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MAHKEMESI : ... Bélge Adliye Mahkemesi ... Hukuk Dairesi

Taraflar arasindaki davanin yapilan durugmasi sonunda kurulan hiikkmiin Yargitayca
incelenmesi davaci vekili tarafindan istenilmekle, dosya incelendi, geregi diistintildii:

-KARAR-

Dava dilek¢esinde, davali tarafindan apartmana ait ortak alan kapici dairesi, hidrofor odasi ve
catisinin isgal edilerek kiraya verildigini beyanla, miidahalenin 6nlenmesine ve 40.000,00-TL
ecrimisil alacagina karar verilmesi istenilmistir.

Mahkemece, miidahalenin Onlenmesi istemi yoniinden davanin reddine, ecrimisil istemi
yoniinden agilan davanin bu dosyadan tefriki ile mahkemenin gorevsizligine karar verilmis,
davact vekili tarafindan istinaf basvurusunda bulunulmustur. Istinaf mahkemesince,
basvurunun esastan reddine karar verilmis, hiikiim, davaci vekili tarafindan temyiz edilmistir.
Dosyadaki yazilara, kararin dayandigi kanitlar ile yasal gerektirici nedenlerle, malvarligina
iligkin ecrimisil istemi 634 sayil1 Kat Miilkiyeti Kanunundan kaynaklanmadigina gore, 6100
sayth HMK'nun 2. maddesine gore gorevsizlik karar1 verilmesinde bir isabetsizlik
bulunmamaktadir. Ancak;

634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununun 4. maddesinde, “Ortak yerlerin konusu sozlesme ile
belirtilebilir. Asagida yazili yerler ve seyler bu Kanun geregince her halde ortak yer sayilir.

a) Temeller ve ana duvarlar, tastyici sistemi olusturan kiris, kolon ve perde duvarlar ile tastyici
sistemin parcasi diger elemanlar, bagimsiz boliimleri ayiran ortak duvarlar, tavan ve tabanlar,
avlular, genel giris kapilari, antreler, merdivenler, asansorler, sahanliklar, koridorlar ve
buralardaki genel tuvalet ve lavabolar, kapici daire veya odalari, genel ¢camasirlik ve camasir
kurutma yerleri, genel komiirlik ve ortak garajlar, elektrik, su ve havagazi saatlerinin
korunmasina mahsus olup bagimsiz boliim disinda bulunan yuvalar ve kapal1 kisimlar, kalorifer
daireleri, kuyu ve sarniglar, yapinin genel su depolari, siginaklar,

b) Her kat malikinin kendi boliimii disindaki kanalizasyon tesisleri ve ¢op kanallari ile kalorifer,
su, havagazi ve elektrik tesisleri, telefon, radyo ve televizyon icin ortak sebeke ve antenler sicak
ve soguk hava tesisleri,

c) Catilar, bacalar, genel dam teraslari, yagmur oluklari, yangin emniyet merdivenleri.
Yukarida sayilanlarin disinda kalip da, yine ortaklasa kullanma, korunma veya faydalanma i¢in
zaruri olan diger yerler ve seyler de (Ortak yer) konusuna girer” hiikiimleri ile ortak yerler
diizenlenmistir.

634 sayil1 Kat Miilkiyeti Kanunun 15. maddesinde, kat maliklerinin kendilerine ait bagimsiz
boliimler iizerinde, bu kanunun ilgili hiikiimleri sakli kalmak sartiyla, Medeni Kanunun
maliklere tanidig1 biitiin hak ve yetkilere sahip olduklari; 16. maddesinde, kat maliklerinin ana



gayrimenkuliin biitiin ortak yerlerine, arsa paylar1 oraninda, ortak miilkiyet hiikiimlerine gore
malik olduklari; 19. maddesinde, kat maliklerinin, ana gayrimenkuliin bakimina ve mimari
durumu ile glizelligini ve saglamligini titizlikle korumaya mecbur olduklari, kat maliklerinden
birinin, biitiin kat maliklerinin beste dordiiniin yazili rizas1 olmadik¢a ana gayrimenkuliin ortak
yerlerinde insaat, onarim ve tesisler, degisik renkte dis badana veya boya yaptiramayacagi,
44.maddesinde, ana gayrimenkuliin {istiine kat ilavesi veya mevcut ¢ekme kat yerine tam kat
yapilmasi veya zemin veya bodrum katlarinda veya arsanin bos kisminda 24 iincli maddenin
ikinci fikrasinda yazili yerlerin sonradan yapimi veya ilavesi igin:

a) Kat malikleri kurulunun buna oybirligiyle karar vermesi;

b) Ana gayrimenkuliin bu insaattan sonra alacagi duruma gore, yapilan yeni ilaveler de dahil
olmak {izere biitiin bagimsiz boliimlerine tahsis olunacak arsa paylarinin, usuliine gore yeniden
ve oybirligiyle tesbit edilmesi;

¢) Ilave edilecek yeni bagimsiz boliime tahsis edilen arsa payi iizerinde, tapu memuru
huzurunda yapilacak resmi senetle, 14’tincii maddeye gore kat irtifaki kurularak bunun, ana
gayrimenkuliin biitiin bagimsiz boliimlerinin kat miilkiyeti kiitiiglindeki irtifaklar hanesine
tescil edilmesi ve ana gayrimenkuliin kapanan eski kiitiik sayfasiyla 13 {incii madde hitkmiine
gore baglanti saglanmasinin sart oldugu; 45.maddesinde ise, ana gayrimenkuliin bir hakla
kayitlanmasi veya arsanin boliinmesi ve boliinen kismin miilkiyetinin baskasina devrolunmasi
gibi temliki tasarruflar veya ana yapinin dis duvarlarinin, ¢at1 veya daminin reklam maksadiyla
kiralanmas1 gibi dnemli yonetim isleri ancak biitiin kat maliklerinin oybirligiyle verecekleri
karar {izerine yapilabilecegi diizenlenmistir.

Dosyanin incelenmesinde, kat irtifaki kurulu ana yapida 12 bagimsiz boliimiin bulundugu,
25.3.2015 tarihli kat malikleri kurulu toplantisinda oybirligi ile, kapict dairesinin kendi
iistiindeki diikkan tarafindan, su deposu, hidrofor odasi, enerji odasi ve tesisat odasi i¢in rezerve
edilen bodrumdaki yerlerin kendi iistiindeki diikkan tarafindan kullanilacagi, 9 ve 10 nolu
dairelerin kendi istiindeki terasi ilgili kanun ve yonetmeliklere gore bir kismimi kapatip
kullanabilecekleri yoniinde kararlar alindigi, bahse konu ortak yerlerin kiraya verilmesi
yoniinde bir kararin bulunmadigs, bilirkisi raporuna gére mimari projede ana yapinin bodrum,
zemin ve bes katli, bodrum katta hidrofor, su deposu, enerji odasi, tesisat odasi, kapici dairesi,
catinin diiz teras olarak planlandigi, cati kat1 teras boliimiinde salon-acik mutfak, bir oda ve
banyodan olugan kapali alan olusturularak kiraya verildigi ve mesken olarak kullanildig1, kapici
dairesinin mesken olarak kiraya verilerek kullanildigi, hidrofor odasi, enerji odasi ve tesisat
odasinin kiraya verilerek kullanildig: tespitinin yapildig1 anlagilmaktadir.

1-Dava konusu ortak yerler kiraya verilmek suretiyle kullanildigina gore, davanin kiracilarin
hukukunu etkileyecegi gozetilerek, kiracilarin davaya dahil edilmesi suretiyle yargilama
yapilmasi gerektiginin diistiniilmemesi,

2-Kat malikleri kurulu, alacag:i kararla bir kisim ortak alanlarm kullanimini bir kisim kat
maliklerine birakabilir ise de, mimari projede kapici dairesi, asansér makine dairesi, enerji,
tesisat ve hidrofor odasi1 gibi 6zel amaca tahsisli ortak alanlarin kullaniminin devri (veya kiraya
verilmesi), oybirligi ile alacaklar1 kararla mimari projede degisiklik yapilarak 6zel amaca
tahsisli nitelikleri kaldirilmaksizin miimkiin degildir. Mahkemece, kat malikleri tarafindan
oybirligi ile alinan kararla 6zel amaca tahsisli ortak alanlarin niteliginin tadilat projesi ile
degistirilip degistirilmedigi veya bu niteliklerinin kaldirilip kaldirilmadigr arastirilarak
olusacak sonuca gore karar verilmesi gerektiginin diisiiniilmemesi,



3-Kat maliklerince, ¢at1 kat terasin bir kisminin kapatilarak kullanimi davaliya birakilmais ise
de, alinan kararda, ilgili kanun ve yonetmeliklere gore bu islemin yapilacagi belirlenmistir.
Bilirkisi raporunda ise, c¢ati kat terasta salon, mutfak, bir oda ve banyodan olusan bagimsiz
boliim olusturuldugu ve kiraya verildigi anlasilmakla, Kat Miilkiyeti Kanunun 44. maddesi
yoniinden inceleme ve arastirma yapilmadan hiikiim kurulmasi,

4-634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunun 45. maddesine gore, ortak alanlarin kiraya verilebilmesi
icin kat malikleri kurulu tarafindan oybirligi ile karar alinmasi gerekir. Bununla birlikte
yukarida ac¢iklandig1 iizere, mimari projede 6zel amaca tahsisli ortak yerlerin bu nitelikleri proje
tadilat1 ile kaldirilmadan kiraya verilmesi oybirligi ile alinan kararla da miimkiin degildir.
25.3.2015 tarihli kat malikleri kurulu toplantisinda, ortak yerlerin kiraya verilmesi yoniinde
alinmis bir kararda bulunmamaktadir. Bu itibarla mahkemece, ortak yerlerin kiraya verilmesi
icin oybirligi ile alinmis bir karar bulunmadig1 dikkate alinarak, ortak yerlerin kiraya verilmesi
suretiyle yapilan miidahalenin 6nlenmesine karar verilmesi gerektiginin diigiiniilmemesi,

Dogru goriilmemistir.
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