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Miilkiyet hakkimin tamidig1 yetkiler, sinirsiz degildir. Bagkalarinin haklarina zarar
verdigi 6l¢lide sinirlandirilmaktadir. Kat miilkiyetine tébi bir tasinmazda oturmak da sahi-
bine birtakim borglar yiiklemektedir. Bu kapsamda diger kat maliklerinin haklar1 gozetile-
rek bazi kullanim bigimleri yasaklanmis, bazilarina smirlandirma getirilmistir. A¢ik bir
diizenleme yapilmayan nitelik degisikliklerinin ise serbest olup olmadig tartismalara sebep
olmustur. Bu ¢aligmada, bagimsiz boliimlerin 6zgiilenme amacina aykiri kullaniminin sinir-
lar1, yapilan diizenlemelerdeki bosluklar, ifade hatalari, doktrin ve Yargitay kararlari ekse-
ninde irdelenmistir. Bunun yaninda kanuni diizenlemeye aykiriligin kat malikleri ve bagim-
siz bolimde oturan diger kisiler agisindan sonuglari, diger borca aykiriliklardan farklari
dikkate alinarak incelenmistir.

Anahtar Kelimeler: Kat Miilkiyeti, Kat Maliklerinin Bor¢lar1, Ozgiilenme Amacini
Degistirme, Mesken, Is yeri, Kiracinin Tahliyesi

ABSTRACT

The authorizations provided by the right of ownership are not unlimited. They are
being limited at the extent they prejudice the rights of the others. Residing at a real estate
subject to property ownership also imposes some liabilities on the owner. Within this scope,
some usage manners have been prohibited, and some have been limited by observing the
rights of other flat owners. And the issue of whether the amendment of qualification, for
which no clear regulation had been made, is unrestricted or not has caused discussions. In
this study, the limits of the independent sections’ usage against their intended allocation,
the gaps in the regulations made, and faults of expressions were scrutinized on the axis of
doctrine, and Supreme Court’s decrees. In addition, the consequences of contrariety to
legal regulation in terms of flat owners and other individuals residing at the independent
section were scrutinized considering their differences from other contrarieties to liabilities.

Keywords: Property Ownership, Liabilities of Flat Owners, Amending the Purpose
of Allocation, Residence, Workplace, Eviction of the Tenant
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GIRIS

Miilkiyet hakki, sahibine kullanma, yararlanma ve tasarruf yetkisi veren bir ayni
haktir. Malikler, miilkiyeti dahilindeki esyalar1 nasil kullanacaklarini, onlardan nasil yarar-
lanacaklarini belirleme ve bu esyalar tizerinde diledikleri gibi tasarruf etme yetkisine sahip-
tirler. Kat miilkiyeti sisteminde ise, komsuluk iligkisinin daha yogun olmasi, iligkinin diizen
icerisinde yiiriitiilmesinin saglanmasi gibi sebeplerle, kat maliklerinin, bagimsiz boliimle-
rinden yararlanma tarzini belirleme yetkisine kisitlama getirilmistir. Kat malikleri, bagimsiz
boélimlerini, 6zgiiledikleri amaca uygun kullanmakla sinirlandirilmagtir.

Kat miilkiyeti kurulurken, KMK m. 12/1/a hikkmii uyarinca, tapu midiirliigiine ve-
rilmesi gereken belgelerden olan mimari projede, bagimsiz béliimlerin 6zgiilendigi amacin
gosterilmesi zorunludur. Kat malikleri, mimari projeyi tapuya vermeden 6nce, bagimsiz
bolimlerinin kullanim bigimini belirlemekte 6zgiirdiir. Bu belirlemenin kat miilkiyeti kiitii-
gline kaydedilmesiyle bagimsiz boliimii ve eklentilerini 6zgiilendigi amaca uygun kullanma
yitkiimliiligii dogar. Bu kapsamda, KMK m. 24’teki diizenleme ihdas edilmistir. Bu diizen-
lemeyle, bagimsiz bolimlerin tapuda kayithi niteliklerine bagh olarak bir kisim kullanim
bi¢imleri kesin olarak yasaklanmigken, bir kismi igin kat maliklerinin oy birligi ile karar
vermesi sart kilinmigtir.

Biitiin bagimsiz boliimlerin malikinin ayn1 kisi oldugu kat miilkiyetine tabi yapilar
acisindan, bu kisitlamanin manasiz oldugu disiiniilebilir. Ancak bagimsiz béliimler, daha
sonra tgiincii kisilere devredilebilir ya da kiraci, oturma hakki sahibi gibi kisilerin kullani-
mina birakilabilir. Bir bagimsiz boliimiin 6zgiilenme amacina aykiri kullanilmasi, bu kisileri
de etkileyeceginden, tek malikli yapilarda da bu madde hiikiimlerinin uygulanmasi gerekir.

I. KESIN OLARAK YASAKLANAN KULLANIM BiCiIMLERI

A. Kanuni Diizenleme

Kat miilkiyeti iliskisinin 6zellikli niteligi, kanun koyucuyu, iliskiye daha ¢ok miida-
hale eden diizenlemeler yapmaya sevk etmistir. Kat miilkiyeti iliskisinde bagimsiz boliimle-
rin birbirine yakinligi ve dolayisiyla maliklerin yapilacak bir degisiklikten etkilenme olasi-
ligmm daha yiiksek olmasi goz oniinde bulundurularak, kat miilkiyetine tabi tagmnmazi
hastane, klinik gibi miiesseselere doniistiirme yetkisi, maliklerine birakilmamigtir.

KMK m. 24/1°de, kat miilkiyeti kiitiigiinde mesken, is ya da ticaret yeri olarak kayzt-
I1 bagimsiz boliimlerin hastane, dispanser, klinik, poliklinik ve ecza laboratuvan® olarak
kullanilamayacagi diizenlenmistir. Maddede “gibi” sézctigii kullanilarak, bu kurumlara
benzer nitelikteki yerlerin agilmasi da yasaklanmistir. Hiikiimde sayilan yerlerden yola
¢ikarak, anataginmazin, diger bagimsiz boliimlerinde yasayanlarin saglik ve can giivenligini
tehlikeye sokacak nitelikteki islerin yasaklandig1 s6ylenebilir?. Zira bu tiirdeki miiesseseler,

[N

“...Yargitay'in yerlegsmis uygulamalarinda, ecza laboratuart gibi sair laboratuar ¢alismalari da
yasak kapsaminda miitalaa edilmekte... Buna gére, hastalardan alinan materyallerin laboratuarda
birtakim islemlerden gecirilerek incelenmesi olgusu muayene isi olarak kabul edilemez...” Yarg.
HGK E. 2004/18-476 K. 2004/561 T. 20.10.2004; “...Dava konusu yer, muayenehane olarak kulla-
milmasi yaminda, igyeri niteligindeki tibbi tahliller laboratuvart olarak da kullanildigina gére, mua-
yenehane kavramimin genigletilip, hakim faaliyetin laboratuvar tahlilleri oldugu anlasilan bakteri-
yoloji laboratuvarimin da bu kavram i¢inde miitalaa edilerek davanin reddi dogru goriilmemigtir...”
Yarg. HGK E. 2000/18-918 K. 2000/934 T. 31.5.2000, www.kazanci.com.tr, e.t.: 20 Aralik 2020.

2 Alli Arcak, Degisik ve Yeni Hiikiimleriyle Son Yargitay Kararlari Isiginda: Kat Miilkiyeti, 2. Baski,
Ankara, Seckin Kitabevi, 1988, s. 673; Ali Arcak / Celal Erdogan, A¢iklamali Kat Miilkiyeti Ka-
nunu ve Uygulamasi, Ankara, Halkevleri Basimevi, 1976, s. 391; Mahir Ersin Germeg, Kat Miil-
kiyeti Hukuku, Giincellenmis 7. Baski, Ankara, Seckin Yaynlari, 2017, s. 535.
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her tiirlii hastalik tasiyan kisilerin siirekli ve kalabalik sekilde bulundugu, girip ¢iktig: ya da
bu kisilere ilag tireten veya depolayan yerlerdir. Kanun koyucu da yaptig1 diizenlemeyle, bu
yerlerin cevresinde ikamet edenlerin saghigmi korumayr amaglamistir®. Kat maliklerinin
menfaatlerini korumay: amaglayan bu hiikiim, emredici niteliktedir’. Hiikiimde, konulan
yasaga aykiri olarak yapilan s6zlesmelerin gegersiz olacagi belirtilmistir. Her ne kadar
hiikmiin lafzinda s6zlesme ifadesi kullanilmig olsa da, kat maliklerinin anlagsmas: kastedil-
diginden, sozlesme disinda yonetim planina hitkiim koyma, karar alma gibi tasarruflar da,
kanun koyucunun iradesine kars: olursa, ayn1 diizenleme uygulanacaktir®. Bir kat malikinin,
kendi bagimsiz bolimiiniin kullanimin1 degistiren sézlesmeler yapmasi yasak oldugu gibi,
bu husus, kat malikleri kurulunun oy birligi karar1 ile bile yapilacak bir is olarak goriilme-
mistir. Sayet boyle bir sdzlesme yapilir ya da Karar alinirsa, emredici hitkme aykir1 olaca-
gindan butlan yaptirimina tébi olacaktir.

Kanunda yasaklanan tipte biiyiik ve orta 6lgekli saglik miiesseselerinin kurulabilme-
si, yalmzca kat miilkiyetinin kuruldugu asamada, tapuya, saglik miiessesesi oldugunun
kaydedilmesi halinde miimkiindiir®. Tapuya, saglik miiessesesi disinda bir nitelikle kayde-
dilmis bir yerin, sonradan bu nitelige doniistiiriilmesine higbir surette izin verilmemektedir.
Meskenlerin, is yerlerine cevrilmesi igin oy birligi aranirken’, burada oy birligi ile kararin
dahi yasaklanmasinin nedeni, saglik miiesseselerinin is veya ticaret yerlerinden daha rahat-
siz edici nitelikte olmasidir. Gergekten de mesken nitelikli bagimsiz bélimlerden olusan bir
yapida, bir bagimsiz bolimiin dahi saglik kurulusuna doniistiiriilmesi giiriiltiiyli artiracak,
girip ¢ikan kisilerin yapinn ortak yerlerini kullanmalari, diger bagimsiz boliimlerde yasa-
yanlarin sagligina yonelik ciddi bir tehdit olugturacaktir. Ornegin, kiigiik bir ¢ocuk, bahgede
buldugu bir tibbi atikla oynadiginda, mikrop kaparak kendisinin ve ailesinin sagligini tehli-
keye atacaktir. Yaslh bir kat maliki, asansérde hasta birisiyle temas ettiginde, kendisinin de
hastaliga yakalanma ihtimali ¢ok yiiksektir. Ozellikle, salgin donemlerinde, bu durum, daha
fazla 6nem tagimaktadir.

B. Saghk Miiessesesi Olarak Kayith Yerin Niteliginin Degistirilmesi

Tapuya, maddede belirtilen kapsamdaki saglik kuruluslarindan biri olarak kaydedi-
len yer, daha sonra bagska bir tiir saglik kurulusuna devredilebilir. Bu kuruluslarin agilmasi-
na iliskin mevzuat hiikiimleri sakli kalmak iizere®, 6rnegin, tapuda poliklinik olarak tescil
edilen yerin, hastane olarak kullanilmasina bir engel yoktur.

Saglik miiessesesi olarak kayith bir yerin, mesken ya da is yerine doniistiiriilmesi,
madde kapsaminda kesin yasaklanan hallerden degildir. Ancak kat miilkiyeti, bagimsiz ve

% Germeg, s. 535-536.

4 Abdiilkadir Arpac, Tiirk Hukukuna Gore Kat Miilkiyetinde Yonetim, Istanbul, Bedir Yaymevi,
1984, s. 162; Seref Ertas, Kat Miilkiyeti Kanunu Serhi, 2. Baski, Ankara, Bilge Yayinevi, 2015, s.
377; Arcak, s. 673.

5 Meskenini klinige dniistiirmek isteyen kat maliki, kat malikleri kurulunun olumsuz kararia kars1

hakimin miidahalesini de isteyemez. Abdiilkadir Arpaci, Kat Miilkiyetinde Yonetim, Apartman

Yasaminin Sorunlari, Istanbul, Temel Yaynlari, 1994, s. 148.

Abdiilkadir Arpaci, Kat Miilkiyeti Kanunu ve Agiklamasi: Dogalgaz ve Devre Miilk, Gozden

Gegirilmis 6. Baski, Istanbul, Temel Yaymlari, 2002, s. 93; Ertas, s. 377; Hasan Ozkan, izahli-

Ictihatli Kat Miilkiyeti Davalari ve Tatbikati, Ankara, Seckin Kitabevi, 1975, s. 54; Serafettin Go-

kalp, Aciklama ve Ornekleri ile Kat Miilkiyeti Kanunu, Giincellenmis 9. Bask1, Ankara, Segkin Ya-

yinlari, 2016, s. 97; Biitiin bagimsiz boliimlerin saglik miiessesesi olarak kullanildigr yapilarda, bu

fikradaki yasaklamanin uygulanmasinin maddenin amacini agtig1 goriisii igin bkz. Ertas, s. 377.

" Bkz. Bolim II. A.

8 Tlgili mevzuat saglik hizmeti veren kurumlarin mahiyetlerine uygun binalarda kurulacagim diizenler-
ken bazi saglik kuruluslarinin miistakil binalarda kurulmasini sart kosmustur. Bkz. Ayakta Teshis ve
Tedavi Yapilan Ozel Saghk Kuruluslar1 Hakkinda Yonetmelik (bkz. RG 15.2.2008 - 26788).

o
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payli miilkiyetin bir arada oldugu, temeli payli miilkiyete dayanan 6zel bir miilkiyet tiirtidiir.
Bu nedenle, Kat Miilkiyeti Kanunu’nda hiikiim olmayan hallere, Tirk Medeni Kanu-
nu’ndaki payli miilkiyet esaslar1 ile ¢oziim getirilebilir (KMK m. 9). Bu esaslara gore, payl
miilkiyete tabi tasinmazin dzgililenme amacinin degistirilmesi, olaganiistii is sayilarak, ma-
liklerin oy birligi ile alacagi karara baglanmistir. Boyle bir doniisiimiin de 6zgiilenme ama-
cinda degisiklik meydana getirdigi sdylenerek, TMK m. 692 hiikmiiniin kiyasen uygulan-
mas1 suretiyle, oy birligi halinde verilecek karara tabi olacag: ileri stiriilebilir. Bu diisiince,
kesin yasaklanan haller diginda, 6zgiilenme amacindaki her tiir degisikligin kat maliklerinin
oy birligine tabi oldugu sonucuna gotiiriir. Hitkmiin amacini dikkate almayan bu yorum, kat
maliklerini olumlu yonde etkileyecek bir degisikligi de zorlastiracaktir.

Akla gelebilecek bir diger diisiince de, hakkinda diizenleme yapilmayan nitelik degi-
sikliklerinin serbest oldugudur. Zira KMK m. 24’te “Yasak Isler” baslig1 altinda yasaklama
ve smirlandirma getirilen igler diizenlenmistir. Hilkmiin zit anlamindan hareketle, diger
islerin serbest birakildig1 kabul edilmelidir. Bu bakis da, her zaman kat maliklerinin yarari-
na olmayabilir. Diiriistliik kurali sinirlamasi1 devrede olsa da, bu tiir degisiklikler, kat malik-
lerine etkileri degerlendirilmeden tamamen serbest birakilmamalidir.

Kat maliklerinin menfaatini esas alan diisiince tarzin1 benimsersek, mesken veya is
yeri olarak kullanim, saglik miiessesesi olarak kullanima gore kat maliklerini daha az rahat-
siz edecektir. Kanunda da buna yonelik sinirlandirma olmadigindan, kurul karar1 gerekme-
den kat maliki, kendi bagimsiz béliimiinii, mesken ya da is yeri olarak kullanabilecegi® gibi,
yapacag Kira s6zlesmesiyle kiracisina da kullandirabilir. Yeri geldiginde agiklayacagimiz
iizere’®, kanunda sayllmayan diger nitelik degisiklikleri bakimindan da, mutlak bir sekilde
serbesttir ya da oy birligi sartina baglidir demek yerine, ilgili degisikligin 6zellikleri diisti-
niilerek sonuca varilmasi kanaatindeyiz.

C. Muayenehanelerin Durumu

KMK m. 24/1°de, tapuda is ve ticaret yeri ya da mesken olarak goriinen yerlerin has-
tane, dispanser, klinik gibi saglik miiesseselerine ¢evrilmesinin tamamen yasaklandig: ifade
edildikten sonra, muayenehanelerin yasaklanan saglik miiesseselerinin disinda tutuldugu
hiikme baglanmistir. Ancak ayn:t maddenin ikinci fikrasinda, mesken niteligindeki bagimsiz
bolumlerin ig ve ticaret yerlerine doniistiiriilmesi i¢in oy birligi ile karar alinmasinin zorunlu
oldugu diizenlenmis ve 6rnek kabilinden siralanan yerler arasinda muayenehaneler sayil-
mamustir. Tam bunlar, mesken nitelikli bagimsiz boliimlerin muayenehane olarak kullanil-
mast i¢in, kat maliklerinin oy birligi ile kararinin gerekli olup olmadig: hususunda tartigma-
lara yol agmustir.

Arcak’a gore!!, muayenehaneler, birinci fikradaki yasaklamadan ayri tutulmus, ikin-
ci fikra kapsamina da alinmamistir. Bu sebeple, mesken olarak kayitli bagimsiz bolim, kat
maliklerinin rizasina ihtiya¢ olmadan, muayenehane olarak kullanilabilecektir.

Yargitay’a gore de, kat maliklerinin oy birligi ile alacagi karara gerek olmadan,
meskenlerde, muayenehane agilabilir; muayenehaneler, KMK m. 24/2°de sayilan is yerleri
kapsamina girmemektedir'2. Fakat kat maliklerinin, yonetim planina koyacaklari, meskenle-

9 Ozkan, s. 54.

10 Bkz. Il. B., Il. E. béliimlerinde yapilan agiklamalar.

11 Arcak, s. 674.

12« Daha islek daha siirekli ve kalabalik kimselerle ugrasi durumunda bulunan doktor muayeneha-

neleri igin bile meskenlerin kullanilmasinda bir sakinca goriilmedigi anlasildigindan...” Yarg. HGK
E. 1970/519 K. 853 T. 10.11.1973; “...Kat Miilkiyeti Yasasi'nin 24. maddesinin ilk fikrasinda, tapu
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rin 6zgiilenme amaci diginda kullanilmasini ya da muayenehane olarak kullanimini yasakla-
yan bir hiikiimle, 0 bagimsiz béliimden, muayenehane olarak yararlanilmasi engellenebi-
lir's,

Arpacr’ya gore'4, meskenlerin, muayenehane olarak kullanilabilmesi igin, kat malik-
lerinin oy birligi ile anlagmasi gerekir. Zira, KMK m. 24/1°de “kat maliklerinin buna aykir:
sozlesmeleri hiikiimsiizdiir” denilmesinin akabinde, “dispanser, klinik, poliklinik, niteliginde
olmwyan (olmayan) muayenehaneler bu hikmiin kapsami disindadir.” ibaresinin tercih
edilmesi, iki ifadenin birbiriyle baglantili oldugunu gostermektedir. Bu ifadelerle, mesken
nitelikli bagimsiz bdliimlerin, muayenehane olarak kullanilmasinin, ancak kat maliklerinin
yapacaklar1 bir sozlesme ile miimkiin oldugu anlatilmak istenmistir. Kanun metnini bu
sekilde anlamanin faydalari mevcuttur. Aksi halde hastalarin, muayenehaneye siirekli girip
¢ikmalarinin, binanin, mesken niteligini ve komsu bagimsiz béliimlerde yasayanlarin huzu-
runu bozacagi agiktir.

Reisoglu’na gore’®, KMK m. 24/1°de, muayenehanelerin kapsam disinda birakilma-
s1, mesken ve is yerlerinde muayenehane agilabilecegi anlami tasimaktadir. Fakat daha ileri

kiitiigiinde is ve ticaret yeri olarak gosterilen bagimsiz bir boliimde hastane, dispanser, klinik, polik-
linik, ecza laboratuvar: gibi miiesseselerin kurulmas: yasaklanmis ve dispanser, klinik ve poliklinik
niteliginde olmayan muayenehaneler bu yasak kapsami disinda tutulmugstur...” Yarg. 18. HD E.
2010/10141 K. 2010/12812 T. 11.10.2010; “...Mesken nitelikle bagimsiz béliimlerin belli meslek
mensuplarimin miinferit ¢alismalariyla bu mesleklerini icra ettigi; doktor muayenehanesi, avukat
yazthanesi, miithendis ¢izim biirosu gibi islerde kullanilmasinin kat malikleri kurulunun oybirligi ile
verilmis bir karart olmadan da miimkiin olabilecegi kabul edilmekte...” Yarg. 18. HD E.
2002/10502 K. 2002/10286 T. 24.10.2002, www.kazanci.com.tr, e.t.: 20 Aralik 2020.

“...Yonetim planinda yasaklayan ézel bir hiikiim bulunmamas: kosuluyla tapuda mesken olarak
kayith bagimsiz boliimlerin doktor muayenehanesi olarak kullanilmasinda yasal bir sakinca bulun-
mamakta ise de; somut olayda yonetim planinin 2. maddesi ile dairelerin sadece mesken olarak kul-
lamlacagi kurala baglanmis olmasina gore davanmin kabulii ile...” Yarg. HGK E. 2003/18-411 K.
2003/417 T. 11.6.2003; “...kat miilkiyetli anatasinmazin dava konusu bagimsiz béliimiiniin tapuda
daire (mesken) olarak gosterildigi, yine yonetim plamnin 4. maddesinde dairelerin miinhasiran
mesken olarak kullanilacag: belirtilmistir. Dava konusu mesken olan bagimsiz béliimiin dis hekimi
muayenehanesi olarak kullanilmast yoniinde kat malikleri kurulunca alinmis bir karar olmadigi gibi
Yukarida anilan yonetim planinin 4. maddesindeki agik hiikiim karsisinda mahkemece davanin kabu-
li...” Yarg. 18. HD E. 2012/4229 K. 2012/5722 T. 17.5.2012; Aym yonde “...ana gayrimenkulde
davalimn birinci katta bulunan mesken niteligindeki bagimsiz boliimiinii psikiyatri muayenehanesi
olarak kullandigini, yonetim planinin buna izin vermedigini, bu sebeple davalinin bu yeri oldugu
sekilde kullanmasina son verilmesini istemislerdir... KMK 28.madde geregince yonetim planinin bii-
tiin kat maliklerini baglayan bir sézlesme hiikmiinde oldugu, tiim kat maliklerinin buna uymasi ge-
rektigi ana gayrimenkuliin yonetim planminin 8.maddesinde "tapuda mesken olarak kayitli dairelerin
is yeri, biiro, ticarethane, yazihane, muayenehane olarak kullanilamayacagi ve kullandirilamayaca-
gimin" yazildigi, kat maliklerinin bu sekilde bir yénetim plani hazwrlamalarinin yasaya aykirt olma-
digi anlasilmistir...” Istanbul BAM 35. HD E. 2017/1191 K. 2017/1196 T. 5.7.2017,
www.kazanci.com.tr, e.t.: 20 Aralik 2020; Ayn1 yonde Selahattin Sulhi Tekinay, Kat Miilkiyeti
(Esya Hukuku II), istanbul, Filiz Kitabevi, 1991, s. 83; ilknur Arslan / Mustafa Kirmz1, Yargi-
tay’mn Tiimiiyle Taranmis Ictihatlar Isiginda Kat Miilkiyeti Kanunu Serhi, Ankara, Bilge Yaymevi,
2012, s. 407.

Arpaci, Yonetim, s. 158; Arpaci, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 94.

Safa Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, Yargitay Kararlariyla Genisletilmis 4. Basi, Ankara,
Giines Matbaacilik, 1976, s. 75; Aym yénde M. Kemal Oguzman / Ozer Selici / Saibe Oktay-
Ozdemir, Esya Hukuku, 20. Baski, Istanbul, Filiz Kitabevi, 2017, s. 650, N. 2217; Ayn1 yonde ol-
makla birlikte muayenehanelerin KMK m. 24/1 kapsaminda olmadigi; ancak KMK m. 24/2 kapsa-
minda ig yeri niteligindeki yerler arasinda sayilmasi ve bdylece oy birligi aranmasinin daha isabetli
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gidilerek, kat malikleri kurulunun oy birligi ile alacagi karardan istisna tutuldugu sdylene-
mez. Zira, kanun koyucu, tapuda mesken olarak kayitli bagimsiz boliimlerin 6zgiilenme
amaci ile bagdasmayacak sekilde kullanilmasini, kat maliklerinin oy birligi ile verecegi
karara baglamigtir.

KMK m. 24/1, {i¢ ciimleden olugmaktadir. Kanimizca, fikranin ikinci ciimlesi, birin-
ci cimledeki yasagin etkisini kuvvetlendirmek, kesin olarak yasaklandigini bildirmek i¢in
yazilmistir. Ugiincii ciimle de kendinden énceki ciimlelerde getirilen yasaklamanin istisnasi
niteligindedir. Bu diizenlemelerden, meskenlerde, saglik miiessesesi kurulmasina iliskin
sozlesmelerin hiikiimsiiz olacagi; ama muayenehane kurulmasina iliskin bir sézlesme yapi-
labilecegi anlamu ¢ikar.

KMK m. 24/2 hitkmii ile de, meskenlerin is yerlerine donistiiriilmesi, kat malikleri-
nin oy birligi ile alacag karara baglanmstir'®. Zira is yeri olarak kullanim, mesken olarak
kullanima gore daha rahatsiz edicidir. Kanaatimizce, ilk fikra, ikinci fikradan ayri degerlen-
dirilemez. Madde bir biitiin halinde incelenmelidir. Tkinci fikrayla getirilen kisitlamadaki
amag, muayenehaneler i¢in de mevcuttur. Muayenehanenin, niteligi itibariyle is yerinden
farkli bir yer olmamasi, ikinci fikrada da muayenehaneleri kapsam dis1 birakan agik bir
diizenlemenin bulunmamasi olgular1 bir arada disiiniildiigiinde, oy birligi ile karar sinirla-
masina tabi oldugu anlasilacaktir'’. Ozellikle, tek girisi olan apartmanlarda, iist Kattaki
dairelerden birinin, konut olarak kullanilan niteliginin, muayenehaneye ¢evrilmesi ile mua-
yenehaneye gelenlerin ayni girisi, ayn1 merdivenleri kullanmak zorunda kalmalari, diger
apartman sakinlerinin saghigini ve huzurunu olumsuz etkileyecektir. Onlarin fikri sorulma-
dan, kat malikinin kendi iradesiyle, dairesinin 6zgiilenme amacini muayenehane olarak
degistirmesi kabul edilemez. KMK m. 24/2’nin agik diizenlemesi karsisinda, kat malikleri-
nin toplant1 yapmadan, tamaminin katilimiyla, ¢ok tarafli bir s6zlesme yapmalari da yeterli
olmayacaktir'®, Sonug olarak, kat maliki, kat maliklerinin kurul olarak toplanarak oy birligi
ile karar almasi kaydiyla, mesken nitelikli bagimsiz bolimiinde, muayenehane agabilir,
buna yonelik sozlesme yapabilir.

Kat maliklerinin, bagimsiz béliimlerini, baslangigta dzgiiledikleri amaca uygun kul-
lanma borcu vardir. Mesken nitelikli bagimsiz bolim, muayenehane olarak kullanildiginda,
Ozgiillenme amacinda degisiklik meydana gelecegi aciktir. Bizce, KMK m. 24/2 hiikmii
varken boyle bir degisiklik, oy birligi sartindan muaf tutulamaz. Yargitay’in, hicbir sarta
bagli olmadan, meskenlerde, muayenehane agilabilecegini kabul ederek!®, kanunda yazma-
yan bir istisnayi, ictihat yolu ile getirmesi uygun olmamuistir.

D. Faaliyetin Niteligi

Onem atfedilmesi gereken bir diger konu, meskende, viiriitiilecek faaliyetin agilmasi
tamamen yasaklanan miiesseselerden birine mi yoksa muayenehaneye mi 6zgii oldugunun

olacagi hakkinda bkz. A. Lale Sirmen, Esya Hukuku, 8. Baski, Ankara, Yetkin Yaynlari, 2020, s.
503-504; Birinci fikrada yer alan istisnanin ikinci fikrada da uygulanmasinin kanunun lafzi ve ama-
cina aykiri olacagi seklindeki gerekge igin bkz. Germeg, s. 539.

16 Ayrintili bilgi igin bkz. Béliim II.

T KMK m. 24/2°de kat maliklerinin kurul halinde toplanarak oy birligi ile karar almasiin, sekil sartini
saglayacagi ongoriilmiistiir. Bu konudaki agiklamalar i¢in bkz. Bolim II. C. 1.

18 Cok tarafli sdzlesmeler hakkinda ayrintili bilgi icin bkz. Fikret Eren, Borglar Hukuku Genel Hii-
kiimler, 24. Baski1, Ankara, Yetkin Yaynlari, 2019, s. 173 vd.

19 Bkz. dn. 12°de yer alan kararlar.
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ayirt edilmesidir®. Zira, birinci fikra kapsamindaki saglik miiesseselerinin agilmasi kesin-
likle yasaktir. KMK m. 24/1’de yasaklanan ig; muayene ile birlikte tedavinin de yapildig;,
birden ¢ok doktorun calistigi ve birden fazla uzmanlik alanini kapsayabilecek bir faaliyet-
tir’l. Yargitay uygulamasinda, muayenehane; tip ve dis hekimlerinin hekimlik faaliyeti
kapsaminda, ticari amag¢ giitmeden, miinferit ve emege dayali olarak yiiriittigii muayene
etme, regete yazma ve kiiciik capta tedavi islemlerinin goriildiigii yerdir?>. Hayvanlarm
muayene edildigi veteriner hekim muayenehaneleri?, dis protez laboratuvarlari?* bu kriter-

20« Kat Miilkiyeti Yasasi'nin 24. maddesinin ilk fikrasinda, tapu kiitiigiinde is ve ticaret yeri olarak

gosterilen bagimsiz bir boliimde hastane, dispanser, klinik, poliklinik, ecza laboratuvari gibi miies-
seselerin kurulmast yasaklanmig ve dispanser, klinik ve poliklinik niteliginde olmayan muayeneha-
neler bu yasak kapsami digimda tutulmustur...Ozellikle radyoloji uzmaninin raporunda belirttigi
goriisler de dikkate alimarak, anataginmazin saghga yonelik isler icin kullamilan bagimsiz boliimdeki
faaliyetlerin dispanser, klinik ve poliklinik niteliginde olup olmadigi, sozii edilen yerdeki tibbi cihaz-
lar kulanilmak suretiyle yapilan islerin muayene faaliyeti niteligi tasiyip tasimadigi ilgili mevzuat
hiikiimleri ¢ercevesinde konu ile yakindan ilgili kurumlarin gériislerine de basvurulmak suretiyle
alinacak cevaplarin incelenmesi sonucu olusacak uzman bilirkisi kanaati dogrultusunda diizenlene-
cek raporla agikliga kavusturulmas: gerektiginden, davaci tarafin ileri siirdiigii iddialarin dogrulu-
gunun arastirilmasi: bakimindan ayrica fizik ve ¢evre miihendisinin goriisleri de alindiktan sonra,
oncelikle bu yerde yiiriitiilen faaliyetin klinik, poliklinik, laboratuvar veya muayenehane olarak ka-
buliiniin miimkiin olup olmadigi, cihazlarin bina statigine olumsuz etkisi bulunup bulunmadigi aras-
tirtlarak...” Yarg. 18. HD E. 2010/10141 K. 2010/12812 T. 11.10.2010; “...Yargitay'n kararlilik
kazanmus uygulamalarinda, sagliga yonelik isler icin kullanilan bagimsiz boliimlerdeki bu faaliyetin
dispanser, klinik ve poliklinik niteliginde olup olmadigi, muayene faaliyeti niteligi tasiyip tasimadigi
ilgili mevzuat hiikiimleri ¢ercevesinde uzman bilirkisilere incelettirilerek bu konunun diizenlenecek
raporla agikhiga kavusturulmast aranmaktadir...” Yarg. 18. HD E. 2003/2472 K. 2003/3083 T.
15.4.2003, www.kazanci.com.tr, e.t.: 20 Aralik 2020.
2L Germeg, s. 539; Gokalp, s. 97.
“...yasak kapsami disinda kalan ve muayenehanede yapilabilecek isin ise dogrudan hasta iizerinde
elle veya aletlerle yapilan saglik kontroliinii ve operasyon sayllamayacak miidahaleleri igerir nite-
likte olmast aranmaktadir...” Yarg. HGK E. 2004/18-476 K. 2004/561 T. 20.10.2004;
“...Yargitay'in yerlesmis uygulamalarina gore sirketlerin gerek merkezleri ve gerekse irtibat biiro-
lart da dahil faaliyet gosterdikleri tiim yerler, ticari igletmenin uzantisinda bir isyeri niteliginde olup
doktor muayenehanesi gibi kabulii s6z konusu olamaz...Davalr sirketin dava konusu yerle irtibatinin
kesildiginin tespiti halinde ise ilk davamin davalisi kiract tarafindan kullanilan boyle bir laboratua-
rin, daha ¢ok miinferit ve kisisel emege dayali olarak faaliyet gésterilen doktor muayenehanesi ola-
rak kabuliiniin miimkiin olup olmadigi ya da Kat Miilkiyeti Yasasinin 24. maddesinin birinci fikra-
sinda sayilan yasak isler kapsamina girip girmedigi hususlarinda yeniden ve konunun uzmanlarin-
dan olusturulacak ii¢ kisilik bilirkigi kurulundan rapor alinmasi, ayrica konunun Saglik Bakanligin-
dan radyoloji uzmani doktorun muayenehanesinde "muayene" sézciigiiniin ifade ettigi anlam ¢erge-
vesinde yapabilecegi islerin neler oldugunun, bu kapsamda hangi cihazlari muayenehanede bulun-
durup kullanabileceginin ve de tibbi tani cihazi bulundurma yetkisiyle ruhsatini almig bir laboratua-
rin, hasta yogunlugu da dikkate alinarak yasada belirtilen dispanser, klinik, poliklinik niteliginde
olmayan muayenehaneler kapsamina girip girmeyeceginin bildirilmesinin istenmesi, alimacak rapor
ve cevap dogrultusunda olusacak duruma gore yukarida yapilan tiim agiklamalar da gozetilerek bir
karar verilmesi, gerekirken...” Yarg. 18. HD E. 2004/345 K. 2004/1603 T. 4.3.2004; ... Tip dokto-
ru ve dis hekimi muayenehaneleri 634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanununun 24/I maddesinde diizenlenen
yasak igler kapsamina girmez...” Yarg. HGK E. 2002/18-1055 K. 2002/1057 T. 11.12.2002
www.kazanci.com.tr, e.t.: 20 Aralik 2020; “...Meskenlerin, akapunktur klinigi olarak kullaniimas:-
na yasal engel yoktur...” Yarg. 18. HD E. 2000/9192 K. 2000/10751 T. 17.10.2000 (Ali Haydar
Karahacioglu / Cengiz Ergin, Aciklamali-Igtihatl Kat Miilkiyeti Kanunu, Gézden Gegirilmis ve
Genigletilmis 8. Baski, Ankara, Adalet Yayinevi, 2011, s. 713).
2« Tapuda mesken olarak kayitli bagimsiz boliimlerde hayvanlarin tedavi ve bakimlarinin yapildig
veterinerlik faaliyetlerinin yiiriitiilebilmesi tiim kat maliklerinin oybirligiyle verecekleri kararla
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leri tasimadigindan muayenehane olarak goriilmemektedir. Ancak muayenehanelerde de
acil hallerde, tababet mevzuatinin izin verdigi kapsamda?, pansuman ve ufak capta operas-
yonlar yapilabilir?,

Muayenehane faaliyeti, dispanser, klinik, poliklinik boyutuna ulagmayan bir faali-
yettir. Birden fazla doktorun bir arada c¢alistig, fizik tedavi ve rehabilitasyon merkezi, tip
merkezi, psikiyatri merkezi, sa¢ ekim merkezi, agiz ve dis sagligi merkezi gibi yerler, mua-
yenehane olarak degerlendirilemez. Benzer sckilde, botoks, dolgu, cilt bakimi, lazer epilas-
yon gibi tibbi miidahalelerin yapildig1 giizellik merkezleri, tek doktordan olussa bile, faali-
yetin igerigi itibariyle poliklinik niteligindedir. Uygulamada, doktorlar tarafindan yapilmasi
gereken bu islemlerin, giizellik salonlarinda, giizellik uzmanlarinca yapildigini gérmekte-
yiz%'. Bu tiir yerlerin muayenehane olarak kabul edilmesi miimkiin degildir. Giizellik salo-
nu, giizellik uzmanlarindan olusan bir tiir is yeridir; saglik kurulusu degildir.

Dolayisiyla, genel bir belirleme yapilmayip, somut olay bakimindan faaliyetin igeri-
gi degerlendirilerek sonuca varilmasi yerinde olacaktir. Bu degerlendirme yapilmadan,
birkag kritere bakarak ulasilan sonu¢ dogru olmayacaktir. Yani bir faaliyetin sadece doktor
gozetiminde veya doktorlarin kullanabilecegi bir cihazla yapilmis olmasi ya da o yerin kira
s6zlesmesinde muayenehane olarak kullanilacaginin yazilmasi, oranin, muayenehane oldu-
gu anlamina gelmez?,

Il. KAT MALIKLERI KURULUNUN OY BIRLiGI iLE ALACAGI KARARA
BAGLANAN KULLANIM BiCiMLERi

A. Genel Olarak

KMK m. 24/2’ye gore, tapu kiitigiinde mesken olarak goriinen bagimsiz béliimde
sinema, tiyatro, kahvehane, gazino, pavyon, bar, kuliip, dans salonu ve emsali eglence ve

miimkiindiir...” Yarg. 18. HD E. 2009/4897 K. 2009/5402 T. 25.5.2009, www.kazanci.com.tr, e.t.:
20 Aralik 2020.

24« Davalmn dis hekimi olmadigi ve muayenehane agma hak ve yetkisi bulunmadig gibi dis hekim-
lerine, ihtivaclarina uygun materyal iirettigi, dolayisiyla soz konusu yerin muayenehane niteligi ta-
stmadigy ve isyeri oldugu...” Yarg. 18. HD E. 2007/9833 K. 2008/1165 T. 11.2.2008 (Tahsin Mu-
rat Pulak, Aciklamali-igtihatli-Ornekli-Notlu Kat Miilkiyeti Kanunu, Genisletilmis 7. Baski, Anka-
ra, Adalet Yayinevi, 2014, s. 442).

% Arslan / Kirmz, s. 407; Pulak, s. 416.

% Ertas, s. 378; Germec, s. 539; “...Yargitay uygulamalarinda, doktorlarin teshise yénelik hasta
muayeneleri disinda, klinik veya hastanelerde yapilmasi gereken orta ve biiyiik ¢apta ameliyatlarin
yapildigi yerler muayenehane niteliginde kabul edilmemektedir. Muayenehanelerde acil durumlarda
kiigiik ¢apta operasyon ve pansuman gibi tedaviye yonelik islemler yapilabilirse de, yukarida degi-
nildigi gibi ameliyat agirlikli operasyon ve yatakl tedavi uygulanamaz...” Yarg. 18. HD E.
2001/8950 K. 2001/10690 T. 22.11.2001; ““...Muayenehanede kiirtaj yapilmis olmasi, muayeneha-
nenin amact disinda klinik olarak kullamldigi anlamina gelmeyeceginden...” Yarg. 18. HD E.
1997/3992 K. 1997/6924 T. 1.7.1997, www.kazanci.com.tr, e.t.: 20 Aralik 2020.

27 Ayakta Teshis ve Tedavi Yapilan Ozel Saglk Kuruluslari Hakkinda Yonetmelik’in gegici 5. madde-
siyle giizellik salonlarinda doktor ¢alistirilsa dahi, tibbi miidahale niteligindeki cilt yenileme, geng-
lestirme, botoks, dolgu gibi islemlerin yapilmasi yasaklanmustir.

28« Lazerli epilasyon merkezi...tedaviyi de iceren epilasyon faaliyetinin yapidigt bir isyeridir. Bu
nitelikteki bir faaliyetin doktor nezaretinde ve lazer cihazi ile yapilmis olmast ya da muayenehane
olarak kiralanmig bulunmasi o yere doktor muayenehanesi niteligi kazandirmaz...” Yarg. 18. HD E.
2001/9084 K. 2001/10180 T. 12.11.2001 (Pulak, s. 434-435).
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toplant: yerleri ile firn, lokanta?®, pastane, siithane gibi gida ve beslenme yerleri ile imalat-
hane, boyahane, basimevi, diikkan®, galeri ve cars1 gibi ticaret ve is yerleri, ancak kat ma-
likleri kurulunun oy birligi ile alacagi kararla agilabilir®. Goériildiigii gibi, agilmasi kurul
kararina baglanan yerler ii¢ gruba ayrilmistir. Her grup i¢in sayilan yerler de 6rnek niteli-
gindedir. Maddenin hiikiimet gerekcesindeki: “...anagayrimenkulde hangi miiesseselerin
kurulup kurulamayacaginn incelenmesi bakimindan, anatasinmazin genel durumunun goz
oniine alinmast Ve agilacak isyerlerinin birbirleriyle olan alakas: ve bunlarn binanin du-

2« Bagimsiz boliimiin subede ¢calisan memurlara 6gle yemegi servisi i¢in kullanilmast o yerin lokan-

ta olarak kullanildigi anlamina gelmez...” Yarg. HGK E. 1981/289 K. 1982/473 T. 5.5.1982,

www.kazanci.com.tr, e.t.: 20 Aralik 2020.
30« . Davact vekili davalilarin, anatasinmazin tapuda mesken olarak kayith bulunan bélimiinii ii¢ ayr
diikkan haline doniistiirmek suretiyle kullandiklarin ileri siirerek, yapilan degisikliklerin onayl mi-
mari projesine uygun eski hale getirilmesini istemistir. Anatasimmazin kat malikleri kurulu karar
defteri ilgili yonetimden getirtilip incelenerek meskenin igyerine doniistiiriilmesine iliskin oybirligiy-
le alinmis bir karar bulunup bulunmadigr arastirilarak, olusacak sonug¢ dogrultusunda karar veril-
mesi gerekir...” Yarg.18. HD E. 2008/10771 K. 2009/1364 T. 19.2.2009; «...Dava, tapuda mesken
olarak kayitl ancak isyeri olarak kullanilan bagimsiz béliimiin eski hale getirilmesi ve tahliyesi ta-
lebine iliskindir. Kat miilkiyetine tabi tasinmazlarda kiitiikte mesken olarak kayitlh bagimsiz boliim-
ler kural olarak kat maliklerinin oybirligi ile verdikleri karar olmadik¢a igyeri olarak kullanilamaz.
Somut olayda, ihtilaf konusu yer nalbur diikkant olarak kullanilmaktadir. Davamn kabulii gerekir-
ken yazili gerekge ile reddi hatalidir...” Yarg. 18. HD E. 2004/7201 K. 2004/7357 T. 18.10.2004,
www.kazanci.com.tr, e.t.: 20 Aralik 2020.
“...Mahkemece, yapi tadilat ruhsatimin verildigi tarih itibari ile davaya konu mesken nitelikli birinci
kat 1 numarali bagimsiz boliimiin igyeri olarak kullanilmasi igin kat maliklerince oybirligi ile veril-
mis karar bulunup bulunmadigi arastrllarak tiim delillerin birlikte degerlendirilmesinin yapilip
olusacak sonuca gore bir karar verilmesi gerekir...” Yarg. 18. HD E. 2015/12897 K. 2016/11011 T.
5.10.2016; ““...Mesken nitelikli bagimsiz béliimiin ¢ocuk yurdu (¢ocuk evi) olarak kullanilmasi hu-
kuka uygundur...” Yarg. 18. HD E. 2014/10785 K. 2015/2366 T. 19.2.2015; «“...Dava konusu edilen
bagimsiz boliimlerin tapu kiitiigiinde mesken olarak kayitl bulunduklari, dosya kapsamindan bu bo-
liimlerin isyeri niteligi tasiyan dershane olarak kullanildiklar, boyle bir kullanim igin tiim kat ma-
liklerinin oybirligini tastyan herhangi bir karar bulunmadig gibi yonetim planinda béyle bir kulla-
nmima izin verilmedigi anlasiimaktadir...” Yarg. 18. HD E. 2008/9827 K. 2008/10977 T. 27.10.2008;
“...Bilirkisi tarafindan incelenen hiikme konu edilen 3 nolu bagimsiz béliimiin tapuda mesken ola-
rak gosterildigi, buranin emlak biirosu olarak kullanildigi konusunda tartisma yoktur... Somut olay-
da dava konusu edilen ve tapuda mesken niteligi ile kayitlh bulunan 3 nolu bagimsiz boliimde igyeri
agilabilmesi igin tiim kat maliklerince verilmis bir karar bulunmamaktadir...” Yarg. 18. HD E.
2007/2832 K. 2007/3803 T. 1.5.2007; “...Dava, tapuda mesken olarak kayith bagimsiz boliimiin
kuafor igyeri olarak kullanilmasindan kaynaklanan men'i miidahale talebine iliskindir...” Yarg. 18.
HD E. 2002/11869 K. 2003/927 T. 6.2.2003; ... Mesken otel olarak kullanmilamaz. Pansiyon olarak
kullanilmasi ise mesken gibi kullanilma kosulu ile miimkiindiir. Apart otel kullanim, fiilen otel veya
pansiyon seklindeki kullanimin hangisine yakinsa o yolda islem yapilir...” Yarg. 18. HD E.
1998/5555 K. 1998/6226 T. 27.5.1998; “...ana gayrimenkuliin kiitiikte mesken olarak gosterilen ba-
gimsiz béliimiiniin igyerine katilarak kullanilabilmesi i¢in, kat malikleri kurulunun oybirligiyle aldi-
&1 bir karar bulunmasi gerekir...” Yarg. HGK E. 1993/18-419 K. 1993/566 T. 6.10.1993; “...Dava
konusu bagimsiz boliimiin tapuda mesken olarak yazili bulundugu ve bu yerin davali dernek tarafin-
dan lokal olarak kullanildigi, boylece Kat Miilkiyeti Yasasinin 24/2.maddesinde éngériilen kosullara
uyulmaksizin meskenin igyeri olarak kullamldigi anlasiimaktadir...” Yarg. 18. HD E. 2002/8038 K.
2002/9586 T. 10.10.2002; “...Sirketlerin irtibat biirolar: dahil, hangi amacla olursa olsun kullan-
diklary yerler isyeri niteliginde kabul edilmektedir...” Yarg. 18. HD E. 2002/7345 K. 2002/9148 T.
3.10.2002, www.kazanci.com.tr, e.t.: 20 Aralik 2020; “...Kat malikleri kurulunun oybirligine dayal
karart yoksa, konut, noterlik olarak kullanilamaz...” Yarg. 5. HD E. 1986/15944 K. 1986/15246 T.
17.11.1986 (Mustafa Resit Karahasan, Kat Miilkiyeti Hukuku, C. 1, Istanbul, Arikan Basim,
2007, s. 376).
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rumu ile bagdasp bagdasmadigi noktalar: incelenmek lazimdir...” ifadesiyle, benzeri yer-
lerin takdirinde hakimin dikkate almas1 gereken hususlar belirtilmistir. Temel olarak, gelir
elde etme saikiyle mal ve hizmet sunulan yerlerin mesken nitelikli bagimsiz béliimlerde
agilmas1, kat maliklerinin oy birligi ile kararma birakilmistir®®>. Calismamizda bu yerler
kisaca is yeri olarak anilmustir.

Mesken nitelikli yapilarin bir boliimiiniin niteliginin degistirilmesi, 6rnegin bir oda-
sinin ig yeri olarak kullanimi da bu kapsamdadir. Oy birligi sartinin aranmasi da, olaganiistii
bir is olarak goriildiigiinii gostermektedir®®. Sonradan bagimsiz boliim ilave edilmesi yoluy-
la da kisitlamanin dolanilmasi istenmemistir. Bu yiizden, anagayrimenkuliin istiine kat
ilavesi, ¢ekme kat yerine tam kat yapilmasi, zemin ya da bodrum kat yahut arsanin bos
kisminda 24’tincti maddenin ikinci fikrasinda belirtilen yerlerin yapilmasi, yeni kayit gibi
goriilmeyerek oy birligiyle verilecek kurul kararina baglanmistir (KMK m. 44).

Konutun is yerine donistiiriilmesi i¢in, buna yonelik karar alinmas: yeterli olmaz.
Hamam, sauna gibi sicaklik; bar, dans salonu gibi ses yiiksekligi veya baska sebeplerle
rahatsizlik veren is yerlerinin agilabilmesi icin saglanmas1 gereken baz sartlar vardir®. Bu
sartlarin saglanmasi halinde, ilgili belediyeden ruhsat alinarak bagimsiz boliim, is yeri ola-
rak kullanilabilecektir.

B. Bagimsiz Boliimiin is Yeri Olan Niteliginin Degistirilmesi

Kanun koyucu, meskenlerin 6zgiilenme amacinin degistirilmesini, bazi kullanim bi-
cimleri i¢in yasaklama, bazi kullanim bigimleri icin de sinirlama yoluna gitmistir. Is yerleri-
nin ise, saglik kuruluslarina doniistiiriilmesini yasaklamis, bunun disinda bagka bir bigimde
kullanimuyla ilgili agik bir dizenleme getirmemistir. Meskenler i¢in getirilen kisitlamanin,
i yeri olarak kaydedilen bagimsiz béliimlerin 6zgiilenme amacinin degistirilmesi durumun-
da da uygulanip uygulanmayacagi doktrinde tartigilmistir.

Bir goriise gore®, her bagimsiz boliimiin, tapuda yazili niteligine uygun sekilde kul-
lanilmast gerekir. Aksi durum, oy birligi ile karar sartina baglanmistir. Bu goriis uyarinca,
Ozgiilenme amaci is yeri olan bir bagimsiz boliimiin, meskene ¢evrilmesi i¢in de, yeter say1
olarak oy birliginin saglanmasi sarttir. Bu da, maddede yer almayan bir sinirlamanin, yorum
yoluyla getirilmesi sonucunu doguracagindan amaci asar niteliktedir. Ayrica oy birligi,
saglanmasi kolay olmayan bir yeter sayidir. Kat maliklerine zarar1 olmayacak bir kullanim,
bu denli zorlastirilmamalidir.

Diger bir goriise gore®, tapuda is yeri olarak kayith yerlerde, KMK m. 24/2 hiikmii
uygulanmaz. Is yerleri, oy birligi ile verilecek karara ihtiyac olmadan baska bir bicimde
kullanilabilir. Nitekim is yeri, baska bir is yerine doniistigiinde, 6zgiilenme amacit degis-
memektedir. Niteligi itibariyle hareketli olan is yerinin, daha sakin olan meskene ¢evrilmesi

%2 Germeg, s. 537; Kat malikleri kurulu kararinda is yeri denmesi baz1 faaliyetleri kapsam dist biraka-
cagindan yapilacak faaliyet tiirliniin de agik¢a belirtilmesinin yerinde olacag: yoniinde bkz. Germec,
s. 537.

% Bkz. Abdiilkadir Arpaci (Hiiseyin Hatemi / Rona Serozan / Abdiilkadir Arpaci), Esya Hukuku,
Istanbul, Filiz Kitabevi, 1991, s. 205.

% Ayrmtilar icin bkz. Isyeri Agma ve Calisma Ruhsatlarina iliskin Yénetmelik (bkz. RG 10.8.2005 -
25902)

% Tekinay, s. 86.

% Ertas, s. 379; Arcak, s. 681; Ali Haydar Karahacioglu / Ahmet Velioglu, A¢iklamali-ictihatli:
Kat Miilkiyeti Kanunu ve flgili Kanunlar, 4. Basi, Ankara, Adalet Yaymevi, 1998, s. 504.
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ise, kat maliklerini daha az rahatsiz edeceginden, bu doéniistime izin verilmesinde de bir
sakinca yoktur.

Baska bir goriise gore®” de, KMK m. 24/2’nin uygulanmasindaki Kriter, bir bagimsiz
bolimiin, tapuda kayith niteligine aykiri kullaniminin, diger kat maliklerini rahatsiz etmesi-
dir. Tapuda is yeri olarak kayith bir yerin, baska bir tiir i yeri olarak kullanilmasi, kat ma-
liklerinin huzurunu bozmuyor, yasantilarina zarar vermiyorsa, rizalarinin alinmasina gerek
yoktur. Ancak bu durum, diger kat maliklerini rahatsiz ediyorsa, oy birligi ile verilecek bir
karar aranmalidir. Kanimizca, ayrim yapilarak dahi olsa, is yeri olarak kullanilabilen yerin,
baska bir is yeri olarak kullanilmasini kat maliklerinin oy birligine tabi kilmak, miilkiyet
hakkina asir1 6l¢iide miidahale teskil eder. Bu diisiince, is hayatinin gereklerine de aykiridir.
Oy birligi sarti, biitiin kat maliklerinin rahatsiz olacag: diisiiniilen isler igin getirilmistir.
Ancak bu ig, kat maliklerinin tamamini rahatsiz edecek nitelikte degildir.

Yargitay ise, niteligi is yeri olan bagimsiz bolimlerin, maliklerinin se¢imiyle baska
bir tiir is yerine déniistiiriilebilecegi®; doniisiimden sonra, rahatsiz etmeme borcuna aykiri
davranan kat maliki icin hakimin miidahalesinin istenebilecegi*® goriisiindedir. Kanaatimiz-

37 Arpaci, Yonetim, s. 160; Arpaci, Apartman Yasamimin Sorunlari, s. 146.

38 «__Bir igyerinde yapilacak ¢aligmanin niteligini ve tiiriinii tayin hakki o bagimsiz béliimiin malikine
aittir. Kat malikleri kurulunun bu konuda takdir hakki yoktur. Davalinin kafe bar seklinde ¢alisma
yapmast bagimsiz béliimiin igyeri niteligine aykirt olmadigindan...” Yarg. 5. HD E. 1987/13074 K.
1987/15367 T. 5.10.1987 (Karahasan, s. 379-380); “...isyeri nitelikli bagimsiz boliimlerin tapu
kaydindaki niteligi ile kullanilmasini emreden hiikiim yoktur...” Yarg. 18. HD E. 2011/9910 K.
2011/10073 T. 13.10.2011 (Pulak, s. 423); “...Dava konusu bagimsiz boliim igyeri olup, bar olarak
kullanilmasinda yasal engel bulunmamaktadr...” Yarg. 18. HD E. 1995/9430 K. 1995/10522 T.
23.10.1995, www.kazanci.com.tr, e.t.: 20 Aralik 2020.

39« .eylemin 634 sayili Yasanin 24. maddesinin birinci fikrast kapsami disinda kaldiginin ve cihazla-
rin bina statigine olumsuz etkisi bulunmadigimin anlasimast durumunda da bu isyerinde cihazlarin
giiriiltii, titresim, elektromanyetik dalgalarla radyasyon yaymasi, elektronik cihazlarda miknatis-
lanma ve goriintii kirliligine neden olmasi suretiyle ¢evreye verilen rahatsizligin giderilmesi baki-
mindan alinacak onlemlerin neler oldugunun, nasil alinacaginin teker teker tespit edilmesi ve bu
onlemlerin alinmasi suretiyle saptanan olumsuzluklarin giderilmesinin miimkiin olup olmadiginin
arastirilmasi, sz konusu rahatsizliklarin giderilmesinin bilimsel ve teknik yonden miimkiin olmama-
st durumunda soz konusu faaliyete son verilmesi yoniinde hiikiim kurulmasi gerektigi diisiiniilmeden
eksik inceleme ile davamin reddi dogru goriilmemistir...” Yarg. 18. HD E. 2010/10141 K.
2010/12812 T. 11.10.2010; ““...Dava, kiracimn firin olarak kullandigi zemin kattaki diikkanin sebep
oldugu 1s1, ses ve koku nedeniyle diger kat maliklerine verilen rahatsizlik nedeniyle firin faaliyetinin
durdurulmasina ve tahliyeye karar verilmesi talebine iligkindir...dava konusu yer tapuda diikkan
olarak kayitli olmasina gore, gerek 24. maddenin gerekse yonetim planinin 9/c maddesinin éngor-
diigii yasak kapsaminda kalmamaktadir. Projeye aykwri baca imalati da dava edilmemis oldugun-
dan, dava konusu yerde firin olarak faaliyet gésterilmesinde eylemli ya da yasal bir engel bulun-
mamaktadir. Ancak, Kat Miilkiyeti Yasasinin 18. maddesi uyarinca bagimsiz boliimleri kullananlar,
birbirini rahatsiz etmemek zorundadirlar. Somut olayda, yapilan isin niteligi itibariyle diger bagim-
siz boliim maliklerinin rahatsiz olduklari anlasimaktadir. Bu durumda mahkemece yapilacak is,
firmn faaliyetinin durdurulmas: yerine, bilirkisi marifetiyle rahatsizlik verici is1, ses ve kokunun gide-
rilmesi ya da tahammiil edilebilir sinirlar icine getirilmesi i¢in alinmast gerekli onlemlerin belir-
lenmesi ve davaliya bu dnlemlerin yerine getirilmesi igin siire verilmesine karar vermek olmali-
dir...” Yarg. 18. HD E. 2000/3772 K. 2000/4074 T. 10.4.2000; ... Tapuda mesken olarak goziiken
bagimsiz boliim davaci da dahil olmak iizere kat maliklerinin oybirligi ile aldigi bir kararla halen
mevcut hali ile radyo istasyonu olarak kullanilmak iizere kiraya verilmesi halinde ilke olarak 24.
madde uyarinca tahliyesine karar verilemez. Ancak ana gayrimenkul sakinlerine rahatsizlik veril-
mesi  durumu harigtir...” Yarg. 18. HD E. 1996/1778 K. 1996/2378 T. 11.3.1996,
www.kazanci.com.tr, e.t.: 20 Aralik 2020.
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ce, ikinci goriise paralel yondeki Yargitay kararlar1 yerindedir. Is yeri nitelikli yerlerin,
saglik kurulusuna gevrilmesi diginda, baska bir sekilde kullanimi yasaklanmig degildir. Oy
birligi, 6zel bir yeter sayidir. Bu yeter sayiy1 uygulayabilmek i¢in, kanunda hiikiim olmasi
gerekir. KMK m. 24/2, sadece tapuda mesken olarak kayitli bagimsiz bolimleri ilgilendir-
mektedir. Yasaklama getiren bir hiikkmiin lafzini, diger kullanim bi¢imlerini de igerecek
sekilde genisletmek dogru olmaz. Kanun koyucu, is yeri nitelikli yerlerin baska bir sekilde
kullanim1 agisindan 6zel bir yeter say1 aramadigma goére, bu doniisiimii serbest birakmak
istemistir. Dolayisiyla, mesken olarak kayitli olmayan, is yeri niteliginde goriinen bagimsiz
boliumleri, meskene ya da baska bir tiir is yerine ¢evirmek, maliklerinin inisiyatifindedir.
Ancak KMK m. 18’deki kat maliklerinin birbirlerini rahatsiz etmeme borcu, burada da
devrededir. Eger ki, bu borca aykir1 kullanim olursa, hakimin miidahalesini isteme imkéani
vardir.

C. Kararmn Tabi Oldugu Sekli Sartlar
1. Kat Malikleri Kurulunun Karar1

Kat malikleri kurulu, kat maliklerinin tamamindan olusan, kat miilkiyeti iligkisinin
karar ve yonetim organidir. Kural olarak, salt ¢ogunlukla karar alir (KMK m.30). Kanunda
nitelikli cogunluk 6ngoriilen hallerde ise, bu ¢ogunluga uyarak karar almalidir. Alinan
kararlara, karara katilsin katilmasin biitiin kat malikleri, kiilli ve ciizi halefleri, yonetici ve
denetgiler uymakla yiikiimliidiirler (KMK m. 32/2).

Meskenlerin, is ve ticaret yeri vb. yerler olarak kullanilmasi igin, kat malikleri kuru-
lunun oy birligi ile karar1 aranmaktadir. Kanunda oy birligi aranan diger hallerde oldugu
gibi, burada da, toplant1 ve karar yeter sayisi, 0y birligi olmalidir®®, Bundan dolay1, usuliine
uygun yapilan toplantiya, biitiin kat maliklerinin katilarak oy birligi ile karar almalar sart-
tir*?, Yalnizca toplantiya katilan kat maliklerinin olumlu oy kullanmas: yeterli olmayacak-
tir*2. Yine, maliklerin tiimii degisiklige onay verdigini yazili olarak bildirse bile, miizakere
edilerek alinan bir karar mevcut olmadigindan, maddenin aradig: sart saglanmanis olur,

40 Bkz. Arpaci, Yonetim, s. 155; Arpaci (Hatemi / Serozan / Arpaci), Esya Hukuku, s. 205.

4 Arpaci, Yonetim, s. 155; Reisoglu, s. 72; Germeg, S. 537; Arcak, s. 677-678; ... Davacinin sézii
edilen bagimsiz boliimiin mesken niteligine doniistiiriilmesi igin davayr agtigi tarihte (5.8.2004) béy-
le bir karar bulunmamaktadir. Davamin yargilamasi sirasinda kat malikleri kurulunun 1.3.2005
giinlii toplantisinda (2) numarali bagimsiz boliimiin kiracisi Ender Demir'in burayi emlak biirosu
olarak kullanmasina karar verilmis ise de bu karar, tiim kat maliklerinin oybirligi ile degil oy ¢ok-
lugu ile alimmistir. Davaci kat maliki kararin altina 5. madde disinda diger maddeleri kabul etmi-
yorum" bi¢iminde bir serh koymus ise de yargilamanin 16.3.2006 giinlii oturumunda kendisinin kat
malikleri kurulunun 5. maddesini kabul etmedigini, diger maddeleri kabul ettigini, ancak serhin
yanlis yazildigini belirtmis, bu konudaki davanin bilirkisi raporu dogrultusunda kabuliine karar ve-
rilmesini istemistir. A¢iklanan tiim bu olgular birlikte degerlendirildiginde isyeri olarak kullanilan
meskenin eski hale doniistiiriilmesi igin dava agan davacinin béyle bir davanin yargilamanin siirdii-
gii asamada kat malikleri kurulu toplantisinda o bagimsiz boliimiin emlak biirosu olarak kullanilma-
st konusunda olumlu oy kullanmast igin niteligine ve yasamin olagan akisina aykiridir. Nitekim da-
vact bu hususu yukarida deginilen oturumda agik¢a ortaya koymus bulunmaktadir...” Yarg. 18. HD
E. 2007/2832 K. 2007/3803 T. 1.5.2007, www.kazanci.com.tr, e.t.: 20 Aralik 2020.

Arpaci, Yonetim, s. 158-159; Germeg, s. 537; “...Anatasinmazin yénetim planimin 3. maddesinde
"... kat miilkiyeti kiitiigiinde isyeri ve ticaret yeri olarak gosterilen bagimsiz béliimler haricinde dai-
reler sadece konut olarak kullanilacaktir.” hiikmii yer almaktadir. Somut olayda iptali istenen
30.12.2005 tarihli kat malikleri kurulu toplantisinin 6. maddesinde "... 4 numarali dairede B. A.n
ofis olarak ¢alismalarmni siirdiirmesine, sigorta acentesi biirosu olarak ¢alismasina..." karar veril-
migtir. Bu toplantiya davaci katilmamigtir. 4 numarali bagimsiz boliim tapuda mesken sifatiyla ka-
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Karara tabi olan bir degisiklik yapilacaksa, oncelikle kararin alinmasi, bundan sonra
bagimsiz boliim igerisinde fiziki doniisiimiin saglanmasi gerekir. Karar alinmadan tadilatla-
rin yapilmasi ya da fiilen, yasak kullanim bigimlerine dontstiiriilmesi halinde, kat malikleri
KMK m. 33 hiikmiine gore eski hale iade davasi agarak bu kullanimi sona erdirebilecekler-
dir. Ancak hakim karar verinceye kadar oy birligi saglanirsa, dava konusuz kalir**. Zira
davay1 agan kat malikleri de olumlu oy verdiginden ortada uyusmazlik kalmamigtir.

2. Yonetim Planina Konulacak Hiikiim

Yonetim plani, yonetimle ilgili hususlar1 diizenleyen, kat miilkiyeti kurulurken tapu-
ya verilmesi gereken bir belgedir. Kat malikleri, yonetim plani hiikiimlerine uymakla yii-
kiimliudiirler. Yo6netim plani, kat maliklerinin beste dordiiniin oyu ile degistirilebilir. Yapi-
lan degisiklik, tapu kiitigiiniin beyanlar hanesine kaydedilir. Bu degisiklikler de, yonetim
planinin ilk hali gibi kat maliklerini, ciizi ve kiilli haleflerini, yonetici ve denet¢iyi baglar
(KMK m. 28).

Yonetim planina beste dort oraninda bir cogunlukla, KMK m. 24/2’ye aykir olarak,
kullanim bigimini kisitlayan veya degistiren bir hiikiim getirilemez*. Bu fikrada, oy birligi
aranan bir hal s6z konusu oldugundan, ancak bu nitelikli cogunluk saglanirsa, sekil sarti
gergeklesmis olur. Oy birligi sarti, yonetim plami degisikligi ile bertaraf edilemez. Yargitay
da, KMK m. 24/2’nin kamu diizeninden, miilkiyet hakkinmn 6ziiyle ilgili bir hiikkiim oldugu-
nu, yonetim plani ile aksinin 6ngoriilmesinin miimkiin olmadigini, 6ngoriildiiyse gecersiz
olacagimi vurgulamaktadir®, Yonetim planiyla kanunun emredici hiikiimlerine aykir1 olarak

yithdir. Buna gére dosya kapsamindan Kat Miilkiyeti Yasasi'nin yukarda agiklanan esaslarina uy-
Qun kat malikleri kurulunca oybirligi ile alinmus bir karar bulunmadigi ve davaci da isyerine doniig-
tiiriilmesine muvafakat vermedigine gore 30.12.2005 tarihli kat malikleri kurulu kararlarinin 6.
maddesinin de iptaline karar verilmesi gerektiginin diisiiniilmemesi dogru goriilmemigstir...” Yarg.
18. HD E. 2014/8579 K. 2014/12982 T. 22.9.2014, www.kazanci.com.tr, e.t.: 20 Aralik 2020.
4 Arpaci, Yonetim, s. 159; Arcak, s. 678; Karahacioglu / Velioglu, s. 504; “...toplanti disinda yazili
olarak rizalart elde edildigi takdirde dahi, kat malikileri kurulunca oybirligiyle verilmis bir kararin
varligi kabul edilemez...” Yarg. 5. HD E. 1973/777 K. 1973/6188 T. 21.3.1973 (Karahasan, s.
378).
Davanin konusuz kalmast hakkinda ayrntili bilgi igin bkz. Hakan Pekcamitez / Muhammet Oze-
kes / Mine Akkan / Hiilya Tas-Korkmaz, Medeni Usul Hukuku, C. 111, 15. Basz, Istanbul, On Tki
Levha Yaymcilik, 2017, s. 2041 vd.; Baki Kuru, Medeni Usul Hukuku, Istanbul, Legal Yaymevi,
2015, s. 348-349; Ramazan Arslan / Ejder Yilmaz / Sema Tagpinar-Ayvaz, Medeni Usul Huku-
ku, 3. Bask1, Ankara, Yetkin Yaynlari, 2017, s. 473.
Germeg, s. 547; “...Yonetim plani, kat maliklerinin 4/5 inin oyu ile degistirilebilir ise de, anagayri-
menkuliin kiitiikte mesken olarak gosterilen bagimsiz bir boliimiiniin is yeri olarak kullanilabilmesi
icin kat malikleri kurulunun oybirligi ile karar vermesi gerekir...” Yarg. 18. HD E. 1995/8591 K.
1995/8525 T. 12.9.1995, www.kazanci.com.tr, e.t.: 20 Aralik 2020; “...24. madde meskenin igyeri
olarak kullamilabilmesi i¢in kat malikleri kurulu karari ve tapuya serhi éngoren ozel bir hiikiim
olup, yonetim planinda buna sarth da olmak iizere izin verilmis olmasi gegerli degildir...” Yarg. 18.
HD E. 1997/7308 K. 1997/9340 T. 20.10.1997 (Karahasan, s. 376).
“...Kanun koyucunun ézel bir 6nem atfederek diizenledigi 634 Sayili Kanunun 24. maddesinin 2 ve
3. fikralari yasamin amir hiikiimlerinden olup bunun hilafina olan yonetim plami hiikmiine itibar
edilmemelidir...Mesken olan 5 numaral bagimsiz boliimiin, isyeri olarak kullanim veya kiraya veri-
lebilmesini ongoren yonetim planin aksine Kat Miilkiyetine gegilirken kat maliklerinin tiimiiniin im-
zalarini tasiyan noterden onayly listede tiim bagimsiz béliimlerin "mesken” oldugu belirtilip tapu
kiitiigiine boyle tescil edilmesi istenmis ve istek yerine getirilmistir. Bu beyana degil de, daha once
imzalanmig "yonetim plani"na oncelik verilmesine, Yasanin 28. maddesi yeterli dayanag saglaya-
maz...” Yarg. HGK E. 2000/18-1006 K. 2000/1069 T. 21.6.2000; “...Kanunun 24. maddesindeki bu
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getirilen diizenlemeler kat maliklerini baglamaz*’. Bu sebeple de kat miilkiyetinin kuruldu-
gu asamada dahi olsa, yonetim planinda oy birligi kararini1 hafifleten, ortadan kaldiran, kat
maliklerinden birine digerlerine nazaran ayricalik taniyan hiikiimler*® getirilemez. Yonetim
planinin daha 6nce imzalanmis olmasi da, 6ncelikle uygulanacagi manasina gelmez.

3. Serh

Kat malikleri kurulunun karari, yoneticinin ya da kat maliklerinden birinin talebi ile,
biitiin bagimsiz bolimlerin kat miilkiyeti kiitigtindeki sayfalarina serh verilir (KMK m.
24/4). Yapilan serh, aciklayici fonksiyon tasimaktadir®®. Bu serhle, bagimsiz béliimleri daha
sonra satin alacak maliklerin olasi itirazlarin1 dnlemek, tapu sicilinde aleniyeti saglayarak
yeni malikleri uyarmak®® amaclanmaktadir. Belirtmek gerekir ki, KMK m. 24/4’teki bu
hiikiim olmasaydi da alinan karar baglayici olacakt:®. Zira KMK m. 32/2°de, kat malikleri
kurulu kararlarinin, bitiin kat malikleri ile kiilli ve ciizi haleflerini, yonetici ve denetgileri
bagladig1 diizenlenmigtir.

D. Hakim Karariin Kat Malikleri Kurulu Karar1 Yerine Ge¢ip Ge¢meyecegi
Sorunu

Kat malikleri kurulu toplanmasina ragmen, oy birligi ile karar alinamamig olabilir.
Bu durumda, donitisiimden yararlanacak olan kat maliklerinin sekil sartin1 saglamak igin

kural miilkiyet hakkinin éziiyle ilgili olan ve kamu diizenine dair bulunan bir kuraldir. Anayasamizla
teminat altina alinmig miilkiyet ve ticaret hakkinin somut olayda oldugu gibi tamamen ortadan kal-
dirmak kamu diizenine aykirilik teskil etmektedir. Anataginmazin kat malikleri kurulunca alinmus
olan bu nitelikteki karar, yok hiikmiindedir ve her zaman davaya konu edilebilir. Her ne kadar Kat
Miilkiyeti Kanunu'nun 28. maddesine gore kat maliklerinin beste dordiiniin oylariyla anatasinmazin
yonetim plaminda degisiklik yapilabilmekte ise de. bu degisikliklerin Kat Miilkiyeti Yasast'nmin 24.
maddesine ve bu arada kanunda diizenlenmis ve oybirligini gerektiren diger maddelerine aykirilk
teskil etmemesi, kamu diizenine dair bulunmamasi, anayasayla teminat altina alinmis haklarin 6zii-
nii zedelememesi gerekir. Mahkemece somut olayin bu ézelligi dikkate alinarak davanin kabuliiyle
yonetim plant degisikliginin iptaline karar verilmesi gerekir...” Yarg. 18. HD E. 2012/5399 K.
2012/8320 T. 2.7.2012, www.kazanci.com.tr, e.t.: 20 Aralik 2020; Yargitay’in KMK m. 24/2’yi em-
redici hiikkiim olarak goriip, bu hiikkme aykir1 yonetim planlarinin yoklukla sakat olacagi sonucuna
baglamasi hukuk teknigi bakimindan hatalidir. Eger yonetim plani, kanunun emredici hiikimlerine
aykiri sekilde diizenlenmigse, butlanla sakat olacaktir. Bunun sonucunda da gegersizlik, butlan dava-
st agilarak, ihlalden etkilenen herkes tarafindan, her zaman ileri siiriilebilecektir.

47 Germeg, s. 547.

“...Yonetim plaminda, bagimsiz boliimlerden birisine digerlerine gore ayricalik ve iistiinliik saglan-

mast kanuna ve hakkaniyete uygun diismediginden biitiin kat maliklerini baglayici kabul edile-

mez...” Yarg. HGK E. 2000/18-1006 K. 2000/1069 T. 21.6.2000, www.kazanci.com.tr, e.t.: 20 Ara-

lik 2020; Kars1 goriisteki Bagci, kat miilkiyeti kurulurken yonetim planinda kat maliklerinden birisi-

ne mesken niteligindeki bagimsiz boliimiinii zamanla degisen ihtiyaglar1 dogrultusunda ve belirli

esaslar dahilinde kullanma imkani taninabilecegi ve bu tiir hiikiimlerin mesken niteligine uygun se-

kilde kullanimi serbest biraktig diisiincesindedir. Ancak yazar bu imkanin dar yorumlanmasi gerek-

tigini, kanunun lafzi ve amacina uymayan yonetim plani hiikiimlerinin gegersiz olacagini da belirt-

mektedir. Omer Bage1, “Kat Miilkiyetinde Cins Tashihine Yonelik Diisiinceler”, Marmara Univer-

sitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalari Dergisi, C. 22, S. 1, s. 310-311.

49 Oguzman / Seligi / Oktay-Ozdemir, s. 652, N. 2219; Sirmen, s. 503; Arslan / Kirmuzi, s. 409; Bu
serhin TMK m. 1009 anlaminda sahsi hakkin serhi niteliginde oldugu hakkinda Ertas, s. 378.

%0 Arpaeci, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 95; Aym yonde Germeg, . 543.

5t Arpaci, Yonetim, s. 163 dn. 257.
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bagvurabilecekleri bir imkan var midir sorusu akla gelmektedir. Kararin alinamamasi, hak-
kin kotiiye kullanilmasi niteligindeyse, hakimin mildahalesi istenilerek, olumsuz oy kulla-
nan kat maliklerinin oyu yerine gegen bir karar verilip verilemeyecegi konusunda doktrinde
tarttsma bulunmaktadir.

Bir goriise gore®?, olumsuz oy kullanan kat malikine karsi dava agilarak hakkini ko-
tilye kullandig1 gerekgesiyle olumlu oy vermis sayilmasina karar verilemez. Zira kanun
koyucu, meskenlerin, is yerine gevrilmesine iliskin Karar i¢in, gerekli nisap saglanamadi-
ginda hakime basvurulmasini isteseydi, acik bir diizenleme getirirdi. Ornegin, KMK m.
28/3’te yonetim plani degisikligi icin aranan nisabin saglanamamasi halinde, KMK m. 33’e
gore hakimin miidahalesinin istenebilecegi ongoriilmiistiir. Bu hiikiim geregince, gerekli
nisap saglanamazsa, hakimin olumsuz oy kullanan kat maliklerinin yerine gecerek karar
vermesi miimkiindiir. KMK m. 24°te ise, boyle bir atif yoktur. Su hélde, gerekli nisabi
saglamak i¢in hakime gitme imkani, KMK m. 28/3 ile simirhdir. Kanaatimizce diiriistliik
kuralinin uygulanmasi i¢in kanunda agik bir hiikiim bulunmasina gerek olmadigindan bu
gerekge yerinde degildir.

Diger bir goriise gore®, bir ya da birkag kat maliki, KMK m. 24/2°de s6z edilen ka-
rara muhalefet ederek kararin alinmasini hakkin kétiiye kullanilmasi suretiyle engellerse,
karar1 elde etmekte menfaati olan kat maliki, kurul kararmin iptali ve kararin yerine gegecek
bir hiikiim verilmesi i¢in hakimin miidahalesini isteyebilir. Dava, olumlu oy vermeyen kat
maliklerine kars: agilacaktir. Hakim, bu karar alindiginda davacinin elde edecegi menfaatin
cok fazla olacagi ve diger kat malikleri aleyhine de sonu¢ dogmayacagi kanaatine ulasmasi
durumunda, davanin kabuliine karar verecektir. Verdigi karar da, kat malikleri kurulu karar:
yerine gegecektir. S6z gelimi, zaman iginde yapmin bulundugu ¢evredeki binalarin giris
katlarinda is ve ticaret yerleri yogunluk kazanmigsa ve bu degisim ekonomik agidan da
zorunluysa, giris katta mesken olarak kayitli bagimsiz boliimiin is yerine donistiirilmesi
yoniindeki karara olumsuz oy veren kat maliklerinin davranisi, hakkin kétiiye kullanilmast
teskil edebilir®,

Yargitay’in da eski tarihli kararlar1® ikinci goriise paralel yondeyken, daha sonraki
kararlar1 kat malikinin olumsuz oy vermesinin kanundan dogan hakkin1 kullanmak oldugu®,

52 Arcak / Erdogan, s. 502. Bu goriis yonetim plamindaki degisikliklerin kat maliklerinin oy birligine
bagli oldugu donemde ileri siiriilmiis olsa da, KMK m. 28/3’teki 6zel diizenleme, kanundaki diger
karar nisab1 diizenlemelerinde yer almadigindan hala gegerliligini korumaktadir.

53 Reisoglu, s. 76; Arpaci, Yonetim, s. 161; Abdiilkadir Arpaci, Aciklamali-igtihath Kat Miilkiyeti
Kanunu, Devre Miilk Sistemi, flaveli 3. Baski, Istanbul, Temel Yayinlari, 1990, s. 123; Arpaci,
Apartman Yasamnin Sorunlari, s. 147; Arcak, s. 678; Gokalp, s. 99; Karahacioglu / Velioglu, s.
504; Kat malikine yonetim planinda bagimsiz bolimde degisen gereksinimler dogrultusunda kulla-
nim yetkisi veren bir hiikiim s6z konusu oldugunda da talebinin reddedilmesinin diirtistliik kuralina
aykiriligini iddia edebilecegini ekleyen goriis igin bkz. Bagel, s. 314.

% Reisoglu, s. 76; “...ana yapida birden fazla bagimsiz boliime sahip bulunan kimsenin her bagimsiz
boliim igin ayrt ayri onay verebilecegi gibi maliki bilindigi baska bir daire i¢in farkl sekilde karar
vermis olmast onun kétii niyetli oldugunu gostermez...” Yarg. 18. HD E. 2007/11319 K. 2008/2659

T. 10.3.2008, www.kazanci.com.tr, e.t.: 20 Aralik 2020.

5« .diger kat malikleri veya bunlardan birisinin muvafakat etmedigi veya oybirligi temin edilemeyen
hallerde degisiklik isteyen kat maliki aymi kanunun 33. maddesi hiikiimlerine dayanarak hakimin
miidahalesini talep edebilir. Mahkemenin de muvafakat edilmemesinin hakl bir sebebe dayanip da-
yanmadigint inceleyerek sonucuna gore bir karar vermesi gerekir...” Yarg. 5. HD E. 1973/8154 K.
1973/17643 T. 28.12.1973 (Karahasan, s. 383-384).

6 <« Davali kat maliki, meskenin igyerine ¢evrilmesi konusundaki karara olumlu oyla katilmamaklia,
yasadan dogan hakkini kullanmistir. Boyle bir hakkin kullaniminin sirf gayri izrar amacina yonelik
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toplanttya katilan kat malikinin olumlu oy vermeye zorlanamayacagi gibi, bu davraniginin
hakkin kétiiye kullanilmasi sayilamayacagi®, bu nedenle de hakim kararinin olumlu oy
yerine gecmeyecegi® yoniindedir.

Kanaatimizce, kat malikleri kurulunun toplanma istegi engellenen ya da toplantida
istedigi yonde karar verilmeyen kat maliki, kararin alinmasmm TMK m. 2’ye aykir sekilde
engellendigi iddiasi ile hakimin miidahalesini talep edebilmelidir. Kanun koyucu bir nisap
getirerek, bunun saglanmasini, irade 6zgirliigii ile alinacak karara birakmistir. Olumsuz oy
kullanmak, kat malikinin en dogal hakkidir. Bu yiizden, kural olarak, KMK m. 24/2’deki
cogunluk saglanamadig: i¢in hakimin bu hakka miidahale etmesi miimkiin degildir. Ancak
kararin alinmas, diiriistliik kuralina uygun olmayan sekilde engellenmis olabilir. Ornegin,
iist kat dairelerin konut, alt kat dairelerin ¢ogunun is yeri olarak kullanildig: bir apartmanda,
st kattaki kat maliklerinin, bodrum kattaki mesken nitelikli dairenin is yerine ¢evrilmesine,
ilgili kat maliki ile daha 6nceden yasadiklar1 anlagsmazliklar yiiziinden isini gii¢lestirmek
gayesiyle olumsuz oy vermeleri, hakkin kétiiye kullanilmasi mahiyetindedir. Bu oyu kul-
lanmalarinda kendi rahatsizliklarindan ziyade, o kat malikiyle kisisel husumetleri etkili
olmustur. Zarar verme kastinin agik oldugu bu eylem, hukuken korunmamalidir.

Yine tasinmazin bulundugu yer zamanla is ve ticaret bolgesi haline gelmis, apartma-
nin bir kismi ig yerine déniigmiis ve doniistiiriilmek istenen dairenin apartman kapisi diginda
baska bir girisi varsa, diger bagimsiz boliimlerin olumlu oy vermemesi hakkaniyete aykiri-
lik teskil eder. Kat malikleri 6zgiirce karar alma hakkin1 hukuka uygun sekilde kullanmadigi
i¢in, dirtstliik kurali uyarinca miidahale edilmelidir. Bu miidahale de, hakim karari ile
saglanacaktir. Bunun igin kanunda, hakli sebep durumunda hakime bagvurulacagimnin agik¢a
yazmasina gerek yoktur. Hukuk diizeni, diristlik kuralina aykiri sekilde yapilan engelle-
meleri korumaz. Adaleti saglamak adina pratik agidan en uygun ¢oziim, aykiri hareket eden
bu kisilerin gergeklesmesini istemedigi sonucun hakim karariyla tesis edilmesidir. Aksi
takdirde, kararmn iptali ile yetinip taraflarin yeni bir karar almasi1 beklenirse, ilk kararda
olumlu oy vermeyen kat malikleri, cogu ornekte oylarin1 degistirmeyeceginden, adil olma-
yan bir sonug ortaya ¢ikacaktir.

E. Meskenlerin Biiro Olarak Kullanimi
1. Genel Olarak

Yargitay kararlarina gore, tapuda mesken olarak kayith bagimsiz boliimler, kat ma-
liklerinin oy birligi ile alacagi karara gerek olmadan biiro (yazihane) olarak kullanilabilir®®.

oldugu ve bu suretle hakkin suistimali niteliginde bulundugu séylenemez...” Yarg. 18. HD E.
1995/5452 K. 1995/6104 T. 22.5.1995, www.kazanci.com.tr, e.t.: 20 Aralik 2020.

ST« _Bir kimsenin yasanmin kendisine verdigi yetki ve hakka dayanarak bir seye razi olup olmamast
hakkin kotiiye kullamilmast niteliginde goriilemez...” Yarg. HGK E.1971/5-66 K. 1973/577 T.
30.6.1973 (Arcak / Erdogan, s. 501-502).

58« .. Kat miilkiyetli tasinmazda mesken olarak kayith bagimsiz bolimiin isyeri olarak kullanilmas: kat
maliklerinin oybirligi ile verecekleri karar ile miimkiindiir. Hakim kat malikleri yerine onay vere-
mez...” Yarg. 18. HD E. 2008/10150 K. 2009/783 T. 9.2.2009; “...Projesinde ve tapu kaydinda
"diigiin salonu" ve "gece kuliibii" olarak kayitlh bulunan bagimsiz boliimiin, ayn sekilde kullanilma-
st Kat Miilkiyeti Kanunu yéniinden diger bagimsiz boliim maliklerinin onayina bagh degildir. An-
cak; ickili yerlerin agilmasi igin idari mercilerce ruhsat verilmesinde kat maliklerinin muvafakatlar:
aranmakta ise de, bunlardan onay vermemeyi segenlerin iradesi yerine kaim olmak iizere hakimin
miidahalesi istenemez...” Yarg. 18. HD E. 1996/10337 K. 1996/11129 T. 12.12.1996; “...Hakim
bagimsiz béliim maliklerinin yerine gecerek onlarin adina yapilan ise onay veremez...” Yarg. 18.
HD E. 1994/10530 K. 1994/12720 T. 21.10.1994, www.kazanci.com.tr, e.t.: 20 Aralik 2020.
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Zira biiro kavrami, KMK m. 24/2’de sayilan ve benzeri nitelikteki yerlerden degildir; mes-
kenlerde muayenehane bile agilabilirken evleviyetle biiro da agilabilir. Biiro olarak kullanim
mesken niteligine zarar vermemektedir. Biiro, bir kisinin tek basina ya da yaninda bir yar-
dimc1 sahisla emege dayali olarak mesleki faaliyet icra ettigi yerdir®®. Birden fazla kisinin
ayn1 ya da farkli amaclarla bir araya gelerek meskenin odalarmi kullanmalari® ya da bir
ticari sirkete bagh olarak yiiriitiilen faaliyet®? yahut vakif merkezi®®, dernek subesi®, mii-

59« Biiro niteligindeki yazihaneler KMK.nun 24. maddesinin 1 fikrasina giren yasak islerden olma-

dig1 gibi diger kat maliklerinin oyunu da gerektirmez...” Yarg. 3. HD E. 2005/598 K. 2005/808 T.
7.2.2005; “...634 sayili yasamin 24 maddesinin ikinci fikrasi "ana gayrimenkuliin kiitiikte mesken
olarak gosterilen bagimsiz bir boliimiinde" ne gibi yerlerin kat malikleri kurulunun oybirligiyle ve-
recegi kararla agilabilecegi sayilip gosterilmistir. Biiro, bu fikrada yazilan igyerlerinin hig¢ birinin
veya benzerinin kapsami i¢ine girmez. Her ne kadar daire kararinda biironun sézii gegen fikrada
sayilan isyerlerinden diikkdna benzetildigi belirtilmis ve buna gére, sonuca varilmig ise de; diikkdn
ile biiro, gerek iginde ¢alisanlarin ugrasi bigimleri, gerekse herkese agiklik derecesi ve gerekse bu-
raya girip ¢ikanlarin sayisi ve siirekliligi yoniinden farkl niteliktedir. Nitelik 634 sayili yasanin 1.
maddesinde de tamamlanmus bir yapinin baslh basina kullanmaya elverigli olan hiikiimleri sayilirken
(is biirosu) ve (diikkan) ayri ayr belirtilmistir. Bu yonden de: biironun diikkdn gibi kabul edilmesi
olanag yoktur... Biiro, sozii gegen ikinci fikrada yazili isyerlerinden ne agik ve ne de kapali olarak
higbirinin veya benzerlerinin kapsamina girmez. Doktor muayenehaneleri igin bile meskenlerin kul-
lanilmasinda bir sakinca goriilmedigi anlasildigindan mesken olarak kayitl bir bagimsiz béliimii-
niin biiro (Yazihane) olarak kullanilmast veya kiraya verilebilmesi i¢in kat malikleri kurulunun her-
hangi bir kararina gerek olmadig dikkate almmalidwr...” Yarg. HGK E. 1970/5-19 K. 1973/853 T.
10.11.1973, www.kazanci.com.tr, e.t.: 20 Aralik 2020.

60« _Mesken nitelikli bagimsiz béliimiin muhasebe ve mali miisavirlik biirosu seklindeki kullanimi icin
kat maliklerinin muvafakatinin aranmayacagi Yargitay uygulamalariyla kabul edilmekte ise de, bu
faaliyetin tek bir bagimsiz boliimii, bagimsiz olarak ¢aligan bir kiginin en fazla bir elemaniyla birlik-
te yazihane niteliginde kullanmasi seklinde olmasi gerekir...” Yarg. 18. HD E. 2012/5735 K.
2012/7143 T. 6.6.2012; “...Biiro, bagimsiz olarak ¢alisilan yerlere miinhasir faaliyet tarzinda bulu-
nulan yerdir...” Yarg. 18. HD E. 1995/3970 K. 1995/4462 T. 11.4.1995; ...Belli meslek mensupla-
rimin miinferiden kendi emegiyle yiiriittiigii faaliyetler, meskende yapilabilecek biiro hizmetleri ola-
rak kabul edilebilir...” Yarg. 18. HD E. 2002/7572 K. 2002/10144 T. 22.10.2002,
www.kazanci.com.tr, e.t.: 20 Aralik 2020.

81« . .Dava dilek¢esinde, isyeri olarak kullanilan bagimsiz bolimiin mesken olan eski haline getirilme-
si ve davali sirketin tahliyesi istenilmistir. Anataginmazin kiitiikte mesken olarak gésterilen bagimsiz
bir boliimiiniin isyeri olarak kullanilmasi ancak kat malikleri kurulunun oybirligiyle verecegi karar-
la miimkiindiiv. Her ne kadar Yargitay uygulamalarinda tapuda mesken olarak kayith bulunan bir
yerin mimariik biirosu olarak kullanilmasi, bir mimar ile yamnda ¢alistirabilecegi tek bir kisi bu-
lunmasi kaydiyla kabul edilmekte ise de, somut olayda béyle bir durumun sézkonusu olmadigi, bir
¢ok kimsenin burada ¢alismak suretiyle bagimsiz béliimiin igyeri olarak kullanildigi anlasilmakta-
dir. Davanin kabuliine karar verilmelidir...” Yarg. 18. HD E. 2011/1580 K. 2011/2519 T.
24.2.2011; “...Degisik islerle her biri meslekleri icabi ugrastiklar: anlasilan bes kiginin bir araya
gelerek tek bir bagimsiz béliimii isgal etmeleri biiro kullaniminin disindadir...” Yarg. 18. HD E.
1997/3982 K. 1997/4243 T. 1.5.1997, www.kazanci.com.tr, e.t.: 20 Aralik 2020.

62« Ticaret sirketinin merkez ve subeleri ise igyeri olup Yargitay uygulamalarinda tamimlanan biiro
niteliginde degildir...” Yarg. 3. HD E. 2005/598 K. 2005/808 T. 7.2.2005; “...Mesken nitelikli dava
konusu bagimsiz boliimiin davali sirketce igyeri olarak kullanildigi anlasildigina gore...” Yarg. 18.
HD E. 2005/2330 K. 2005/4786 T. 9.5.2005; ... Yargitay'in yerlesmis uygulamalarina gore sirket-
lerin gerek merkezleri ve gerekse irtibat biirolar: da dahil faaliyet gosterdikleri tiim yerler, ticari
isletmenin uzantisinda bir igyeri niteliginde olup...” Yarg. 18. HD E. 2004/345 K. 2004/1603 T.
4.3.2004; Yarg. 18. HD E. 2010/5702 K. 2010/12206 T. 30.9.2010; “...bu nitelikte olmayan her tiir
ticari faaliyet (emlak biirosu seklindeki kullanim) meskende yiiriitiilebilecek biiro faaliyeti olarak
kabul edilemez...” Yarg. 18. HD E. 2002/7572 K. 2002/10144 T. 22.10.2002; “...bir ticari faaliyet
igin irtibat biirosu olarak dahi kullanilmasi isyeri nitelikli kullanim olarak nitelendirilmekte ve mes-
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hendisler odasi temsilciligi® seklindeki kullanim biiro kapsaminda degerlendirilemez. Y-
netim planinda bagimsiz béliimlerin 6zgiilendigi amagta kullanilacaginin ya da biiro olarak
kullanilamayacagini diizenleyen bir hiikiim olmasi hélinde ise, bu dikkate alinarak yonetim
planindaki hiikiim uygulanmalidir®,

Doktrinde Yargitay’in bu igtihatlari, elestiri konusu olmustur. Tapuda mesken olarak
kayitli bagimsiz boliimde mesken kavramiyla bagdagsmayan, diger kat maliklerinin rahatsiz-
lik duymasina sebep olabilecek nitelikteki kullanimlarin, oy birligi ile alinacak karara muh-
ta¢ oldugu seklinde goriis beyan edilmektedir®. Yargitay’in tapuda mesken olarak gériinen
bagimsiz boliimlerin biiro olarak kullanilmasina izin vermesinin, tapudaki kayda giivenerek
bir daire satin alan kisi bu kullanimdan rahatsizlik duyacagindan, kanunun mesken sahiple-
rini koruma amaci ile uyusmadig: ifade edilmektedir®®. Meskenin, mesken dig1 amaglarla
kullanilmast, kat maliklerinin oy birligi sonucu alacag: karar ile miimkiindiir®.

kende bu iglemin goriilebilmesi igin biitiin kat maliklerinin muvafakati aranmaktadir...” Yarg. 18.

HD E. 2002/10502 K. 2002/10286 T. 24.10.2002, www.kazanci.com.tr, e.t.: 20 Aralik 2020.
83« Yargitay uygulamalarina gore vakif merkezleri biiro kapsaminda degerlendirilemez. Bu nedenle
tapuda mesken niteliginde olan bagimsiz boliimiin mevcut bicimde kullanimi yasaya aykirt olup, kul-
lanan kurulugun vakif veya dernek ya da baska bir nitelikte olmasi sonuca etkili degildir. Bu durum-
da Kat Miilkiyeti Yasasi'nin 24. maddesinde ve bu maddeye gore yapilan uygulamalardaki istisnalar
arasinda yer almayan ve vakif merkezi olarak kullanilan bagimsiz boliimiin bu tiir kullanimina son
verilmesi ile tapuda belirtilen mesken niteligine uygun olarak eski haline getirilmesine karar veril-
mesi gerekirken 634 Sayili Kat Miilkiyeti Yasasi'min 24. maddesi geregince biiro kapsaminda kaldigi
ve yonetim planmnin 27/c maddesi gozetilerek davanin reddine karar verilmis olmasi dogru goriil-
memigtir...” Yarg. 18. HD E. 2011/11879 K. 2012/435 T. 23.1.2012, www.kazanci.com.tr, e.t.: 20
Aralik 2020.
“...Yargitay'm yerlesmis uygulamalarina gére dernek ile subelerinin isgal ettikleri mekanlar igyeri
niteliginde olup, Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 24. maddesi hiikmii uyarinca tapuda mesken olarak ka-
yitl bir bagimsiz béliimiin bu amagla kullanilmasi, tiim bagimsiz béliim maliklerinin oybirligi ile
verecekleri karara baghdir...” Yarg. 18. HD E. 2012/316 K. 2012/900 T. 2.2.2012,
www.kazanci.com.tr, e.t.: 20 Aralik 2020.
85 «__Sendika, dernek veya siyasi parti temsilciliklerinden farki bulunmayan, Miihendis Odalar tem-
silciliginde; bir ¢ok iiyesi bulunan bir kurulusun faaliyetleri sézkonusu olacagindan, bu faaliyetlerin
yiiriitlildiigii bagimsiz boliimiin, biiro degil, isyeri olarak kullanidiginin kabulii gerekir...” Yarg. 18.
HD E. 1995/3970 K. 1995/4462 T. 11.4.1995, www.kazanci.com.tr, e.t.: 20 Aralik 2020.
“...Yonetim planinda yasaklanmadig siirece mesken olarak kayith yer avukatlik, mimarlhk biirosu
veya doktor muayenehanesi olarak kullanlabilir...” Yarg. HGK E. 2008/18-546 K. 2008/556 T.
24.9.2008, www.kazanci.com.tr, e.t.: 20 Aralik 2020; Yonetim planinda is yeri olarak kullanim ya-
saklanan bagimsiz boliimlerin, biiro olarak da kullanilamayacag: gériisii i¢in bkz. Gokalp, s. 98.
67 Reisoglu, s. 72-73.
Reisoglu, s. 74-75; Ayn1 yonde biironun is yeri niteliginde oldugu goriisii i¢in bkz. Arpaci, Yone-
tim, s. 155 vd., dn. 239; Arpaci, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 95; Germeg, S. 540.
“...Davaya konu kiralananin tapuda mesken olarak kayutlh oldugu, davali kat maliki tarafindan
diger davaliya isyeri olarak kullanilmak iizere kiraya verildigi ve davali kiraci tarafindan mimarlik
biirosu olarak kullanildigi anlasiimaktadir. Kat Miilkiyeti Yasasinmin 24/2 maddesi uyarinca tapuda
mesken olarak gosterilen bagimsiz béliimiin igyeri olarak kullanilabilmesi igin anataginmazdaki tiim
kat maliklerinin bu konuda oybirligiyle karar vermeleri gerekir...” Istanbul BAM 36. HD E.
2017/267 K. 2017/347 T. 13.3.2017; “...Somut olayda, dava konusu binanin, 2.kat 3 nolu dairenin
tapu kaydi ve yonetim planinda mesken niteliginde oldugu ve davali tarafindan diger davali sirkete
model ve tasarim ofisi olarak kiralandigi sabittir. Dava konusu dairenin is yeri olarak kullanilmas
yéniinde kat malikleri kurulu tarafindan oy birligi ile alinmig bir karar bulunmamaktadir...” Yarg.
HGK E. 2012/18-834 K. 2013/308 T. 6.3.2013, www.kazanci.com.tr, e.t.: 20 Aralik 2020.
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Kanaatimizce, biiro da, bir is yeridir, mesken niteligiyle bagdagsmayan bir kullanim-
duir™®. Biirolar da, is yerleri gibi kazang elde etme amaciyla faaliyet gostermektedir. Faaliyet-
lerin birbirinden farkli olmamasi, boyle bir istisnanin kabuliinii zorlagtirmaktadir. Yargi-
tay’in iki faaliyeti ayirt etmek i¢in somut bir kriter sunamamasi da diigiincemizi destekle-
mektedir. Halbuki biiro faaliyetine bir ayricalik taninacaksa, getirilen istisnanin kanunda
ornek niteliginde sayilan yerler arasina neden girmediginin, farklilik arz eden ydnlerinin
neler oldugunun somut sekilde belirlenmesi gerekir. Ayrica avukatlik ve mali miisavirlik
faaliyetleri diginda meskenlerde, biiro agilabilecegine yonelik bir diizenleme mevcut degil-
dir. Su halde, Yargitay’in bu faaliyetler disinda yaptig1 uygulama, kanuni dayanaktan yok-
sundur.

2. Avukathk ve Mali Miisavirlik Biirolarimin Durumu

KMK m. 24’e 6111 sayih Kanun’un 194. maddesi’ ile eklenen gecici nitelikteki
ticiincii fikrasinda, kiitiikte mesken olarak kayitli bagimsiz boéliimlerde maddenin yiiriirliige
girdigi tarihten itibaren iki yil siireyle avukatlik ve hukuk biirolar1 ile serbest muhasebeci ve
yeminli mali miisavirlik biirolarinin faaliyette bulunabilecegi diizenlenmistir. Kanunun bu
emredici hilkmii geregi, iki yillik siiregte yonetim planlarinda yasaklama getiren hiikiimler
uygulanmamustir. Siirenin dolmast ile de ilgili kanunlarda diizenleme yapilarak gecis done-
minde uygulanan hal korunmustur.

KMK m. 24/3 uyarinca, 1136 sayili Avukatlik Kanunu m. 43/1°de, mesken niteli-
gindeki bagimsiz boliimlerde, kat maliklerinin izni ve benzeri sartlar aranmadan avukatlik
biirolarinin faaliyet gosterebilecegi, ayrica yonetim planlarindaki bunun yapilamayacagina
iliskin hiikiimlerin uygulanmayacagi diizenlenmistir’2,

Yine 3568 sayili Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik ve Yeminli Mali Miisavirlik
Kanunu m. 45’¢ de benzer bir diizenleme getirilerek, mesken niteligindeki bagimsiz boliim-
lerde, serbest muhasebeci, mali miisavirlik ve yeminli mali misavirlik faaliyetlerinde bulu-
nulmasina izin verilmis, yonetim planlarinda aksine yer alan hiikiimlerin uygulanmayacagi
belirtilmistir™.

Bu iki mesleki faaliyet, hem oy birligi ile alinacak karardan muaf tutulmus, hem de
yonetim planlarinda aksine bir diizenleme yapilmasi yasaklanmustir. Peki avukatlik, yeminli
mali miisavirlik ve mali misavirlik faaliyetlerini diger biiro faaliyetlerinden {istiin kilan

™ {g yerlerinin niteliklerinin degistirilmesi bakimindan yaptigimiz agiklamalar biirolar i¢in de gegerli-
dir. Bkz. Bolim Il. B.

" RG 25.2.2011 - 27857.

2 RG 30.4.2013 - 28633, 6460 sayili Hukuk Usulii Muhakemeleri Kanunu ile Bazi Kanunlarda Degi-
siklik Yapilmasina Dair Kanun’un 3. maddesi ile 19/3/1969 tarihli ve 1136 sayili Avukatlik Kanu-
nu’nun 43 {incii maddesinin birinci fikrasina birinci climleden sonra gelmek iizere asagidaki ciimle-
ler eklenmistir. “23/6/1965 tarihli ve 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununa gore anagayrimenkuliin
mesken olarak gosterilen bagimsiz boliimlerinde kat maliklerinin izni ve benzeri sartlar aranmaksi-
zin avukatlik biirolart faaliyet gosterebilir. Bu konuda, yonetim plamindaki aksine hiikiimler uygu-
lanmaz.”

™ RG 30.4.2013 - 28633, 6460 sayili Hukuk Usulii Muhakemeleri Kanunu ile Bazi Kanunlarda Degi-
siklik Yapilmasina Dair Kanun’un 9. maddesi ile 1/6/1989 tarihli ve 3568 sayili Serbest Muhasebeci
Mali Miisavirlik ve Yeminli Mali Miisavirlik Kanunu’nun 45 inci maddesine agagidaki fikra eklen-
migtir. “23/6/1965 tarihli ve 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununa gore anagayrimenkuliin mesken
olarak gosterilen bagimsiz béliimlerinde kat maliklerinin izni ve benzeri sartlar aranmaksizin ser-
best muhasebeci mali miisavirlik veya yeminli mali miisavirlik faaliyetlerinde bulunulabilir. Bu ko-
nuda, yonetim planindaki aksine hiikiimler uygulanmaz.”
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nedir? Ornegin noterlik, miihendislik, mimarlik biirolar1 ile avukatlik biirolarinin arasinda
bu ayrimi hakli kilacak bir fark var midir?

Yargitay, Kat Miilkiyeti Kanunu’ndaki diizenlemeden once mesken niteligindeki
bagimsiz bolimlerin avukatlik veya mali miisavirlik biirosu olarak kullanilabilecegini,
KMK m. 24/2°deki oy birligi sartina tdbi olmayacagini kabul ediliyordu™. Ancak ydnetim
planlarinda, biiro agilmasini engelleyen bir hiikiim varsa, agilamayacagi goriisiinii benim-
semekteydi’®. Avukathik Kanunu ile getirilen diizenlemede gecen “avukathik biirolar: faali-
yet gosterebilir.” seklindeki ifade Yargitay’in yerlesik ictihatlarina uygunsa da, Serbest
Muhasebeci Mali Miisavirlik ve Yeminli Mali Miisavirlik Kanunu’ndaki “serbest muhase-
beci mali miisavirlik veya yeminli mali miisavirlik faaliyetlerinde bulunulabilir.” ifadesi,
ticari sirket olarak kullanilan mali miisavirlik biirolarinin, meskenlerde agilmasina miisaade
edecek mahiyette oldugundan igtihatlara aykiridir™®. Ayni amaci tasiyan bu diizenlemelerin
farkli sekilde kaleme alinmasi kanun yapma teknigine de uygun degildir’”. 3568 sayili Ka-
nun’daki bu diizenlemeyi de, biiro olarak yiiriitiilen mali miisavirlik faaliyeti olarak anlamak
gerekir. Yoksa meskenlerde, mali miisavirlik faaliyetinin ticari sirket ¢atis1 altinda yiiriitiil-
mesine izin verildigi diisiiniilmemelidir.

Sunu da belirtmek gerekir ki, getirilen diizenlemelerle, Yargitay’in diizenleme once-
si igtihatlarindan farkli olarak, yonetim planlarina konulacak hiikiimler simirlandirilmigtir.
Doktrinde, avukatlik ve mali misavirlik faaliyetlerinin, diger mesleki faaliyetlerden farkli
uygulamaya tabi tutulmasinin nedenini ve yonetim plani ile bu faaliyetlere ni¢in sinirlama
getirilemeyecegini agiklayan hakli bir gerek¢e bulmanin zor oldugu ileri siiriilerek yapilan
diizenlemeler elestirilmektedir™.

KMK m. 9°da, kat malikleri arasinda ¢ikacak uyusmazliklarin, yonetim plani veya
Kat Miilkiyeti Kanunu’nda hiikkiim bulunmayan hallerde, diger kanun hiikiimlerine gore
¢cozlime baglanacagi diizenlenmistir. Bu durumda, yonetim planinda hiikiim bulunuyorsa,
bunun diger kanun hiikiimlerinden 6nce uygulanmasi gerektigi ileri siiriilebilir. Ancak avu-
katlik ve mali miisavirlik biirolar1 igin getirilen diizenlemeler -Kat Miilkiyeti Kanunu disin-
da bir kanunla getirilmis olsa da- emredici nitelikte oldugundan, yonetim planlarina bu
hiikimlere aykirt olarak konulan diizenlemeler butlanla malul olur. Dolayisiyla, yonetim
planina, meskenlerin, avukatlik ya da mali miisavirlik biirosu olarak kullanimini yasaklayan
bir hitkkiim konulsa da, bu nitelikteki biirolar agilabilecektir. Keza, gegici nitelikteki KMK
m. 24/3 hiikmii de, emredici nitelikte oldugundan, yiiriirliikte oldugu iki yillik donemde de
yonetim planlarina aksi yonde konulan hiikiimler butlan yaptirimina tabiydi.

Kanaatimizce, kat maliklerinin yonetimi belirleme hakkina kisinti koyan bu hiikiim-
lere yapilan elestiriler hakli olmakla birlikte, yasal diizenlemeler agiktir. Mesken niteligin-
deki bagimsiz boliimlerde, yonetim planlarinda aksine hiikiimler olsa dahi, avukatlik ve
mali miisavirlik faaliyetleri yiiriitiilebilecektir. Bahsi gegen kanunlarda yapilan diizenleme-

™ Yarg. HGK E. 2008/18-546 K. 2008/556 T. 24.9.2008, www.kazanci.com.tr, e.t.: 20 Aralik 2020.

5 Yonetim Plaminda yer alan, bagimsiz bolimlerin miinhasiran mesken olarak kullanilacagy hiikmii
karsisinda dava konusu bagimsiz béliimiin avukatlik biirosu olarak kullaniimas: miimkiin degildir.
Yénetim planinda sadece doktor muayenehaneleri igin bu kurala istisna getirilmis olup; bu istisna
da yorum yoluyla genigsletilemez. Davanin kabuliine karar verilmelidir...” Yarg. HGK E. 2010/18-
617 K. 2010/637 T. 8.12.2010, www.kazanci.com.tr, e.t.: 20 Aralik 2020.

6 pulak, s. 418.

" Pulak, s. 418. Bu diizenlemelerin Kat Miilkiyeti Kanunu’nda yapilarak gegici nitelik tastyan tigiincii
fikranin yerini almasinin daha uygun olacagi yoniinde bkz. Germeg, S. 542, dn. 186; Pulak, s. 417.

8 Sirmen, s. 504; Pulak, s. 419; Ayni yonde yapilan degisikliklerin hukukun genel ilkeleri ve yorum
ilkeleri bir kenara birakilarak keyfi olarak yapildigi hakkinda bkz. Bager, s. 313.
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lerle, iki mesleki faaliyet a¢isindan Yargitay’in mesken niteligindeki bagimsiz boliimlerde
biiro agilabilecegi yoniindeki igtihadi da hukuki zemine oturtulmustur.

_ Il KANUNA AYKIRILIGIN GIDERILMESI iCIN HAKIME BASVURU
IMKANI

A. Davac Sifati

1. Klasik Kat Miilkiyetinde

Bir kat malikinin, bagimsiz boliimiinii 6zgiiledigi amaca uygun kullanmamast, biitiin
kat maliklerini etkileyecektir’. Bu yiizden her bir kat maliki, KMK m. 33’e dayanarak dava
agma hakkina sahiptir. Kat maliklerinden birinin davay:r agmas: yeterlidir®®. Davay: bir
bagimsiz boliim maliki agmis olsa da, dava sonucunda alinan karardan biitiin kat malikleri
faydalanir.

Kat malikinin dava hakki, yonetici olup olmamasindan bagimsizdir. Sekizden az ba-
gimsiz bolimden olugan kat miilkiyetli binalarda, yonetici se¢gmek zorunlu olmadigindan,
bu hakkin dogrudan yoneticiye taninmamasi isabetli olmustur. (KMK m. 34/2) Yonetici
ayni zamanda kat maliki ise, kat maliki sifatiyla dava agabilir. Ancak kat maliki olmayan
yoneticinin bu davay1 a¢ip acamayacagi konusunda, Yargitay’in farkli dogrultuda kararlar
verdigi goriilmektedir. Baz1 kararlari®!, kat maliki olmayan yéneticinin, kat maliklerinden
yetki almissa, dava acabilecegi; bazi kararlan®?, yonetici sifatinmn yeterli oldugu yoniindedir.
KMK m. 35/1/i’de, kat maliklerinden birinin borglarin1 yerine getirmemesi halinde, ona
kars1 dava ag¢ilmasinin, yoneticinin gérevlerinden oldugu diizenlenmistir. Dolayisiyla kat
maliki olmayan yonetici de, kat maliklerinin diizen igerisinde yasayabilmeleri amaciyla,
diizene aykir1 davranan kat malikinin bu aykiriliginin giderilmesi igin hakime bagvurmak
konusunda kanun tarafindan yetkilendirilmistir. Su halde, Yargitay’in, yoneticinin ancak kat
malikleri kurulundan alacagi 6zel yetkiyle bu davay1 agabilecegi yoniindeki kararlari, kanu-
nun agik hitkmi ile bagdasmamaktadir. Bagka bir anlatimla, yonetici, 6zel yetki verilmesine
gerek olmadan, kanundan kaynaklanan yetkisi ile hdkimin miidahalesini isteyebilecektir.

™ Arpaci, Yonetim, s. 298 vd.; Yasak islerin engellenmesinde her kat malikinin hukuki menfaati
vardir. bkz. Arcak, s. 634.

8 Kemal T. Giirsoy / Fikret Eren / Erol Cansel, Tiirk Esya Hukuku, G6ézden Gegirilmis 2. Baski,
Ankara, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yayinlari, 1984, s. 454; Reisoglu, s. 77; “...meskende
isyeri agilmast halinde bagimsiz boliim maliklerinden her biri dava agma hakkina sahiptir...” Yarg.
18. HD E. 1997/9968 K. 1997/11235 T. 24.11.1997, www.kazanci.com.tr, e.t.: 20 Aralik 2020.

8L« . Yénetici; kat malikleri kurulunca verilen kararlar yerine getirmekle gérevli olup kat malikleri
kurulu kararinda ruhsata aykirilik ve isyeri olarak kullanima izin verilmedigi belirtilerek dava agil-
mast ve Avukatin yetkili kilinmast kararlastirilmistir. Yonetici tarafindan Avukata verilen vekalet-
nameyle de dava agilmigtir. Buna gére yonetim tarafindan agilan davaya bakilmasi gerekmektedir.
Yéneticinin kat maliki olmayip yéneticiye agik¢a kat malikleri kurulunca verilmis yetki bulunmadigi
gerekgesiyle davamn reddine karar verilmesi dogru degildir...” Yarg. 18. HD E. 2014/743 K.
2014/5001 T. 18.3.2014; “...Konut olan bagimsiz béliimiin igyeri olarak kullanilmasi nedeniyle
meskene doniistiirme davasint ana taginmazda bagimsiz boliim maliki olanlar agabilir. Yéneticinin
bu davayr acabilmesi igin kendisine kat malikleri kurulunca ézel yetki verilmis olmasi gerekir...”
Yarg. 18. HD E. 2005/1118 K. 2005/3174 T. 4.4.2005, www.kazanci.com.tr, e.t.: 20 Aralik 2020;
Aymi yonde Arcak, s. 683; Germeg, S. 548.

82 Bkz. Yarg. 5. HD E. 2336 K. 2809 T. 15.5.1970; Yarg. 5. HD E. 6738 K. 8037 T. 7.10.1971 (Arcak,
S. 682).
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Yargitay’a gore, kendi bagimsiz boliimiinii de kanun hiikmiine aykir1 kullandiran®
ya da anataginmazda niteligine uygun kullanilmayan bagkaca bagimsiz boliimler varken,
sadece birine karsi® dava acan kat malikinin davas1 kabul edilmelidir. Buna karsilik, mes-
ken niteligindeki bagimsiz boliimiin, is yerine ¢evrilmesi i¢in yapilan toplantida olumlu oy
kullanan kat malikinin, daha sonra eski héle iade i¢in dava agmasi, geligkili davranis yasa-
gina aykirndir®. Kanuna aykirt kullanim uzun bir siire devam etmesine ragmen, sessiz ka-
1an® kisinin actig1 dava da diiriistliik kurali ile bagdasmamaktadir.

Bagimsiz boliim, kiraci ya da smirli ayni hak sahibi tarafindan kullaniliyorsa, yapi-
lan degisiklikten etkilenen ve dolayisiyla aykirihigim giderilmesinde menfaati olan onlardur.
Bu ytizden, KMK m. 33/1 genis yorumlanarak, kat maliki olmayan kiraci, intifa hakk: sahi-
bi, oturma hakki sahibi gibi kisilerin de dava agabilmeleri miimkiin olmalidir®’. Zira otur-
duklar1 bagimsiz boliimiin maliki, kendisi orada yasamadigi, ileride de yasamay: diisiinme-

8 <« _Davacinin da mesken niteligindeki bagimsiz béliimiinii isyeri olarak kullandirmasi onun davali

kat malikleri hakkinda boyle bir davayr agma hakkini ortadan kaldirmaz ve kotiiniyetli olarak nite-
lendirilemez...” Yarg. 18. HD E. 2008/9827 K. 2008/10977 T. 27.10.2008; “...Mahkemece, zaman
icerisinde diger bagimsiz boliimlerin kullanim bigimlerinin degiserek eylemli olarak “igyeri-ofis”
olarak kullanilir hale geldigi belirtilmig ise de, mesken niteliginde kullanilmasi gereken diger daire-
lerin de yeniden mesken niteligine doniistiiriilmesi icin her zaman dava agilmasi olanakl olup, da-
vacit kanundan dogan hakkini kullandigindan kendi taginmazini evvelce igyeri olarak kiralamasina
ragmen bu davayr agmasimn diiriistliik kuralina aykirilik olugturdugu séylenemez...” Yarg. HGK E.
2012/18-834 K. 2013/308 T. 6.3.2013, www.kazanci.com.tr, e.t.: 20 Aralik 2020; Bu yénde Ger-
meg, S. 550.

“...anataginmazda igyeri olarak kullanilan mesken nitelikli baska bagimsiz béliimler bulunmasi
davalilarin... eski hale getirme ve tahliye istemiyle dava agma hakkini ortadan kaldirmaz ve onun
boyle bir istemde bulunmasi kétiiniyetli bir davranis olarak yorumlanamaz...” Yarg. 18. HD E.
2010/9872 K. 2010/14898 T. 9.11.2010 (Pulak, s. 427).

“...Ancak mesken olarak kayitli yerin isyeri olarak kullanilmasina muvafakat eden kat malikinin
dava agmast hakkin suistimalidir. Somut olayda, davacimin bu yonde muvafakat verdigine iliskin
belge ibraz edilmistir. Soz konusu belge dikkate alinmaksizin eksik inceleme ile karar verilmesi ha-
taldw...” Yarg. 18. HD E. 2010/1955 K. 2010/9530 T. 24.6.2010; «...Dosyada fotokopisi bulunan
noter onayli muvafakatnameye gore, aymi binada 3 numarali bagimsiz boliim maliki olan davaci
Bekir Ridvan Cetin'in dava konusu 2 numarali meskende malik Sebahattin Kavak'in igyeri agmasina,
calistirmasina, keza bu hususlarda kiraya vermesine riza ve muvafakatinin bulundugunu bildirmig
oldugundan, bu agitk muvafakatina ragmen davali Sebahattin'in sozkonusu bagimsiz boliimii igyeri
olarak kullanmasinin onlenmesini istemesi Tiirk Medeni Kanununun 2. maddesinde anlatimini bulan
diirtistliik ilkesi ile bagdasmaz...” Yarg. 18. HD E. 2002/11869 K. 2003/927 T. 6.2.2003; “...Buna
gore tiim kat maliklerinin oybirligiyle alinmis bir karar ve meskenlerin igyeri olarak kullaniimasi ile
ilgili davact veya temsilcisinin agik¢a bir muvafakati bulunmadigina gore kalorifer kazaninin yakil-
masina iliskin diizenleme getiren kat malikleri kurulu kararinin meskenlerin isyeri olarak kullanil-
masina muvafakat olarak yorumlanarak davacimn iyiniyetli olmadigi gerekgesiyle davanin reddi
dogru goriilmemigtir...” Yarg. 18. HD E. 2010/5702 K. 2010/12206 T. 30.9.2010; “...Ortakhigin
giderilmesi davasinda mahkemece yargilama sirasinda hazirlanan yénetim planina karsi kendisine
verilen siirede itiraz etmeyip karart da temyiz etmeyen davacinin yénetim planinda isyeri olarak kul-
lammina izin verdigi bagimsiz boliimiin bu gekildeki kullanimina karsi ¢ikip dava agmasi iyiniyet
kurallart ile bagdasmaz...” Yarg. 18. HD E. 1998/1406 K. 1998/2802 T. 19.3.1998,
www.kazanci.com.tr, e.t.: 20 Aralik 2020.

“...Davact bu daireyi, davalilarin igyeri olarak islettiklerini bilerek satin almis olmasina ve 8 sene
siireyle de buna riza gosterdigine gore...dava konusu dairenin mesken bicimine déniistiiriilmesini
kendilerinin ileri siirmesi iyi niyet kurallari ile bagdasamaz..” Yarg. 5. HD E. 1985/7760 K.
1985/7472 T. 24.6.1985 (Karahasan, s. 382).

87 Arpaci, Yonetim, s. 91 vd.

84

85

86
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digi igin dava agmayabilir. Bu kisilerin, rahatsizliklarin1 kat malikine iletmelerine ragmen
dava agmamas1 magduriyetlerine sebep olacaktir.

2. Toplu Yapida Ozel Durum
a. Toplu Yapida Yonetim

Klasik kat miilkiyeti sistemi tek parsel, tek anayap1 esasi tizerine sekillendirilmis-
tir®. Birden fazla parsel ya da tek parselde birden fazla yap: bulundugunda, bu sistem yapi-
larmn birbiriyle baglantisin1 kurmakta yetersiz kalmistir. Bu amagla bir parsel veya birden
cok parsel tizerinde birden fazla blok ya da miinferit bagimsiz boliim bulunmasi durumu
icin, toplu yapilara dzgii birtakim diizenlemeler getirilmistir®®. KMK m. 66/1°de toplu yaps;
bir veya birden ¢ok imar parseli tizerinde, belli bir onayli yerlesim planma gére yapilmis
veya yapilacak, alt yapi tesisleri, ortak kullanim yerleri, sosyal tesis ve hizmetler ile bunla-
rin yonetimi bakimindan birbirleriyle baglantili birden ¢ok yapi olarak tanimlanmustir.

Toplu yapi, kendi iginde alt birimler barmdirmaktadir. Kendine 6zgii bu niteligi ge-
regi, klasik kat miilkiyetinden farkli olarak, her bir alt birim igin ayr1 bir yénetim olusturu-
labilir. Bu birimlerin yonetim islerini yerine getirmek i¢in de birden fazla yonetici segilebi-
lir. Calisma konumuz agisindan, bagimsiz bolimiinii KMK m. 24 hiikiimlerine aykir1 olarak
kullanan kat malikine karsi, hangi birimdeki kat maliklerinin ve dolayisiyla ydneticinin
birden fazla olmasi halinde, secilen yoneticilerden hangisinin dava agabilecegi sorunu orta-
ya ¢ikmaktadir. Bu sorunun ¢6ziimii igin, 6ncelikle, toplu yapidaki yonetim birimleri ve
gorev alanlarini inceleyecegiz. Daha sonra, bir bagimsiz béliimiin kullanim bi¢imini degis-
tirmenin, hangi yonetim birimini ilgilendirdigini belirleyerek davay: agmaya yetkili kisileri
tespit edecegiz.

Toplu yapida, blok kat malikleri kurulu; blok niteliginde olmayan yapilar igin, kat
malikleri kurulu; adalardan olusuyorsa, ada kat malikleri kurulu; toplu yapidaki tiim kat
maliklerinden olusan toplu yap1 kat malikleri kurulu, karar verme yetkisini haiz kurullardir.
Blok, en az ii¢ bagimsiz béliimden olusan birimdir®. Zira kanun koyucu, blok kat malikleri
kurulundan bahsettigine gore kurul olusturup karar alabilmesi gerekir.

Kurul kararlarinin uygulanmasi, kat maliklerinin borg ve yiikiimliiliiklerine uyma-
masi halinde aykiriligin giderilmesi, yonetici marifetiyle saglanacaktir. Toplu yap1 yonetim
plant ile toplu yap: biinyesinde yer alan yonetim birimlerinden hangileri igin yonetici segile-
cegi, bu yoneticilerin gorev alanlarinin nasil olacagi diizenlenebilir. Boyle bir diizenleme
yapilmamasi halinde, anayapida ortak yerleri olan blok niteligindeki yapilar®® icin blok
yoneticisi, her biri miinferit bagimsiz boliimlerden olusan yapilar varsa, blok niteligi tasi-
mayan yapilari yoneticisi ve toplu yapinin tamami igin toplu yap1 yoneticisi segilir. (KMK
m. 71) Kat maliki olup olmamasindan bagimsiz olarak tek yonetici veya ti¢ kisiden olusan
y6netim kurulunun bu gérevi yiriitmesi mimkindiir (KMK m. 74 atfiyla KMK m. 34).

Blok yoneticisi, blok ortak yerlerinin yonetimini iistlenir. KMK m. 74 geregi, toplu
yapiya iliskin 6zel hikkiim bulunmayan hallerde, Klasik kat miilkiyeti hiikiimleri kiyasen
tatbik edilecektir. KMK m. 35-37 arasinda diizenlenen yoneticinin gorevleri ile ilgili hi-
kiimler, niteligine uygun diistiigii 6lgiide burada da uygulanabilecektir. Dolayisiyla yonetim

8 Mehmet Sengiil, Tiirk Medeni Hukukunda Toplu Yapilar ve Toplu Yap1 Yénetimi, Istanbul, On Iki
Levha Yaymncilik, 2011, s. 46-47.

8 Sengiil, s. 47.

% Abdiilkadir Arpaci, Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi, Esya Hukuku Lisans Dersi Notlari,
2020, (Yaymmlanmamius).

o Seda Oktem-Cevik, Toplu Yapilarda Yonetim, istanbul, On iki Levha Yayncilik, 2010, s. 31.
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planinda aksine bir diizenleme yapilmadiysa, blok yoneticisi, blokun genel yonetim iglerini
ve kanunda sayilan diger gorevleri yerine getirmekle yiikiimlii olacaktir. Bu ¢ergevede blok
niteligi tagimayan yapilarin yoOneticisi de, blok niteliginde olmayan yapilarin yer aldigi
parseldeki maliklere 6zgiilenmis ortak yer ve tesislerin genel yénetim vb. islerini yiiriitecek-
tir®2, Gorev alani diger yoneticilerden daha genis olan toplu yap: ydneticisi ise, toplu yapiya
ozgiilenen ortak yer ve tesislerin yonetimiyle gorevlidir®,

b. Dava A¢ma Yetkisinin Sahibi

Bir bagimsiz boliimiin kullanim bi¢iminin degistirilmesinden dogacak sorunlarin,
yalnizca bagimsiz boliimiin bulundugu yap1 ya da bloku mu, yoksa toplu yapmim tamamin
mu ilgilendirdiginin tespiti, diger bir 5nem arz eden konudur. Doktrinde bir gériise gore®,
mesken nitelikli bir bagimsiz boliimiin is yeri olarak kullanilmasi, bagimsiz béliimiin kamu-
ya acilmasi anlamina gelir. Bu da, toplu yapinin biitiiniiniin giivenligi ve menfaatiyle alakali
oldugu i¢in, toplu yapinin tamamini ilgilendiren bir sorundur. Toplu yapi1 kat malikleri
kurulunun oy birligi ile karar1 olmadan béyle bir kullanim gerceklesmisse, toplu yap1 kat
maliklerinden her biri, hakimin miidahalesini isteyebilir. Diger bir goriie gore®, yonetim
planinda bir belirleme yapilmamigsa, 0 blokun ortak yerleri i¢in bile karar verme yetkisi,
blok kat maliklerine aitken, bagimsiz boliimlerin kullanim bi¢iminin degistirilmesi konu-
sunda da blok kat malikleri kurulu yetkili olmalidir. Aykiri kullanim halinde, blok kat ma-
liklerinden biri dava agabilir. Baska bir goriise gore®, bir blok igerisinde yer alan mesken
nitelikli bagimsiz bolumiin is yeri olarak kullanilmasi, toplu yap1 ortak yer ve tesislerinin
diginda, bir bagimsiz boliimiin 6zgiilenme amacindaki degisiklikle ilgili oldugu igin, o bloka
ait bir sorundur. Zira boyle bir degisiklikten rahatsiz olacak kisiler, kural olarak, o bloktaki
kat malikleridir. Ancak yapilan degisiklik, toplu yapidaki diger kat maliklerini de rahatsiz
edecek boyuttaysa, toplu yapiyz ilgilendiren bir sorun héline gelir.

Toplu yap1 yonetim planinda, bir blok igerisinde bulunan bagimsiz boliimiin kanuna
aykirt sekilde kullanilmas: hélinde, dava agmaya yetkili yonetim birimi belirlenmisse, bu
belirlemeye itibar edilir. Fakat yonetim planinda hiikiim yoksa, kanaatimizce, bagimsiz
boliimlerin kullanim bi¢iminin degistirilmesi, blokun ig iliskisine iliskin bir sorun oldugun-
dan, blok kat maliklerini ilgilendirir. Blok yoneticisi de, KMK m. 35/1/i’nin kiyasen uygu-
lanmasi1 sonucu, bagimsiz boliimiinii 6zgiilendigi amaca uygun kullanma yiikiimliliigtini
ihlal eden kat malikine karsi, bagimsiz boliimiin eski hale dontstiiriilmesi i¢in dava agmakla
gorevlidir. Zira toplu yap1 yoneticisi, toplu yapinin tamamina 6zgiilenmis ortak yer ve tesis-
ler ile toplu yapinin tiimiinii ilgilendiren genel yonetim islerini yerine getirmekle gorevlidir.
Blok yoneticisi ise, 0 blokun ortak yer ve tesisleri ile sadece o blokun sorunlari i¢in yonetim
hakkina sahiptir. Bir blokta yer alan bagimsiz béliimiin niteliginin degigmesi, yalnizca 0
bloktaki kat maliklerini etkileyeceginden, o bloka ait bir sorundur. Bloklardaki bagimsiz
bolimler, toplu yapinin tamamina 6zgiilenen alanlar kapsamina girmediginden, toplu yapi-
daki diger blok ve yapilardaki kat malikleri bu degisiklikten etkilenmeyecektir. Agiklanan
nedenlerle, eski hale iade davasini, KMK m. 33’tin kiyasen uygulanmasiyla, aykir1 kullanim
sebebiyle zarar goren blok kat maliklerinden her biri ya da blok yoneticisi agabilir (KMK
m. 35/1/i).

9 Oktem-Cevik, s. 200-201.
% Oktem-Cevik, s. 202.

% Oktem-Cevik, s. 159.

% Arpaa, Ders Notlari.

% Sengiil, s. 565.
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Diger blok kat maliklerinin, kural olarak, dava agma yetkisi yoktur. Ancak kanaati-
mizce, bloklarn birbirine ¢ok yakin oldugu, tek girisi olan sitelerde oradaki seslerden, girip
¢ikan kisilerden diger bloklar da etkilenecegi i¢in, onlarin da, bu davay1 agabilmeleri gere-
kir. Konut sitesinin bir dairesini pilates salonuna, spa merkezine ¢evirmek ya da giiniibirlik
kiralayarak randevu evi olarak kullandirmak, bloklarin birbirine yakin insa edildigi siteler
bakimindan, tim kat maliklerini rahatsiz edecek niteliktedir. Bu durum, sitede oturanlar:
tanimayan ilgisiz kisilerin girisine olanak taniyacagindan, o6zellikle, giivenlikli sitelerde,
sitedeki daireyi giivenli buldugu igin alan bir kat maliki, yan bloktaki kat malikinin yaptig:
degisiklikten etkilenecek, giris ¢ikistaki yogunluk huzurunu kagirabilecektir. Bu nitelikteki
bir toplu yapida, diger blok kat malikleri de eski hale iadeyi isteyebilir.

B. Davah Sifati

KMK m. 24 hiikkiimlerine aykir1 hareket eden bagimsiz bolim malikleri ya da ba-
gimsiz bolimden devamli olarak yararlananlar aleyhine, KMK m. 33 geregince, hakimin
miidahalesi yoluna gidilebilir. Yetkili mahkeme, anatasinmazin bulundugu yer; goérevli
mahkeme, sulh hukuk mahkemesidir.

flgili bagimsiz béliimden yararlanan intifa hakki sahibi, oturma hakki sahibi, kiract
gibi diger kisilere de davanm ydneltilmesi miimkiindiir®’. Baska bir sebebe dayanarak ba-
gimsiz bolimi devamli olarak kullananlar varsa kanimizca onlar da davali olarak gosterile-
bilir®®, Dava, aykir1 hareketi gerceklestiren kat malikine karsi, eski hale getirme talebiyle;
eger bagimsiz boliim kiraya verilmisse, kiraciya karsi da, tahliye talebiyle agilir. Yargitay,
kiraya verilmis bagimsiz béliimler icin davanin yalnizca kiractya® ya da kat malikine kars:
acilmas1’® halinde, husumet yoneltilmeyen tarafin da, davaya dahil edilerek yargilamaya
devam edilmesi goriisiindedir’®. Zira tahliye, béliinemez nitelikte bir edim oldugundan,

% Arpaci, Yonetim, s. 296.

% Ancak bagimsiz boliimii gegici olarak kullanan kisilerin davali sifati yoktur. Ornegin, yegenin,
amcasimnin malik oldugu bagimsiz boliimde, tiniversite dgrenimi i¢in oturmast durumunda, yegene
karst dava yoneltilemez.

9 <« Kiracinin yaptigi isin yasak islerden olmasi nedeniyle hakkinda agilan tahliye davasinin niteligi
itibariyle, yargilama sonunda verilecek karar kat malikinin haklarini yakindan ilgilendirdigi gibi,
diger davali ile arasindaki kira sozlesmesini de etkiler nitelikte oldugundan, adi gegenin davaya da-
hil edilmesi gerekirken kiraci aleyhine agilan dava yeterli bulunup isin esasi hakkinda hiikiim ku-
rulmug olmast hatalidwr...” Yarg. 18. HD E. 2002/4981 K. 2002/5983 T. 23.5.2002; “...Dava, tapu-
da mesken olarak kayitli bulunan bagimsiz boliimiin davali kiraci tarafindan igyeri olarak kullanil-
digi ileri siiriilerek Kat Miilkiyeti Yasasi'nmin 24. maddesi geregince eski haline getirilmesi istemine
iliskindir. Anataginmaza ait yonetim planinda, dairelerin sadece mesken olarak kullanilacag: karar-
lastirdlmigtir. Tapuda dava konusu bagimsiz boliim maliki olarak goziiken sahsin davaya dahil edil-
mesi gerektiginin diistiniilmemesi, dosya icindeki bilgi ve belgeler ile ozellikle bozma kararindan
once alinmis olan bilirkisi raporundan; dava konusu bagimsiz boliimiin davali sirket tarafindan is-
yeri olarak kullamldigi anlasildigindan, mahkemece tiim deliller toplanip sonucuna gére bir karar
verilmesi gerekirken, davali E. K.'nin tapu maliki olmamasi ve diger davali sirketin ise kat maliki ile
kiracilik iliskisinin tespit edilememesi gerekgesiyle davanin reddine karar verilmesi, dogru goriil-
memigtir...” Yarg. 18. HD E. 2013/2063 K. 2013/2598 T. 26.2.2013, www.kazanci.com.tr, e.t.: 20
Aralik 2020.

100« Kat Miilkiyeti Kanununa Muhalefet sebebiyle verilen tahliye kararlarimin hiikiim ifade edebil-
mesi i¢in davanin hem bagimsiz béliim malikleri hem de bagimsiz boliimii isgal etmekte olan kiraci
veya sagiller aleyhine agilmasi gerekir...” Yarg. HGK E. 1994/18-650 K. 1994/717 T. 23.11.1994,
www.kazanci.com.tr, e.t.: 20 Aralik 2020.

01« Yargitay'mm yerlesmis uygulamalarina gore dava malike ya da malikle birlikte dava konusu
bagimsiz béliimii kullanan kigiye karst agilabilecegi gibi, baslangigta bunlardan salt birine agilmig-
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kiralanmig bagimsiz boéliimlerde, kiraci ile kat maliki, zorunlu dava arkadasi konumunda-
dir'®?,

C. Hakimin Verecegi Karar
1. Eski Hale fade

Acilan davada hakim, bagimsiz boliimiin, KMK m. 24 hiikiimlerine aykir1 olarak
kullanildig1 kanaatine varirsa, KMK m. 24/1°deki kesin yasaklamaya aykirilik durumunda,
miiessesenin kapatilmasina, KMK m. 24/2’deki kat malikleri kurulunun oy birligi ile karar
almas1 sartina aykirilik durumundal® da, kanuna uymayan kullanima son verilmesine ve her
iki durumda da bagimsiz boliimiin kiitiikte kayith nitelifine doniistiiriilmesine karar verirl%,
Verilen karar, tedbir niteligindedir'®. Hakim, dncelikle davali tarafa uygun bir siire vere-
rek®, bu siire icerisinde bagimsiz boliimdeki kanuna aykirih@m giderilmesini ister. Aksi
takdirde, KMK m. 33/3’teki cezanin uygulanacagin ihtar eder. Hakimin, siire verme karari-
n1, nihai karar seklinde vermesi gerekir®”. Esasinda verilen siire, fiziken eski hale déniisii-
miin saglamasi i¢in degil, davalinin bagimsiz bolimii tapuda kayith niteligine uygun kulla-
nip kullanmama arasinda secim yapmas: i¢indir'®. Siire verilmeden dogrudan tahliyeye

sa Yargilama siwrasinda digerinin yontemince davaya katilmalarimin saglanip toplanacak kanitlarla
hiikiim ~ kurulmahdir...” Yarg. 18. HD E. 2005/5370 K. 2005/9216 T. 20.10.2005,
www.kazanci.com.tr, e.t.: 20 Aralik 2020; Aym yonde Reisoglu, s. 77.

102 Zorunlu dava arkadashigi hakkinda ayrintili bilgi icin bkz. Kuru, s. 368 vd.; Hakan Pekcanitez /
Muhammet Ozekes / Mine Akkan / Hiilya Tas-Korkmaz, Medeni Usul Hukuku, C. I, 15. Basi,
Istanbul, On Iki Levha Yaymecilik, 2017, s. 702 vd.; Arslan / Yilmaz / Taspinar-Ayvaz, s. 540 vd.

103 By gekilde aykiri bir kullanim olmasina ragmen, bagimsiz béliimiin bulundugu anatasinmaz ve
cevresindeki yapilar, is ve ticaret merkezi halini almigsa, uygulamada hakimin biitiin kat malikleri-
nin oy birligi ile anlagmasini bekledigi hakkinda bkz. Germeg, S. 550.

104 Reisoglu, s. 77; Giirsoy / Cansel / Eren, s. 454; “...Davanmin dayanagi olan Kat Miilkiyeti Kanu-
nunun 33. maddesi hiikmii dikkate alindiginda, davali sirketin dogrudan tahliyesine karar verilme-
yerek bagimsiz béliimiin igyeri olarak kullanimina son verilmesine, meskene déniistiiriilmesine, bu-
nun igin belli bir siire verilmesi ve bu siire sonunda meskene doniistiiriilmedigi takdirde tahliyeye
karar verilmesi gerekir...” Yarg. 18. HD E. 1994/650 K. 1994/2528 T. 1.3.1994; “...Mahkemece
dava konusu bagimsiz boliimiin meskene doniistiiriilmesine karar verilmesi de gerekirken salt tahli-
yeye hiikmedilmesi isabetsizdir...” Yarg. 18. HD E. 2002/8038 K. 2002/9586 T. 10.10.2002,
www.kazanci.com.tr, e.t.: 20 Aralik 2020.

105 Ertas, s. 380.

106 < .mahkemece davanin kabulii ile dava konusu bagimsiz béliimiin tapuda yazili daire (mesken)
niteligine doniistiiriilmesi, bunun igin davalilara uygun bir siire verilmesi gerekir...” Yarg. 18. HD
E. 2012/4229 K. 2012/5722 T. 17.5.2012; “...Isyeri olarak kullanilan bagimsiz béliimiin eski hale
getirilmesi i¢in oncelikle davaliya uygun bir siire tanminmasi gerektiginin diisiiniilmemesi hatali-
dir...” Yarg. 18. HD E. 2002/2779 K. 2002/3959 T. 11.4.2002, www.kazanci.com.tr, e.t.: 20 Aralik
2020.

07 <« Ancak bu siire...ara karar seklinde verilmeyip nihai kararla birlikte verilir...” Yarg. 5. HD
E.1985/11964 K. 1985/18 T. 14.1.1985 (Karahasan, s. 386-387).

18« Kat Miilkiyeti Kanununun 33. maddesinde yer alan tasinmazin meskene déniistiiriilmesine
iligkin siire, igyeri olarak kullanilan bagimsiz béliimiin meskene doniistiiriilmesine yonelik fiziki tadi-
latin yapilmasi i¢in degil, kira akdine dayali olarak bagimsiz béliimii isgal edene tasinmazi tapudaki
niteligi gibi kullanyp kullanmayacagina dair tercihini yapmasi ve ayrica isyeri olarak kullanmak
zaruretinde ise isi igin baska bir yer bulma ve tasinma amacwina yéneliktir...” Yarg. 18. HD E.
1994/11694 K. 1994/13041 T. 27.10.1994, www.kazanci.com.tr, e.t.: 20 Aralik 2020.
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karar verilmesi'® ya da verilen siire icerisinde eski hale getirilmezse belli bir miktarda para
cezasina mahkiim edilecegi seklinde hiikiim kurulmasi*®, Yargitay tarafindan benimsen-
memistir.

Hakimin karari tizerine verilen siirede geregini yerine getirmeyenler hakkinda, KMK
m. 33/3 hitkkmiine gore, idari para cezasma karar verilir. Davali tarafin, hakimin verdigi
karar1 yerine getirmemeyi bir yil siirdiirmesi ya da kat malikleri arasindaki iliskiyi ¢ekilmez
hale getiren diger bir halin mevcut olmas: durumunda, diger kat malikleri, KMK m. 25
uyarinca, ilgili bagimsiz boliimiin kendilerine devredilmesini talep etme hakkina sahiptirler.
KMK m. 25’teki dava, ancak kat malikine kars1 agilabilir. Dava sirasinda bagimsiz boliim el
degistirirse, yeni malike karsi kaldig1 yerden devam edilebilir.

2. Kiracin Tahliyesi

Bagimsiz boliimiin Kira sézlesmesine dayanarak kullanildigi durumlarda, sadece eski
héle iade kararinin verilmesi yeterli olmaz; aykir1 kullanimi gerceklestiren kirac1 da tahliye
edilmelidir. Zira kat malikinin, kiracinin bu kullanimindan haberi dahi olmayabilir. Kanun
koyucunun, KMK m. 24/1’de kesin yasaklanan halleri diizenlerken KMK m. 24/2’deki
halleri oy birligi kararina tabi kilmasi, 6zgiilenme amacina uygun kullanima énem verdigini
gostermektedir. Bu maddenin 6neminden hareketle aykiriligi gergeklestiren, kat malikleri-
nin rahatsiz olmasina sebep olan kiraciya da bir yaptirim uygulanmalidir.

Arpaci’ya gore’?, KMK m. 33, kiractya uygulanamayacagindan, bu madde kapsa-
minda tahliye karar1 verilemez. KMK m. 25°teki yaptirimlar da, kiracinin aykirt kullanimi-

19« bu dava, kiraci-kiralayan arasindaki bir tahliye davas: niteliginde olmadigindan, isyeri (dersa-

ne) olarak kullanildigi belirlenen dava konusu bagimsiz boliimlerin davalilarca meskene doniistii-
riilmesine, bunun icin kendilerine belli ve uygun bir siire verilmesine, bu siire igerisinde gereginin
yerine getirilmemesi durumunda davali kiraci sirketin bu béliimlerden tahliyesine hiikmedilmesi ge-
rekir...dogrudan tahliyeye karar verilmis bulunmasi...dogru goriilmemistir...” Yarg. 18. HD E.
2006/9494 K. 2007/412 T. 29.1.2007; “...ag¢tlan dava, kiraci-kiralayan arasindaki bir tahliye davasi
niteliginde olmadigindan ...dogrudan tahliye karari verilmis olmasi da hatalidir...” Yarg. 18. HD E.
2002/11869 K. 2003/927 T. 6.2.2003; Ayn1 yonde “...hiikiimde dnce kiralanin eski hale getirilmesi
icin taraflara makul bir siire verilmesi gerekirken once tahliveye karar vermesi hatali olup...” Ts-
tanbul BAM 36. HD E. 2017/267 K. 2017/347 T. 13.3.2017, www.kazanci.com.tr, e.t.: 20 Aralhk
2020.

10« isyeri olarak kullanilan bir bagimsiz boliimiin yeniden mesken haline doniistiiriilmesine iliskin
bir karar kesinlesip verilen siire iginde gereginin yapilmadig gergeklesmeden, (Bu siire icinde yeri-
ne getirmedigi takdirde davalilardan 2000 lira para cezasi alinmasi) bi¢iminde karar verilemez.
Cliinkii yasal olan yargisal buyrugun veya kararin yerine getirilmesi, tamamen ayri bir olgudur. Bu
olgu gergeklesmeden ceza verilmesi dogru bulunmamigtir...” Yarg. 5. HD E.1985/11964 K. 1985/18
T. 14.1.1985 (Karahasan, s. 386-387).

1 KMK m. 25: “(1) Kat maliklerinden biri bu kanuna gére kendisine diisen bor¢lari ve yiikiimleri
yerine getirmemek suretiyle diger kat maliklerinin haklarini, onlar i¢in ¢ekilmez hale gelecek dere-
cede ihlal ederse, onlar, o kat malikinin miistakil bolimii tizerindeki miilkiyet hakkuun kendilerine
devredilmesini hakimden istiyebilirler ...

(3) Asagidaki durumlarda, birinci fikrada yazili ¢ekilmezlik, her halde mevcut farz edilir: ...

b) Anagayrimenkuliin bulundugu yerin sulh hakimi tarafindan 33 iincii madde geregince verilen emre
ragmen, bu kanunda yazili borg ve yiikiimleri yerine getirmemek suretiyle éteki kat maliklerinin hak-
larini ihlal etmekte devamli olarak bir yil israr edilmesi...”

12 Arpaei, Ders Notlari; Arpaci, Yonetim, . 296; Abdiilkadir Arpaci, Kira Hukuku ve Uygulamast,
Istanbul, Temel Yayinlari, 2002, s. 150 vd.; Abdiilkadir Arpaci (Hiiseyin Hatemi / Rona Serozan
/ Abdiilkadir Arpaci), Borglar Hukuku Ozel Bsliim, Istanbul, Filiz Kitabevi, 1992, s. 253-254.
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nin Oniine gegemez. Konut ve ¢atili is yeri kiralarinda, kiracinin tahliyesi i¢in gerekli sebep-
ler sayilmistir. Bu sebepler, kiraci ile kiraya verenin ig iliskisini diizenlediginden, diger kat
malikleri bu hiikiimlerden de yararlanamayacaktir. Ancak mesken olarak kayitli bagimsiz
boliimii, randevu evi olarak isleten kiracinin, taginmazdan tahliye edilemeyecegi soylene-
mez. Burada, diger kat malikleri, esya hukuku kaynakli, miidahalenin 6nlenmesi davasi
acarak; kiracilar da, zilyetlik hiikkiimlerine dayanarak, saldirinin 6nlenmesi davasiyla rahat-
siz eden kiracinin tahliyesini isteyebilirler (TMK m. 683/2, TMK m. 983). Boylece tigiincii
kisi konumundaki kiraci1 ve kat maliklerinin agacaklar1 dava, hukuki temele dayanacaktir.

Yargitay, KMK m. 24 cergevesinde yapilan ihlallerde, bagimsiz boliim kiraya veril-
migse, eski hale iade karari ile birlikte kiracinm tahliyesine de hiikmetmektedir''®. Ancak
kira iligkisi, kiraci ve kiraya veren arasinda kurulan nisbi bir iliskidir. Burada ise kiracinin
tahliyesi, kira akdine taraf olmayan tigiincii bir kisinin talebiyle saglanmaktadir. Aykiriligin
giderilmesinde menfaati olan kat malikleri, kiracinin tasmnmazdan tahliyesini KMK m. 33’e
dayanarak isteyebilirler. Kanaatimizce, Yargitay’in bu ihlal karsisinda tahliyeye de hiik-
metmesi yerindedir. Thlalin agirhig: diisiiniildiigiinde, KMK m. 33’te hakime verilen miida-
hale yetkisi, kiralanan tasinmazlarda kiracinin tahliyesini de icerecek sekilde genis yorum-
lanmalidir. Ayn1 davada tahliyeye de hitkkmedilmesi, kiracinin bir an 6nce bagimsiz bolim-
den uzaklastirilmasini saglayacagindan, hem tasinmazi terk etmeyen kiraci yaptirimsiz
kalmayacak, hem de diger kat maliklerinin talepleri en hizli sekilde karsilanacaktir.

Yargitay, KMK m. 33 uygulamasinda, kiracinin tahliye edilebilecegini, sadece 6zgii-
lenme amaci ile bagdasmayan kullanimlarda kabul etmektedir. Diger borg ve yiikiimliiliikle-
re aykirilik halinde, faaliyetten men gibi tedbir kararlar1 vermekte, kiracinin tahliyesi talep-
lerini reddetmektedir!’®, Kanaatimizce, somut iliskiye gore, diger bor¢ ve yiikiimliiliiklere

13 <« _Dava dilekcesinde, meskenin eski hale getirilmesi ve daval kiracinin tahliyesi istenilmistir.

Tapuda mesken olarak kayith bir bagimsiz béliimde isyeri agilabilmesi ancak; anatasinmazdaki tiim
kat maliklerinin oybirligi ile alacaklar: bir karar ile olanaklhidir. Yonetim planinda dairelerin mes-
ken olarak kullanilacagi belirtilmigtir. Yonetim plani ve kat malikleri kurulunca oybirligi ile alinmis
bir karar olmadig1 gézoniine alimdiginda bagimsiz boliimiin mesken niteligine doniistiiriilmesi, bu-
nun igin davalilara uygun bir siire verilmesi, meskene déniistiiriilmemesi halinde boliimii dersane
olarak kullanan davali kiracimin tahliyesine karar verilmesi gerekir...” Yarg. 18. HD E. 2011/1568
K. 2011/2788 T. 1.3.2011; “...Dava dilek¢esinde igyerine ¢evrilen meskendeki kiracimin tahliyesi
istenilmistir. Dava konusu tasinmazin tapuda mesken niteligi tasidigi ve davali sirkete kiralanmig
bulundugu anlasiimaktadir. Mahkemece davali Sirket ve tasinmaz sahibi diger davalilar hakkindaki
davanin kabuliine, bu davalilara verilecek siire igerisinde bagimsiz béliimiin projesine uygun mes-
ken haline getirtilmemesi durumunda dahili davali Sirketin tasinmazdan tahliyesine karar verilmesi
gerekir...” Yarg. 18. HD E. 2009/3722 K. 2009/10719 T. 23.11.2009; ... Yargitay uygulamalarin-
da, meskene doniistiirme istemi ve kararmnin, taminan siirede yerine getirilmemesi durumunda, kira-
cimin tahliyesini de igerdigi kabul edilmektedir...” Yarg. 18. HD E. 2002/7572 K. 2002/10144 T.
22.10.2002, www.kazanci.com.tr, e.t.: 20 Aralik 2020.

14« Dava dilek¢esinde davact, yapilan faaliyetin (pasta, bérek imalati ve pisirilmesi) verdigi rahat-
sizligi one stirerek tahliye ve bagimsiz béliimiin eski halli olan diikkdna déniistiiriilmesini istemigtir.
Kat Miilkiyeti Kanununun 24. maddesindeki kosullar mevcut olmadigindan tahliye soz konusu degil
ise de, sikayet edilen rahatsizligin boyutlari, alinacak énlemlerle giderilmesinin miimkiin olup ol-
madigi hususlari aragtirildiktan sonra bu onlemlere rahatsizliklarin giderilemeyecegi sonucuna va-
rildigi takdirde ana yapin diger, bagimsiz boliimleri mesken olarak kullanildigindan, dava konusu
bagimsiz boliimde borek ve pasta imalat ve pigirimine son verilmesine karar verilmelidir...” Yarg.
18. HD E. 1997/10249 K. 1997/11409 T. 27.11.1997; .. .bagimsiz bir béliimde oturanmn diger ba-
gimsiz boliimde oturanlara rahatsizlik vermesi durumunda o kisinin ya da kisilerin bagimsiz béliim-
den tahliyesinin anilan madde hiikiimlerinde ongoriilmedigi bu hususun ancak 24. maddede diizen-
lenen yasal isler igin gegerli oldugu anlasilacaktir. Rahatsiz edici kullanmimin dnlenmesi igin mah-
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aykirilik halleri de kiracinin tahliyesini hakli kilabilir. Diger borca aykiriliklar, genellikle
bir kistm kat maliklerini rahatsiz edici niteliktedir'>, Ancak kiracinin, bagimsiz béliimde,
anayapiya zarar verecek bir degisiklik yapmasi ya da siirekli olarak sarhos gelip giiriiltii
yapmasi gibi hallerde, aykirilik bizzat kiraci tarafindan gergeklestirildigi ve tiim kat malik-
lerini etkiledigi igin hakimin miidahale kapsaminda tahliye karar1 da verebilecegi diisiince-
sindeyiz.

SONUC

Kat malikleri, bagimsiz bolimlerini 6zglilenme amacina uygun kullanma yikimli-
ligi altindadir. Diger kat maliklerinin menfaatleri géz 6niinde bulundurularak, kat maliki-
nin, kendi miilkiyetindeki bagimsiz boliimi kullanmasi ve sézlesme kurma ozgiirligii kisit-
lanmustir. Bagimsiz béliimlerin kiitiikte yazili niteliginin degistirilmesi, KMK m. 24’{in izin
verdigi dl¢lide miimkiindiir.

KMK m. 24/1°de, mesken veya is ve ticaret yeri niteligindeki bagimsiz boliimlerin,
biiyiik ve orta dlgekli saglik miiessesesi olarak kullanilmasi kesin olarak yasaklanmigtir.
Maddenin son kisminda da, muayenehaneler kapsam disinda birakilarak, bu yasaklamaya
istisna getirilmistir. Ancak kanunda, muayenehanelerin ikinci fikradaki oy birligi sartindan
da istisna tutulup tutulmadigi belirtilmemistir. Yargitay uygulamasi, yonetim planinda ayrik
hiikkiimler yoksa, mesken nitelikli bagimsiz boliimlerde muayenehanelerin agilabilecegi
yoniindedir. Bizce, mevcut diizenlemede, muayenehanelerin KMK m. 24/2’nin kapsamina
girmedigi agik¢a belirtilmediginden, muayenehanelerin meskenlerde agilmasi i¢in oy birligi
sart1 aranmalidir.

KMK m. 24/2’de ise, mesken niteligindeki bagimsiz boliimlerde gelir saglamay: he-
def edinen eglence ve toplanti yeri, gida ve beslenme vyeri, is ve ticaret yeri gibi yerlerin
acilabilmesinin, butiin kat maliklerinin katildigi bir kat malikleri kurulu toplantisinda, yine
biitiin kat maliklerinin oy birligi ile verecegi karar ile miimkiin oldugu diizenlenmektedir.
Bu diizenleme, yalnizca meskenler igindir. Y6netim planina konulmus ya da konulacak bir
hiikiimle, maddede aranan nisabin altinda bir nisapla doniisimiin gergeklestirilmesi, emre-
dici hiikme aykir1 olacagindan kabul edilemez. Kat maliklerinden biri ya da bir kismi, kara-
rin alinmasinin hakkin kétiiye kullanilmasi teskil edecek sekilde engellendigi iddiasindaysa,
hakimin miidahalesini isteyerek, kurul karari yerine gecen bir karar alabilecektir. Fakat
Yargitay, kat malikinin olumsuz oy kullanmasmm kanundan dogan hakk: oldugu, hakim
karar1 ile miidahale edilemeyecegi goriigiindedir.

KMK m. 24’¢ getirilen tigiincii fikra uyarinca, ilgili kanunlarda yapilan diizenleme-
lerle, Yargitay’mm mesken niteligindeki bagimsiz bolimlerde biiro agilabilecegi yoniindeki
koklesmis igtihadi, avukatlik biirolar1 ve mali miigsavirlik biirolar1 bakimindan hukuki zemi-
ne oturmustur. Ancak diger biiro tiirleri agisindan yasal diizenleme olmamasi, Yargitay’in
da somut kriterler sunamamas, istisna tutulma nedeninin anlasilmasini zorlagtirmaktadir.

Madde hiikiimlerine aykir1 davramislarda bulunan kat malikleri veya bagimsiz bo-
liimden stirekli yararlanan kisilere, diger kat maliklerince, bagimsiz boliimiin eski héle
iadesi igin KMK m. 33 hiikmiine gére dava agilmasi miimkiindiir. Hakimin kararinda, ayki-

kemece saptanacak olan énlemlerin alinmasi ve bu énlemlerin belirlenen siire icerisinde yerine ge-
tirilmemis olmas: durumunda ise 33. maddenin son fikrasindaki yaptirimin uygulanmasi gerekecek-
tir...” Yarg. 18. HD E. 2009/4903 K. 2009/5003 T. 11.5.2009, www.lexpera.com.tr, e.t.: 28 Ocak
2021.

115 K at maliklerinin borg ve yiikiimliiliikleri hakkinda genel bilgi igin bkz. Arpac1 (Hatemi / Serozan /
Arpaci), Esya Hukuku, s. 177 vd.
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rihigin giderilmesi i¢in uygun bir siire vermesi, bu siirede aykirilik giderilmezse, KMK m.
33/3’teki idari para cezasma hiikkmetmesi gerekir. Bagimsiz boliim kiralanarak kullaniliyor-
sa, kiracinin tahliyesine de karar verebilir.

KISALTMALAR LiSTESI

bkz. : bakiniz

BAM : Bolge Adliye Mahkemesi
C. : Cilt

dn. : dipnot

et : erigim tarihi

E. : Esas

HD : Hukuk Dairesi

HGK : Hukuk Genel Kurulu

K. : Karar

KMK : 634 sayil1 Kat Miilkiyeti Kanunu
m. : madde

N. > Numara

RG : Resmi Gazete

S. : sayfa

S. : Say1

T. : Tarih

TMK : 4721 sayil Tirk Medeni Kanunu
vb. : ve benzeri

vd. : ve devami

Yarg. : Yargitay
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