BiNA VE DiGER YAPILARIN YAPILISLARINDAKI
BOZUKLUKLARDAN VEYA BAKIMINDAKI
EKSIKLIKLERDEN DOLAYI PAYDASLARIN
SORUMLULUGU

Ars. Gor. Tlker Oztag

I. GENEL OLARAK

BK. m. 58/f.1 bina ve diger yapilarin yapiliglarindaki bozukluklardan ve
bakimlarindaki eksikliklerden dolayi, ti¢iincii kisilerin ugradigi zararlardan,
malikin sorumlu oldugunu belirtmektedir. Anilan kanun hitkmii su sekilde
bir diizenleme getirmektedir: “Bir bina veya imal olunan herhangi bir seyin
maliki, o seyin fena yapilmasindan yahut muhafazasindaki kusurundan dola-
y1 mesul olur”.

BK. m. 58/f.1 hiikmiiniin kusursuz sorumluluk hallerinden biri oldugu
tartismasizsa da, sorumlulugun dayandigi esas ve kanunda yer alan “malik”
ifadesinden ne anlasilmas1 gerektigi konusunda, uygulamada ve 6gretide bir
fikir birligine varilamamustir. Benzeri sekilde, payli miilkiyet konusu olan
taginmazlar {izerindeki bina ve yapilardan dolay1 paydaslarin, BK. m. 58/ f.1
hiikmiinden kaynaklanan sorumluluklar1 konusunda da bir fikir birligi olus-
mamigtir. Bu ¢alisma ile kanunda gecen “malik” ifadesinin yorumuna iligkin
goriigler de dikkate alinarak, payli miilkiyet konusu bina ve diger yapilarin
yapimindaki bozukluklar veya bakimindaki eksikliklerden dolay1 paydasla-
rin sorumluluguna iliskin tartismalar ele almacaktir. Ik olarak, sorumlulu-
gun dogdugu esas hakkindaki goriisiimiize yer verilecek, daha sonra, kanun
hiikmiinde yer alan “malik” ifadesinin yorumuna iligkin goriislere deginile-
cektir. Daha sonra ise, bu goriisler 1s181nda paydaslarin BK. m. 58/ f.1 hiik-
mii geregince sorumluluklar: hakkindaki tartigmalar degerlendirilecektir.

II. GENEL OLARAK BiNA VEYA DIiGER YAPI MALIKIiNIN
SORUMLULUGU

1. Sorumlulugun Dayandig: Esas

BK. m. 58/1 hiikmii, bina ve diger yapilarin yapiliglarindaki bozukluk-
lardan veya bakimlarindaki eksikliklerden dogan zararlardan, o seyin mali-
kinin sorumlu oldugunu belirtmektedir. Madde metninde yer alan muhafaza-
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daki kusur ifadesinin yaniltic1 oldugu, kanun hiikmiiniin bir kusursuz sorum-
luluk halini diizenledigi konusunda &greti ve uygulamada ihtilaf yokturl,
Ancak sorumlulugun, hukuki temelinin ne oldugu konusunda farkli goriisler
ortaya atilmistir2. Kimi yazarlar, sorumlulugun temelinde tehlike esasmin
yattig1 diisiincesindeyken3, baska yazarlar ise objektif 6zen yiikiimliiliigiiniin
ihlali ilkesini esas almaktadirlar4. Kanaatimizce, BK. m.58/ f.1 hiikmiiniin,
olagan sebep sorumlugu hallerinden biri olan objektif 6zen yilikiimliiliigliniin
ihlali esasina dayandigi sdylenebilir. Kanun hitkmii incelenecek olursa, bina
ve diger yap1 malikinin sorumlulugunun varligini kabul edebilmek i¢in, sa-
dece bir binanin veya diger bir yapinm varliginin kanun tarafindan yeterli
goriilmedigi, zararin ayrica yapilis bozuklugundan veya bakimdaki eksiklik-

1 DESCHENAUX Henri/ TERCIER Pierre, Sorumluluk Hukuku, (Ceviren: OZDEMIR
SALIM), Ankara, 1983, s. 92; SIRMEN Lale, Tasinmaz Miilkiyetinin Kullanilmasinda
Cevre Etkileri Yaratan Miidahalelerden Dolay1 Malikin Sorumlulugu, AUHFD, 1988/1-
4, s. 281- 306, s. 300; ZEVKLILER Aydin, Tasinmaz Malikinin Yetkileri Acisindan
Imar Kurallarma Aykirt ve Zarar Verici Insaat, Ankara, 1982, s. 133; TANDOGAN Ha-
luk, Kusura Dayanmayan So6zlesme Dis1 Sorumluluk Hukuku, s.161; ERTEN Ali M.,
Tiirk Bor¢lar Hukukuna Gére Bina ve Insa Eseri Sahiplerinin Sorumlulugu (BK. m.58),
Ankara, 2000, s. 64, dn. 259; OGUZMAN Kemal M./OZ Turgut, Borglar Hukuku Genel
Hiikiimler, 4. Basi, Istanbul, 2005, s. 613; EREN Fikret, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiim-
ler, 9. Baski, Istanbul, 2006, s. 608;

2 Bu goriisler hakkinda ayrintili bilgi i¢in bkz., KOC Nevzat, Bina ve Yap1 Eseri Malikle-
rinin Hukuki Sorumlulugu (BK. m.58), Ankara, 1990, s. 32 vd, ; ERTEN., s. 66 vd.;
TANDOGAN, s. 163- 164.

3

BECKER Hermann, Kommentar zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch, Band VI,
Obligationenrecht, 1. Abteilung, Art. 1- 183, Allgemeine Bestimmungen, 3. Auflage,
Bern, 1945, Art. 58, N.2, yazar tehlike ve hakkaniyet ilkesinin birlikte degerlendirilmesi
gerektigini sdylemektedir; VON TUHR Andreas, Bor¢lar Hukukunun Umumi Kismu,
Cilt 1-2, (Ceviren: Cevat EDEGE), Ankara, 1983, s. 403; VON TUHR Andreas/ PETER
Hans, Allgemeiner Teil des Schweizerischen Obligationenrechts, 3. Auflage, Ziirich,
1973, s. 456; IMRE Zahit, Doktrinde ve Tiirk Hukukunda Kusursuz Mesuliyet Halleri,
[stanbul, 1949, s. 168; TEKINAY Selahattin Sulhi/ AKMAN Sermet/ BURCUOGLU
Haluk/ ALTOP Atilla, Tekinay Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, istanbul, 1993, s. 517,
yazar, BK. m.58/f.1 hilkmiindeki sorumlulugun, tehlike sorumlulugunun yaninda ¢ikar
esasina da dayandirilabilecegini belirtmektedir.

4 OFTINGER Karl, Schweizerisches Haftplichtrecht, 2. Band: Besonderer Teil, Erste
Hilfte, 3. Auflage, Ziirich, 1970, s. 9; MERZ Hans, Schweizerisches Privatrecht, 6.
Band, Obligationenrecht, Allgemeiner Teil, 1. Teilband, Basel, 1984, 219; MEIER-
HAYOZ Arthur, Schweizerisches Zivilgesetzbuch, Das Sachenrecht, 1. Abteilung, 1.
Teilband, 5. Auflage, Bern, 1981, Art. 646, N. 112; KELLER Max/ GABI- BOLLIGER
Sonja, Hapftpflichtrecht, Band II, Basel, 1988, s. 182; DESCHENAUX/ TERCIER, s.
92, yazarlar 6zen yiikiimliiliigliniin ihlalinin yaninda, tehlike sorumlulugu ve hakkaniyet
ilkesinden bahsetmektedirler; SIRMEN, s. 300- 301; EREN, s. 573; ZEVKLILER, s.
135, yazar, objektif 6zen yiikiimliiliigiiniin yaninda, tehlike ve ¢ikar esaslarmin da, so-
rumlulugun temelinde yer aldig1 goriisiindedir.
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ten kaynaklanmasi sartinin arandigi fark edilebilir. Bu durumda, kanunun
sorumlulugu sadece bina veya diger yapi sahibi olmaya dayandirmadigi,
sorumlulugun dogmasi icin, bina ve diger yapilarin teknik kurallara aykir
yapilmast veya bakiminda gerekli 6zenin gosterilmemesi sartini aradigini
soylemek yanlis olmaz. Ancak kanun, BK. m. 58/ f.1 hiikmiinde diger 6zen
ylikiimliiligi ihlali hallerinden ayrilarak, malike gerekli 6zeni gdsterdigini
ileri siirerek sorumluluktan kurtulma imkan1 (kurtulus beyyinesi) tanimamis-
tir. Bina veya diger bir yapimin yapilisinda bozukluk oldugu ya da bakiminda
eksiklik oldugu bir kere ispatlaninca, malikin 6zen yilikiimliiliiglini yerine
getirmedigine iliskin, aksi ispat edilemez bir karine olusmaktadir®. Sonug
olarak, BK. m.58/ f.1 hiikmiindeki sorumlulugun objektif 6zen yiikiimliilii-
giintin agirlagtirilmis hali oldugu séylenebilir.

2. BK. m. 58/f. 1 Hiikmiindeki “Malik” Kavraminin Yorumu

Kanun hitkmii, bina ve diger yapilarin yapimlarindaki bozukluklardan
veya bakim eksikliklerinden kaynaklanan, tiglincii kisilerin ugradigi zarardan
malikin sorumlu oldugunu belirtmektedir. Kanunda yer alan bu ifade dikkat
alindiginda, kanunun miilkiyet hakki gibi sekli bir kriterden hareket ettigi
izlenimi dogmaktadir. BK. m.58/ f.1 hiikmiiniin, maliki sorumlu tutmasinin
sebebi, malikin bina ve diger yapilardan yararlanan kisi olarak degerlendi-
rilmesidir. Malik, sahibi oldugu bina ve diger yapilardan yararlandigina go-
re, bu yapilardaki bozukluk ve bakim eksikliklerinden kaynaklanan zarari da
tazmin etmek zorundadir®. Ancak glinimiizde teknik ve ekonomik gelisme-
ler sonucunda, yapilar ¢ok genis alanlar1 kaplamaya baglamis ve ¢ogu kez bu
yapilardan malikin diginda irtifak veya kisisel hak sahipleri yararlanmaya
baslamistir. Bu gelismeler karsisinda, 6greti ve uygulamada, kanundaki “ma-
lik” ifadesinin siki sikiya esya hukukuna bagli kalarak yorumlanmamasi
gerektigini belirten goriisler yayginlik kazanmaya baslamistir’. Ozellikle,

5 KOG, s. 37; TANDOGAN, s. 164.

6 KELLER/ GABi- BOLLIGER, s. 183; BECKER, Art. 58, N.2; DESCHENAUX/
TERCIER, s. 92; OGUZMAN/ OZ, s. 613; EREN, s. 610.

7 SCHWENZER Ingeborg, Schweizerisches Obligationenrecht Allgemeiner Teil, 2.
Auflage, Bern, 2000, s. 314; OFTINGER, s.23; PETEK Hasan, Taginmaz Malikinin Hu-
kuka Uygun Taskinliklardan Sorumlulugu (TMK. m.730/1I), Ankara, 2005, s.65;
TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 520; TANDOGAN, s. 166 vd.;
ZEVKLILER, s.153. Aksi kanaatte olan yazarlar ise, kanunda sadece malikten bahsedil-
digini, kanunun agik lafzina aykiri bir yorum kabul edilemeyeceginden malikin disinda
bir bagkasmin sorumluluguna gidilemeyecegini belirtmektedirler, bkz., OGUZMAN/
027, 5.622; KOG, s. 55 vd, yazar, de lege lata, sadece malikin sorumluluguna gidilebile-
cegini belirtse de, simirli ayni hak sahiplerinin, malikle birlikte miiteselsilen sorumlu ol-
mas1 gerektigini, de lege feranda savunmaktadir.
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bina veya diger yapilarin iizerinde bulundugu tagimmazlarim maliklerinin
disinda baska kisilerin fiili tasarrufu altinda oldugu, bina veya diger yapilar-
dan bu kisilerin yararlandigi ve bakimlarim istlendigi durumlarda, arazi
malikinin sorumluluguna gidilmesi hakkaniyete aykir1 sonuglar dogurabile-
cektir®. Ancak BK. m. 58/ f.1 hiikmiindeki malik kavramunn teknik anlami-
nin digina ¢ikilarak ne zaman ve hangi sartlar altinda farkli yorumlanmasi ve
arazi maliki yerine, bina veya diger yapidan yararlananin sorumluluguna
gidilmesi gerektigi konusunda tam bir fikir birligine varilabilmis degildir.
Isvigre Federal Mahkemesi, tasinmaz iizerinde kamu irtifaklarinin bulundu-
gu hallerde, bina ve diger yapilarin yapilis ve bakimlarindaki noksanliklar-
dan dolay1 ortaya ¢ikan zararlarda, tasinmazin malikini degil, irtifak hakki
sahibinin sorumlu tutulmasi gerektigi goriisiindedir. Federal Mahkeme, BK.
m. 58/ f.1 (OR. Art. 58) hiikmii kapsamina giren hallerde, kural olarak, ara-
zinin malikinin olusacak zararlardan sorumlu oldugunu, ancak bina veya
diger bir yapiy1 insa eden, kullanan, yapi {lizerinde fiili tasarrufta bulunan ve
onun bakim yiikiimliliigiinii Gistlenen irtifak hakki sahiplerinin, BK. m. 58
(OR. Art. 58) geregince sorumlu tutulmas1 gerektigini belirtmektedir®. Isvig-
re Federal Mahkemesinin bu yondeki kararlari incelendiginde, her gesit irti-
fak hakkindan dolay1 bu sonuca ulagilmadigi, esyadan yararlanma ve esya
tizerinde fiili tasarruflarda bulunma yetkisinin yaninda, irtifak hakki sahibi-
nin esyanin bakimini yapma yiikiimliiliigiinii tistlendigi durumlar1 bu kap-
samda degerlendirildigi goriilecektir’®. S6z konusu Federal Mahkeme karar-
larinda, sadece kamu hukukuna dayali irtifaklardan bahsedilmekte, ancak
0zel hukuk irtifak haklari konusunda agik bir degerlendirme yer almamakta-
dir. Bu kararlarda ayrica, bina veya diger yapilardan irtifak hakki sahipleri-
nin yararlandig1 hallerde, irtifak hakki sahiplerinin malik yerine sorumlu
tutulabilmeleri igin, arazi malikinin tasinmazla baglantisinin kesilmesi ve
yapinin bakimini yapabilme imkanini kaybetmesi sarti aranmaktadir'.

8 OFTINGER, s.23; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s 520. Taskin ingaat
veya bagkasinin arazisi iizerine haksiz insaat yapilmasi durumunda, bina ve yap1 maliki
olarak tagkin ingaat veya haksiz insaat sahibinin sorumlu tutulmast yoniinde, EREN, s.
612; KOC, s.56; TANDOGAN, s.165; aksi kanaatte, OGUZMAN/ OZ, s. 622; sadece
taskin insaata iliskin olarak, ERTEN, s.162.

9 BGE 106 11 201; BGE 91 11 281.
10 ERTEN, s. 165.

11 BGE 51 1I 209; BGE 91 Il 281; BREHM Roland, Kommentar zum Schweizerisches
Zivilgesetzbuch, Das Obligationenrecht, Band VI, 1. Abteilung, Allgemeine
Bestimmungen, 3. Teilband, 1. Unterteilband, Die Entstehung durch Unerlaubte
Handlungen Kommentar zu Art. 41- 61 OR, 2. Auflage, Bern, 1998, Art. 58, N. 15;
ERTEN, s. 165.
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Ancak Isvigre Federal Mahkemesi’'nin kamu hukukuna dayali irtifak
hakki sahiplerini olusan zarardan sorumlu tutarken, 6zel hukuk irtifak hakki
sahipleri hakkinda ¢ekingen davranmasi 6gretide elestirilmis ve 6zel hukuk
irtifak hakki sahiplerinin de ayni1 gerekcelerle BK. m. 58/ f.1 hiikmiindeki
malik kavrami kapsaminda degerlendirilebilecekleri sdylenmistir!2, Aslinda
Ogreti ve uygulamada savunulan bu goriise benzeri bir yaklagimimn TMK. m.
730 hitkmii i¢in de benimsendigi goriilebilir. Taginmaz malikinin miilkiyet
hakki kisitlamalarina aykiri davranmasi durumunda kullanilabilecek hukuki
imkénlart diizenleyen TMK. m. 730 hiikmiinde, BK. m. 58/ f.1 hiikmiinde
oldugu gibi, malik ifadesi yer almaktadir. Bu madde hiikmii de bir kusursuz
sorumluluk halini diizenler ve BK. m. 58/ f.1’e benzer sekilde kurtulus
beyyinesine yer vermez*3, TMK. m. 730 hiikmiinde acik¢a malikten bahse-
dilmesine ragmen, eger tasinmazi malik diginda bir irtifak hakki sahibi kul-
laniyorsa, bu durumda TMK. m. 730 hiikmii geregince, tasinmazin malikinin
degil, irtifak hakki sahibinin sorumluluguna gidilmesi gerektigi ogreti ve
uygulamada genel olarak kabul edilmektedir'®. Malik kavrammnin TMK. m.

12 BREHM, Art. 58, N. 12; ERTEN, s. 166. EREN, s. 611-612, yazar, kamu hukukuna
dayali irtifak hakk: sahipleri yaninda, gegit irtifaki ve kaynak irtifak: sahiplerinin BK. m.
58/ f.1 hiikmii anlaminda malik sayildigini belirtmektedir. Ancak yazarin ifadelerinden,
intifa ve oturma hakki sahiplerini sorumluluk kapsaminda gérmedigi anlagilmaktadir;
TANDOGAN, irtifak hakki sahiplerinin de lege feranda malikle miiteselsil sorumlulugu-
nun kabul edilmesini savunmaktadir, bkz. TANDOGAN, s. 168.

13 CORTOGLU Sahir I., Komsuluk Hukukunda Taginmaz Miilkiyetinin Kullanilmasinimn
Cevreye Etki ve Sonuglar1 (MK. 661), Ankara, 1982, s. 226- 227. Her iki sorumluluk ha-
li arasinda bir benzerlik ve iligski varsa da, birbirlerinden farkli alanlar1 diizenlemektedir,
bu iki sorumluluk tiiriiniin uygulama alanlar1 ve birbirleriyle olan iliski ve farkliliklar
i¢in bkz., PETEK, s.49 vd.

14 SCHMID Jérg/ HURLIMANN-KAUP Bettina, Sachenrecht, 2. Auflage, Ziirich, 2003, §
18, N. 959; LIVER Peter, Schweizerisches Privatrecht, 5/I. Band, Basel, 1977, 5.234;
OGUZMAN Kemal M./ SELICI Ozer/OKTAY-OZDEMIR Saibe, Esya Hukuku, Istan-
bul, 2006, s. 470; PETEK, s.374; AKIPEK Jale G, Gayrimenkul Malikinin Mesuliyetinin
Hukuki Neticeleri, istanbul, 1955, 5.47-48; EREN, s. 649; TANDOGAN, s.191; BGE 68
11 373; BGE 88 Il 252; BGE 88 Il 264; Yarg. 1.HD., 20.04.1981, 5559/ 5379 (YKD.,
1982/3, 5.318); Yarg. 4. HD. 20.03.1980, 12889/3654 (YKD. 1981/12, s.1091); Yarg.
4.HD., 28.02.1980, 1979/8805 E., 1980/2578 K., http://www.kazanci.com.tr. Aksi kana-
atte, KILICOGLU Ahmet M., Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 2. Basi, Ankara, 2002,
s. 231. Isvigre Federal Mahkemesi, BK. m. 58/ f.1 (OR Art. 58) hiikmiiniin uygulanmasi
agisindan ozel irtifak hakki sahiplerinin konumu agisindan goriis belirtmezken, TMK. m.
730 (ZGB Art. 679) uygulandigi hallerde, 6zel irtifak hakki sahiplerini sorumlu tutmak-
tan ¢ekinmemektedir. ERTEN, Isvigre Federal Mahkemesi’nin bu tutumunu elestirerek,
TMK. m. 730 hiikmiiniin BK. m. 58/ f.1 hilkmiine oranla daha kat1 bir sorumluluk getir-
digini, bu nedenle, bina ve yapt malikinin sorumlulugu acisindan da, 6zel irtifak hakki
sahiplerinin sorumlulugunun kabuliiniin yerinde olacagini1 sdylemektedir, bkz., ERTEN,
s. 166- 167.
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730 (ZGB Art. 679) hiikmiiniin acik ifadesine ragmen, bu sekilde genis yo-
rumlanmasinin gerekgesi olarak, TMK. m.730 (ZGB Art. 679) hiikkmiinde
ongoriilen sorumlulugun taginmazin normalde maliki tarafindan isletilecegi
diistiniilerek diizenlendigi, bu nedenle malik disinda bir bagkasi malike ait
yetkileri kullanarak taginmaz: isletirse, miilkiyet hakk: kisitlamalaria aykir
kullanimdan bu kisinin sorumluluguna gidilmesinin yerinde olacag: ileri
siiriilmektedirl®. BK. m. 58 hiikmiinden dogan sorumluluk hallerinde, yap:
malikleri yerine irtifak hakki sahiplerini malik olarak degerlendiren Isvigre
Federal Mahkemesi kararlar1 da, bu gerekgeye benzer ifadeler kullanmakta-
dir. isvigre Federal Mahkemesi’'ne gore, BK. m. 58/ f.1 (OR. Art. 58) hiik-
miinde malikten bahsedilmesinin nedeni, kanunun maliki yapidan yararlanan
kisi olarak gérmesidir. Malik binadan yararlanan kisi olduguna gére yapinin
bakimimi ve eksikliklerini ilk elden giderme olanagina sahiptir. Madem ki,
malik bina ve diger yapilardan yararlanan kisidir, o halde binanin {igilincii
kisiler agisindan sebep olacag tehlikeleri ilk once bertaraf etmeye yiikiimlii
olan kisi de odur. Bu nedenledir ki, BK. m. 58/ f.1 (OR Art. 58) hiikkmiindeki
malik ifadesi, yapidan yararlanan ve onun bakimini {istlenen kisi olarak dii-
stiniilmeli, esya hukukundaki malik kavramina siki sikiya bagli kalinmama-
lidir16,

Bu durumda akla gelen bagka bir soru ise, kisisel bir hakka dayanarak,
bina veya diger yapilardan yararlanan kisilerin malik kavrami kapsaminda
degerlendirilip degerlendirilemeyecegidir. Isvigre Federal Mahkemesi TMK.
m. 730 (ZGB Art. 679) hiikmiine iliskin olarak verdigi bir kararda, tasinmazi
kisisel bir hakka dayanarak kullanan kimselerin de, malik gibi sorumlu ola-
cag1 yoniinde goriis belirtmistir’’. Ancak dgretide hakim olan géris, kisisel
bir hakka dayanarak bir taginmazi kullanan kisilere karst TMK. m. 730 hiik-
miiniin uygulanamayacagidir’®. Tiirk Medeni Kanununun 730. maddesinin,

15 AKIPEK, s. 50; PETEK, s. 177.
16 BGE 9111 281.

17 BGE 104 1I 15, kararda, TMK. m. 730 (ZGB Art. 679) hiikmiinde, sorumlulugun daya-
naginin, taginmaz tizerinde fiili hdkimiyete ve bu hakimiyet neticesinde zarara sebep ol-
maya bagli oldugunu, bu agidan taginmazi kullananin ayni veya kisisel hak sahibi olma-
sinin bir fark olusturmayacagi belirtilmektedir. Kararda ayrica kisisel hakkin kullanilma
tarzinin malik ag¢isindan da agkin kullanim olarak degerlendirilebilecek durumlarda, kisi-
sel hak sahibi ve malikin miiteselsil sorumluluklarinin dogacag: goriisii ileri siiriilmustiir;
miiteselsil sorumluluk agisindan ayn1 gériiste, AKIPEK, s.52.

18 DESCHENAUX/ TERCIER, s. 104; LIVER, s.234; OGUZMAN/ SELICi/ OKTAY-
OZDEMIR, 5.471; EREN, s.624; PETEK, s. 379-380, yazar malikin degil, tasinmazi kul-
lananin sorumlu tutulmasmin daha isabetli olacagini, ancak mevcut hukuk sistemi agi-
sindan, kisisel hak sahiplerinin sorumlu tutulmasmnm miimkiin olmadig: goriisiindedir.
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kisisel hak sahiplerine uygulanmasina yonelik itirazlara benzer gerekgelerle,
BK. m. 58/f.1 hiikkmiinden dolayi, bina ve diger yapilan kisisel bir hakka
dayanarak kullanan kisilerin de malik gibi degerlendirilerek sorumlu tutula-
mayacag! goriisii savunulmaktadirl®. Ogretideki hakim olan bu gériis, bina
ve diger yapilar kisisel bir hakka dayanarak kullanan kisilerin malik yerine
sorumlu tutulmasi halinde, zarar gérenin kimin sorumlu oldugunu arastirmak
zorunda kalacagini, bunun ise kanunun amacina ters diistiigii gerekcesini
ileri siirmektedir. Bu goriise gore, BK. m. 58/ f.1 hiikkmiiniin, bina ve yapila-
rin yapilislarindaki bozukluklardan ve bakimlarindaki eksikliklerden maliki
sorumlu tutmasinin nedenlerinden birisi, zarar gérenin herhangi bir zorlukla
karsilasmaksizin, sorumlu kisiyi bulabilmesi imkanidir20. Bir bina ve yapi-
nin yapilisindaki bozukluklardan ve bakimindaki eksikliklerden dolay1 zara-
ra ugrayan kisi, tapu sicilindeki kayitlara bakarak, malikin kim oldugunu
kolaylikla tespit edebilir. Bina veya diger yapilardan kisisel bir hakka daya-
nilarak yararlanildigi hallerde, zarar gorenin ayni imkana sahip oldugu soy-
lenemez2l. Sinirl bir ayni hakka dayanarak bina ve diger yapilardan yarar-
lanilmasi durumunda ise zarar géren, ayni1 malikin kim oldugunu tespit ede-
bildigi gibi, tapu sicilindeki kayitlara bakarak, yararlananin kim oldugunu
ayrica bir arastirma yapmak zorunda kalmaksizin belirleyebilir?2. Kisisel
hak sahiplerinin sorumlulugunu reddeden goriisiin dayanaklarindan bir digeri
de, kisisel hakka dayanarak binadan veya diger yapidan yararlanan kimsenin
bina veya diger yap1 lizerinde kurdugu hakimiyete ragmen, malikin taginmaz
ile irtibatinin hala devam etmesi ve gerekli bakim ve onarimlari yaptirabilme
imkanini kisisel hakkin varligina ragmen koruyor olmasidir23,

Yargitay’da tagimnmaz tizerinde kisisel hak sahibi olanlarm TMK. m. 730 (eMK, m.656)
hiikkmiinden dolay1 sorumlu tutulamayacagi goriisiindedir, Yarg. 1. HD., 20.04. 1981,
5559/5379 (YKD., 1982/3, s. 318- 319); Yarg. 4. HD., 28.12.1976, 3319/ 11471 (YKD.,
1978/5, 5.714); kisisel hak sahiplerinin de sorumlu tutulabilecegi gériisiinde, SCHMID/
HURLIMANN-KAUP, § 18, N. 959; AKIPEK, s. 51.

19 BREHM, Art. 58, N. 13; aksi kanaatte, DESCHENAUX/ TERCIER, TMK. m.730 hiik-
miinden dolay: kisisel hak sahiplerinin sorumluluguna gidilmesini sakincali bulurken,
BK. m. 58 agisindan tam aksi goriigii savunmaktadir, BK. m. 58 i¢in bkz, s.94, TMK. m.
730 i¢in bkz., s. 104.

20 KOC, s. 56; TANDOGAN, s. 165; ERTEN, s. 168.

21 ERTEN,s. 168.

22 ERTEN, s. 166.

23 ZEVKLILER, s. 153. ERTEN ise, kisisel hak sahiplerinin araziye kendi inisiyatifiyle
bina veya diger yapi insa etmeleri durumunda, malikle birlikte miiteselsil sorumlu olmasi
gerektigini, diger durumlarda ise, kigisel hak sahiplerinin BK. m. 58 hiikmii geregince
sorumluluklarina gidilemeyecegi kanaatindedir, bkz, ERTEN, s. 168- 169.
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Yukarida kisaca anlatilan BK. m. 58/ f.1 hiikkmiindeki malik kavramina
iliskin yaklasim tarzi dikkate alindiginda, malik kavramimin dar ve teknik
anlamimin digina ¢ikilarak, binaya seklen sahip olan kisi yerine binadan ya-
rarlananin malik gibi degerlendirildigi goriilecektir. Ancak, BK. m. 58/f.1
hiikmiindeki malik kavraminin, yapidan yararlanan kisi olarak yorumlana-
bilmesi i¢in bazi ek sartlarin da varlig1 aranmaktadir. Genel olarak bu sartla-
rin, malik disinda bina veya diger yapilardan yararlanan kisinin, bina ve
diger yapilar tizerinde fiili tasarrufta bulunma imkénina sahip olmasi, bina ve
diger yapilardan yararlananin bakim yiikiimliiliigiinii Gistlenmis olmasi, mali-
kin taginmazla olan baglantisinin kesilmesi ve bu nedenle gerekli bakim ve
onarim faaliyetlerinde bulunma imkanini yitirmis olmasi seklinde siralayabi-
liriz. Ogretideki hakim goriisiin ayrica, zarar gdrenin menfaatleri acisindan
da bir degerlendirme yaptig1 ve zarar gorenin, kimin sorumlu oldugunu,
ayrica arastirma yapmak zorunda kalmaksizin kolaylikla tespit edebilmesini
bir bagka sinirlama olarak kabul ettigi gérﬁlmektedir“. Zarar goreni koruma
kaygisinin agir bastigi bu sinirlama, yap1 maliki kavraminin kisisel haklara
dayanarak yararlanan kisileri de kapsayacak sekilde yorumlanmasinin red-
dedilme gerekgelerinden biridir. Kanaatimizce bu yaklasim yeniden deger-
lendirilmelidir. Bagtan belirtmek gerekir ki, kanun koyucunun, bina ve diger
yapilardaki bakim ve yapilis noksanliklarindan maliki sorumlu tutmasinin
temel nedeni, zarar gorenin sorumlu tutacagi kisiye kolayca ulagabilmesini
saglamak degildir. Malikin bina ve diger yapilardaki yapilis ve bakim eksik-
liklerinden sorumlu tutulmasinin nedeni, kanunun maliki bina ve diger yapi-
lardan yararlanan kisi olarak gérmesidir®®. Nitekim baska bir kusursuz so-
rumluluk hali olan isletilen motorlu aracin sebep oldugu zarardan sorumlu-
lukta, kanun zarardan sorumlu olan kisiyi tanimlarken “isleten, ara¢ sahibi
olan veya miilkiyeti muhafaza kaydiyla satista alic1 sifatiyla sicilde kayith
goriilen, aracin uzun siireli kiralama, ariyet veya rehni gibi hallerde kiraci,
ariyet ve rehin alan kisidir. Ancak ilgili tarafindan, baska bir kisinin araci
kendi hesabina ve tehlikesi kendisine ait olmak tizere islettigi ve arag lizerin-
de fiili tasarrufu bulundugu ispat edilirse, bu kimse isleten sayilir” (KTK.
m.3) ifadelerine yer vermektedir. Goriilecegi iizere, kanun isletilen motorlu
aracin neden oldugu zarardan kusursuz sorumlulugu diizenlerken, zarar go-
reni korumak adina, aracin gergek malikini asil sorumlu kilmamis, tam tersi-
ne, aragtan yararlanma ve arag¢ iizerinde fiili tasarrufta bulunma kriterlerini
dikkate alarak hareket etmistir. Eger kanunun BK. m. 58/ f.1 hiikmiiyle ma-
liki kusursuz sorumlu tutmasinda, iddia edildigi gibi, zarar gérene arastirma

24 Bkz. dn.20°deki yazarlar.
25 Bkz. dn.62daki yazarlar.



Bina ve DigerYapilarinYapilislarindaki Bozukluklardan veya ... 359

yapmaksizin sorumlu kisiyi bulma kolaylig1 saglama amaci olsaydi, uygula-
ma alani daha genis olan ve aragtan yararlananin ve fiili tasarrufta bulunanin
tespitinin daha zor oldugu, KTK.m.3 de diizenlenen isletenin sorumlulugun-
da, evleviyetle benzeri bir diizenlemenin bulunmasi gerekirdi. Ayrica, zarar
gorenin, bina ve diger yapilardan malikin disinda yararlanan kisileri kolay-
likla tespit edemeyecegi iddiasi da ayrica ispata muhtactir?®. Sonug olarak,
BK. m.58/ f.1 hiikmiindeki “malik” ifadesinin yorumunda, zarar goérenin
sorumlu olani kolayca tespit edebilmesine iligkin getirilen sinirlamaya iligskin
gerekeelerin yerinde olmadig1 sdylenebilir.

I1l. BK. M. 58/F. 1 HUKMUNDEN DOLAYI PAYDASLARIN
SORUMLULUGU

1. BK. m. 58/f. 1 Hiikmiinden Dolay1 Paydaslarin Sorumluluguna iliskin
Goriisler

BK. m. 58/ f.1 hiikmiiniin uygulanmasi acisindan bir baska sorun ise,
malik sayisinin birden fazla oldugu hallerde, sorunun nasil ¢oziilecegidir.
Bina ve diger yapilarin iizerinde payli miilkiyetin s6z konusu oldugu haller-
de, paydaslarin sorumluluklar1 konusunda bir fikir birligine varilamamustir.

Tirk Medeni Kanununun 694. maddesi, payli miilkiyetten dogan veya
payli mali ilgilendiren gider ve yiikiimliiliiklerden kural olarak paydaslarin
paylar1 oraninda sorumlu oldugunu hiikiim altina almaktadir. Ancak paydas-
larin payli miilkiyet iliskisinden kaynaklanan gider ve yiikiimliiliiklerden
paylar1 oraninda sorumlu olduklarini belirten bu hiikiim, paydaslar arasinda-
ki i¢ iliskiye yonelik olup, payli miilkiyet birligiyle ti¢lincii kigiler arasindaki
dis iliskiyi diizenlememektedir2/. Paydaslarla, iigiincii kisiler arasindaki
hukuki iliskide paydaslarin sorumluluklari, payli miilkiyete iliskin kurallara

26 BREHM, Art. 58, N.15; AKIPEK, TMK. m. 703 (eMK. m.656) hiikmiiniin uygulanma-
sina iligkin olarak, tilkemizde tapu kayitlarinin diizenli bir sekilde tutulmadigini, bu ne-
denle zarar gorenin, zararin meydana geldigi anda, tasinmazin kimin zilyetliginde altinda
oldugunu belirlemesinin, maliki tespit etmesinden daha kolay olacagini belirtmektedir,
bkz. AKIPEK, s. 51.

27 BRUNNER Christoph/ WICHTERMANN Jiirg, Kommentar zum Schweizerischen
Privatrecht, Schweizerisches Zivilgesetzbuch 1I, Art. 457- 977 ZGB, Art.1- 61 SchiT
ZGB, Basel, 1998, Art. 646, N. 42; MEIER-HAYOZ, Art. 646, N.108, s. 508- 509;
SCHMID / HURLIMANN- KAUP, § 14, N. 762; ROMELLI, Stefano, ZGB
Handkommentar zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch, Ziirich, 2006, s. 587; ARPACI
Abdiilkadir (HATEMI Hiiseyin/SEROZAN Rona), Esya Hukuku, Istanbul, 1991, s. 128-
129; SCHNYDER Bernhard/ SCHMID/ Jérg/ RUMO-JUNGO Alexandra, Das
Schweizerische Zivilgesetzbuch, 12. Auflage, Ziirich, 2002, s. 830.
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gore degil, paydaslarla Ugiincii kisiler arasindaki iligkinin niteligine gore
belirlenir. Bu noktada, BK. m. 58/f.1 hitkkmiinden dolay1 paydaslarin sorum-
lulugu tartisilirken &greti iki farkli yone sapmistir. Bir goriise gore, BK. m.
58/ f.1 hiikmii, sorumlulugu paydas sifatina degil, malik olmaya bagladigin-
dan, paydaslarin hepsi olusan zarardan miiteselsil sorumludur28. Paydaslarin
paylar1 oraninda sorumlu olduklarimi savunan diger goriis ise, BK. m. 141
(OR. Art. 143) hilkkmii geregince, miiteselsil sorumlulugun ya kanun geregi,
ya da taraflarin anlasmasi sonucu ortaya ¢ikacagini, tek basina payl miilki-
yet iliskisinin ise, BK. m.50 (OR. Art. 50) hilkmiiniin uygulanmasini miim-
kiin kilmayacag yoniindedir2,

2. Goriislerin Degerlendirilmesi ve Sonug

Paydaglarin BK. m. 58/ f.1 hiikkmii geregince, miiteselsil sorumlu olduk-
lar1 yoniindeki goriis, genel olarak, teknik anlamiyla malik kavramindan yola
cikmakta ve bu sekilde paydaslarin miiteselsil sorumlu oldugu sonucuna
ulagmaktadir. Aslinda bu goriisiin altinda yatan gerekce, zarar goéreni koruma
amacidir30. Bu goriise gore, miiteselsil sorumlulugun amaci, alacakliyr ko-
ruma gayesi olduguna gore, paydaslar da, zarar géren karsisinda miiteselsil
sorumlu olmalidirlar3l. Kanaatimizce bu gériisii, ne hukuk teknigi agisindan

28 MEIER-HAYOZ, Art. 646, N.112; SCHNEIDER Benno, Das Schweizerische
Miteigentumsrecht, Bern, 1973, s.151; STEINAUER Paul- Henri, Das Miteigentum I11:
Die Wirkungen Des Miteigentums, Karte: 291b, Stand: 1996; BGE 117 Il 50;
SCHWENZER Ingeborg, s.314; DESCHENAUX/ TERCIER, s.95; VON TUHR/
PETER, s. 459; OFTINGER, s. 24; BECKER, Art. 58, N. 21, yazar burada ger¢ek olma-
yan miiteselsil sorumlulugun (unechte solidaritdt) var oldugunu iddia etmektedir;
TEKINAY Selahattin Sulhi/AKMAN Sermet/BURCUOGLU Haluk/ALTOP Atilla,
Tekinay Esya Hukuku, Cilt I Zilyetlik, Tapu Sicili, Miilkiyet, 5. Bas1, Istanbul, 1989,
$.602; EREN, s. 612; ERTEN, s. 185; KOC, s. 111; TANDOGAN, s. 168- 169.

29 BRUNNER/ WICHTERMANN, Art. 646, Rn. 43; SIMONIUS Pascal/ SUTTER
Thomas, Schweizerisches Immobiliarsachenrecht, Band I: Grundlagen, Grundbuch und
Grundeigentum, Basel, 1995, § 14, N. 88; KELLER/ GABI- BOLLIGER, s.186;
BREHM, Art. 58, N.17; OGUZMAN/ OZ, s. 621; ZEVKLILER, s.156; LIVER, 5.71.

SCHNEIDER, s.151, yazar, pay oranlarma gére sorumlulugun kabul edilmesi durumun-
da, zarar gorenin paydaslar arasindaki iliskiyi arastirmak zorunda kalacagmi, bu duru-
mun ise hakkaniyete aykirt sonuglar doguracag: diisiincesinden hareketle, paydaslar ara-
sinda miiteselsil sorumlulugun kabul edildigini sdylemektedir. AKIPEK, s.55-56.
LIVER, kanun koyucunun zarar goreni koruma amaci olsayd, paydaslarin miiteselsil so-
rumlulugunu kanunda agik¢a diizenleyecegini; bu yonde bir diizenleme olmadigindan,
kanun koyucunun da boyle bir amacinin olmadigini belirterek, paydaslarin miiteselsil so-
rumluluklarmni reddetmektedir, LIVER, s.71.

31 MEIER-HAYOZ, Art. 646, N.112; Yarg. 4. HD. 28.02.1980, 1979/ 8805 E., 1980/ 2578
K. (YKD. 1981/11, s5.1413- 1416) sayili kararinda, miiteselsil sorumlulugun amacinin

30
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ne de BK. m.58/f.1 hilkmiindeki malik kavramina iligkin yorumlar agisindan
savunmak miimkiin olmalidir. Ilk once belirtmek gerekir ki, BK. m. 141
hiikmiinde, miiteselsil sorumlulugun ancak kanun tarafindan 6ngoriildiigi
veya taraflarin anlasmasi sonucu ortaya ¢ikabilecegi agikca diizenlenmekte-
dir. Bu durumda bina ve diger yapilarin yapilislarindaki noksanliklardan
veya bakimlarindaki eksikliklerden kaynaklanan zararlardan dolay: paydas-
larin miiteselsil sorumluluguna gidebilmek i¢in, BK. m. 50 hiikmiiniin sartla-
rinin olugmasi gerekir. Sadece paylt miilkiyet iliskisinin varliginin, BK. m.50
hiikmiiniin uygulanabilmesi igin yeterli gerekge olusturdugu ise soylemez32,

BK. m. 58/ f.1 hiikmiinden dolay1 paydaslarin miiteselsil sorumlu olduk-
larimi ileri siiren goriisiin argimanlarindan biri de, TMK. m. 694 hiikmiinde
yer alan, paydaslarin gider ve yiikiimliiliklerden dolay1 sorumluluklarinin
pay oraninda olduguna iliskin hiikmiin, paydaslar arasindaki iliskiyi diizen-
ledigi, tigiinci kisilerle olan iliski agisindan dikkate alinamayacagi yoniinde-
dir. Gerg¢i bu itiraz yerindedir, ancak pay oraninda sorumlulugun gerekgesi
TMK. m. 694 hiikmii degil, TMK. m. 693/ f.1 hiikmii olmalidir. TMK. m.
693/ f.1 hitkmii paydaslarin birbirlerinin haklarini ihlal etmeksizin esyadan
yararlanabileceklerini ve esyay1 kullanabileceklerini hiikiim altina almistir.
Paydaglarin esyadan yararlanma ve esyayr kullanma haklarinin sinirmi ise
kural olarak pay oranlar1 belirleyecektir33. Yukarida agiklandig1 gibi, BK.
m.58/f.1 geregince sorumlu olacak kisilerin belirlenmesinde, sekli malik
yerine, zarara yol acan bina veya diger yapidan yararlanma Ol¢iitiiniin dikka-
te alinmas1 gerektigine yonelik goriigler esas alinacak olursa, paydaslar da,
payl miilkiyet konusu bina ve diger yapilardan pay oranlarina gore yarar-
landiklarindan, pay oranlar1 kadar sorumluluklarina gidilmesi gerektigi so-
nucuna varilabilir.

Bu noktada, BK. m. 58/ f.1 hiikkmiindeki malik kavraminin teknik anla-
minin disina ¢ikarilarak yorumlanmasi igin, yararlanmanin tek 6l¢iit olmadi-

magduru korumak oldugunu, bu nedenle paydaslarin miiteselsil sorumlu tutulmasinin ye-
rinde olacagini belirtmistir.
32

33

Bkz. dn. 31°de anilan yazarlar.

Paydaglarin dogal ve hukuki iirinlerden yararlanma haklarinin siirmm belirlenmesinde
pay oranlarinin dikkate alinacagi konusunda herhangi bir tartigma yoktur. Ancak kul-
lanma hakki agisindan pay oranlarinin dikkate alinip alinmayacagi konusu tartigsmalidir.
Bir goriise gore, esyay1 kullanma hakki, boliinemez nitelikte oldugundan, sadece paydas-
larin esyay: fiilen kullanmalarinin engellenip engellenmedigine bakilmalidir, MEIER-
HAYOZ, Art. 648, N.17; OGUZMAN/ SELICI/OKTAY-OZDEMIR, 5.261. Bir diger
goriise gore ise, kullanma sonucu elde edilen yararlar boliinebildigi dlciide pay oranlari
dikkate alinmalidir, SIMONIUS/SUTTER, § 14, Rn.40; BRUNNER/ WiCHTERMANN,
Art. 648, Rz. 13; SCHNEIDER, s. 82- 83; ARPACI Abdiilkadir, Tiirk Medeni Kanunu
Acisindan Miisterek Miilkiyette Yararlanma ve Yénetim, Istanbul, 1990, s.19.
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g1, ayn1 zamanda yararlanan kisinin bakim ylikiimliiliiglini {istlenmis olmas1
ve malikin taginmazla baglantisinin kesilmesinden dolay1 bakim ve onarim
faaliyetlerini gergeklestiremeyecek durumda olmasi sartlarinin var olmasi
gerektigi itirazinda bulunulabilir. Ancak unutulmamasi gereken, paydasglarin,
yapinin bir kismmin veya tamaminin paydaglardan birinin kullaniminda
oldugu sirada, bakim ve onarim faaliyetlerini dogrudan yiiriitebilmelerinin
her zaman miimkiin olmadigidir. Aslinda kanun agik bir sekilde dngérmemis
olsa bile y6netim iglerinin sinirlarindan birini de, paydaslarin yararlanma
hakki olusturur. Paydaslarin rizasi disinda, yararlanma haklar1 sinirlandiri-
lamaz veya kaldirilamaz34. Mehaz Isvicre Medeni Kanununda, paydaslarin
esyadan yararlanma haklarinin yonetim igleri araciligiyla sinirlandirilamaya-
cagini veya kaldirilamayacagimi belirten, agik diizenlemeler vardir. Isvigre
Medeni Kanununun, yapi islerine iligkin yonetimi diizenleyen hiikiimlerin-
den, 647d hiikmii, paydaslardan birinin yararlanma hakkini, siirekli ve 6nem-
li bir sekilde engelleyen yararli yap1 islerinin bu paydasin rizast olmaksizin
gerceklestirilemeyecegini belirtmektedir3S. Liiks yap1 islerini diizenleyen
647¢ hikkmii ise, bu tiir yapi islerinin gerceklestirilebilmesi ig¢in paydaslarin
oybirligine ihtiya¢ oldugu, ancak pay ve paydas ¢ogunluguyla alinacak bir
kararla da bu tiir yap1 islerinin gergeklestirilebilecegini diizenlemektedir.
Ancak aynmi hiikiimde, yap1 isinin paydaslardan birinin yararlanma hakki
stirekli engellemesi durumunda, bu paydasin rizasi olmaksizin pay ve paydas
cogunluguyla alinan kararla bu tiir yapi islerinin gerceklestirilemeyecegi
hiikiim altina alinmustir36. Isvigre Medeni Kanunu’nun bu hiikiimlere yer
vermesinin nedeni, yonetim igleri araciligiyla paydaslarin yararlanma hakla-
rinin rizalan disinda sinirlandirilamamast veya kaldirilamamasidir. Her ne
kadar Tiirk Medeni Kanunu’nda bu yonde hiikiimler yer almasa da, yonetim
isleri araciligiyla paydaslarin yararlanma haklarinin rizalar1 disinda engelle-
nemeyecegine iligkin bu kural, Tiirk Hukuku i¢in de gegerlidir. Bu noktada,
BK. m. 58/ f.1 hitkmiindeki sorumlulugun dogmamasi i¢in yapilmasi gerekli

34 SCHNEIDER, s. 83; MEIER- HAYOZ, Art. 648, N.20; ARPACI (HATEMI
/SEROZAN), s. 108, ARPACI, Yonetim, s.17.

35 Ayrmtili bilgi igin bkz., MEIER- HAYOQZ, Art. 647d, N. 7 ve N. 21-22. Isvicre Medeni
Kanununda, Tiirk Medeni Kanunundan farkli olarak, yapr islerine iliskin payli miilkiyet
hiikiimleri arasinda 6zel diizenleme vardir. Bu diizenleme ile genel yonetim isleri igin
gecerli olan, olagan, dnemli, olaganiistii yonetim kategorileri terk edilerek, yapi isleri
icin, zorunlu, yararli ve liiks yap1 isleri seklinde bir diizenleme getirilmistir. Isvigre Me-
deni Kanununun bu farkli diizenlemesi hakkinda ayrintili bilgi i¢in bkz. MEIER-
HAYOZ, Art. 647c- 657e.

Ancak bu durumda diger paydaslar, bu paydasa gegici bir tazminat ddeyerek ve bu pay-

dagin payma diigen giderlerin tamamini kargilayarak, bu yapi isini gergeklestirebilirler
(ZGB Art. 647¢/11), bkz. MEIER- HAYOZ, Art. 647e, N. 7 vd.

36
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olan bakim ve onarim iglerinin, bina ve diger yapinin degerini korumaya
yonelik oldugundan zorunlu yonetim isi niteliginde oldugu, TMK. m. 689
hiikmii geregince, zorunlu yonetim islerini yapma konusunda, paydaslarin
her birinin yetkili oldugu itirazinda bulunulabilir.

Gergekten de, TMK. m. 689 hiikmii, paydaslar arasinda yararlanma ve
yonetime iligkin yapilan anlagmalarla, zorunlu ve acil yonetim islerinin ya-
pilmasina iliskin paydaslarin her birine ait yetkinin sinirlandirilamaz veya
kaldirilamaz oldugu hiikiim altina alinmistir. Ancak bu hiikiim, zorunlu y6-
netim iglerinin gerceklestirilmesi sirasinda paydaslarin esyadan yararlanma
haklarinin g6z ardi edilebilecegi seklinde ele alinmamalidir. Soyle ki,

Zorunlu yonetim isleri payli miilkiyet konusu esyanin degerinin ve kul-
lanilabilirliginin korunmasi i¢in gerekli olan yonetim isleridir (TMK. m.
689)37. Kanun 6nemli yonetim isleri kapsamina giren yapi islerini de benzeri
sekilde, “olagan yonetim igleri sinirlarin1 asan ve payli malin degerinin ve
yarar saglamaya elverisliliginin korunmasi i¢in gerekli bakim, onarim ve
yapt isleri” seklinde tanimlamistir. Bu iki madde birlikte degerlendirildigin-
de, zorunlu ydnetim iglerinin, olagan yonetim isi kapsaminda kalabilecegi
gibi 6nemli yonetim isi niteligi de kazabilecegi goriilebilir38. Yapi islerine
ait zorunlu yonetim islerinin olagan yonetim isi mi yoksa dnemli yonetim isi
mi oldugunun sinirini ise, sadece yapilacak isin niteligi degil, yapi isi icin
yapilacak giderin miktar1 da belirler39. Sayet zorunlu ydnetim isi, onemli
yonetim isi karakterine biiriiniirse, TMK. m. 691 hikkmii geregince, paydas-
larca aksi kararlastirilmadikga, gercgeklestirilebilmesi i¢in pay ve paydas
cogunlugu ile bir karar alinmas1 gerekecektir. Hatta bu ¢ogunlukla bir karar
almsa bile, sayet bu yonetim isi nedeniyle, paydaslardan birinin yararlanma
hakki agir sekilde ihlal oluyorsa, o paydasin rizasi olmaksizin yonetim isi
gerceklestirilemez. Ayni kural olagan yonetim isi kapsaminda kalan zorunlu
yonetim isleri icin de gegerlidir40. Bahsettigimiz bu kural, TMK. m. 689
hiikkmiine aykir1 da diismez. TMK. m. 689 hiikmii, paydaslarin her birine
zorunlu yonetim islerinin yapilmasi konusunda feragat edilemez ve sinirlan-
dirilamaz bir hak tanimak suretiyle, paydaslarin her birinin payli miilkiyet
konusu esyayr elde tutma haklarim koruma altina almustir4l. Paydaslarin

37 MEIER- HAYOZ, Art. 647, N. 57; SCHNEIDER, s. 96.
38 MEIER- HAYOZ, Art. 647, N. 55; SCHNEIDER, s. 97.

39 STUDER Peter, Zur Willensbildung in der Gemeinschaft der Mit- und
Stockwerkeigentiimer, Winterthur, 1964, s. 21.

40 Ancak paydaslar, yararlanma haklarmin kisitlanmadig veya ortadan kalkmadigi, zorunlu

yonetim isleri niteliginde olan, onarim ve tamiratlara katlanmak zorundadirlar.
41 SCHNEIDER, s. 99; BRUNNER/ WiCHTERMANN, Art. 647, N. 4.
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kendi haklarin1 korumak adina, diger paydaslarin yararlanma haklarini ihlal
edebilecek sekilde, payli miilkiyet konusu esyaya miidahalede bulunmalari
miimkiin olmamalidir. Bu gibi durumlarda, paydaslar ya esyadan yararlanma
hakki siirlanan paydasin rizasin1 almalilar veya hakime basvurarak, zorunlu
yonetim iginin nasil gerceklestirilecegine dair bir karar almalidirlar®?. Bu
konudaki tek istisna ise, acil nitelikteki zorunlu yonetim isleridir. Bu tiir igler
derhal gergeklestirilmedikleri takdirde, esya ya bir zarara ugrar veya var olan
zarar artar (TMK. m.689/ f.1 bend.2)*®. Acil yonetim isleri de nitelikleri
geregi, zorunlu yonetim isleridir, ancak diger zorunlu yonetim islerinden
farki, derhal yerine getirilmedikleri takdirde, esyanin zarara ugramasi veya
var olan zararin artmasi engellenemez“. Acil yonetim iglerinin derhal ya-
pilmasi1 zorunlulugu nedeniyle, paydaslarin her birinin, diger paydaslarin
yararlanma haklarmin ihlal edilip edilmedigine bakilmaksizin bu tiir isleri
yapabilecegi sonucuna varilabilirse de, bu tiir isler ¢ogu kez istisnai olarak
ortaya ¢ikar.

42 Mehaz Isvigre Medeni Kanununun 647. maddesinde, paydaslarin zorunlu yonetim isleri-
ni yapma hakkindan bahsederken, bu isleri tek bagina yapabilme yetkisinden bahsedil-
memis, sadece bu islerin goriilebilmesi i¢in diger paydaglardan bir karar alinmasini talep
etme ve bu tiir bir karar alinamazsa, hakime bagvurma imkaninin varlig dile getirilmis-
tir. Tiirk Medeni Kanununun 689. maddesinde, bahsedilen ve her paydasin tek basina
gerceklestirebilecegi zorunlu yonetim igleri, olagan yonetim isleri kapsaminda kalan is-
lerdir. Eger zorunlu yonetim isi, 6nemli yonetim igleri kapsamina girerse, TMK. m. 691/
f.2 hiikkmii geregince, ancak pay ve paydas cogunlugu ile alinacak bir kararla yerine geti-
rilebilir. Kanunun bu ayirimi gozetmeksizin, sadece zorunlu yonetim islerini yerine ge-
tirme hakkinin sinirlandirilamaz veya kaldirilamaz oldugunu ifade etmesi, karigikliga yol
acacagindan yerinde olmamistir. Ayrica belirttigimiz gibi, TMK. m. 689/ f.1 bend 1
hiikmiinde ifade edilen zorunlu yonetim isleri, her ne kadar esyanin degerinin ve kullani-
labilirligini korumaya yonelikse de, acilen yapilmasi gerekli igler degildir. Bu nedenle bu
tiir iglerin bir bagka paydasin esyadan yararlanma hakkini ortadan kaldiracak sekilde ye-
rine getirilmesi miimkiin olmamahdir. Ornegin, paydaslar tarafindan birer hafta arayla
kullanilan bir otomobile, paydaslardan birisi, tamir ettirmek amactyla, diger paydasin
kullanma siiresinde el koyamaz. Bu tiir durumlarda, paydaslarin bu konuda karar alarak,
yeni bir kullanma diizenini olusturmalari, uyusmazlik halinde hakimin yardimima bas-
vurmalar1 gerekecektir. Olmasi gereken hiikiim, Isvicre Medeni Kanununda oldugu gibi,
zorunlu yonetim igleri i¢in paydasa tek basina miidahale etme imkani tanimamak, bunun
yerine, paydaslara bu konuda diger paydaslara karar alinmasi talebinde bulunma, bu igin
goriilmesi i¢in kararin alinamamasi durumunda ise, hakime bagvurma yetkisinin tanin-
masidir. Kanunun bu diizenlemesinin elestirisi i¢in, bkz., SIRMEN Lale, Yeni Tiirk Me-
deni Kanununda Payli Miilkiyete iliskin Diizenlemeler, Prof. Dr. Turgut Kalpsiiz’e Ar-
magan, Ankara, 2003, s.729- 740, s. 733 vd.

43 MEIER-HAYOZ, Art. 647, N. 75: SCHNEIDER, 5.98.
44 MEIER-HAYOZ, Art. 647, N. 75: SCHNEIDER, 5.98.
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Bina veya diger yapilarin {iglincii kisilere zarar vermeyecek sekilde ba-
kim ve onarimlarinin yapilmasi isi kanaatimizce, zorunlu yonetim isi kapsa-
mindadir. Yukarida agiklandigi iizere, bina ve diger yapilarin tamaminin
veya bir kisminin yararlanma ve yonetim diizeni geregi, paydaslardan birinin
yararlanmasina birakildigi durumlarda, diger paydaslar her zaman gerekli
bakim ve onarimlar1 yapabilme imkanina sahip olamayacaklardir.

Ozet olarak belirtmek gerekirse, 6greti ve uygulamanin, BK. m. 58/f.1
hiikmiinden kaynaklanan zararlardan sorumlu olan kisiyi belirlerken kullan-
dig1 yararlanma Ol¢iitiinii, payli miilkiyet s6z konusu oldugunda terk ederek,
paydaslarin hepsinin malik olmasindan dolay1 miiteselsil sorumlu olduklari-
nin belirtilmesi yerinde degildir. Nasil ki, BK. m. 58 agik¢a malikten bahse-
diyor olmasina ragmen, bina veya diger yapilardan irtifak hakki sahiplerinin
yararlandig1 durumlarda, malik yerine yararlanan kisi sorumlu tutulmaktadir,
ayn1 sekilde, paydaslarin birlikte miilkiyet konusu esyadan paylari oraninda
yararlandiklari g6z Oniine aliarak, paylari oraninda sorumluluklarina gidil-
melidir. Ayrica bu goris, miiteselsil sorumluluga iligkin kurallara da uygun
diismektedir. Paydaglarin miiteselsil sorumlulugunu kabul eden goriisiin
aslinda tek gerekgesi, zarar gérenin paydaslar arasindaki iligkiyi bilemeyece-
gine yonelik diistiincedir. Kanunun zarar goreni bu acidan korumaya calis-
madigini belirten goriigiimiize yukarida deginmistik. Ancak muhakkak bu
gerekcede 1srar edilecekse, en azindan, paydaslarin yararlanma ve yonetim
anlagmasini tapuya serh verdirdikleri hallerde, paydaslarin miiteselsil sorum-
lulugundan vazgegilmelidir. Ciinkii bu durumda, artik zarar gérenin, paydas-
lar arasindaki iliskiden kolayca haberdar olamayacag ileri siiriilemez4°.

45 BRUNNER/ WICHTERMANN, Art. 646, Rn. 43.



