarin eski hale getirilmesi ve miidahalenin 6nlenmesi istemine iligkindir.

2. 1lgili Hukuk

1. 6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu'nun (6100 sayili Kanun) 369 uncu
maddesinin birinci fikrasi ile 370 ve 371 inci maddeleri.

2. 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 19 uncu maddesi.
3. Degerlendirme

1. Bolge adliye mahkemelerinin nihai kararlarinin bozulmasi 6100 sayili Kanun'un
371 inci maddesinde yer alan sebeplerden birinin varlig1 halinde miimkiindiir.

2. Dava konusu ana gayrimenkulde davalinin mimari projeye aykirt imalatlar
dolayist ile ortak alana miidahalede bulundugu, yapilan miidahaleye iliskin herhangi bir
tadilat projesi yahut kat maliklerinin muvafakat verdigine iligkin belgenin dosyaya
sunulamadig1 anlagilmaktadir.

3. Davalinin ana gayrimenkuliin ortak alanina yaptig1 miidahale ile projeye aykir
imalatlarin tespit edilerek eski hale getirilmesine karar verilmesi yerindedir.

4. Temyizen incelenen karar, taraflarin karsilikli iddia ve savunmalarina,
dayandiklar1 belgelere, uyusmazliga uygulanmasi gereken hukuk kurallari ile hukuki iligkinin
nitelendirilmesine, dava sartlarina, yargilama ve ispat kurallari ile kararda belirtilen
gerekgelere gore usul ve kanuna uygun olup, temyiz dilekc¢esinde ileri siiriilen nedenler
kararin bozulmasini gerektirecek nitelikte goriilmemistir.

VI. KARAR
Agiklanan sebeplerle;

Davalinin yerinde bulunmayan temyiz itirazlarinin reddiyle usul ve kanuna uygun
Bolge Adliye Mahkemesi kararinin 6100 sayili Kanun’un 370 inci maddesinin birinci fikrasi
uyarinca ONANMASINA,

Davalidan pesin alinan temyiz harcinin Hazineye irat kaydedilmesine,

Dosyanin ilk Derece Mahkemesine, kararm bir drneginin Bolge Adliye Mahke-
mesine gonderilmesine,

05.04.2023 tarihinde oy birligiyle karar verildi.
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T.C.
YARGITAY
5. HUKUK DAIRESI

Esas No: 2022/13711
Karar No: 2023/4067
Karar Tarihi: 26/04/2023

* ANA GAYRiMEl\_{KULDE MiMABi PROJEYE AYKIRI SEKILDE ORTAK
ALANLARA YAPILAN MUDAHALENIN ONLENMESI VE ESKi HALE GETiRME
DAVASI

* HER KAT MALIKININ ANA GAYRIMENKULUN MiMARi DURUM VE
GUZELLIGINi KORUMAYA MECBUR OLDUGU

* MUDAHALENIN KAT MALIKLERININ MULKIYET HAKKININ
ALEYHINE OLMASI HALINDE ESKi HALE GETIRMEYE KARAR VERILMESI
GEREKTIGI

MAHKEMESI: Sulh Hukuk Mahkemesi
KARAR: Kabul

Taraflar arasindaki miidahalenin 6nlenmesi ve eski hale getirme davasinda verilen
karar hakkinda yapilan temyiz incelemesi sonucunda, Dairece Mahkeme Kararinin
bozulmasina karar verilmistir.

Mahkemece bozmaya uyularak yeniden yapilan yargilama sonucunda; davanin
kabuliine karar verilmistir.

Mahkeme karar1 bir kisstm davalilar vekili tarafindan temyiz edilmekle; kesinlik,
slire, temyiz sart1 ve diger usul eksiklikleri yoniinden yapilan 6n inceleme sonucunda, temyiz
dilekcesinin kabuliine karar verildikten ve Tetkik Hakimi tarafindan hazirlanan rapor
dinlendikten sonra dosyadaki belgeler incelenip geregi diistintildii:

I. DAVA

Davaci vekili dava dilekgesinde; davalinin ana gayrimenkuliin mimari projesine
aykiri imalat ile ortak alan olan siginak, komiirliikk ve merdiven kovasi kismina miidahalede
bulunarak kendi bagimsiz boliimiine kattigini, davalinin miidahalesinin meni ile yapinin eski
hale getirilmesine karar verilmesini talep etmistir.

Il. CEVAP

Davali ... vekili cevap dilek¢esinde; miivekkilinin 20 yildir davacilarin kiracist olup
bu is yerini kullandigini ve bu hali ile miivekkiline sattiklarini, 20 yildir en ufak bir tadilat
olmadigmi, satig tarihinden 10 yil gectikten sonra is bu davanin agilmasinin miimkiin
olmadigini, davacinin kotii niyetli oldugunu, ilgili belediye tarafindan gerekli inceleme
yapildigim1 ve davacilarin bu sekilde iskan ruhsati alarak kat miilkiyetine gectiklerini
belirterek davanin reddine karar verilmesini istemistir.

1. MAHKEME KARARI

Mahkemenin 29.12.2015 tarihli ve 2015/527 Esas, 2015/1063 Karar sayili karari ile
davanin kabuliine karar verilmistir.
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IV. BOZMA VE BOZMADAN SONRAKI YARGILAMA SURECI
A. Birinci Bozma Karari

1. Mahkemenin yukarida belirtilen kararina kars1 siiresi i¢inde davali ... vekili temyiz
isteminde bulunmustur.

2. Yargitay 20. Hukuk Dairesince yapilan inceleme sonucunda, taraf teskilinin
saglanmasi, s6z konusu projeye aykiriliklarin yapinin ilk insasi sirasinda olup olmadiginin
belirlenmesi ve hiikkmiin infaza elverisli kurulmasi gerektiginden kararin bozulmasina karar
verilmistir.

B. Mahkemece Bozmaya Uyularak Verilen Ikinci Karar

Mahkemenin 19.12.2019 tarihli ve 2018/209 Esas, 2019/1728 Karar sayil1 karar1 ile
davanin reddine karar verilmistir.

C. Ikinci Bozma Karari

1. Mahkemenin yukarida belirtilen kararina karsi siiresi i¢inde davacilar vekili
temyiz isteminde bulunmustur.

2. Yargitay 5. Hukuk Dairesince yapilan inceleme sonucunda, ana gayrimenkuliin
ortak alaninda ilk insa sirasinda yapilan aykiriliklarin giderilmesinden tiim kat maliklerinin
arsa payr oraninda sorumlu oldugu gozetilerek tiim kat maliklerinin davaya dahili
saglanmadan davanin reddine karar verilmesinin hatali oldugu gerekgesiyle kararin bozul-
masina karar verilmistir.

D. Mahkemece Bozmaya Uyularak Verilen Son Karar

Mahkemenin 28.03.2022 tarihli ve 2021/71 Esas, 2022/310 Karar sayili karari ile
davanin kabuliine karar verilmistir.

V. TEMYIZ
A. Temyiz Yoluna Bagvuranlar

Mahkemenin yukarida belirtilen kararina kars siiresi iginde bir kisim davalilar vekili
temyiz isteminde bulunmustur.

B. Temyiz Sebepleri

Bir kisim davalilar vekili temyiz dilekgesinde Ozetle, dava konusu taginmazin
davacilarin murisi tarafindan bu sekilde miivekkiline satildigini, davacilarin kétiiniyetli
oldugunu, Mahkemece Yargitay bozma ilamina uyulmasina karar verildigi halde gereginin
yerine getirilmedigini, hiikmiin infaza elverigli olmadigini, eksik inceleme ile hiikiim
kuruldugunu ileri stirmiistiir.

C. Gerekge
1. Uyusmazlik ve Hukuki Nitelendirme

Uyusmazlik, taraflarin kat maliki olduklar1 ana gayrimenkulde mimari projeye aykiri
imalatlarin eski hale getirilmesi ve miidahalenin dnlenmesi istemine iliskindir.
2. Tlgili Hukuk

1. 6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu'nun (6100 sayili Kanun) gegici 3 tincii
maddesinin atfiyla 1086 sayili Hukuk Usulii Muhakemeleri Kanunu'nun (1086 sayili Kanun)
26.09.2004 tarihli ve 5236 sayili Kanun'la yapilan degisiklikten onceki 427 ila 439 uncu
maddeleri.

2. 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu'nun (634 sayili Kanun)19 uncu maddesi.



Kat Miilkiyeti Biilteni (Sayi: 2023/1) 68

3. Degerlendirme

1. Temyiz olunan nihai kararlarin bozulmasi1 6100 sayili Kanun’un gegici 3 iincii
maddesinin atfiyla 1086 sayili Kanun’un 26.09.2004 tarihli ve 5236 sayili Kanun'la yapilan
degisiklikten Onceki 428 inci maddesinde yer alan sebeplerden birinin varligi hélinde
miimkiindiir.

2. Mahkemece bozma ilamina uyularak yapilan arastirma neticesinde projeye aykiri
olan imalatlarin belirlenerek mahkemece yazili oldugu sekilde karar verilmesinde herhangi
biri isabetsizlik yoktur.

3. 634 sayili Kanun'un 19 uncu maddesi uyarinca her kat maliki ana gayrimenkuliin
mimari durum ve giizelligini korumaya mecbur olup, dosya kapsami ile aksinin ispatla-
namadig1 ve yapilan miidahalenin davacilarin miilkiyet hakk: aleyhine oldugu gozetildiginde
mahkemesince davanin kabuliine karar verilmesi yerindedir.

4. Temyizen incelenen Kkarar, taraflarin karsilikli iddia ve savunmalarina, dayan-
diklar1 belgelere, uyusmazliga uygulanmasi gereken hukuk kurallar1 ile hukuki iliskinin
nitelendirilmesine, dava sartlarina, yargilama ve ispat kurallar1 ile kararda belirtilen
gerekgelere gore usul ve kanuna uygun olup, bir kisim davalilar vekilinin temyiz dilek¢esinde
ileri siiriilen nedenler kararin bozulmasini gerektirecek nitelikte goriilmemistir.

VI. KARAR
Agiklanan sebeplerle;

Bir kisim davalilar vekilinin yerinde goriilmeyen tiim temyiz itirazlarinin reddiyle
usul ve kanuna uygun kararinin ONANMASINA,

Davali ... vd.'den pesin alinan temyiz har¢larinin Hazineye irat kaydedilmesine,

26.04.2023 tarihinde oy birligiyle karar verildi.

T.C.
YARGITAY
5. HUKUK DAIRESI

Esas No: 2022/13565
Karar No: 2023/3499
Karar Tarihi: 05/04/2023

* YONETIM PLANI iPTALi DAVASI

* YONETIM PLANI DEGISIKLIGI iCIN TUM KAT MALIKLERININ
BESTE DORDUNUN OLUMLU OYU GEREKTIGI

MAHKEMESI: Sulh Hukuk Mahkemesi

Taraflar arasindaki yonetim planinin iptali davasinda yapilan yargilama sonunda,
Mahkemece davanin kismen kabuliine karar verilmistir.

Mahkeme karar1 davali ... ve davali ... vd. vekillerince temyiz edilmekle; temyiz sarti
ve diger usul eksiklikleri yoniinden yapilan 6n inceleme sonucunda, temyiz dilek¢esinin kabu-
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liine karar verildikten ve Tetkik Hakimi tarafindan hazirlanan rapor dinlendikten sonra dos-
yadaki belgeler incelenip geregi diisiintildii:

I. DAVA

Davaci vekili dava dilekg¢esinde 6zetle; 04.07.2013 tarihli yonetim planinin iptaline
karar verilmesini talep etmistir.

Il. CEVAP
Davalilar cevap dilekgesi sunmamustir.

1. MAHKEME KARARI

Mahkemenin yukarida tarih ve sayisi belirtilen karari ile davanin davali ... yoniinden
husumet yoklugu nedeniyle reddine, diger davalilar yoniinden kabuliine karar verilmistir.

IV. TEMYIiZ

A. Temyiz Yoluna Bagvuranlar ... 2. Sulh Hukuk Mahkemesinin yukarida belirtilen
kararina karsi siiresi i¢inde bir kisim davalilar vekilleri temyiz isteminde bulunmustur.

B. Temyiz Sebepleri

1. Davali ... vekili temyiz dilekgesinde 6zetle; hakkinda husumet yoklugu nedeniyle
ret karar verildigini; ancak lehine vekalet iicreti hitkkmedilmedigini ileri stirmiistiir.

2. Davali ... vd. vekili temyiz dilekgesinde 6zetle; bilirkisi raporunun eksik ve hatali
oldugunu, yonetim plan1 degisikligi i¢in kanunun aradigi nisabin saglandigini ileri stirmiistiir.

C. Gerekce

1. Uyusmazlik ve Hukuki Nitelendirme

Uyusmazlik, yonetim planinin iptali istemine iligkindir.
2. 1lgili Hukuk

1. 6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu'nun (6100 sayili Kanun) gegici 3 iincii
maddesinin atfiyla 1086 sayili Hukuk Usulii Muhakemeleri Kanunu'nun (1086 sayili Kanun)
26.09.2004 tarihli ve 5236 sayili Kanun’la yapilan degisiklikten onceki 427 ila 439 uncu
maddeleri.

2. 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu'nun (634 sayili Kanun) 28 inci maddesi.
3. Degerlendirme

1. Temyiz olunan nihai kararlarin bozulmasi1 6100 sayili Kanun'un gegici 3 {incii
maddesinin atfiyla 1086 sayili Kanun'un 26.09.2004 tarihli ve 5236 sayili Kanun'la yapilan
degisiklikten onceki 428 maddesinde yer alan sebeplerden birinin varligi halinde miimkiindiir.

2. Davacmin 04.07.2013 tarihli yonetim plan1 degisikliginin iptalini istedigi
anlasilmakla 634 sayili Kanun'un 28 inci maddesinin birinci fikrasina gore, yonetim plani ana
tasinmazin yonetim tarzini, kullanma maksat ve seklini, yonetici ve denetgilerin alacaklari
iicreti ve yonetime iliskin diger hususlar1 diizenleyen ve tiim kat maliklerini baglayan bir
sozlesme hiikmiindedir. Anilan Kanun maddesinin {i¢iincii fikrast hiikkmiine gére de yonetim
planmnin (bu baglamda maddelerinin) degistirilmesi; ancak tiim kat maliklerinin beste
dordiiniin oyu ile olanaklidir.

3. Dava dosyasindaki bilgi ve belgelerden mevcut yonetim plan1 degisikliginin kat
malikleri kurulunda goriisiilmeksizin elden imza toplanmasi ve yonetim planinda degistiri-
lecek maddelerin toplantida goriisiilmeksizin yoneticiye yetki verilmek sureti ile yapildigi
anlasilmstir.
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4. Kat malikleri kurulunda yonetim planinda yapilacak degisikliklerin tartisiimadan
yeni yonetim plani olarak tapuya tescili hatali olup mahkemece yazili oldugu gerekgeyle
davanin kabuliine karar verilmesi bu nedenle yerindedir.

5. Temyizen incelenen karar, taraflarin karsilikli iddia ve savunmalarina,
dayandiklar1 belgelere, uyusmazliga uygulanmasi gereken hukuk kurallari ile hukuki iligkinin
nitelendirilmesine, dava sartlarina, yargilama ve ispat kurallar1 ile kararda belirtilen gerek-
celere gore, usul ve kanuna uygun olup, temyiz dilekg¢esinde ileri siirlilen nedenler kararin
bozulmasini gerektirecek nitelikte goriilmemistir.

V. KARAR
Agiklanan sebeplerle;

Bir kisim davalilar vekillerinin temyiz itirazlarmin reddi ile temyiz olunan kararin
ONANMASINA,

Davali idare hargtan muaf oldugundan har¢ alinmamasina, davali ... vd.'den pesin
alinan temyiz harcinin Hazineye irat kaydedilmesine,

05.04.2023 tarihinde oy birligiyle karar verildi.

T.C.
YARGITAY
5. HUKUK DAIRESI

Esas No: 2022/565
Karar No: 2023/4014
Karar Tarihi: 25/04/2023

* ARSA PAYI DUZELTILMESI DAVASI
* [ZLENECEK YONTEM

INCELENEN KARARIN
MAHKEMES] : istanbul Bélge Adliye Mahkemesi 36. Hukuk Dairesi

Taraflar arasindaki arsa paylarmin diizeltilerek tapu siciline tescili davasinda yapilan
yargilama sonunda Ilk Derece Mahkemesince davanin kabuliine karar verilmistir.

Kararin davaci vekili, bir kisim davalilar vekili Avukat ..., davali ... vekili ve bir
kisim davalilar vekili Avukat ... tarafindan istinaf edilmesi iizerine, Bolge Adliye Mahkeme-
since bagvurularin esastan reddine karar verilmistir.

Bolge Adliye Mahkemesi karar1 davaci ve bir kisim davalilar vekilleri tarafindan
temyiz edilmekle; siire, temyiz sart1 ve diger usul eksiklikleri yoniinden yapilan 6n inceleme
sonucunda gerekli sartlar1 tagidigi anlagilan temyiz dilekgelerinin kabuliine karar verilmistir.

Davali ... vd. vekilince temyiz incelemesinin durusmali olarak yapilmasimin istenil-
mesi iizerine, isin durusmaya tabi oldugu anlasilmis ve durusma igin 25.04.2023 giinii tayin
edilerek taraflara tebligat gonderilmistir.
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Durugma giinii davali ... vd. vekili Avukat ... ve ... vd. vekili Avukat ... ile aleyhine
temyiz olunan davaci vekili Avukat ... gelmis, diger davalilar ve vekilleri durusmaya katil-
mamuslardir.

Durusmaya baslanarak hazir bulunan avukatlarin sézlii aciklamalar1 dinlendikten
sonra durusmaya son verildi.

Tetkik Héakimi tarafindan hazirlanan rapor dinlendikten sonra dosyadaki belgeler
incelenip geregi diistintildii:

I. DAVA

Davaci dava dilekgesinde oOzetle; ana gayrimenkulde bulunan bagimsiz boliimlere,
degerleriyle dogru orantili arsa payr verilmedigini, belediyedeki proje ile tapuya verilen
mimari proje arasinda kendi bagimsiz boliimiine 6zgiilenen arsa payr yoniinden farklilik
oldugu gerekgesiyle arsa paylarinin diizeltilmesine karar verilmesini talep etmistir.

Il. CEVAP

Bir kisim davalilar vekili cevap dilekgesinde 6zetle; davacinin koétii niyetli oldugunu,
davanin reddine karar verilmesini istemistir.

I1I. ILK DERECE MAHKEMESI KARARI

Ik Derece Mahkemesinin yukarida tarih ve sayisi belirtilen karari ile davanin
kabuliine karar verilmistir.

IV. ISTINAF
A. Istinaf Yoluna Basvuranlar

Ik Derece Mahkemesinin yukarida belirtilen kararma karsi siiresi i¢inde davaci
vekili ile davali ... vd. vekili, ... vd. vekili ve davali ... vekili istinaf basvurusunda bulun-
mustur.

B. istinaf Sebepleri

1. Davaci vekili istinaf dilekgesinde oOzetle; miivekkilinin diikkan olan tasin-
mazlarmin arsa payma gore davalilara ait taginmazlarin arsa paylarmin yliksek oldugunu
belirterek kararin kaldirilmasini talep etmistir.

2. Davalilar ... vd. vekili istinaf dilek¢esinde 6zetle; bilirkisi raporunun hatali oldu-
gunu, davacimin bagimsiz boliimleri 1989 tarihinde satin alirken arsa payi lizerinden
belirlenmis fiyata gdre satin aldigini, bugiine kadar herhangi bir itirazin olmadigini, davacinin
arsa paylarmi fahis oranda artirdigini, kararin usul ve kanuna aykiri oldugunu belirterek
kararin kaldirilmasini talep etmistir.

3. Davalilar ... ve ... vekili istinaf dilek¢esinde Ozetle, bilirkisi raporunun hatali
oldugunu, miivekkillerinin arsa paylarinin disiiriildiigiinii, davacinin 1989 yilindan bu tarafa
herhangi bir itirazda bulunmadan tasinmazi kullandigini, kararin usul ve kanuna aykiri
oldugunu belirterek kaldirilmasini talep etmistir.

4. Daval ... vekili istinaf dilekcesinde 6zetle, kararin usul ve kanuna aykir1 oldugunu
belirterek kaldirilmasini talep etmistir.

C. Gerekge ve Sonug

Bolge Adliye Mahkemesinin yukarida tarih ve sayist belirtilen karar1 ile davacinin
iddialar1 dogrultusunda mahkeme kararinin usul ve esas yoniinden hukuka uygun oldugu
anlasildigindan taraf vekillerinin istinaf basvurusunun esastan reddine karar verilmistir.
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V. TEMYIZ
A. Temyiz Yoluna Bagvuranlar

Bolge Adliye Mahkemesinin yukarida belirtilen kararina karsi siiresi i¢inde davaci
vekili, bir kisim davalilar vekili, davali ... vekili ve bir kisism davalilar vekili ... temyiz
isteminde bulunmustur.

B. Temyiz Sebepleri

1. Davaci vekili temyiz dilek¢esinde 6zetle; maliki bulundugu bagimsiz boliimlerin
kat irtifaki ve kat miilkiyeti kuruldugu tarih itibariyla da ¢ok degerli oldugunu, eksik arastirma
ve inceleme yapildigini ve istinaf taleplerinin incelenmedigini ileri stirmiistiir.

2. Davalilar ... vd. vekili temyiz dilek¢esinde Ozetle; bilirkisi raporunun hatali
oldugunu, davacinin bagimsiz bolimleri 1989 tarihinde satin alirken arsa payi lizerinden
belirlenmis fiyata gore satin aldigini, bugiine kadar herhangi bir itirazin olmadigini, davacinin
arsa paylarimi fahis oranda artirdigini, kararin usul ve kanuna aykiri oldugunu belirterek
bozulmasini talep etmistir.

3. Davalilar ... ve ... vekili temyiz dilekgesinde Ozetle; bilirkisi raporunun hatali
oldugunu, miivekkillerinin arsa paylarinin diisiiriildiigiinii, davacinin 1989 yilindan bu tarafa
herhangi bir itirazda bulunmadan tasinmazlar1 kullandigini, kararin usul ve kanuna aykir
oldugunu belirterek bozulmasini talep etmistir.

4. Davali ... vekili temyiz dilek¢esinde Ozetle; raporlarin denetime elverisli
olmadigini, kararin usul ve kanuna aykir1 oldugunu belirterek bozulmasini talep etmistir.
C. Gerekge

1. Uyusmazlik ve Hukuki Nitelendirme

Uyusmazlik, taraflarin kat maliki olduklar1 ana gayrimenkulde bagimsiz boliimlerin
arsa paylarinin degerleriyle orantili olup olmadiginin tespiti ile yeni arsa paylarinin tapu
siciline tesciline iliskindir.

2. Tlgili Hukuk

1. 6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu'nun (6100 sayili Kanun) 369 uncu
maddesinin birinci fikrasi ile 370 ve 371 inci maddeleri.

2. 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 3 {incii ve 33 tinci maddeleri., 3. Degerlen-
dirme

1. Bolge adliye mahkemelerinin nihai kararlarinin bozulmast 6100 sayili Kanun'un
371 inci maddesinde yer alan sebeplerden birinin varlig1 halinde miimkiindiir.

2. Mahkemece yapilan yargilama esnasinda dava konusu ana gayrimenkuliin hangi
tarihte kat irtifaki hangi tarihte kat miilkiyetine gectigi tam olarak belirlenmemistir.

3. Oncelikle ana gayrimenkule iligkin kat irtifaki ve kat miilkiyeti tesisine esas
belgelerin ilgili tapu miidiirliigiinden getirtilerek, arsa paylarmin belirlenmesi yahut kabulii
hususunda davacinin anilan belgelerde imzasinin olup olmadig1 arastirilmali ve sonucuna gore
davacinin dava agmaktaki iyi niyeti degerlendirilerek inceleme yapilmasi gerekmektedir.

4. Dosyada mevcut bilirkisi raporunda bagimsiz boliimlerin kat irtifakinin kuruldugu
tarthteki degerlerinin yukarida aciklanan unsurlar1 ve bu belirlemeye gore tapu sicilinde
kayith arsa paylarinda diizeltilmesi gereken bir yanliglik olup olmadigin1 agikca saptamadigi,
ayrica bagimsiz boliimlerin binada bulunduklar1 yerleri ve yiizolgiimleri agikca belirtilmesine
karsin her bir bagimsiz boliimiin kat irtifaki veya kat miilkiyeti kuruldugu tarihteki degerle-
rine etkili olabilecek diger unsurlarin tek tek yazilip aciklanmadigi ve bu bagimsiz béliimlerin
degerlerinin ayr1 ayr1 hesaplanmadigi, soyut bir bi¢gimde degerlendirme yapilarak arsa
paylarinin yeniden belirlenmedigi anlagilmistir. Davacinin malik oldugu bagimsiz boliime ait
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arsa payinin kat irtifaki kuruldugu tarihte degeriyle dogru orantili verilmedigini somut olarak
ispat edemedigi gibi uzunca miiddet mevcut arsa payina itiraz etmedigi goriil-miistiir.

5. Mahkemece, yukarida agiklanan hususlar dogrultusunda arsa paylarinin belirlen-
mesinde esas alinacak olan bagimsiz bolimlerin kat irtifaki kuruldugu tarih itibariyla
degerlerini olumlu veya olumsuz etkileyen tiim unsurlarin incelenip irdelenmesi, bagimsiz
boliimlerin kat miilkiyeti kuruldugu tarihteki, cinsi, bulundugu kat, alani, 1sitma ve aydinlatma
stireleri, mimari kullanimi ve konumu, cephesi, manzarasi gibi hususlarin yeniden degerlen-
dirilmesi ig¢in bilirkisi kurulundan yeniden ek rapor alinmasi, arsa paylarinin diizenlenmesini
gerektirecek bir hususun olup olmadiginin arastirilip, sonucuna gore bir karar verilmesi
gerekirken, eksik arastirma ve inceleme sonucu davanin kabuliine karar verilmesi dogru
gorilmemistir.

VI. KARAR

Agiklanan sebeplerle;

1. Davaci ve bir kisim davalilar vekillerinin temyiz itirazlarinin kabuli ile temyiz
olunan, Ilk Derece Mahkemesi kararina karsi istinaf bagvurusunun esastan reddine iliskin
Bolge Adliye Mahkemesi kararinin ORTADAN KALDIRILMASINA,

2. [Ik Derece Mahkemesi kararmnin BOZULMASINA,

03.09.2022 tarihinde yiiriirliige giren Avukatlik Asgari Ucret Tarifesi geregince
8.400,00 TL vekalet {icretinin davali ... vd. ile davali ... vd.'den alinarak davaciya, 8.400,00
TL vekalet licretinin de davacidan alinarak davali ... vd. ile ..."a verilmesine,

Davaci ve davalilardan pesin alinan temyiz karar harcinin istek halinde iadesine,
Dosyanin Ilk Derece Mahkemesine, bozma kararinin bir 6rneginin karar1 veren Bolge Adliye
Mahkemesine gonderilmesine,

25.04.2023 tarihinde oy birligiyle karar verildi.

T.C.
YARGITAY
5. HUKUK DAIRESI

Esas No: 2022/2712
Karar No: 2022/6385
Karar Tarihi: 05/04/2022

* ORTAK GIDER ALACAGINA YONELIK BASLATILAN iCRA TAKIBINE
YAPILAN ITIRAZIN iPTALI DAVASI

* HIiZMETTEN YARARLANAN KAT MALIKININ ORTAK GIiDER
BORCUNDAN DOLAYI HUKUKi SORUMLULUGUNUN SARTLARI

* SEBEPSIZ ZENGINLESME
* VEKALETSIZ IS GORME

MAHKEMESI: Asliye Hukuk Mahkemesi

Taraflar arasinda goriilen Kat Miilkiyeti Kanunundan kaynaklanan davanin kabuliine
dair verilen yukarida giin ve sayilar1 yazili hilkkmiin Yargitay'ca ONANMASI hakkinda
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Daireden ¢ikan karari kapsayan 29/11//2021 giin ve 2021/10089 Esas - 2021/14051 Karar
sayilt ilama karsi, davali sirket vekilince verilen dilekge ile karar diizeltilmesi istenilmis
olmakla, dosyadaki belgeler okunup geregi konusulup diisiintildii:

-KARAR-

Dosya icindeki bilgi ve belgelere gore davali sirket vekilinin karar diizeltme
isteminin kabulii ile Dairemizin 29.11.2021 giin ve 2021/10089 E. - 2021/14051 K. sayili
Onama ilaminin kaldirilmasina karar verildikten sonra yapilan degerlendirmede;

Taraflar arasinda goriilen, ortak gider alacagina yonelik baglatilan icra takibine
yapilan itirazin iptalinin istenildigi davada; taraflara ait tasinmazlarin bulundugu 26053 ada, 4
parselin imar uygulamasi sonucu 6 ve 7 nolu parsellere ayrildigi, her iki parsel yoniinden ayri
ayr1 kat miilkiyeti tesis edildigi, ayrica 6 parsel sayili tasinmazin eski 4 parsele ait yonetim
planin1 6 nolu parselin yonetim plan1 yapmak suretiyle kullandigi, ancak 7 nolu parselin
28/12/2006 tarihli yonetim planini yaparak tapuya tescil ettirdigi dosya kapsami ile sabittir. O
halde taraflar arasinda her iki parseli kapsayan bir yonetim plani bulunmadigi gibi Kat
Miilkiyeti Kanunu kapsaminda toplu yapi yonetim plani da her iki parsel i¢in kat malikleri
kurulunca kabul edilerek tapu kiitiigiine tescil edilmemistir. Bu durumda davaci tarafin kendi
kat malikleri kurulunda aldig1 ortak gider kararlarinin 7 parsel sayili tasinmazda bulunan kat
maliklerini etkilemeyecegi gozetilerek, sunulan hizmetten yararlanan kisiler fiilen yararlan-
dig1 hizmetin karsiligini, sebepsiz zenginlesme veya vekaletsiz is gorme hiikiimleri gerceve-
sinde 0demekle yiikiimlii oldugundan; mahkemece, davali tarafa verilen altyapi vs. hizmet-
lerinin olup olmadig: arastirilarak davaci tarafindan sunulan belgeler kapsaminda davalinin
O0demesi gereken katki paymin olup olmadigi, davali tarafin sitenin yol, giivenlik, cevre
diizenlemesi, site i¢i aydinlatma, dogalgaz gibi hizmetlerden yararlanip yararlanmadigi
hususlar1 ayrintili olarak tespit edilip buna iliskin davaya konu dénemde davali tarafin
borcunun bulunup bulunmadigmin belirlenerek, olusacak sonu¢ dogrultusunda bir karar
verilmesi gerekirken, eksik inceleme ve yetersiz aragtirma ile davanin kismen kabuliine karar
verilmesi dogru goriilmemistir.

Ayrica, kabule gore de; davali tarafin cevap dilek¢esinde zamanasimi def'inde
bulundugu anlasilmakla, 6098 sayili Borglar Kanun'un 147. maddesine gore (818 sayili
Borglar K. 126.md) ticret gibi donemsel edimlerin 5 yillik zamanasimina tabi oldugu
gozetilerek, uyusmazlik konusu ortak gider alacaklarinin dénemsel olarak zamanasimina
ugrayip ugramadigi hususunda bir inceleme yapilmamis ve bu hususta olumlu olumsuz higbir
karar verilmemis olmasi1 da bozmay1 gerektirmistir.

Tiim bu nedenlerle davali taraf vekilinin karar diizeltme talebinin kabulii ile Daire-
mizin 29.11.2021 giin ve 2021/10089 E. - 2021/14051 K. sayili Onama ilaminin kaldirilma-
sina, temyiz itirazlar1 yerinde oldugundan hiikmiin agiklanan nedenlerle HUMK'un 428.
maddesi geregince BOZULMASINA, davali taraftan pesin aliman temyiz harcinin
istenildiginde iadesine, 05/04/2022 giiniinde oybirligiyle karar verildi.
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T.C.
YARGITAY
5. HUKUK DAIRESI

Esas No: 2021/13573
Karar No: 2022/1424
Karar Tarihi: 07/02/2022

* HIRSIZLIK NEDENIYLE SIiTE YONETIMINE KARSI ACILAN
TAZMINAT DAVASI

* GOREVLI MAHKEME

MAHKEMESI: istanbul Bolge Adliye Mahkemesi Baskanlar Kurulu

Istanbul Bolge Adliye Mahkemesi Baskanlar Kurulunun, Istanbul Bélge Adliye
Mahkemesi 18. Hukuk Dairesi ile Istanbul Bolge Adliye Mahkemesi 35. Hukuk Dairesinin
kesin kararlar1 arasindaki uyusmazligin giderilmesi istemine iligkin talebi {izerine; dosya
igerisindeki biitlin kagitlar okunup, geregi diistiniildii:

-KARAR-

Istanbul Bolge Adliye Mahkemesi Baskanlar Kurulu’nun 22.10.2021 tarihli ve
2021/40 Esas sayili bagvurusunda; Istanbul Bélge Adliye Mahkemesi 18. Hukuk Dairesinin
2021/313 Esas-2021/537 Karar sayili dosyas: ile Istanbul Bolge Adliye Mahkemesi 35.
Hukuk Dairesi'nin 2021/340 Esas -2021/644 Karar sayili kesin kararlar1 arasinda, konutta
meydana gelen hirsizlik nedeniyle maddi ve manevi tazminat davalarinda davalarinda, gérevli
mahkeme hakkinda goriis farkliliklari nedeniyle uyusmazlik bulundugu, Istanbul Bolge
Adliye Mahkemesi 35. Hukuk Dairesi'nin kararinin kurulca benimsendigi bildirilip 5235
sayili Adli Yarg: ilk Derece Mahkemeleri ile Bolge Adliye Mahkemelerinin Kurulus, Gérev
ve Yetkileri Hakkinda Kanun'un "Bagkanlar Kurulunun Gorevleri" baslikli 35/1-3 maddesi
kapsaminda uyugmazliklarin giderilmesi talep edilmistir.

Istanbul 2. Tiiketici Mahkemesi 2020/254 Esas sayili dosyasinda, davaci vekili;
davali yonetimde bulunan Koru Sitesinde 11/08/2019 tarihinde disaridan site tel orgiilerinin
kesilmesi suretiyle siteye girilip miivekkillerin birinci kattaki dairesinin caminin kanirtilarak
girilmesi suretiyle bir hirsizlik olay yasandigini hirsizlarin miivekkillerin evinde bulunan
kasay1 patlattiklarin1 kasa igerisinde bulunan para ve degerli miicevherlerin calindig:
belirtilerek miivekkillerin ¢alinan paralari, taki ve miicevheratlari i¢in miivekkillerin ugramig
oldugu zararlarin tazmini olarak simdilik 200.000,00 TL maddi tazminatin ve 50.000,00 TL
manevi tazminat olmak iizere toplamda 250.000,00 TL tazminatin olay tarihinden itibaren
isleyecek yasal faizi ile birlikte davalidan tahsiline karar verilmesi istenilmis, ilk derece
mahkemesince, davali Koru Sitesi Yonetim Kuruluna karsi agmis oldugu maddi tazminata
iligkin davasinin bu dosyadan Tefrik edilerek yeni bir esasa kaydi ile maddi tazminata iliskin
taleplerinin yeni esas lizerinde yargilamasinin yapilmasina, manevi tazminata iligkin taleplerin
ise 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu maddeleri degerlendirildiginde Asliye Hukuk Mahke-
mesinde ¢oziimlenmesi gerektigi gerekcesiyle gorevsizlik karari verilmis, kararin davacilar
vekili tarafindan istinaf edilmesi iizerine, Istanbul Bolge Adliye Mahkemesi 18. Hukuk
Dairesi'nin 2021/313 E.-2021/537 K. sayili karar1 ile davact 6502 sayili Yasa'nin 3/1-kK
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maddesi geregince tiiketici sifatinda olup davali site yonetimiyle arasindaki iliski ayn1 Ya-
samm 3/1-1 maddesi geregince tiiketici islemi niteliginde oldugundan uyusmazhgin
¢cozlimiinde davanin agildig: tiikketici mahkemelerinin gorevli oldugu gerekgesiyle davacilarin
istinaf basvurusunun kabuliine, HMK m. 353/1-a-3 uyarinca Istanbul 2. Tiiketici Mahke-
mesi'nin 30/09/2020 Tarih, 2020/257 Esas, 2020/557 Karar sayili kararinin kaldirilmasina,
uyusmazligin esasi hakkinda yargilamaya devam edilmesi hususunda dosyanin karari veren
Istanbul 2.Tiiketici Mahkemesi'ne gonderilmesine kesin olarak karar verilmistir.
Istanbul 2. Tiiketici Mahkemesi 2020/720 Esas sayili dosyasinda, davaci vekili; davali
yonetimde bulunan Koru Sitesinde 11.08.2019 tarihinde disaridan site tel Orgiilerinin
kesilmesi suretiyle siteye girilip miivekkillerin birinci kattaki dairesinin caminin kanirtilarak
girilmesi suretiyle bir hirsizlik olay yasandigini hirsizlarin miivekkillerin evinde bulunan
kasay1 patlattiklarin1 kasa icerisinde bulunan para ve degerli miicevherlerin ¢alindigi
belirtilerek miivekkillerin ¢alinan paralari, taki ve miicevheratlar1 i¢cin miivekkillerin ugramis
oldugu zararlarin tazmini olarak simdilik 200.000,00 TL maddi tazminatin ve 50.000,00 TL
manevi tazminat olmak iizere toplamda 250.000,00 TL tazminatin olay tarihinden itibaren
isleyecek yasal faizi ile birlikte davalidan tahsiline karar verilmesi istenilmis, ilk derece
mahkemesince, davali Koru Sitesi Yonetim Kuruluna karsi agmis oldugu maddi tazminata
ilisgkin davasinin dosyadan Tefrik edilerek yeni bir esasa kaydi ile maddi tazminata iligkin
taleplerinin bu esasa kaydi yapilarak devam eden yargilama neticesinde mahkemece, maddi
tazminata iliskin taleplerin 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunun Ek-1 maddesi kapsaminda Sulh
Hukuk Mahkemesinde c¢oziimlenmesi gerektigi gerekgesiyle gorevsizlik karari verilmis,
kararin davaci vekili tarafindan istinaf edilmesi iizerine Istanbul Bolge Adliye Mahkemesi 35.
Hukuk Dairesi'nin 2021/340 Esas -2021/644 Karar sayili dava konusu taginmazin tapu
kaydinin, yonetim planinin, toplu yapiya gegilip gecilmedigine iliskin kaydin celp edilmesi,
sonucuna gore gorevli mahkemenin Sulh Hukuk Mahkemesi mi, Asliye Hukuk Mahkemesi
mi oldugu belirlenmesi gerekirken deliller toplanmadan karar verilmis olmasi sebebiyle,
mahkeme kararinin yerinde olmadig1 gerekgesiyle davacilarin istinaf bagvurusunun degisik
gerekgeyle kabuliine, ilk derece mahkemesinin kararinin kaldirilmasina, yargilamanin eksikler
tamamlanarak kaldigi yerden devami i¢in dosyanin ait oldugu mahkemeye iadesine kesin
olarak karar verilmistir.

Somut olayin incelenmesinde; davacinin manevi tazminat istemi yoniinden; 634
sayil1 Kat Miilkiyeti Kanunu'nun Ek-1. maddesinde, bu Kanunun uygulanmasindan dogacak
her tiirlii anlagsmazligin sulh hukuk mahkemesinde c¢oziimlenecegi hiikkme baglanmis olup
manevi tazminat davas: Kat Miilkiyeti Kanunu'nun uygulanmasindan kaynaklanmadigindan;
anilan Kanun maddesinin bu istem y6niinden uygulama imkani bulunmamaktadir. 6100 sayil1
Hukuk Muhakemeleri Kanunu'nun 2. maddesine goére, dava konusunun deger ve miktarina
bakilmaksizin malvarligi haklarina iliskin davalarla sahis varligina iliskin davalarda gorevli
mahkeme, aksine bir diizenleme bulunmadikga asliye hukuk mahkemesidir. Manevi tazminat
istemi, sahis varlig1 haklarina iliskin olup, davanin bu niteligine gére davaya bakma gorevi
asliye hukuk mahkemesine aittir.

Davacinin maddi tazminat istemi yoniinden ise; 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununun
uygulanabilmesi i¢in dava konusu tasinmazin tek parsel lizerinde kurulmus bulunmasi ve
tizerinde kat miilkiyeti tesis edilmis olmasi, tek parsel iizerinde kurulmus olmakla birlikte,
heniiz kat miilkiyeti tesis edilmemis bulunan ve ancak; kat irtifaki tesis edilmis bulunan
anatasinmazlarda insaatin fiilen tamamlanmis olmasi ve en az 2/3"iniin fiilen kullanilmaya
baslanmis olmasi gerekir. Bu durumda, iki sartin ayni anda olusmasi gerekir. Yani, kat
irtifakli anataginmazin ingaatinin tamamen bitirilmis olmasi ve ayni zamanda en az 2/3"{inde
fiilen iskan edilmis olmasi gerekir.

Birden fazla parsel iizerinde kurulmus bulunan sitelerde Kat Miilkiyeti Kanununda
degisiklik yapilmasina iligkin 5711 sayili Kanunun 22. maddesi ile Kat Miilkiyeti Kanununun
66. ve devami maddelerinde diizenlenen Toplu Yapilara iliskin Ozel Hiikiimler uyarinca, tapu
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da ilgili baglantinin saglanip saglanmadiginin arastirilmasi, Kat Miilkiyeti Kanunu bakimin-
dan sitede heniiz toplu yap1 yonetimine gecilmediginin anlasilmasi halinde; uyusmazlikta kat
miilkiyeti hiikiimlerinin degil, genel hiikiimlerin uygulanmasi gerekecektir.

Bu aciklamalar 1s1ginda, dava konusu uyusmazlikta manevi tazminat talepleri
yoniinden asliye hukuk mahkemesi, maddi tazminat talepleri yoniinden ise yukarida agiklanan
hususlarda yapilacak arastirma neticesinde sulh hukuk veya asliye hukuk mahkemeleri gorevli
mahkeme olacaktir.

5235 sayil1 “Adli Yarg: ilk Derece Mahkemeleri Ile Bélge Adliye Mahkemelerinin
Kurulus, Gorev Ve Yetkileri Hakkinda Kanun’un 35'inci maddesinde Bolge Adliye Mahke-
mesi Baskanlar Kurulunun gorevleri diizenlenmis olup, anilan maddenin 3. bendinde de, “3.
re'sen veya bolge adliye mahkemesinin ilgili hukuk veya ceza dairesinin ya da Cumhuriyet
Bassavcisinin, Hukuk Muhakemeleri Kanunu veya Ceza Muhakemesi Kanununa gore istinaf
yoluna bagvurma hakki bulunanlarin, benzer olaylarda bolge adliye mahkemesi hukuk veya
ceza dairelerince verilen kesin nitelikteki kararlar arasinda ya da bu mahkeme ile bagka bir
bolge adliye mahkemesi hukuk veya ceza dairelerince verilen kesin nitelikteki kararlar
arasinda uyusmazlik bulunmasi halinde bu uyusmazligin giderilmesini gerekgeli olarak
istemeleri iizerine, kendi goriislerini de ekleyerek Yargitay’dan bu konuda bir karar verilme-
sini istemek,,” hiikmiine yer verilmistir.

Belirtilen hiikiim ile, ilgili bolge adliye mahkemesi baskanlar kurulunca; benzer
olaylarda verilen kesin nitelikteki kararlar arasindaki uyusmazlik ile ilgili Yargitay’dan karar
verilmesini istemeleri halinde izleyecekleri usul detayli olarak diizenlenmis olup, burada
basvurunun gerekceli olarak, baskanlar kurulunun kendi goriislerinin de eklenmesi suretiyle
yapilacagi agikga kural altina alinmustir.

Igili kanun hiikmii dikkate alinip somut olay agisindan degerlendirildiginde; istanbul
Bolge Adliye Mahkemesi 18. Hukuk Dairesi'nin kararinin konutta meydana gelen hirsizlik
nedeniyle manevi tazminat istemine iliskin, Istanbul Bélge Adliye Mahkemesi 35. Hukuk
Dairesi'nin kararinin ise konutta meydana gelen hirsizlik nedeniyle maddi tazminat istemine
iliskin oldugu anlasilmakla benzer olaylarda verilen kesin nitelikteki kararlar arasindaki
uyusmazlik bulunmadig: tespit edildiginden, herhangi bir karar verilmesine yer olmadigina,
dosyanin MAHALLINE IADESINE, 07/02/2022 giiniinde oybirligiyle karar verildi.

T.C.
YARGITAY
5. HUKUK DAIRESI

Esas No: 2022/6076
Karar No: 2022/13369
Karar Tarihi: 05/10/2022

* KAT MALIKLERI KURULU KARARININ iPTALi DAVASI

* SITEDE TOPLU YAPI YONETIMINE GECILiP GECILMEDIiGIiNiN
ARASTIRILMASI GEREKTIGI

* UYYGULANACAK HUKUK VE GOREVLI MAHKEME

MAHKEMESI :Sulh Hukuk Mahkemesi 2- ...,...

Taraflar arasindaki davanin yapilan durusmasi sonunda kurulan hiikkmiin Yargitayca
incelenmesi, davalilardan ... vd. vekili tarafindan istenilmekle, dosya incelendi, geregi gorii-
stliip diistintildii:
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-KARAR-

Dava dilekgesinde, 01.03.2015 tarihli kat malikleri genel kurulunda alinan kararlarin
iptaline karar verilmesi istenilmistir.

Mahkemece davanin kismen kabulii ile 01.03.2015 tarihli kat malikleri genel kurul
toplantisinda yonetici ve denetim kurulu segilmesine iliskin kararlarin iptaline, yonetici ve
denetim kurulu se¢imi disinda alinan kararlarin iptali talebinin reddine karar verilmis, hiikiim
davalilardan ... vd. vekili tarafindan temyiz edilmistir.

Dosyadaki bilgi ve belgelerle tapu kayitlarinin incelenmesinden; davaya konu sitenin
birden fazla parsel {izerinde kurulu oldugu anlagilmakla, mahkemece 6ncelikle davaci tarafca
iptali istenilen 01.03.2015 tarihli toplantinin 208 ve 209 parsellerin ortak toplantist olup
olmadig1 arastirilmali, Kat Miilkiyeti Kanunu'nda degisiklik yapilmasina iliskin 5711 sayili
Kanun'un 22. maddesi ile Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 66 ve devami maddelerinde diizenlenen
toplu yapilara iligkin 6zel hiikiimler uyarinca, tapuda ilgili baglantinin saglanmadiginin, Kat
Miilkiyeti Kanunu bakimindan sitede heniiz toplu yap1 yonetimine gecilmediginin anlasilmasi
halinde; asliye hukuk mahkemesinde bakilmak iizere dava dilekgesinin gorev yoniinden
reddine; sadece 208 parsel sayili taginmazin kat maliklerinin karar aldig1 toplanti1 oldugunun
anlasilmas1 halinde ise hangi kat malikinin toplantiya katilip imza attig1 belirlenerek toplanti
ve karar nisaplar: ayr1 ayri incelenmeli denetime elverisli bilirkisi raporu alinmalidir. Tiim bu
nedenlerle eksik inceleme ve arastirmaya dayali olarak yazili oldugu sekilde hiikiim tesisi
dogru goriilmemistir.

Bu itibarla sair temyiz nedenleri simdilik incelenmeksizin yukarida agiklanan esaslar
g0z oniinde tutulmayarak yazili sekilde hitkiim tesisi isabetsiz, temyiz itirazlar1 bu nedenlerle
yerinde oldugundan kabulii ile hitkmiin HUMK'un 428. maddesi geregince BOZULMASINA,
davalilardan ... dan pesin alinan temyiz harcinin istenildiginde iadesine, 05.10.2022 tarihinde
oy birligiyle karar verildi.

T.C.
YARGITAY
5. HUKUK DAIRESI

Esas No: 2022/3766
Karar No: 2022/14315
Karar Tarihi: 19/10/2022

* ARSA PAYI| DUZELTILMESI DAVASI
* [ZLENECEK YONTEM

MAHKEMESI: Sulh Hukuk Mahkemesi

Taraflar arasindaki davanin kabuliine dair verilen yukarida tarih ve numaralari yazili
hiikmiin Yargitayca incelenmesi davali idare ve dahili davali vekillerince verilen dilekgelerle
istenilmis; davali ... vekili de temyiz dilekgesinde durugma isteminde bulunmus olmakla,
durusma igin belirlenen 14/12/2021 giinli temyiz eden davali ... vekili ve aleyhine temyiz
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olunan davacilar vekilinin yiizlerine karsi; usuliine gore ¢agri kagidi gonderilmesine ragmen
gelmediginden diger davali idare vekilinin yoklugunda durugmaya baslanarak sozlii acikla-
malar dinlenip verilen geri ¢evirme karar1 iizerine gelen dosyadaki kagitlar okunup uyus-
mazlik anlasildiktan sonra geregi goriisiiliip diisiiniildii.

-KARAR-

Davacilar vekili dava dilekgesinde, ...Apartmaninin belediye arazisi {izerine miiteah-
hit tarafindan A Blok ve B Blok olarak iki adet bina inga edildigini, A Blok'un tamamen
Belediyeye birakildigini, B Blok'un miiteahhit tarafindan ... Apartmani olarak adlandirildigini
ve her iki blok i¢in de kat irtifaki tesisinin ayn1 zamanda gergeklestirildigini, miivekkillerine
ait bagimsiz boliimlere diisen arsa paylarinin miiteahhit tarafindan haksiz olarak azaltildigini,
634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 3 iincli maddesinin miivekkillerinin arsa paylarinin
bagimsiz boliimleri ile orantili hale getirmeleri i¢in mahkemeye miiracaat hakki tanidigini,
...Apartmaninda yer alan bagimsiz bdliimlerin arsa paylarinin, tasinmazlarin yer aldigi arsanin
yiizolgiimii ve binadaki ortak alanlar degerlendirilmek sureti ile yeniden belirlenmesinin ve
hesaplanmasinin gerektigini belirterek ...Apartmani kat maliklerinin arsa paylarinin gergek
oranini yansitmayan kat irtifakinin terkini ile, arsa paylarinin apartman projesi, tasinmazin
bulundugu arsa ile bagimsiz bolim metre karesi degerlendirilmek sureti ile bagimsiz bdliimler
ile orantili olarak belirlenmesi ve belirlenen arsa paylarinin tapuya bildirilmesine karar
verilmesini talep etmistir.

Mahkemece davanin kabuliine karar verilmis, hiikim davali idare vekili ve dahili
daval1 vekili tarafindan temyiz edilmistir.

Dosyadaki bilgi ve belgelerin incelenmesinde, davaci tarafca B Blok'taki bagimsiz
boliimlere ayrilan arsa paylarmin degerleri ile orantili olmamasi sebebiyle diizeltilerek
tescilinin istenildigi anlasilmakla, mahkemece her ne kadar davanin kabuliine karar verilmis
ise de ayni parsel iizerinde bagimsiz boliimlere farkli paydalar iizerinden arsa paylarina
hilkkmedilmesi hatalidir. Kat Miilkiyeti Kanunu uyarinca agikta arsa payr birakilamayaca-
gindan ve hilkkmiin bu yoniiyle infaza elverisli bulunmamasi nedeniyle kabul karar1 yerinde
goriilmemistir.

Mahkemece tiim kat maliklerinin davaya dahilinin saglanarak arsa paylarindaki
orantisizligin somut olarak ortaya konulmasindan sonra arsa paylarinin diizeltilmesine kanaat
getirildigi takdirde ana tasinmazda kat irtifaki kuruldugu tarihe gore degerlendirme yapilarak
bu tarihe gore bagimsiz boliimlere degerleri ile uygun arsa paylarinin takdiri gerekir.

Kabule gore de, davacinin kat irtifakinin terkini talebi yoniinden feragat nedeniyle bu
talebin reddine karar verilmesine ragmen yargilama gideri ve vekalet iicretinin bu hususa gore
takdir edilmemesi de bozmay1 gerektirmistir.

Bu itibarla yukarida agiklanan esaslar gézoniinde tutulmaksizin yazil sekilde hitkkiim
tesisi isabetsiz, temyiz itirazlari bu nedenlerle yerinde oldugundan kabulii ile hiikkmiin
BOZULMASINA, daval1 idare ve dahili davalidan pesin alinan temyiz harcinin istenildiginde
iadesine, temyiz eden ... yararina yiiriirliikte bulunan Avukatlik Asgari Ucret Tarifesi uyarinca
takdir olunan 3.050,00 TL vekalet iicretinin kars1 tarafa yiikletilmesine, 19.10.2022 tarihinde
oy birligiyle karar verildi.
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T.C.
YARGITAY
5. HUKUK DAIRESI

Esas No: 2021/12684
Karar No: 2021/15128
Karar Tarihi: 15/12/2021

* APARTMAN GIiRISINE YAPILAN BARIYERIN KALDIRILMASI DAVASI
* [ZLENECEK YONTEM

MAHKEMESI: ... Bolge Adliye Mahkemesi 6. Hukuk Dairesi

Taraflar arasindaki davanin yapilan durugsmasi sonunda kurulan hilkkmiin Yargitayca
incelenmesi davali vekili tarafindan istenilmekle, dosya incelendi, geregi diistiniildii:

-KARAR-

Davaci vekili, miivekkilinin anatasinmazin zemin kat 1 nolu bagimsiz bolim
diikkanin maliki oldugunu, Kat Miilkiyeti Kanuna aykiri olarak 31/01/2018 tarihli genel kurul
toplantisinda diikkanin 6nii bahgeye otopark ve bariyer yapilmasina karar verildigini beyanla,
31/01/2018 tarihli kat malikleri genel kurulunda alinan diikkan Onii bahgeye otopark ve
bariyer yapilmasina iligkin kararin iptaline karar verilmesini talep etmistir.

Mahkemece davanin kabulii ile 31/01/2018 tarihli ... Apartman: kat malikleri genel
kurulunda diikkanin 6nii bahgeye otopark ve bariyer yapilmasina iliskin kararlarin iptaline
karar verilmis, davali vekili istinaf bagvurusunda bulunmustur.

... Bolge Adliye Mahkemesi 6. Hukuk Dairesince istinaf bagvurusunun esastan
reddine karar verilmis, karar, davali vekili tarafindan temyiz edilmistir.

Dosyanin incelenmesinde, anatasinmazda kat miilkiyetinin kurulu oldugu, 9
bagimsiz boliim bulundugu, davaciya ait isyerinin zemin kat bina girisi yan1 oldugu, iptali
istenen toplantiya davaci vekili ile diger tiim kat maliklerinin katildig: ve toplantida, daha
once apartman ortak alani otoparkin Oniine bariyer konulmasina karar verilmis ise de ilgili
belediyenin istedigi prosediir ve usule uygun olarak bariyerin diizenlenerek yapilmasina
oycoklugu ile karar verildigi, davaci vekilinin olumsuz oy kullandigi, diger kat maliklerinin
tamaminin olumlu oy kullandigi, toplantida apartman Oniiniin tamaminin otopark olarak
kullanilmast yoniinde bir karar alinmadigi, dosya igerisindeki mimari proje ve bilirkisi
raporuna goére binanin 6n ve arka tarafindaki kisimlarin bahge oldugu, binanin Yali caddesi
tarafindan On cephesinde apartman girisi ve davaci isyerinin bulundugu, projede bina
girisi<oniinde arag, davaci isyeri oniinde masa sandalye resmedilmek suretiyle bina giris
kisminin ara¢ otoparki olarak kat maliklerine, isyeri Oniinlin ise bu igyerinin kullanimina
tahsis edildigi, yonetim planinda kullanim tahsisine yonelik bir diizenlemenin bulunmadig,
bilirkisi raporundaki fotograflardan bariyerin ise, mimari projedeki ara¢ otoparki kismi 6nii
yerine davaci igyeri Oniine denk gelen kisma yapildig: anlagilmaktadir.

Kat miilkiyeti Kanununun 27.maddesine gore anagayrimenkul, kat malikleri
kurulunca yonetilir ve yonetim tarzi, kanunlarin emredici hiikiimleri sakli kalmak sartiyla, bu
kurul tarafindan kararlastirilir. Kanunun 28. maddesine gore, yonetim plan1 yonetim tarzini,
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kullanma maksat ve seklini yonetici ve denetgilerin alacaklart {icreti ve yonetime ait diger
hususlar1 diizenler.

Yonetim plani, biitiin kat maliklerini baglayan bir s6zlesme hiikkmiindedir. Y6netim
planinda hiikiim bulunmayan hallerde, anagayrimenkuliin yonetiminden dogacak anlasmaz-
liklar bu kanuna ve genel hiikiimlere gore karara baglanir. Yonetim planinin degistirilmesi
i¢in biitiin kat maliklerinin beste dordiiniin Oyu sarttir.

Kat maliklerinin 33 {incii maddeye gore mahkemeye basvurma haklari saklidir.
Yonetim plan1 ve bunda yapilan degisiklikler, biitiin kat malikleriyle onlarin kiilli ve ciizi
haleflerini ve yonetici ve denetgileri baglar. Kanunun 19. maddesi geregince ise, kat malikleri,
anagayrimenkuliin bakimima ve mimart durumu ile giizelligini ve saglamhigim titizlikle
korumaya mecburdurlar.

Kat maliklerinden biri, biitiin kat maliklerinin beste dordiiniin yazili rizas1 olmadikga
anagayrimenkuliin ortak yerlerinde ingaat, onarim ve tesisler, degisik renkte dis badana veya
boya yaptiramaz.

Aciklanan diizenlemeler geregince, kat malikleri kurulu apartmanin ortak yerlerinin
kullanimi ile ilgili tiim kat maliklerinin 4/5 ¢ogunlugu ile karar alabilir veya daha 6nceden
yapilmis kullanim tahsisini kaldirabilir. Bununla birlikte yine kat malikleri 4/5 ¢ogunlugun
yazili r1zas1 ile ortak yerlerde insaat veya tesis yapilmasina karar verebilir. Ancak bu kararin
mimari projede oybirligini gerektiren esasli degisiklik yapmamasi, imar mevzuatina aykir
olmamasi ve diger bagimsiz boliim maliklerinin bagimsiz bolim veya eklentilerini kullani-
min1 engellememesi gerekir.

Somut olayda, iptali istenen karar, dosya igerisindeki mimari proje ve alinan bilirkisi
raporu birlikte degerlendirildiginde, alinan kararin mimari projede arag¢ otoparki olarak kat
malikleri kullanimina tahsis edilen kismin Oniine bariyer yapilmasi karar1 oldugu ve otopark
yapilmasi karar1 alinmadigi, kararin kat maliklerinin 4/5 ¢ogunlugu ile alindigi ve KMK'un
19.maddesine uygun oldugu, ancak mevcut bariyerin bina girisi Onil yerine davaci igyeri
online denk gelecek sekilde yapildigi, bariyerin kaldirilmasimnin bu davanin degil projeye
aykirt miidahalenin eski hale getirilmesi davasinin konusu oldugu, buna gore alinan kararin
yerinde uygulanmasi halinde davacinin igyerini kullanimimi engelleyip engellemedigi
arastirilarak bu hususta alinacak ek bilirkisi raporu ile olusacak sonuca gore karar verilmesi
gerekirken, eksik aragtirma ve hatali degerlendirme ile yazili sekilde karar verilmesi dogru
goriilmemistir.

Davali vekilinin temyiz itirazlarinin kabulii ile, ... Bolge Adliye Mahkemesi 6.
Hukuk Dairesi 05.07.2021 tarih ve 2019/860 E. - 2021/1513 K. sayili kararmin KAL-
DIRILMASINA, ... 1. Sulh Hukuk Mahkemesi 21/11/2018 tarih ve 2018/285 E.- 2018/1398
K. sayili kararmin BOZULMASINA, Kararin bir 6rneginin ... Bolge Adliye Mahkemesi 6.
Hukuk Dairesi'ne, dosyanin ilk derece mahkemesine GONDERILMESINE, davalidan pesin
alinan temyiz ve temyize basvurma harglarinin Hazineye irad kaydedilmesine, 15/12/2021
giinlinde oybirligiyle karar verildi.



Kat Miilkiyeti Biilteni (Sayi: 2023/1) 82

T.C.
YARGITAY
20. HUKUK DAIRESI

Esas No: 2019/4523
Karar No: 2019/5847
Karar Tarihi: 14/10/2019

* KAT MALIKLERI OLAGANUSTU GENEL KURUL TOPLANTISINDA
ALINAN KARARLARIN iPTALI

* GUNDEM DISI KONULARIN ELE ALINIP GORUSULEMEYECEGI VE
KARARA BAGLANAMAYACAGI

Taraflar arasindaki davanin yapilan durugmasi sonunda kurulan hiikmiin Yargitayca
incelenmesi taraf vekillerince istenilmesine, siiresinde oldugu anlasilan temyiz dilekgesinin
kabuliine karar verildikten sonra dosya incelendi, geregi diisiiniildii:

KARAR

Dava dilekgesinde; 21/05/2015 tarihli toplantida almman kararlarin iptal edilmesi
istenilmistir.

Mahkemece; 6 nolu giindemde alinan kararlardan site icerisinde ¢ocuklarin oyna-
yabilecegi bir oyun alani olusturulmasina iliskin karar disindaki diger kararlarin katilanlarin
salt cogunlugu ile alinabilecek ve nitelikli ¢ogunluk gerektirmeyen kararlardan oldugundan
yonetim plani ile Kat Miilkiyeti Kanununa herhangi bir aykirilik bulunmadigi, ancak site
icerisinde ¢ocuklarin oynayabilecegi bir oyun alani olusturulmasina iliskin kararin yonetim
planinin 8. maddesindeki “Biitiin kat maliklerinin rizas1 alinmadik¢a ortak yerlerde insaat,
onarim ve tesisler ile degisik renkte dis badana ve boya yaptiramazlar” hiikmiine aykiri
oldugu, bunun disinda 1, 2, 3, 4, 5 ve 7. maddelerde alinan kararlar ile 6. maddede alinan
mutad isler niteligindeki diger kararlarin yonetim plant ve 634 sayili Kat Miilkiyeti
Kanununun ilgili hiikkiimlerine aykirt olmadigi gerekgesiyle 21/05/2015 tarihli .... 2 Sitesine
ait olaganiistii kat malikleri kurulu toplantisinin 6. maddesinde alinan "Site igersinde
cocuklarin oynayabilecegi bir oyun alani olusturulmasma" iliskin kararin iptaline, bunun
disindaki kararlarin (1, 2, 3, 4, 5 ve 7. maddesi ile 6. maddedeki mutad isler niteligindeki
kararlarin) iptaline yer olmadigina karar verilmis, hiikiim taraf vekillerince temyiz edilmistir.

Dava, kat malikleri kurul karar1 iptali istemine iligkindir. Dosya igerisindeki bilgi ve
belgelerin incelenmesinde;

Iptali istenen 21/05/2015 tarihli toplantinin olaganiistii kat malikleri toplantisi
oldugu, davacinin toplantiya katilmadig: tespit edilmekle 634 sayilit KMK'nin 29. maddesine
gore, onemli bir sebebin ¢ikmasi halinde, yonetici veya denetginin veya kat maliklerinin
1/3'nin istemi tiizerine ve toplanti igin istenilen tarihten en az 15 giin Once biitiin kat
maliklerine imzalattirilacak bir ¢agri ya da taahhiitlii mektupla, toplant1 sebebi de bildirilmek
sarttyla kat malikleri kurulu her zaman toplanabilir.” hilkmiinin diizenlendigi ve bu
diizenleme karsisinda olaganiistii toplantilarda giindem dis1 konularin ele anilip goriisii-
lemeyecegi anlagilmakla, mahkemece davaya konu toplantidaki giindem dis1 alinan kararlarin
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neler oldugu tespit edilerek bu kararlarin iptaline karar verilmesi gerekirken eksik inceleme
ile yazil1 sekilde karar verilmesi dogru goriilmemistir.

SONUC: Yukarida agiklanan nedenlerle, taraf vekillerinin temyiz itirazlarinin kabulii
ile hiikkmiin BOZULMASINA, temyiz harcinin istek halinde iadesine 14/10/2019 giinii oy
birligi ile karar verildi.

ISTINAF KARARLARI

T.C.
ISTANBUL BOLGE ADLIiYE MAHKEMESI
45. HUKUK DAIRESI

Dosya No: 2020/1095
Karar No: 2022/944
Karar Tarihi: 14/09/2022

* HIRSIZLIK NEDENIYLE SITE YONETiMi VE OZEL GUVENLIK
SIRKETINE KARSI ACILAN TAZMINAT DAVASI

* GOREVLI MAHKEME

TURKMILLETIADINA
ISTINAFKARARI

INCELENEN KARARIN MAHKEMESI: ISTANBUL 5. ASLIYE TICARET
MAHKEMESI

ESAS NO: 2018/464 Esas
KARAR NO: 2019/381
KARAR TARIHI: 10/04/2019
DAVA: Itirazin Iptali
KARAR TARIHI: 14/09/2022

6100 Sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu'nun 353. Maddesi uyarinca dosya
incelendi,

GEREGI DUSUNULDU:

DAVA: Davaci vekili dava dilekgesi ile; miivekkil sirketce sigortalanan, sigortali
...un kiraci olarak ikamet ettigi konutun 31/05/2016 tarihinde, kimligi belirsiz sahis/sahislarca
soyuldugunu, hirsizlik sonucunda sigortali konutta bulunan ziynet esyalar1 ile otomobilin
anahtar1 ¢alindigini, miivekkili sirket tarafindan yapilan ekspertiz incelemesi sonucunda
davaya konu c¢alinma olay1 nedeniyle sigortali evde meydana gelen toplam hasarin 200.000,00
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TL civarinda oldugunu, sigorta poligesinde verilen teminatlar ve muafiyetler uyarinca sigorta
poligesi genel ve 0zel sartlar1 kapsaminda bulunan hasar miktarinin 11.000,00 TL oldugunun
tespit edildigini, davaya konu hirsizliktan sorumlu olan davali giivenlik sirketi oldugunu,
giivenlik, bakim ve gozetim kusurundan ve site yonetiminin ise sitenin giivenligi ile ilgili
gerekli tedbirleri almamasindan kaynaklandigini, olayin meydana gelmesinde kimligi tespit
edilemeyen hirsiz/hirsizlarin disinda baskaca etkenini de olmamasi nazara alindiginda
davali/borclularin olusan zarardan miistereken ve miiteselsilen sorumlu olduklarini, olay
nedeniyle 30/06/2016 tarihinde 11.000,00 TL sigorta tazminati 6dendigini ve miivekkilinin
davalilarin  sorumlulugunu karsilayan 11.000,00 TL alacak i¢in davalilara riicu hakki
dogdugunu beyan etmekle davali/borglular hakkinda baslatilan Istanbul ... Icra Miidiirliigiiniin
... Esas sayil1 dosyasi ile baslatilan takibin devamina, %20'den az olmamak {izere icra inkar
tazminatina, yargilama gideri ve vekalet ticretinin davalilardan miistereken ve miiteselsilen
tahsiline karar verilmesini talep ve dava etmistir.

CEVAP: Davali vekili cevap dilekgesi ile; ... Ltd. Sti. vekili cevap dilekgesi ile;
davanin gorev yoniinden reddi gerektigini, gorevli mahkemelerin tiiketici mahkemesi
oldugunu, miivekkili sirketin site yonetimi ile anlasmali oldugunu davaci ... sirketinin 6deme
yaptigt ... ile miivekkil arasinda herhangi bir sézlesme bulunmadigini, miivekkili sirketin
17/02/2016 tarihinde yazili bir tutanak diizenledigini, ¢evre emniyetinin zayif oldugunu,
cevrede herhangi bir dikenli tel veya kamere olmadigini, disaridan gelecek saldiriyr veya
hirsizlik tesebbiisiin gérme veya algilama sanslarinin bulunmadigini, gorev zaafiyeti yasa-
diklarini, site 1siklarinin yeterli olmadigini, giris bariyerinin kontrol noktasindan uzak
oldugunu ve kendi kendine agilip kapanmasindan dolay:1 sikinti yasandigini bildirdiklerini
ancak site yonetiminin uyarilar1 dikkate almadigini, olayin meydana geldigi giin gorevli olan
giivenlik gorevlilerinin daha 6nce sirketlerinde ¢aligmadigini, site yonetiminin 1srar1 iizerine
miivekkili tarafindan sigortali ¢alistirildigini, site yonetiminin 09/12/2016 tarihli Bakirkdy ...
Noterliginin ... yevmiye nolu ihtarname ile miivekkili sirket ile sdzlesmesinin feshettigini
beyan etmekle davanin usul bakimindan reddini, mahkeme aksi kanaatteyse esastan reddini,
davaci aleyhine %20'den asag1 olmamak {izere kotii niyet tazminatinin hiikmedilmesini,
yargilama gider ve vekalet {icretinin davaci yana yiikletilmesini talep etmistir. Davali ... Site
Yonetimi vekili cevap dilekgesi ile; miivekkili site yonetiminin dava konusu hususta hicbir
sorumlulugu bulunmadigini, kat maliklerince kendilerine verilen yetki ve biitce imkanlar
dahilinde site ortak alanlarinin mubhtelif yerlerine giivenlik kameralar1 yerlestirildigini, bu
kameralarin gozlenebilecegi 6zel bir boliim olusturuldugunu, siteye yeteri kadar giivenlik
personelinin istthdaminin saglandigini, 6zel giivenlik sirketi adina site biinyesinde ¢alismakta
olan personelin her tiirlii denetiminin ve gozetiminin yapildigin1 beyan etmekle davanin
reddine, yargilama masraflarinin ve vekalet {icretinin davaci yan iizerine yiikletilmesine karar
verilmesini talep etmistir.

[ILK DERECE MAHKEMESI KARARI istanbul 3. Tiiketici Mahkemesince, davaci
ile davalilar arasinda herhangi bir tiiketici islemi bulunmadigi, uyusmazliga asliye ticaret
mahkemeleri bakmakla gorevli oldugundan bahisle gorevsizlik karari verilmesi iizerine
yargilamaya ticaret mahkemesince devam olunmus, mahkemece, " ...Dava dis1 ...'un %15
oraninda kusurlu oldugu heyet raporunda belirtilmis ise de dava dis1 miistekinin giivenlikli
sitede oturmasi, bunun i¢in aidat 6dedigi gozetildiginde miistekiye fazladan yiikiimliilik
yiiklenerek kusur izafe edilmesi kabul edilemeyecegi, miistekinin pencere veya kapilari agik
biraktigina dair de dosya kapsaminda bir bilgi ve belge olmadigindan bu yoniiyle de kusur
izafe edilmesi kabul edilemeyecegi, dolayisiyla meydana gelen hirsizlik olayinda davalilar
%350 oraninda kusurlu kabul edilerek somut olaya uygun ve hesaplanan miktarin kadri
marufunda oldugu hiikme elverisli heyet raporuyla tespit edildiginden davacinin sigortalisinin
11.000,00 TL maddi zararindan davalilarin kusuru ile sorumlu olduklar" gerekcesiyle
davanin kismen kabulii ile takibin 11.559,42 TL iizerinden devamina, asil alacak 11.000 TL
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ye takip tarihinden itibaren yillik % 9,75 ve degisen oranlarda avans faizi uygulanmasina,
fazlaya iliskin istemin reddine, % 20 icra inkar tazminat1 olan 2.311,88 TL'nin davalilardan
miistereken ve miiteselsilen alinarak davaciya verilmesine karar verilmistir.

ISTINAF SEBEPLERI Davali ... Ltd. Sti. vekili yasal siiresi i¢inde sunmus oldugu
istinaf dilekc¢esinde; miivekkil sirketin iizerine diisen tiim ylikiimliiliikleri 6zveriyle yerine
getirmis olmasi ve gilivenlik zafiyeti konusundaki eksik hususlarin giderilmesi konusunda site
yonetimini defaatle uyarmis olmasi sebebiyle kusuru bulunmamasina karsin yerel mahkemece
miivekkil sirkete %50 oraninda kusur atfedilmesinin haksiz ve hukuka aykir1 oldugunu
belirterek mahkeme kararmin kaldirilmasini talep etmistir. Davali ... Kooperatifi Site
Yonetimi vekili yasal siiresi i¢inde sunmus oldugu istinaf dilekc¢esinde; kat maliklerince
diizenlenen genel kurulda alinan kararlar dogrultusunda gorev yapan ve yine genel kurulda
alinan Karar geregince gorev yapan miivekkilin, giivenligin saglanmasi hususundaki yiikiim-
luliigiinii eksiksiz yerine getirdigini, giivenligin profesyonel sekilde saglanmasi amaciyla
diger davali ile s6zlesme imzaladigini, bu nedenle yasanan hirsizlik olayinda miivekkile izafe
edilebilecek bir kusur s6z konusu olmadigindan miivekkil yoniinden davanin reddine karar
verilmesini talep etmistir.

DELILLERIN DEGERLENDIRMESI VE GEREKCE HMK'nin 355. ve 357.
maddeleri geregince istinaf dilek¢esinde belirtilen sebeplerle bagli olarak ve kamu diizenine
aykirilik hususlarim1 da gdozetilerek yapilan inceleme neticesinde; Dava, sigortali konutta
hirsizlik neticesinde olusan zararin, 6102 Sayili TTK'nin 1472 maddesi uyarinca riicuen
tazmini i¢in baglatilan takibi yapilan itirazin iptali istemine iligkindir. Taraflarin istinaf
sebeplerinin incelenmesinde, taraflar arasindaki esasa iligskin uyusmazligin ¢6ziimiinden 6nce,
davada HMK'nin 355. maddesi geregince kamu diizeni nedeniyle re'sen dikkate alinmasi
gereken usule iligkin aykiriliklarin mevcut olup olmadiginin tespiti gereklidir. Usule iliskin
aykiriliklar konusunda da oncelikli olarak ve mahkemece re'sen dikkate alinmasi gereken
husus ise, mahkemenin gorevli olup olmadig1 sorunudur. Zira goérev, kamu diizenine iliskin
olup, mahkemece kendiliginden dikkate alinabilecegi gibi, taraflarca da davanin her
asamasinda ileri siiriilebilir. Dosya kapsamina gore, dava dis1 sigortali ...'in kiraci1 olarak
ikamet ettigi, davali ... Kooperatifi Site yonetimindeki ... sitesinde bulunan konutun, davaci ...
nezdinde sigortalandigi, sigorta police siiresi i¢inde sigortalanan konutta hirsizlik olayi
meydana geldigi, hirsizlik sonucunda olusan zarar nedeniyle davaci ... sirketince sigortalisina
o0deme yapildigi, hasar bedelini 6deyen davaci ... sirketinin halefiyet ilkesi geregince sigortali
konutun bulundugu sitenin giivenlik hizmetinin listlenen davali ... ile giivenlik sirketinin
gerekli giivenlik tedbirleri alinmadigi, hirsizlik olayinin meydana gelmesinde kusurlu
olduklar1 iddias1 ile hasarin riicuen tahsili amac1 davalilar aleyhine Istanbul ... Icra Miidiir-
ligli'ntin ... Esas sayili sayili takip dosyas1 ile 11.000,00 TL asil alacak, 641,24 TL islemis
faiz olmak tizere toplam 11.641,24 TL alacagin riicuen tazmini i¢in ilamsiz takip baslattigi,
davalilarin 6deme emrinin tebliginden sonra yasal siire i¢cinde borca ve ferilerine itiraz etmesi
nedeniyle takibin durdugu, davanin bir yillik hak diisiiriicii siire i¢inde agildig1 anlasilmistir.
Riicu ve halefiyet Yargitay Ictihadi Birlestirme Kurulu'nun 22/03/1944 Tarih E. 37, K. 9,
R.G. 3.7.1944 sayili kararinda "Sigortacinin sorumlu kisi aleyhine agacagi dava, sigorta
policesinden dogan bir dava olmayip; aynen sigortali kimsenin sorumlu kisiye karst agmis
oldugu bir dava gibidir. Sigortalinin muhtelif mahkemelerde dava agma hakki varsa, ayni hak
sigortacinin halefiyet hakkina dayanan riicu davasi i¢in de séz konusudur." seklinde
vurgulanmaktadir. 6102 sayili TTK'nun "Halefiyet" bashigi altindaki 1472.maddesinde ise
"Sigortaci, sigorta tazminatint 6dediginde, hukuken sigortalinin yerine geger. Sigortalinin,
gergceklesen zarardan dolayr sorumlulara karsi dava hakki varsa bu hak, tazmin ettigi bedel
kadar, sigortaciya intikal eder." hiikmiine yer verilmistir. Buna gore; davaci ... sirketinin
sigortalis1 hangi gorevli ve yetkili mahkemede dava agabilecek ise, sigorta sirketinin de
halefiyet geregince, aynen sigortali gibi o mahkemede dava agabilecegine isaret edilmistir.



Kat Miilkiyeti Biilteni (Sayi: 2023/1) 86

28.05.2014 tarihinde yiirlirliige giren 6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanunun
3/1-(k) maddesinde, ticari veya mesleki olmayan amaglarla hareket eden gergek veya tiizel
kisiler "tiiketici"; 3/1-(1) maddesinde ise, mal veya hizmet piyasalarinda kamu tiizel kisileri de
dahil olmak {iizere ticari veya mesleki amaclarla hareket eden veya onun adina ya da hesabina
hareket eden gergek veya tiizel kisiler ile tiiketiciler arasinda kurulan, eser, tasima, simsarlik,
sigorta, vekalet, bankacilik ve benzeri sézlesmeler de dahil olmak {izere her tiirlii s6zlesme ve
hukuki islemler "tiiketici islemi" olarak kabul edilmis ve tiiketici kanununun kapsami esaslt
sekilde genisletilmistir. Ayn1 Kanunun 73/1. maddesinde “tiiketici islemleri ile tliketiciye
yonelik uygulamalardan dogabilecek uyusmazliklara iligkin davalarda” tiiketici mahkeme-
lerinin gorevli oldugu belirtilirken; 83/2. maddesinde de “taraflardan birini tiiketicinin
olusturdugu islemler ile ilgili diger kanunlarda diizenleme olmasi, bu islemin tiiketici islemi
sayilmasini ve bu Kanunun gorev ve yetkiye iligkin hiikiimlerinin uygulanmasini engellemez”
hilkkmiine yer verilmistir. 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 34.maddesinin 1.fikrasinda
"Kat malikleri, ana gayrimenkuliin yonetimini kendi aralarindan veya disaridan sececekleri
bir kimseye veya ti¢ kisilik bir kurula verebilirler; bu kimseye (Y0onetici), Kurula da (Yonetim
Kurulu) denir." hiikmii yer almakta, ayn1 Kanunun 35.maddesinde de yoneticinin gorevleri
sayllmaktadir. Yine ayn1 Kanunun 38.maddesinde yoneticinin sorumluluguna iligkin genel
kural "Yonetici, kat maliklerine karsi aynen bir vekil gibi sorumludur." seklinde ortaya
konularak 39.maddesinde ise yoneticinin hesap verme yiikimliliigii diizenlenmekte;
40.maddenin 1.fikrasinda ise Yoneticinin Haklar1 "Yonetici kaide olarak vekilin haklarina
sahiptir." seklinde ifade edilmektedir. Davali yonetim, hasarin gergeklestigi tarihte davacinin
konutunun bulundugu sitenin yoneticisidir. Kat Miilkiyeti Yasasi'nin 35/b maddesine gore ana
gayrimenkuliin gayesine uygun olarak kullanilmasi, korunmasi, bakimi ve onarimi igin kat
maliklerinin yararina gereken tedbirlerin alinmas1 yoneticinin gdrevleri arasindadir. 634 sayil
Kat Miilkiyeti Kanunu'nun Ek 1.maddesinde, "kat miilkiyetinden kaynaklanan her tiirlii
uyusmazligin degerine bakilmaksizin Sulh Hukuk Mahkemesi'nde ¢oziimlenecegi" ve 17/3.
maddesinde ise "kat irtifaki kurulmus gayrimenkullerde yapi fiilen tamamlanmis ve bagimsiz
boliimlerin ticte ikisi fiilen kullanilmaya baslanmissa, kat miilkiyetine ge¢ilmemis olsa dahi
anagayrimenkuliin yoneti-minde kat miilkiyeti hiikiimleri uygulanir" diizenlemesine yer
verilmistir. Somut olayda; davalilardan site yoOnetiminin sorumlulugu, sigortali konutun
bulundugu tasinmazda kat miilkiyeti ya da kat irtifakinin kurulu olmasi halinde Kat Miilkiyeti
Kanunu'ndan, giivenlik sirketinin sorumlugu ise, site yonetimi ile yapilan giivenlik hizmet
s0zlesmesinden kaynak-lanmaktadir. Davali ... yonetiminin, diger daval giivenlik sirketi ile
yaptig1 mevcut sozlesmeyi kat maliklerini temsilen yaptigi ve davacinin halefi oldugu dava
dist sigortalinin, davali giivenlik sirketinden giivenlik hizmeti aldig1 gozetildiginde, kat
malikleri adina temsilen site yonetimi 6502 Sayili Kanun'un 3. maddesi geregince tiiketici,
davali giivenlik sirketi ise satici/saglayici sifatini tasimakta olup, taraflar arasinda 6502 Sayili
Kanun'un 3. maddesinde tanimlanan sekilde bir tiiketici islemi bulunmaktadir. Dava 6502
sayil1 Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanunun yiiriirliige girmesinden sonra, 18/02/2017
tarihinde acilmis olmakla 6502 Sayili Kanun'un 73. maddesi geregince davali giivenlik sirketi
yoniinden davaya bakma gorevi Tiiketici Mahkemesine aittir. Ancak, davali ... yoniinden ise
sigortali konutun bulundugu tasinmazda kat miilkiyeti ya da kat irtifakinin kurulu olmasi
halinde davali ... Kooperatifi Site yonetiminin, bina yoneticisi olmasi nedeniyle kat miilki-
yetine dayali sorumlulugundan kaynaklanmaktadir. Her ne kadar sigortali konutun bulundugu
tasinmazda kat miilkiyeti ya da kat irtifakinin kurulu olmasi halinde, davali ... yoniinden
gorevli mahkeme sulh hukuk mahkemesi olmasi durumunda bile birden fazla mahkemenin
gorevli oldugu durumlarda yargilamanin 6zel mahkemede goriilmesi gerekmektedir. Tiiketici
Mahkemesi, Sulh Hukuk Mahkemesine gére daha 6zel durumda oldugundan Ilk Derece
Mahkemesince karsi gorevsizlik karari verilmesi gerekirken isin esasina girilerek karar
verilmesi hatalidir. Ag¢iklanan nedenlerle, mahkemece, tiiketici mahkemesinin gorevli oldugu
gozetilerek kars1 gorevsizlik karar1 verilmesi gerekirken, uyusmazligin esas1 hakkinda hiikiim
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tesis edilmesi hatali oldugundan davali vekillerinin istinaf basvurusunun esasa iliskin hususlar
incelenmeksizin HMK 353/1.a.3 maddesi uyarinca kabulii ile ilk derece mahkemesi kararinin
kaldirilmasina Karar verilmis asagidaki sekilde hiikiim kurulmustur.

H U K U M: Gerekgesi yukarida izah edildigi iizere; 1-Davalilar vekillerinin istinaf
taleplerinin esasa iliskin hususlar incelenmeksizin KABULU ile, HMK'nun 353/1.a.3.
maddesi uyarinca Istanbul 5. Asliye Ticaret Mahkemesinin 10/04/2019 tarih, 2018/464 esas
2019/381 Karar sayili kararmin KALDIRILMASINA, 2-HMK'nin 114/1-c maddesindeki
gorev dava sart1 yoklugundan HMK'nin 115/2.maddesi uyarinca gorevsizlik (davanin usulden
reddi) karar1 verilerek dosyanin gorevli Tiiketici Mahkemesine gonderilmesi karar1 verilmek
iizere mahkemesine IADESINE, 3-Davalilarca yatirilan 121,30'ar TL istinaf basvuru
harglarinin ayr1 ayr1 Hazineye gelir kaydina, 4-Davalilar vekillerince pesin yatirilan karar
harglarinin talep halinde taraflara iadesine, 5-Istinaf basvurusu igin yapilan yargilama
giderlerinin esas hiikiimle birlikte ilk derece mahkemesince yargilama giderleri ig¢inde
degerlendirilmesine, 6-Gerekgeli kararin ilk derece mahkemesince taraflara tebligine, Dosya
tizerinde yapilan inceleme sonucunda, HMK'nun 362/1-c maddesi uyarinca oy birligiyle ve
kesin olmak {izere karar verildi.14/09/2022

T.C.
BURSA BOLGE ADLIYE MAHKEMESI
4. HUKUK DAIRESI

Dosya No: 2019/142
Karar No: 2019/682
Karar Tarihi: 29/04/2019

* EVDE BESLENEN KOPEGIN EVDEN UZAKLASTIRILMASI DAVASI
* [ZLENECEK YONTEM

* EVDE BESLENEN HAYVANIN DiGER KAT MALIKLERINE ZARAR
VERIP VERMEDIGININ ARASTIRILMASI GEREKTIGI

TURK MILLETI ADINA
GEREKCELIISTINAF KARARI
INCELENEN KARARIN

MAHKEMESI: BURSA 5. SULH HUKUK MAHKEMESI
TARIHI: 21/12/2018

NUMARASI: 2018/1968 Esas 2018/2646 Karar

DAVACI: A... Evleri Sitesi Yonetimini Temsilen Yonetici ...
VEKILI: Av. ...

DAVALL: ...
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VEKILI: Av. ...
DAVANIN KONUSU: Kat Miilkiyeti Kanunundan Kaynaklanan Davalar

Istinaf incelemesi icin dairemize gonderilen dosya icindeki tiim belgeler ile dairemiz
tiyesi tarafindan hazirlanan 6n inceleme ve inceleme raporu incelendi. Geregi gorisiildii:

TARAFLARIN IDDIiA VE SAVUNMALARININ OZETI:

Davaci vekili dava dilekgesinde; davalinin 2017 yilindan itibaren C Blok 1 nolu
dairede oturdugunu ve dairede kopek besledigini, sitenin 2014 tarihli yonetim planmin 2.
boliim 11. maddesi ¢ bendinde site sakinlerinin bagimsiz boliimlerinde ve ortak yerlerde evcil
hayvan beslenmesinin yasaklandigini, davalinin dairesinde besledigi kdpegin ¢ikardigr giirtilti
ve yarattig1 korku nedeniyle rahatsizlik verdigini belirterek kdpegin siteden uzaklastirilmasina
karar verilmesini talep etmistir.

Daval1 vekili; miivekkilinin 2017 yili Nisan ayinda siteye tasindigini, yonetim
planindaki yasak konusunda bilgilendirilmedigini, yonetim planindaki yasagin TBK'nun 27.
maddesine aykirt oldugunu, cevreye rahatsizlik vermeyen kopegin evden uzaklastirilmasinin
istenmesinin hakkin kétiiye kullanilmast niteliginde oldugunu belirterek, oncelikle yonetim
planindaki yasaklamanin gegersizliginin tespitini ve davanin reddini savunmustur.

[LK DERECE MAHKEMESI KARARININ OZETI:

Ilk derece mahkemesince yapilan yargilama sonucunda, iddia, savunma ve tiim
dosya kapsamina gore; yonetim planindaki yasak ve site sakinlerinden, kopekten rahatsiz
olduklarina iligkin toplanmis olan imzalara gore davanin kabuliine karar verilmistir.

ILERI SURULEN ISTINAF SEBEPLERI:

Istinaf eden davali vekili sunmus oldugu istinaf dilekgesinde; cevap dilekgesindeki
savunmalarini tekrar ederek kararin kaldirilmasini talep etmistir.

Istinafa cevap veren davaci vekili; Yargitay 20.Hukuk Dairesinin 2017/3515 esas,
2018/3192 karar sayili kararinda agikca belirtildigi lizere yOnetim planinda evcil hayvan
beslenmesinin yasaklanmig olmasimnin tek basina yeterli oldugunu belirterek istinaf isteminin
reddini savunmustur.

HMK'nun "Incelemenin Kapsami" baslikli 355. maddesinde "Inceleme, istinaf
dilekgesinde belirtilen sebeplerle sinirli olarak yapilir. Ancak, bolge adliye mahkemesi kamu
diizenine aykirilik gordiigii takdirde bunu re'sen gozetir." diizenlemesi bulunmaktadir. Bu
nedenle dairemizce inceleme, istinaf bagvuru dilekgesinde gosterilen istinaf sebepleri ve
mahkemece re'sen gozetilmesi gereken, kamu diizenine aykirilik olusturan sebeplerle sinirl
olarak yapilmustir.

DELILLERIN DEGERLENDIRILMESI ve GEREKCE:

Eldeki dava; 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 33/2 maddesi uyarinca “Hakimin
miidahalesi” ile yoOnetim planina aykirt olarak evde beslenen kdpegin uzaklastiriimasi
davasidir.

Mahkemece davanin kabuliine karar verilmis ise de yapilan inceleme ve aragtirma
hiikiim kurmaya yeterli degildir. Soyle Ki;

Mahkemece davalinin oturdugu dairenin tapu kaydi getirtilmemis, tasinmazin Kat
Miilkiyeti Kanunu'na tabi bir yer olup olmadigi, Kat Miilkiyeti Kanunu uyarinca tapuya tescil
edilmis bir bagimsiz boliim ise sitenin birden fazla parsel {izerinde kurulmus olup olmadigi,
buna gore toplu yapiya gegip gecmedigi ve uyusmazlikta Kat Miilkiyeti Kanunu'nun uygu-
lanip uygulanmayacagi, davanin sulh hukuk mahkemesinde goriiliip goriilemeyecegi ince-
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lenmemistir. Mahkemenin goérevi kamu diizeninden olup taraflarca One siiriilmese dahi
mahkemece re'sen arastirilmasi gerekir. Bu nedenle Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimlerine
dayanilarak agilan davada tapu kaydi getirtilmeden tasinmazin Kat Miilkiyeti Kanunu'na tabi
yerlerden kabul edilmesi hatalidir.

Ayrica davact vekili, dava dilekcesi ekinde 16.02.2014 tarihli yonetim planinin
onaysiz bilgisayar c¢iktisin1 sunmus, mahkemece yonetim planmi tapu idaresinden dosyaya
getirtilmemis ve bu yOnetim planina itibar edilerek hiikiim kurulmustur. Ancak tapu kaydi
getirtilmeden 16.02.2014 tarihli yonetim planinin tapuya islenip islenmedigi tespit edilemez.
Bu nedenle tapu kaydi ve yonetim plan1 tapu midiirliigiinden getirtilmeden davaya devam
olunarak hiikiim kurulmas1 hatali olmustur.

Mahkemece yonetim planmnin 11/¢ bendindeki "Kendi bagimsiz boliimlerinde kedi,
kopek ve tavuk vs. hayvan besleyemezler." diizenlemesi uyarinca davanin kabuliine karar
verilmig, davaliya ait kopegin diger kat maliklerine zarar verip vermedigine iliskin deliller
toplanmamustir.

Her ne kadar Yargitay 18. Hukuk Dairesi'nin 10/07/1995 tarih, 1995/7532 Esas-
1995/8102 Karar sayili kararinda agik bir sekilde "Kat Miilkiyeti Kanunu 28. maddesine gére
tiim kat maliklerini baglayici s6zlesme niteliginde olan yonetim planinda, bagimsiz bolim ve
eklentilerinde kedi, kopek gibi hayvanlarin beslenmesi agik¢a yasaklanmis ise, bagimsiz
boliimde beslenen kopek cevresine rahatsizlik vermemis olsa dahi uyusmazlik halinde
mahkemece yonetim plani hiikkmiiniin uygulanmasi zorunludur." denilerek, yonetim planinda
yasaklamaya iligkin bir diizenleme var ise bu durumda hayvanin rahatsizlik verip vermedigine
bakilmaksizin hayvanin uzaklastirilmasina karar verilmesi gerektigi benimsenmis ise de;
dairemizce Oncelikle yonetim planinin “Hukuksal Niteligi” ve yasaklamanin gecerli olup
olmadiginin irdelenmesi gerekmistir.

634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 28/1. maddesinde "Yonetim planit yonetim
tarzini, kullanma maksat ve seklini yonetici ve denetgilerin alacaklar iicreti ve yonetime ait
diger hususlar1 diizenler. Yonetim plani, biitiin kat maliklerini baglayan bir sézlesme
hiikmiindedir." diizenlemesi bulunmaktadir.

Biitiin kat maliklerini baglayan “Yonetim Plani”nin ne sekilde olustugu incelen-
diginde;
634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 12/b maddesi, kat miilkiyetinin kurulmasi

sirasinda kat irtifakini veya kat miilkiyetini kuran malik veya malikler tarafindan imzalanmis
bir yonetim planinin tapu idaresine verilmesinin zorunlu oldugunu diizenlemektedir.

Buna gore “Yonetim Plan1”, tiim kat maliklerinin bir araya gelerek olusturduklar1 ve
uzlagma ile olusturulmus bir belge degildir. Uygulamada kat irtifaki veya kat miilkiyeti,
cogunlukla miiteahhit firma tarafindan insaata baglanir iken kurulmakta, miiteahhit firma tek
basina olusturdugu “Yonetim Plani”mi diger belgeler ile birlikte tek basina imzalayarak tapu
idaresine vermekte ve bu yonetim plan1 kat miilkiyeti kiitiigiiniin beyanlar hanesine islenerek,
insa edilen ana tasinmazda bagimsiz boliim edinen tiim kat maliklerini baglamaktadir.

Yasal diizenleme karsisinda; cogunlukla miiteahhit firma tarafindan tek basina
olusturulan ancak degistirilebilmesi i¢in ancak biitiin kat maliklerinin beste dordiiniin oyuna
ihtiya¢ duyulan “Yonetim Plani”nin hukuksal niteliginin “Biitiin kat maliklerini baglayan
sOzlesme” oldugu agiktir.

Bu durumda dairemizce “Yonetim Plani”nin sozlesme niteligi géz Oniinde
bulundurularak taraflarin hukuksal durumlarmin “S6zlesme” hiikiimlerine gore degerlen-
dirilmesi gerekmistir.
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6098 sayili Borglar Kanunu, 1-48 maddelerinde Sézlesmeden Dogan Borg iliskile-
ri’ni diizenlemektedir.

Buna gore “Sozlesme” bor¢ doguran en Onemli hukuksal nedendir. Sozlesme
taraflarina hak ve borglar dogurur. Tiirk hukukunda sozlesme serbestligi ilkesi benim-
senmistir. Taraflar kanunda belirtilen belirli durumlar disinda diledikleri konularda serbestce
sOzlesme yapabilirler. S6zlesme, taraflarini baglar.

Ustte agiklandig1 {izere davamizin ¢dziimiinde dnemli bir rol oynayan “Yonetim
Plan1” Bor¢lar Kanunu’nun 1-48’inci maddelerinde diizenlenmis bir “Soézlesme”
hiikmiindedir ve biitiin kat maliklerini baglayacaktir.

Baglayicilik, taraflarin sézlesme hiikiimlerine uymak zorunda oldugunu, uymaz ise
diger tarafin hukuksal korunma ve sdzlesme hiikiimlerinin uygulanmasini isteyebilecegini,
taraflarin sozlesme hiikiimlerini sonradan tek tarafli olarak degistiremeyecegini ifade eden,
kendisine birgok hukuksal sonug¢ baglanmis bir kavramdir.

Ancak, Bor¢lar Kanunu’nun 27. Maddesi “Kanunun emredici hiikiimlerine, ahlaka,
kamu diizenine, kisilik haklarina aykir1 veya konusu imkansiz olan sézlesmeler kesin olarak
hiikiimstizdiir.

Sozlesmenin igerdigi hiikiimlerden bir kisminin hiikiimsiiz olmasi, digerlerinin
gecerliligini etkilemez. Ancak, bu hiikiimler olmaksizin sézlesmenin yapilmayacagi agikca
anlagilirsa, s6zlesmenin tamami kesin olarak hiikiimsiiz olur.” diizenlemesini icermektedir.

Buna gore, “Sozlesme”nin gegerli olabilmest;

-Kanunun emredici hiikiimlerine,

-ahlaka,

-kamu diizenine,

-kisilik haklarina,

Aykir1 olmamasi kosuluna baghdir.

Belirtilen konularda aykir1 hiikiimler tagiyan sdzlesme gegersizdir.

Taraflar, bir sézlesmede kanunun emredici hiikiimlerine, ahlaka, kamu diizenine,
kisilik haklarima aykiri diizenlemeler var ise bu diizenlemelerin hiikkiimsiiz sayilmasi igin
hakime basvurabilirler.

Hakim, gormiis oldugu davada taraflarin dayandigi sozlesmede, hiikiimsiiz
say1lmasini gerektirir bu tiir bir aykirilik bulundugunu gordiigiinde re'sen bu kismi hiikiimsiiz
sayacaktir.

Zira hukukta bu aykiriliklar “Mutlak Butlan” teskil edip taraflarca 6ne siiriillmese
dahi hukuksal sonu¢ dogurmazlar.

Bu halde dairemizce yonetim planinin 11/¢ maddesinde bulunan "Kendi bagimsiz
boliimlerinde kedi, kopek ve tavuk vs. hayvan besleyemezler." diizenlemesinin, kanunun
emredici hiikiimlerine, ahlaka, kamu diizenine, kisilik haklarina aykirt olup olmadiginin
incelenmesi gerekir.

Kisilik haklarinin neler oldugu Temel Hak ve Ozgiirliikler kavram ile ilintilidir.
Kanunda agik¢a Temel Hak ve Ozgiirliikler ifadesine yer verilmemis olsa dahi, temel hak ve
Ozgiirliklerin, kisilik haklar1 kavramina dahil oldugu, sozlesmelerin temel hak ve
ozgiirliiklere aykirt olamayacagi agiktir.

HAYVAN HAKLARI KONUSUNDA DUZENLEMELER:
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A -Birlesmis Milletler Egitim, Bilim ve Kiiltiir Orgiiti UNESCO (United Nations
Educational, Scientific and Cultural Organization) tarafindan 15 Ekim 1978’de Paris
UNESCO evinde Hayvan Haklar1 Evrensel Bildirgesi ilan edilmistir. Bu metin, 1989 yilinda
Hayvan Haklar1 Birligi tarafindan tekrar diizenlenerek 1990 yilinda UNESCO Genel
Direktorii'ne sunulmus ve ayni1 yil halka agiklanmistir.

Hayvan Haklar1 Evrensel Bildirgesi;

Baslangigta “Yasamin tek oldugunu, yasayan biitiin canlilarin ortak bir kokeni
oldugunu ve tiirlerin evrimi yoniinde farklilastigini, yasayan biitiin canlilarin dogal haklara
sahip oldugunu ve sinir sistemi olan her hayvanin kendine 6zgii haklari bulundugunu, bu
dogal haklarin kiigiimsenmesi ve hatta kolayca goz ardi edilmesinin doga iizerinde ciddi
zararlar doguracagini ve insanoglunun hayvanlara karsi su¢ islemesine sebebiyet verecegini,
tirlerin birlikte olmasinin diger hayvan tiirlerinin yasama hakkinin insanoglu tarafindan
taninmasini ifade edecegini, insanoglu tarafindan hayvanlara saygi gosterilmesinin bir insanin
bir digerine gosterdigi saygidan ayri tutulamayacagimi dikkate alarak, ilan edilir Ki;”
diizenlemesinin ardindan,

Heniiz 1. maddesinde

“Biitiin hayvanlar biyolojik denge kavrami igerisinde varolmak bakimindan esit
haklara sahiptir.”

2. maddesinde
“Biitlin hayvanlar saygi gosterilme hakkina sahiptir. *
diizenlemeleri ile Hayvan’1 insanlar gibi hak sahibi varlik olarak kabul etmistir.

Temel hak ve ozgiirliiklere iligkin uluslararast metinler, her tiirlii hukuksal kuralin
tizerinde yer alir. Hukukta, genel olarak Anayasa, normlar piramidinin en istiinde gosterilir.
Ancak Anayasa dahi insanlik ailesinin kabul ettigi temel hak ve Ozgiirliiklere aykir
diizenlemeler iceremez.

Hayvan Haklar1 Evrensel Bildirgesi, hayvanlarin temel hak ve 6zgiirliiklerini ortaya
koyan temel metin olmasi nedeni ile hakimin gerek diger mevzuati yorumlarken, gerekse
taraflar arasindaki sézlesmeleri incelerken bagvuracagi bir metindir.

Bu yaklasim ile Hayvan Haklar1 Evrensel Bildirgesi incelendiginde,

-Hayvanlarin ayn1 insanlar gibi hak sahibi olabilecegi anlasilmaktadir. Bu diizenleme
hayvani hak ehliyetine sahip kabul etmektedir.

Hayvan, ayn1 insanlar gibi hak ehliyetine sahip kabul edildigine gére hakim, Borglar
Kanunu’nun 27. maddesi uyarinca taraflar arasinda yapilan sézlesmenin kisilik haklarina
aykirt hiikiimler igerip igermedigini degerlendirir iken, yalmizca sézlesmenin tarafi olan
insanlarin kisilik haklarini degerlendirmeyecek, s6zlesmenin hayvanin kisilik haklarina aykir
diizenlemeler igerip icermedigini de géz dniinde bulunduracaktir.

-Bildirgenin 5. maddesinin 1 ve 2. fikralarinda “l1. Bir insanin destegine ihtiyag
duyan her hayvan uygun beslenme ve bakimi1 gérme hakkina sahiptir.

2. Higbir kosul altinda terk edilemez veya adil olmayan bir sekilde oldiiriilemezler.”
diizenlemesi bulunmaktadir.

Bu diizenleme insana, destege ihtiya¢c duyan hayvani besleme ve bakimini yapma
yiikiimliiliiglinti yiiklemektedir.

B.-2709 sayil1 Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasi’nin 90/son maddesi “Usuliine gore
yiriirlige konulmus milletlerarasi antlasmalar kanun hiikkmiindedir. Bunlar hakkinda
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Anayasaya aykirilik iddias1 ile Anayasa Mahkemesine basvurulamaz. (Ek ctimle: 7.5.2004-
5170/7 md.) Usuliine gore yiirtirliige konulmus temel hak ve 6zgiirliiklere iliskin milletlerarasi
antlagsmalarla kanunlarin ayni1 konuda farkli hiikiimler igermesi nedeniyle ¢ikabilecek
uyusmazliklarda milletlerarasi antlagsma hiikiimleri esas alinir.” diizenlemesini icermektedir.

Bu diizenleme uyarinca, TBMM tarafindan 4934 sayili kanun ile uygun bulunarak
kanun hiikmiinde sayilan 18 Kasim 1999 tarihinde Strazburg 'da imzalanan "Ev Hayvanlarinin
Korunmasina Dair Avrupa S6zlesmesi’nin incelenmesinde;

-Giris kisminda, “Insanimn yasayan tiim canlilara ahlaki bir yiikiimliiliigiiniin
oldugunu taniyarak ve insan ile ev hayvanlar1 arasinda mevcut 6zel iligkileri hatirda tutarak,

Ev hayvanlarinin yasam kalitesine olan katkilarin1 ve bunun sonucu olarak da toplum
icin tasidigr onemi dikkate alarak," agiklamalari ile insanin tiim canlilara, 6zelde hayvana
kars1 ahlaki yiikiimliliigiintin bulundugunu ve ev hayvanlarinin, insanin yasam kalitesine
katki sunarak toplum i¢in 6nem tasidiginin kabul edildigi goriilmektedir.

Hakim, taraflar arasinda yapilan s6zlesme hiikiimlerinin gegerli olup olmadigini
degerlendirir iken insanin ahlaki yiikiimliiligiinii ve sozlesmenin tarafi olan insan ile ev
hayvani arasindaki mevcut 6zel iliskiyi g6z onilinde bulundurmak zorundadir.

-1/1 maddesinde, ev hayvaninin “insan tarafindan 6zellikle evde, 6zel zevk ve refakat
amactyla muhafaza edilen veya edilmesi tasarlanan her tiirlii hayvani ifade eder.” seklinde
tarif edildigi goriilmektedir. Bu tarif dogrultusunda davaya konu kopegin ev hayvani olup
olmadiginin degerlendirilmesi gerekmekte olup, taraflar arasinda davaya konu kopegin ev
hayvani oldugu konusunda bir uyusmazlik bulunmamaktadir.

-3/2. maddesinde “Hi¢ kimse bir ev hayvanimi terk edemez.” diizenlemesi
bulunmaktadir.

Hakim, taraflar arasinda yapilan sézlesme hiikiimlerinin gecerli olup olmadigim
degerlendirir iken sozlesme hiikmiinlin hayvanin terk edilmesi sonucunu dogurup
dogurmayacagini géz oniinde bulundurmak zorundadir.

C.- 01.07.2004 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanarak ylirtirliige giren 5199 Sayil
Hayvanlar1 Koruma Kanunu’nun incelenmesinde;

-3/e maddesinde evcil hayvan’in, “Insan tarafindan kiiltiire alinmis ve egitilmis
hayvanlar1” seklinde,

-3/a maddesinde yagama ortami’nin, “hayvanin veya hayvan toplulugunun dogal
olarak yasadigi yeri” seklinde,

-3/1 maddesinde ev ve siis hayvani’nin “Insan tarafindan 6zellikle evde, isyerlerinde
ya da arazisinde 0zel zevk ve refakat amaciyla muhafaza edilen veya edilmesi tasarlanan
bakimi ve sorumlulugu sahiplerince iistlenilen her tiirlii hayvani,” seklinde,

-3/j maddesinde kontrollii hayvan’in “Bir kisi, kurulus, kurum ya da tiizel kisilik
tarafindan sahiplenilen, bakimi, asilari, periyodik saglik kontrolleri yapilan isaretlenmis kayit
altindaki ev ve siis hayvanlarini,” seklinde,

tanimlandig1 goriilmektedir.

Bu tanimlar bir arada degerlendirildiginde, evcil hayvanlarin dogal yasama alaninin
“Ev” oldugu, bu hayvanlarin dogustan gelen, irk 6zelliklerinin “insan” ile birlikte yasamak
oldugu anlagilmaktadir. Bu anlamda “Evcil hayvan” in yasam alani, insan ile birlikte ev,
ciftlik vs. iken “yabani hayvan” in yasama alan1 dogada serbest olma seklindedir.
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Kokeninde, tiim hayvanlarin “yabani hayvan” olarak dogada serbestce yasadiklari,
ancak “insan” tarafindan evcillestirilen hayvanlarin, binlerce yildir insanla birlikte yasam
stirerek evrimlestikleri, evcillesen hayvanin, bu andan sonra insandan uzak bir sekilde dogada
hayatiyetini koruyamayacagi, varligiin ancak insanla birlikte yasama ile miimkiin olacagi
aciktir.

Ote yandan belirtilen tanimlamalar, davamiza konu kopegin, ev ve siis hayvani
olarak kontrollii hayvan oldugunu, evcil hayvan olarak yasama alaninin EV oldugunu
gostermektedir.

Hayvanlari Koruma Kanunu’nun 4. maddesi temel ilkeleri diizenlemistir.

Bu kapsamda (a) fikras1 “Biitiin hayvanlar esit dogar ve bu Kanun hiikiimleri
cergevesinde yasama hakkina sahiptir.” diizenlemesi ile,

(b) fikras1 “Evcil hayvanlar, tiirline 6zgii hayat sartlar1 i¢inde yasama ozgiirliigiine
sahiptir. Sahipsiz hayvanlarin da, sahipli hayvanlar gibi yasamlar1 desteklenmelidir.”
diizenlemesi ile,

Hayvan Haklar1 Evrensel Bildirgesi’ndeki diizenlemelere paralel sekilde hayvani hak
sahibi bir canli olarak kabul etmis, hayvanin bir canli olarak “Hak Ehliyeti” bulundugunu
ortaya koymustur.

Benzer sekilde, Kanun’un 5/5 maddesinde bulunan “Ticari amac giidiilmeden
bilhassa ev ve bahgesi icerisinde bakilan ev ve siis hayvanlari sahiplerinin borcundan dolay1
haczedilemezler.” diizenlemesi, ev hayvaninin yalnizca iizerinde miilkiyet iliskisi kurulan bir
esya olmadigini, hayvanin hak sahibi oldugunu gosteren bir bagka diizenlemedir.

Bundan ¢ikacak hukuki sonu¢ sudur: Hakim, Bor¢lar Kanunu’nun 27. maddesi
uyarinca Oniine gelen sozlesmenin kanuna ve kisilik haklarina aykiri hiikiimler tasiyip
tasimadigint degerlendirir iken, sézlesmenin insanin kisilik haklar1 diginda, hayvanin kisilik
haklarina aykir1 diizenlemeler igerip icermedigini de degerlendirmek zorundadir.

Hayvanlar1 Koruma Kanunu’nun
y

-4, maddesi (c) fikras1 “Hayvanlarin korunmasi, gozetilmesi, bakimi ve koti
muamelelerden uzak tutulmasi i¢in gerekli onlemler alinmalidir.” diizenlemesi ile,

-(d) fikras1 “Hi¢bir maddi kazan¢ ve menfaat amaci giitmeksizin, sadece insani ve
vicdani sorumluluklarla, sahipsiz ve giigten diismiis hayvanlara bakan veya bakmak isteyen ve
bu Kanunda 6ngoriilen kosullari tagiyan gergek ve tiizel kisilerin tesviki ve bu kapsamda
esglidiim saglanmasi esastir.” diizenlemesi ile,

-5/1 maddesi “Bir hayvani, bakiminin gerektirdigi yaygin egitim programina
katilarak sahiplenen veya ona bakan kisi, hayvani barindirmak, hayvanin tiiriine ve tireme
yontemine uygun olan etolojik ihtiyaclarini temin etmek, sagligina dikkat etmek, insan, hay-
van ve ¢evre saglig agisindan gerekli tiim 6nlemleri almakla yiikiimliidiir.” diizenlemesi ile,

Insana, hayvanlarin korunmasi yoniinden yiikiimliiliikler yiiklemistir.

Insanlarin yapmis olduklar1 diizenlemelerin ve bu kapsamda kisiler arasindaki
sO0zlesmelerin, hayvanlarin korunmasina yonelik olarak, kanun tarafindan 6ngoriilen yiikiim-
liliiklere aykiri olmamasi gerekir.

D.- 12.05.2006 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige giren Hayvanlarin
Korunmasina Dair Uygulama Ydnetmeligi’nin incelenmesinde kanun ile ongoriilen ilkelere
uygun ve ayrintili diizenlemelere yer verildigi anlasilmaktadir.

HUKUKSAL DEGERLENDIRME:
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Tiim bu bilgiler 1s181inda dava konusunun incelenmesinde;

634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 28/1. maddesi, son ciimlesi uyarinca “...biitlin
kat maliklerini baglayan bir sdzlesme hiikmiinde olan yonetim planinin 11/¢ bendinde yer
alan kat maliklerinin "Kendi bagimsiz boliimlerinde kedi, kopek ve tavuk vs. hayvan
besleyemezler." diizenlemesinin Bor¢lar Kanunu’nun 27. maddesinde belirtilen “Mutlak
Butlan-Yokluk” igerip icermedigi yoniinden yapilan degerlendirmede;

Ustte ayrintil olarak aciklandig: iizere,

-Temel Hak ve Ozgiirliikler belgesi niteliginde olan ve bu nedenle her tiirlii diizen-
lemenin iizerinde bulunup mahkememizce dogrudan uygulanmasi gereken Hayvan Haklari
Evrensel Bildirgesi,

-Anayasanin 90/son maddesi uyarinca kanun hiikmiinde olan Ev Hayvanlarinin
Korunmasina Dair Avrupa Sozlesmesi,

-5199 sayili Hayvanlari Koruma Kanunu,
Hiikiimlerine gore hayvanin hak sahibi bir varlik oldugu,

Taraflarca sozlesmeler diizenlenir iken hayvanin kisilik haklarini1 ihlal eden
diizenlemeler yapilamayacagi,

Soézlesme hitkmiinde sayilan Yonetim Plani’nin da benzer sekilde, hayvanin kisilik
haklarina ve kanuna aykir1 diizenlemeler iceremeyecegi,

Yonetim planinda, hayvanin kisilik haklarina ve kanuna aykiri diizenlemeler
bulunmas1 halinde, bu diizenlemelerin Borglar Kanunu’nun 27. maddesi uyarinca dairemizce
re'sen hiikiimsiiz kabul edilmesi gerektigi anlasilmaktadir.

Somut olayda; dava konusu kdpek, ev hayvanidir. Ev hayvaninin dogal yasam ortami
ev olup insan ile birlikte yasama hakkina sahiptir. Davali tarafindan sahiplenilerek eve alinan
ve yillardir aile bireyleri ile birlikte yasayan kopek, ev bireylerini kendi ailesi gibi benim-
semistir. Bu kdpegin ¢evreye hicbir rahatsizlik vermemesine ragmen, sirf insanlar tarafindan
yapilan Yonetim Plan1 uyarinca evden uzaklastirilmasi, onun kisilik haklarina aykirilik teskil
edecek niteliktedir.

Ev hayvani olan dava konusu kdpegin, bu evden uzaklastirildiginda hayvan barina-
gina birakilabilecegi sdylenebilir. Ancak hayvan barmnaginin kosullarinin képegin aralarinda
ozel bir iligki olusan aile bireyleri ile sahip oldugu kosullar ile kiyaslanamayacak kadar kotii
oldugu sabittir.

Hayvanin hak sahibi bir varlik olarak kabul edilmesi gerektigi iistte belirtilen
uluslararas1 metinler ve Hayvanlari Koruma Kanunu ile benimsenmistir. Hayvanlari, ancak
tizerinde miilkiyet iliskisi kurulabilecek bir meta olarak gdren anlayisin, gelisen hukuk ve
cagdas bakis acgis1 karsisinda degismesi, hayvanlar1 kendi kisiligi ile canli bir varlik olarak
kabul edilmesi zorunludur.

Tim bu nedenlerle dava konusu kopegin, ev hayvami olarak insanlarla birlikte
yasamaya gosterdigi uyuma, ¢evreye zarar vermemesine ragmen, evden uzaklastirilmasina
dayanak olusturacak Yonetim Planimin 11/¢ bendinin, hayvanin temel hak ve hiirriyetlerini
g6z onilinde bulundurmamasi, hayvanin kisilik haklarina ve kanuna aykiri hiikiimler igermesi
nedeniyle, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 27. maddesi kapsaminda hiikiimsiiz kabul edilmesi
gerektigi dairemizce kabul edilmistir.

Ote yandan y&netim planinin kat miilkiyeti kurulur iken miiteahhit firma tarafindan
tek tarafli olarak olusturulup bagimsiz boliimlerin bundan sonra satisa g¢ikartilmis olmasi
karsisinda ana tasinmazda yasamini siirdiirecek olan kat maliklerinin, yonetim planinin
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olusmasi asamasinda katiliminin miimkiin olamadig1 agiktir. Yonetim plani, firma ile kat
malikleri arasinda icap ve kabul ilkelerine uygun olarak olusturulmadigina gére yoOnetim
planinin genel islem sarti niteliginde oldugunun kabulii gerekir.

Genel islem sartlarinin taraflar arasinda gabin olusturmamasi, taraflarin hak ve
yiikiimliiliiklerinde dengenin bozulmamasi zorunludur. Ev hayvani bakmay1 yasaklayan
yonetim planmin degistirilmesindeki gii¢liik g6z oniinde bulunduruldugunda kat malikleri
arasinda dengeyi gozetmedigi, taraflar arasinda dengeyi bozan, genel islem sarti seklinde
kabul ettirilmis diizenlemelerin hiikiimsiiz sayilmasi1 gerektigi dairemizce benimsenmistir.

Bununla birlikte hayvanlar hak sahibi birer canli olarak tanimlanir iken insanin
haklar1 goz ardi edilemez. Toplumsal yasam giin gectikce daha fazla oranda, insanlarin bir
arada yasamasini gerektirmektedir. Bir arada yasayan topluluk iginde her birey, diger
kisilerden giivenlik hakkina, saglik hakkina saygi gosterilmesini, yasam konforunu olumsuz
etkileyecek davraniglardan kaginmasini istemek hakkina sahiptir.

Bu nedenle ev hayvani bulunduran herkes, baktigi hayvanin,
a.-Saldirgan davraniglarla diger insanlar iizerinde tehdit olusturmasina engel olmak,

b.-Cevreyi kirletmemek, hayvanin diski, tily dokme gibi dogal atiklarini insanin
yasadig1 ¢evreden hijyenik bir sekilde uzaklastirmak,

c.-Hayvanin havlayarak vs. sekilde giiriiltii kirliligi yapmasina engel olmak,
d.-Hayvanin yasadigi ortamin pis tutularak koku kirliligi yasanmasina engel olmak,

ve burada sayilamayan benzer sekillerde hayvanin ¢evrede zarar olusturmasi ve
rahatsizlik vermesine engel olmak yiikiimliligi altindadir.

Insanlar toplumsal yasam icerisinde rahatsiz edilmeden kendi yasamimi siirdiirmek
hakkina sahiptir. Ev hayvaninin insanla birlikte yasamaya uyumu veya ev hayvanina bakan
kisinin davranislari,

-634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 18. maddesinde diizenlenen kat maliklerinin
“birbirini rahatsiz etmemek” yiikiimliiliigiiniin ihlali,

-Tirk Medeni Kanunu’nun 737. maddesinde diizenlenen taginmaz malikinin
“Komsusuna zarar verecek davranislardan kaginma” yiikiimliiliigiiniin ihlali,

boyutuna ulastig1 takdirde, ¢evrede yasayan insanlarin haklari ile hayvanin haklari
celisir. Bu durumda hukuk, celisen haklardan insanin giivenlik ve rahatsiz edilmeme hakkini
istiin tutmali ve hayvanin, uyum saglayamamis ise toplumsal yasamdan, hayvanin bakimini
istlenen kisi bakim yiikiimliliigiinii yerine getiremiyor ise bu kisinin yanindan uzaklas-
tirllmast gerekir.

Bu durumda; 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 33/2 maddesi uyarinca “Hakimin
miidahalesi” ile evde beslenen ev hayvaninin evden uzaklastirilmasi talep edildiginde
mahkemece,

I) Davacidan evde bakilan hayvanin ¢evreye rahatsizlik verip vermediginin sorul-
mast,

I1) Rahatsizlik verdigi iddia olunur ise rahatsizligin agiklattirilmasi,

[11) Verilen rahatsizlik giiriilti ise Hayvanlarin Korunmasina Dair Uygulama
Yonetmeligi’nin 10/g maddesi uyarinca “...s6z konusu hayvan ya da hayvanlarin yasama
ortamina en yakin konutta bulunan bir yatak odasi i¢in ses basinci diizeyi ve oturma odalari
icin de kabul edilebilir ses basinci diizeyleri ile ilgili olarak 1/7/2005 tarihli ve 25862 sayili
Resmi Gazete’de yayimlanan Cevresel Giiriiltiiniin Degerlendirilmesi ve Yonetimi YOnet-
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meligindeki (2002/49/EC)” degerlerin asilip asilmadiginin mahallinde kesif yapilarak uzman
bilirkisi aracilig1 ile yaratilan ses seviyesinin desibel degerinin 6l¢iilmesi,

IV) Verilen rahatsizlik giivenlik ise hayvanin saldirgan davranip davranmadigi,
hayvan sahibinin gerekli dnlemleri alip almadig1 hakkinda taniklarin dinlenmesi ve hayvanin
toplumsal yasama uyum gosterip gostermedigi hakkinda veteriner bilirkisi araciligr ile kesif
yapilarak hayvanin davraniglarinin gozlemlenmesi,

V) Verilen rahatsizlik ¢evreyi kirletmek ise buna iliskin delillerin toplanmasi,
taniklarin dinlenmesi, kirletme devam ediyor ise bunun kesif yapilarak gozlemlenmesi,

gerekmektedir.

Mahkemece tiim bu arastirma yapildiktan sonra evde hayvan bakilmasi diger kat
maliklerine rahatsizlik veriyor ise hayvanin evden uzaklastirilmasina, hayvan c¢evreye zarar
vermiyor ise talebin reddine karar vermek gerekir.

Somut olayda; davaci tarafindan dosyaya sunulan ve kat maliklerinin imzalarini
iceren dilekg¢e, evden uzaklastirilmasi istenen hayvanin rahatsizlik verdiginin tek basina delili
olamaz. Mahkemece mahallinde kesif yapilarak ve taraflarin taniklari dinlenip tiim deliller
toplanarak hayvanin diger kat maliklerine zarar verip vermedigi tespit edilmelidir.

Kabule gore de; davanin kabuliine karar verilmis olmasina ragmen kdpegin evden
uzaklastirilmasina yonelik hiikiim kurulmamis olmas1 hatalidir.

Dairemizce ilk derece mahkemesi karari hem maddi olay, hem de hukuka uygunluk
bakimindan incelenmis olup tiim dosya kapsami, toplanan deliller ve yasal gerektirici
nedenlere gore, ilk derece mahkemesi kararinda belirtilen eksiklikler tespit edilmistir.

Yargilamadaki hukuka aykiriliklarin niteligine gore eksikliklerin dairemizce durusma
acilarak veya dosya lizerinden tamamlanmasi miimkiin bulunmamaktadir. Davada yeniden
yargilama yapilmasina ihtiya¢ duyuldugundan ilk derece mahkemesi kararinin kaldirilmasina
ve davanin dairemiz kararinda aciklanan kaldirma gerekcelerine gore yeniden goriilmesi icin
dosyanin karar1 veren mahkemeye gonderilmesine karar vermek gerekmistir.

H U K U M: Yukarida agiklanan nedenlerle,
Istinaf basvurusunun KABULUNE,

Bursa 5.Sulh Hukuk Mahkemesi'nin 2018/1968 esas, 2018/2646 karar sayili dava
dosyasinda verilen 21/12/2018 tarihli kararmn HMK 353/1-a-4 maddesi uyarinca KAL-
DIRILMASINA,

Gerekgede belirtilen eksikliklerin giderilmesi amaciyla davanin yeniden goriilmesi
i¢in dosyanin karar1 veren i1k Derece Mahkemesine GONDERILMESINE,

Istinaf bagvurusunun kabuliine karar verildiginden Harglar Kanunu uyarinca istinaf
yasa yoluna bagvuru sirasinda ilk derece mahkemesince pesin olarak alinan istinaf karar
harcinin istinaf edene IADESINE,

Istinaf eden tarafindan yatirilan ve iade edilemeyen istinaf kanun yoluna basvurma
harct ile diger istinaf giderlerinin ilk derece mahkemesince yeniden yapilacak yargilamada
yargilama giderleri arasinda degerlendirilmesine,

Istinaf avansinin kullanilmayan kisminin istem halinde yatirana iadesine,

Dosya iizerinden yapilan inceleme sonucunda, 29/04/2019 tarihinde oy birligi ile
karar verildi.

KANUN YOLU : HMK'un 362/1 maddesi uyarinca kesin olmak tizere GEREK-
CELI KARARIN YAZILDIGI TARIHI : 09/05/2019



