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KAT MULKIYETI HUKUKUNDA
YONETIMIN DAVA TAKIP YETKISI

Av. Ahmet AKBAS — Av. Elif DEMIR

Artan niifus ve degisen yasam diizeni ile beraber bireylerin toplu yapilarda bir
arada yasama mecburiyeti altina girdigi yadsinamaz bir gercektir. Bu birlikte yagsam,
kimi zaman bir apartman icerisine sigdirilirken kimi zaman neredeyse koy
biiytikliigiine varan toplu yapr siteleri igerisine sigdirilmaktadir. Apartmanlar ve toplu
yapi sitelerinde hayatlarin1 ikame ettirmekte olan kat maliklerinin zaruri veya liks
ihtiyaclarimin  giderilmesi ve gerekli tedbirlerin alinmasi hususunda diizenin
saglanabilmesi adina 634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanunu apartman/site yoneticisi

kavramini hukukumuza kazandirmistir.

YoOnetimin yetkileri kanun kapsaminda diizenlenmis olup en Onemli
yetkilerinden birinin dava ve icra takibi agma yetkisi oldugunu ifade etmek gerekir.
Kanunda, yonetimin dava ve icra takibi agma yetkisi sinirli olarak diizenlenmisse de

bu yetkinin yonetim plani kapsaminda genisletilebilmesine imkan verilmistir.

Uygulamaya bakildiginda ise, kdy boyutlarina varan toplu yap: sitelerinde
temizlik, giivenlik, asansor, yiriiyen merdiven bakimi ve sair hususlarda taseron
firmalarla sézlesme imzalama mecburiyetinin dogdugu ve bu s6zlesmeler kapsaminda

birgok uyusmazligin ortaya ¢iktigi gorlecektir.

Bazi toplu yapilarda 10.000’in iizerinde kat maliki bulunmakta ve bu kat
maliklerine ulagabilmek dahi miimkiin olmamaktadir. Dolayisiyla, yukarida bahsi
gecen uyusmazliklara dair yonetimin dava agma yetkisi veya yoOnetime dava
yoneltilmesi imkani Kanunun dar kapsaminin digina ¢ikilmak suretiyle genis olarak
uygulanmaya baslanmistir. Bu noktada, Yargitay da uygulamaya daha ilimh
yaklagarak degisen yasam duizenine uyulabilmesi adina yonetimin husumet problemini

blylk oranda ortadan kaldirmistir.



Bu calismada degisen yasam dilizeni nedeniyle yonetimin dava yetkisi
iizerinde durulacak olup bu cercevede uygulamada ortaya c¢ikan problemler ve

Yargitay kararlar1 kapsaminda inceleme gerceklestirilecektir.

Anahtar Kelimeler: Yénetici, Genel Yonetim isleri, Yénetimin Gérevleri, Dava Takip Yetkisi,
Ozel Yetki,
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GIRIS

Biiylik kentlerde sanayilesmenin artmasi ve is imkanlarinin ¢ogalmasi ile;
kirsal kesimden kente goglin baslamasi, kiiresel savaslarin sona ermesi, saglik
sektoriinde meydana gelen gelismeler dolayisiyla 6liim oranlarinin diismesi ve sair
sebepler sonucunda, artan niifus dikey yerlesme mecburiyetini dogurmustur. Bunun
akabinde, kat maliklerinin apartman dahilinde diizen igerisinde yasamasini saglamak
amaciyla, kanuni diizenlemeler yiirtirliige girmeye baslamistir. Bu hususta, tlkemizde
de 634 Sayili Kat Mlkiyeti Kanunu 23.06.1965 tarihinde kabul edilerek 02.01.1966
tarihinde uygulanmaya baslamis olup Kanun yillar gectikce degisen yasam diizenine

uygun hale getirilmeye calisilmistir.

Yillar iginde toplu yapi sitelerinin olusturulmasi neticesinde, Oncelikle
13.04.1983 tarihli 2814 sayili Kanun ile 634 Sayili Kat Mulkiyeti Kanunu’na EK-3
madde eklenmistir. Bu madde ile, ortak alan ve tesislere sahip birden fazla bloga iliskin
diizenlemeler getirilmistir. Toplu yapa sitelerinin guin gectikce gelismesi ve ¢ok biyik
boyutlara ulagsmasinin akabinde 14.11.2007 tarihli 5711 sayili Kanun ile 634 Sayili
Kat Miilkiyeti Kanunu’nun EK-3 maddesi kaldirilmis ve “Toplu Yapilara Iliskin

Hiiktimler” eklemistir.

Her ne kadar mezkur degisiklikler ile kat miilkiyetine tabi yapilarda diizen
saglanmaya ¢alisilmigsa da, Kanunun bir¢cok noktada yeterli dizenlemeyi igermedigini
ifade etmek gerekir. Bu hususlardan biri, yonetimin dava yetkisidir. Bu nedenle, kat
miilkiyetine tabi yapilarin 6zellikle de toplu yap1 sitelerinin yonetiminde ortaya ¢ikan
uyusmazliklarin yargiya tagmmasi esnasinda yonetimin sahip oldugu dava takip

yetkisi Gzerinde durulacaktir.

Uygulamada, site yonetimlerinde yer alan bireylerin veya yonetim sirketlerinin
yonetimin dava yetkisi konusunda yeterli bilgi ve birikime sahip olmamasi sebebiyle
kat maliklerinin menfaatleri zedelenmektedir. Bu nedenle, isbu ¢alisma kapsaminda,
degisen ve gelisen yasam diizeninde site ydOnetimlerinin yargiya tasiman
uyusmazliklarda kat maliklerini temsildeki 6nemi hususunda farkindalik yaratilmaya

caligilmistir.



S6z konusu calismanin birinci boliimiinde, yonetimin tanimi ve atanmasi
konular1 iizerinde durulacaktir. Ikinci bdliimde ise, yonetimin gérev ve yetkilerine
deginilecek olup son olarak ¢tncl bélimde ¢alismamizin asil konusu olan yonetimin

dava takip yetkisi ele alinacaktir.

. YONETIM KAVRAMI

A. Tanimi

Kanunun “Atanmas:” kenar baslikli 34. maddesinin 1. Fikrasinda, yonetimin
tek bir kisiden olusmasi halinde yonetici; ti¢ kisiden olugmasi halinde ise yonetim

kurulu olarak isimlendirilecegi ifade edilmistir. Mezkur kanun maddesi su sekildedir:

“Kat malikleri, anagayrimenkuliin yonetimini kendi aralarindan veya disardan
sececekleri bir kimseye veya ii¢ kigilik bir kurula verebilirler, bu kimseye (Yonetici),

kurula da (Yonetim kurulu) denir .”

Kanun dahilinde yonetimin tanimina yer verilmemis olsa da “Yoneticinin
Gorevleri” kenar bashkli 35. Madde ¢ercevesinde yonetimin tanimi
yapilabilmektedir.! Yonetim, yonetimini iistlenmekte oldugu anagayrimenkulii
olusturan apartman veya toplu yap1 sitesinin dirlik ve diizeninin saglanabilmesi adina
gerekli tedbirleri almakla yukimli ve Kanun ile yonetim plani gergevesinde taninan
imkanlar dahilinde anagayrimenkulun haklarin1 koruma hususunda yetkili organ

olarak tanimlanabilecektir.

Bu noktada, toplu yapr sitelerinde yonetim kurullarinin nasil secildigini kisaca
anlatmakta fayda vardir. Toplu yapi sitelerinde en altta tiim kat maliklerinin
olusturmus oldugu kat malikleri genel kurulu bulunmaktadir. Genel kurulun {izerinde
ise toplu yap1 sitesi dahilinde bulunan her bir blogun se¢mis oldugu temsilcilerden
olusan temsilciler kurulu yer alirken temsilciler kurulu tarafindan segilen ii¢ blok

temsilcisi de merkez yonetim kurulunu olusturmaktadir.

! Oguzman, M. Kemal / Seli¢i, Ozer / Oktay-Ozdemir, Saibe: Esya Hukuku Kisaltilmis Ders Kitabr, 1.
Baski, Filiz Kitabevi, Istanbul 2018, N. 1464; Yénetici, ana tasinmazin ydnetimini saglayan devamli
bir yénetim organi olarak tanimlanmustir.



B. Atanmasi

Kanunun “Atanmas1” kenar baslikli 34. Maddesi kapsaminda 8 veya daha fazla
bagimsiz bolim bulunan anagayrimenkullerde yonetici veya yonetim kurulu atanmasi
mecburi kilimmigtir. Bu atama esas itibariyle kat malikleri genel kurulu tarafindan
gerceklestirilebilecektir. Yonetici ve yonetim kurulu atanmasina iliskin detayli

diizenlemeler i¢ceren Kanunun 34. Maddesi su sekildedir:

%3

Anagayrimenkuliin sekiz veya daha fazla bagimsiz boliimii varsa, yonetici atanmasi
mecburidir.

Anagayrimenkulin biitiin boliimleri bir kiginin miilkiyetinde ise, malik kanunen
yonetici durumundadir.

Yonetici, kat maliklerinin, hem sayr hem arsa payr bakimindan ¢ogunlugu tarafindan
atanir.

Yonetici her yu/ kat malikleri kurulunun kanuni yillik toplantisinda yeniden atanur; eski
yOnetici tekrar atanabilir.

Kat malikleri anagayrimenkuliin yonetiminde anlagamaz veya toplanip bir yonetici
atayamazlarsa, o geyrimenkuliin bulundugu yerin sulh mahkemesince, kat
maliklerinden birinin miiracaat: Gzerine ve mimkunse digerleri de dinlendikten sonra,
gayrimenkule bir ydmetici atanir. Bu yonetici, aynen kat maliklerince atanan
yoneticinin yetkilerine sahip ve kat maliklerine karsi sorumlu olur.

Sulh mahkemesince atanan yonetici, bu atanma iizerinden alti ay ge¢medikce, kat
malikleri kurulunca degistirilemez Ancak hakli bir sebep ¢ikarsa, onu atamws olan sulh
mahkemesi, degistirmeye miisaade edebilir.

Madde metninden de anlasildig: Gizere, atamadaki oy nisab1 hem say1 hem de arsa pay1
bakimindan ¢ogunluk olarak belirlenmistir. Kat malikleri genel kurulunca yonetimin
atanamamasi  durumunda kat maliklerinden birinin  basvurusu  halinde
anagayrimenkulun bulundugu yerdeki sulh hukuk hakimi tarafindan atama

gerceklestirilebilecektir.



1. SIiTE YONETIMININ GOREV VE YETKILERI

A. Genel Olarak

Y onetimin dava yetkisine iligkin detayli agiklamalara gegmeden 6nce deginmemiz
gereken bir baska husus, yonetimin gorev ve yetkileridir. Isbu ¢alismada daha 6nce de
ifade ettigimiz lizere; Kanun, uygulamadaki problemlere yeterli ¢oziim liretememekte
olup Kanun kapsaminda yonetime verilen gorev Ve yetkilerin genisletilerek
yorumlanmasi sonucu uygulamadaki problemlere deginilmeye c¢alisilacaktir. Bu
noktada, yonetimin dava yetkisini belirlerken goérev hususundan ziyade yetki

hususundan faydalanilacaktir.

B. Gorev

Kanunun “Yoneticinin Gorevleri” baslikli 35. Maddesi kapsaminda yonetimin
gorevlerinin yonetim planinda diizenlenecegi ifade edilmistir. Bu asamada yonetim
planina kisaca bir parantez agacak olursak; yonetim plani, Kanunun 9, 18 ve 28.
Maddeleri basta olmak iizere bircok maddesinde kat malikleri agisindan baglayici bir
sozlesme olarak diizenlenmistir. Bu sézlesme, anagayrimenkulde yer alan bagimsiz
boélimlerin tapu kayitlarinda serh edilip edilmedigine bakilmaksizin tiim kat malikleri
nezdinde baglayici olacaktir. Kanunun “Yonetim Plani” baglikli 28. Maddesinin
ikinci fikrasinda “Yonetim planinda hiikiim bulunmiyan hallerde, anagayrimenkuliin
yonetiminden dogacak anlasmazliklar bu kanuna ve genel hiikiimlere gore karara
baglanir” ifadelerine yer verilmis olsa da bu madde yonetim planinin Kanunun
emredici  hiikiimleri aykiri olarak diizenlenebilecegine imkan vermedigi
belirtilmelidir. Yargitay’in goriisi de bu yonde olup Kanunun emrediciliginin

yonetim planinda belirtilen maddeler ile asilamayacag: ifade edilmistir.?

Yonetimin gorevleri hususuna tekrar donecek olursak; yonetim planina atifla

beraber Kanun, yonetim planinda aksine hiikiimlere yer verilebilmesine imkan

2 Yarg. 5. HD, 10.09.1973, E.1973/13630, K.1973/13389



tanimakla beraber birtakim esash gorevleri 35. Maddede diizenlemistir. Kanun hiikmii

su sekildedir:

“Yoneticinin gorevleri, yonetim planinda belirtilir; yonetim planinda aksine

hiikiim olmadikg¢a, yonetici asagidaki isleri gériir:
a) Kat malikleri kurulunca verilen kararlarin yerine getirilmesi;

b) Anagayrimenkuliin gayesine uygun olarak kullanilmasi, korunmasi, bakimi ve

onarimi i¢in gereken tedbirlerin alinmasi,
c¢) Anagayrimenkulin sigorta ettirilmesi;

d) Anagayrimenkuliin genel yonetim isleriyle korunma, onarim, temizlik gibi bakim
isleri ve asansor ve kalorifer, sicak ve soguk hava isletmesi ve sigorta igin yonetim
planminda gosterilen zamanda, eger boyle bir zaman gosterilmemisse, her takvim
yilimin ilk ayi iginde, kat maliklerinden avans olarak miinasip miktarda paranin
toplanmasi ve bu avansin harcanip bitmesi halinde, geri kalan isler igin tekrar avans

toplanmasi;

e) Anagayrimenkuliin yonetimiyle ilgili diger biitiin 6demelerin kabulii, yonetim
dolayisiyle dogan bor¢larin 6denmesi ve kat malikleri tarafindan ayrica yetkili

kilinmissa, bagimsiz boliimlere ait kiralarin toplanmasi;
) Anagayrimenkuliin tiimiinii ilgilendiren tebligatin kabuli;

g) Anagayrimenkull ilgilendiren bir siirenin ge¢mesinden veya bir hakkin kaybina

meydan vermiyecek gerekli tedbirlerin alinmas:,

h) Anagayrimenkuliin korunmast ve bakimi icin kat maliklerinin yararina olan

hususlarda gerekli tedbirlerin, onlar adina alinmasi;

1) Kat mulkiyetine iliskin bor¢ ve yiikiimlerini yerine getirmiyen kat maliklerine karsi
dava ve icra takibi yapilmasi ve kanuni ipotek hakkinin kat miilkiyeti kiitiigiine tescil

ettirilmesi;

1) Topladigi paralari ve avanslar: yatirmak ve gerektiginde almak iizere muteber bir
bankada kendi adina ve fakat anagayrimenkuliin yonetici sifati gosterilmek suretiyle,

hesap actirilmasi;



K) Kat malikleri kurulunun toplantiya ¢agirilmasi.

1) (Ek: 4/4/2015-6645/82 md.) Anagayrimenkulde bulunan asansorlerin giivenli bir
sekilde isletilmesinin saglanmast amaciyla aylik bakimlar: ile yillik kontrollerinin
ilgili teknik diizenlemelere uygun sekilde yaptirilmasi ve bu islemlere iliskin Ucretlerin

1

odenmesi.’

Goriildugi iizere, Kanun yonetimin gorevlerini genis bir bigimde diizenlemis
olmakla beraber yonetim planmi ile gorev alaninin daha da genisletilebilmesine de

imkan tanimuistir.
C. Yetki

Kanun, gorev basliginda oldugu gibi yetki noktasinda 6zel bir madde 6ngérmemis
olmasma karsin belirli maddelerde yetkiye iliskin hiikiimler getirmistir. Ornek
verecek olursak, Kanunun 20. Maddesinde, “Gider veya avans payini édemeyen kat
maliki hakkinda, diger kat maliklerinden her biri veya yonetici tarafindan, yonetim
planina, bu Kanuna ve genel hiikiimlere gore dava agilabilir, icra takibi yapilabilir.”
ifadelerine yer verilmek suretiyle ortak gider alacaklarinin 6denmemesi halinde
yonetim tarafindan kat maliklerine karsi dava acilabilecegi diizenlenmistir. Esas
itibariyle, uygulamada ortaya ¢ikan ihtiya¢ sebebiyle yonetimin yetkileri oldukca
genis yorumlanmis ve Yargitay tarafindan da son donemlerde verilen kararlar ile
yonetimin yetki alan1 genisletilmistir. Bu agsamadan sonra yonetimin taraf sifat1 ve

dava yetkisi Gzerinde durulacaktir.

I1l.  YONETIMIN DAVA TAKIiP YETKISI

A. Genel olarak

Yetki basliginda degindigimiz iizere, Kanunda yonetimin yetkilerine iliskin
detayli diizenlemelere yer verilmemistir. Ancak, modern diinya ve degisen yasam
dizeniyle beraber bir arada yasama mecburiyeti i¢inde kalan yogunkitlelerin, yargiya
tasinmis uyusmazliklarda temsili acisindan kolaylik saglanmasi gerektigi genel
kabuldir. Toplu yap1 sitelerindeki kat maliklerinin bir kisminin yatirim amagh

bagimsiz boliim sahibi oldugu ve bu nedenle kendilerine ulagsmanin oldukga zor



oldugu, bir kisim kat malikinin yabanci oldugu ve ¢ogu zaman yurt disinda bulundugu
ve ¢ok yiiksek niifusa sahip toplu yapilarda tiim kat maliklerini bir araya getirmemin
imkansiz oldugu dikkate alindiginda kat maliklerinden birine kars1 agilacak dava veya
kat maliklerinin Gglncu bir kisiye agacagi bir davada yonetime temsil yetkisi verilmesi
zorunlu hale gelmistir. Bu noktada yonetimin kimlere karsi ve hangi dava turleri

acisindan taraf ehliyetine ve dava takip yetkisine sahip olabilecegi (izerinde duracagiz.

Dava takip yetkisi 6100 Sayilt HMK 'nin 53. Maddesinde diizenlenmistir. Buna

gore;
“Dava takip yetkisi, talep sonucu hakkinda hiikiim alabilme yetkisidir.

Bu yetki, kanunda belirtilen istisnai durumlar disinda, maddi hukuktaki

tasarruf yetkisine gore tayin edilir.”

6100 Sayili HMK’nin 53. Maddesinin gerekcesinde, “Kural olarak dava
ehliyeti bulunan kimsenin dava takip yetkisi de mevcuttur, ancak, bazi durumlarda
tarafin dava ehliyeti olmakla birlikte davay: takip yetkisi kendisi disinda iigtincii bir
kisi tarafindan kullamlabilir ya da kanun geregi kullaniimast zorunlu olabilir. Bu
vetkiyi kullanan kisinin gergekte hukuki iligkinin tarafi olmasina gerek yoktur”

ifadelerine yer verilmistir.

Pekcanitez’e gore dava takip yetkisi temsilden de farklidir. Dava takip yetkisini
kullanan igcilincii kisinin hak sahibinin iradesiyle davayr yiiriitmesine engel
olunamazken, iradi temsilde davay1 kot yuriten vekil azledilerek tarafin bizzat davay:
yuratmesi mimkiindir.® Her ne kadar dava takip yetkisinin bu yénden temsilden farkl:
oldugu ifade edilmisse de bu durumun yonetim agisindan gegerli olup olmadigi hususu
lizerinde ayrica durulmahidir. Soyle ki; daha o©nce dava agma hususunda
yetkilendirilmis bir yonetiminin daha sonraki bir genel kurul karariyla yetkisinin iptali
halinde iptale yonelik bu kararin gegerli olmamasi, kat malikleri genel kurul
kararlarinin islevsizlesmesine neden olabilecektir. Bu acidan bakildiginda, kat
malikleri genel kurulu tarafindan verilen dava takibine iliskin yetkinin bu yonden

dava takip yetkisinin genel 6zelliklerinden ayrildigini belirtmek gerekir.

3 pekcanitez, Hakan / Atalay, Oguz / Ozekes, Muhammet: Medeni Usul Hukuku Ders Kitabi, 6. Basi,
Vedat Kitapgilik, istanbul 2018, s. 147.



Yonetici, ana taginmazin genel yonetiminden dogan uyusmazliklarda dava
yetkisine de sahiptir. Ancak uyusmazlik ana tasmmmazin genel yonetimi ile ilgili

degilse, yoneticinin dava hakki yoktur ve boyle bir davada husumet ona yoneltilemez.*

Asagida detayli olarak deginilecegi tlizere Yargitay, ge¢miste, yoneticinin
sadece ortak gider alacagina iliskin olarak dava takip yetkisinin bulundugunu kabul
etse de yakin tarihli kararlarinda yonetici bakimindan dava takip yetkisini daha genis

bir sekilde ele almaya baglamistir.
B. Kat Malikleri Genel Kurulunun ve Yonetimin Tuzel Kisiligi

Hukukumuzda kisiler gergek kisi ve tiizel kisi olarak ikiye ayrilmaktadir.
Bununla beraber kat malikleri genel kurulunun gercek kisi olmadigi hususunda
herhangi bir tartisma bulunmamaktadir. Ynetimin tiizel kisiliginin var olup olmadigi
hususundaki tartigmalara ise Yargitay Hukuk Genel Kurulunun 28.06.2006 tarihli
2006/18-483 E., 2006/473 K. sayili karari ile son verilmistir. Yargitay HGK bu
kararinda kat malikleri genel kurulunun tuzel kisiligi olmadigini agik bir sekilde ifade

etmistir. Kararin ilgili kismi su sekildedir:

“...634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 32. maddesine gore, kat malikleri
kurulu, kat maliklerinden olusmaktadir. Bu itibarla kat malikleri kurulunun tiizel

’

kigiligi bulunmamaktadir.’

Yine yonetimin de tiizel kisilik sifatin1 haiz olmadigi Yargitay kararlari

kapsaminda tartismasiz bir bigimde kabul edilmektedir.

Her ne kadar kat malikleri genel kurulu ve yonetimin tiizel kisiliginin varligi
kabul edilmese de anagayrimenkulun genel yonetim islerinde yonetimin dava takip

yetkisinin var oldugu kabul edilmektedir.

4 Oguzman, M. Kemal / Selici, Ozer / Oktay-Ozdemir, Saibe: Esya Hukuku Kisaltilmis Ders Kitabi, 1.
Baski, Filiz Kitabevi, istanbul 2018.

% Yarg. 1. HD, 08.03.2004, 2004/432 E. 2004/2485 K.: “Davada, gercek Ve tiizel kisiler ya da bunlarin
yasal temsilcileri taraf olma ehliyetine sahiptir. Site kat malikleri yonetim kurulunun tuzel kisiligi ve bu

nedenle taraf ehliyeti bulunmamaktadir.”



C. Anagayrimenkulun Genel Ydénetimi Kavram

Degisen yasam diizeni ile beraber, apartmanlar, tek bloklu yapilar ve 6zellikle
de toplu yapilarda ortaya ¢ikan uyusmazliklar cesitlenmeye baslamis ve Kkat
maliklerinin temsili hususunda yonetimlerin yetkilerinin genigletmesi zorunlulugu
hasil olmustur. Bu amacla ortaya atilan anagayrimenkulun genel yonetimi kavrami ile
ortak giderlere iliskin agilabilecek davalar disinda da site yonetimine dava takip yetkisi
imkan1 taninmustir. Bu kavram Yargitay kararlarina da yansimis olup Yargitay Hukuk
Genel Kurulu'nun 2017/689 E. 2017/1686 K. ve 13.12.2017 tarihli kararinda bu

kavrama dair su agiklamalar yer verilmistir:

“Ancak kanun koyucu tiizel kisiligi bulunmayan bu kurula 634 sayili Kanun 'un
35’inci maddesi ile; bu kanundan dogan yetki ve gorevleri kapsamindaki bazi is ve
islemlerde kat maliklerini temsilen hukuki iliski kurma ve dava takip yetkisi vermistir.
Ne var ki ana tasinmazin genel yonetimi disinda kalan isler icin yoneticinin dava takip
yetkisi bulunmadiginin kabuli gerekir (KALE, S.: Medeni Yargilamada Taraf Ehliyeti,
Istanbul 2010, 5.188).”

Ancak; kavram son derece esnek olmasina ragmen Yargitay kararlarinda bugun
itibariyle dahi gerekli oldugu oOlclide genis yorumlanmamaktadir. Site yonetimi ile
miiteahhit firma arasinda ortaya c¢ikan yuriyen ayiba iliskin agilacak davalarda site

yonetiminin ehliyetinin var olmadigi bu durumun en énemli érneklerinden biridir.
D. Yoneticinin Dava Takip Yetkisine Iliskin Baza Durumlar
1) Avans ve Gider Paymin Tahsili

Avans ve gider payi, anagayrimenkuliin bakimi, onarim1 ve diizenli bir sekilde
isleyisini saglayabilmek amaciyla kat maliklerinden veya kiracilardan alinan ortak
gider bor¢larimi ifade etmektedir. Kanunun 35. Maddesi cergevesinde yonetim, bu

gider ve avans paylarini toplamakla yetkilendirilmistir.

Bahsi gegen ortak gider borglarinin kat malikleri veya kiracilarca 6denmemesi
durumunda kanunun 20. Maddesinin 2. Fikras1 kapsaminda yonetime dava agma ve

icra takibi baslatma imkanlar1 verilmistir. Kanun hiikmii su sekildedir:



“Gider veya avans payini odemeyen kat maliki hakkinda, diger kat
maliklerinden her biri veya yonetici tarafindan, yonetim planina, bu Kanuna ve genel
hiikiimlere gore dava agiulabilir, icra takibi yapilabilir. Gider ve avans payinin
tamamini 6demeyen kat maliki 6demede geciktigi glinler igin aylik ylizde bes hesabryla

’

gecikme tazminati odemekle yiikiimliidiir.”

Yonetimin ve kat malikleri kurulunun tiizel kisiliginin var olmadigi kabul
edilse de Kanunun 20. maddesi kapsaminda yonetime dava takip yetkisi tanindigini
gormekteyiz. Ortak gider alacagina iliskin yonetimin taraf ehliyeti ve dava takip
yetkisinin varligi gecmisten bugiine kabul edilmekte olup eski tarihli Yargitay

kararlarinin da bu yonde oldugunu belirtmekte fayda vardir.®

Bu noktada ifade etmemiz gereken bir baska husus ise anagayrimenkulde kat
miilkiyetine gegilip gecilmedigi noktasinda toplanmaktadir. Kat miilkiyetine
gecilmemesi halinde kanun uygulanamayacak olup uyusmazlik genel hiikiimlere gore
gore cozimlenecektir. Bu kapsamda da yonetimin dava takip yetkisinden bahis

miimkiin olmayacaktir.
2) Kat Maliklerinin Yukumliliklerini Thlali

Anagayrimenkul dahilinde yasayan kat maliklerinin kanun veya yonetim plani
kapsaminda getirilen yiikiimliiliklere uyma mecburiyeti bulunmaktadir. Bu
yuktmliliklerin ihlali halinde Kanunun 35. Maddesinin i bendi kapsaminda
yoneticinin ihlalde bulunan kat malikine kars1 dava takip yetkisi oldugu goriilecektir.

Kanun metni su sekildedir:

® Yarg. 18.HD, 18.06.2002, 2002/5861 E. 2002/6982 K : “Ayni parsel iizerinde kat irtifaki veya kat
miilkiyeti kurulmasi sirasinda diizenlenen yonetim planinda blok yapilarin ve bagimsiz béliimlerin ¢ok
sayida olmasi dikkate alinarak yonetimde kolaylik saglanmasi bakimidan bloklar i¢in ayr1 yonetici
ongorilmesi isin geregine de uygun diisecektir. Ote yandan, davaci yoénetici anagayrimenkulde ayni
zamanda kat maliki olup, bu sifati1 dahi Kat Mlkiyeti Yasasinin 20. maddesi hikm cergevesinde takip
ve davada aktif husumet ehliyetinin varligmin kabulii yontinden yeterlidir.” Ayni sekilde Yarg. 18. HD,
02.11.2010, 2010/5726 E. 2010/14390 K.: “Yasanin 20. maddesinin ikinci fikrasinda ise gider veya
avans paymi 6demeyen kat maliki hakkinda diger kat maliklerinden her biri ya da yonetici tarafindan
dava agilabilecegi, icra takibi yapilabilecegi hiikkme baglanmistir. Dava agmak i¢in yoneticinin ya da
yonetim kurulunu olusturan iiyelerden her birinin kat malikleri kurulundan ayrica yetki almasina gerek
olmadigi gibi, yoneticinin kat maliki olmasinda da zorunluluk yoktur.”
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“Kat miilkiyetine iliskin bor¢ ve yiikiimlerini yerine getirmiyen kat maliklerine karst
dava ve icra takibi yapilmasi ve kanuni ipotek hakkimin kat miilkiyeti kiitiigiine tescil

1

ettirilmesi, ...’

Kanun maddesi gayet agik ve net olup kanun ve yonetim planina aykiri
davranilmasi halinde yonetici tarafindan aykirilikta bulunan kat malikine karsi dava
ikame edilebilecektir. Ornegin, kat maliki tarafindan ortak alanin izinsiz olarak isgal
edilmesi ve bu alana mimari projeye aykiri olarak insa yapilmasi durumunda yonetici
tarafindan el atmanin 6nlenmesi, eski hale iade ve ecrimisil davalar1 agilabilecektir.
Bu noktada ifade etmemiz gerekir ki el atmanin 6nlemesi ve eski hale iade davalari kat
miilkiyetinden kaynaklanmasi nedeniyle sulh hukuk mahkemesi nezdinde
gorilecekken ecrimisil talepli dava genel mahkemelerde gorulmelidir. Yargitay’in 20.
Hukuk Dairesinin bu yondeki ictihatlar: yerlesik hale gelmistir.” Aksi yonde Yargitay

Hukuk Genel Kurulu’nun karar1 kapsaminda yazilan kars1 0y yazistbulunmaktadir.®

3. maddeye ek olarak Kanunun 33. Maddesi de bu hususta bir diizenleme
yapmis ve kat maliklerine hakimin miidahalesini isteyebilme imkani getirilmistir.

Maddeye gore;

**... Kat maliklerinden birinin yahut onun katindan Kira akdine, oturma hakkina
veya baska bir sebebe dayanarak devamli surette faydalanan kimsenin, bor¢ ve
yukumlerini yerine getirmemesi ylziinden zarar géren kat maliki veya kat malikleri,
anagayrimenkuliin bulundugu yerin sulh mahkemesine bagvurarak hakimin

miidahalesini isteyebilir.”

Belirtilen hikim kapsaminda kat maliklerinin birbirleri aleyhine Kkat
miulkiyetinden kaynakli borg ve yuktumlaltklerin ihlaline iliskin hakimin miidahalesini

isteyebilme imkan1 taninmistir. Kat malikleri Kanun tarafindan kendilerine taninmis

"Yarg. 20. HD, 31.10.2017, 2017/4031 E., 2017/8659 K. Ayni yoénde; Yarg. 20. HD, 12.12.2018,
2017/4683 E., 2018/8218 K.

8 Yarg. HGK, 20.06.2019, 2017/1275 E., 2019/752 K.: “Kanunun 33/1. maddesinde kat malikinin kiracisi
hakkinda da yiikiimltliklere uymama halinde sulh hakimin midahalesinin istenebilecegi belirtilmis
olup miidahale istenecek konular el atmanin dnlenmesi ile sinirlanmamistir. Bu nedenle haksiz el
atmanin 6nlenmesi disinda kalan ancak buna bagh olarak istenebilen ecrimisil veya diger tazminat
taleplerinin de bu madde kapsaminda sulh hukuk mahkemesinden istenebilecegi kabul edilmelidir.
19/3. maddede ortak yere verilen zarardan sorumlulugun kabul edilmesi, ve 18/2. maddede kiracinin
kat malikleriyle birlikte, muteselsil olarak sorumlu oldugunun diizenlenmesi zarar taleplerinin de bu
madde kapsaminda degerlendirilmesi gerektigini gostermektedir. Kanunun 33/1. maddesindeki 6zel
diizenleme nedeniyle bu davaya bakmaya sulh hukuk mahkemesi gérevlidir.”
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olan hakimin mudahalesini isteyebilme hakkini, yonetime bu hususta yetki vermek

suretiyle de kullanabilirler.

Kat maliklerinin yukumlultklerini ihlal etmesi dolayisiyla acilacak bir davada
kat malikleri tarafindan ayrica bir yetki verilip verilmemesi gerektigi hususunda
Yargitay ictihatlar: ile farkli goruste oldugumuzu ifade etmemiz gerekir. Fikrimizce
Kanunun “genel yonetim iglerinin gorulmesi” kenar bashkh 35. maddesinin i
bendinde yoneticiye taninan imkan, kat maliklerinin kat milkiyetinden kaynakli tim
ihlalleri acgisindan uygulanabilecektir. Yargitay ise bu konuda kat mulkiyetinden
kaynakli ihlalleri ikili bir ayrim yaparak degerlendirmektedir. Bu ayrimin bir tarafinda,
kat mulkiyetinden kaynakli olsa da mulkiyet hakkina siki sikiya bagh haklar ve diger
tarafinda ise miilkiyet hakkina bagh olmayan davalar olarak yer almaktadir.9
Miilkiyete siki sikiya bagli miidahalenin men'i, eski hale iade ve kal davalar
acisindan Kanunun 35. maddesinin i bendine dayanilarak dogrudan dava
acillamayacagl Yargitay tarafindan ifade edilmistir. Yargitay bu tiir davalarin
Kanunun 33. maddesi ve 35. maddesinin i bendi kapsaminda ikame
edilebileceginin ancak bu halde kat malikleri tarafindan yoneticiye 6zel bir yetki

verilmesi gerektigini belirtmistir.zo

9 Yarg. 18. HD, 23.03.2015, 2014/15795 E., 2015/4137 K.: “ Anatasinmazin ortak yerlerine yapilan
midahalenin men'i ve onayli mimari projeye aykiriliklarin eski hale getirilmesine iliskin davalar
milkiyet hakkina dayanilarak acilir. Kat Milkiyeti Kanunu'nun 35. maddesi, ybneticinin goérev ve
yetkilerini belirlemis olup bunlarin arasinda mulkiyet hakki ile siki sikiya baglantisi olan miidahalenin
onlenmesi ve projeye aykiriliklarin eski hale getirilmesi davasi agma yetki ve gorevi bulunmamaktadir.
Ancak kat mulkiyetinin 6zelligi itibariyla uygulamada kat maliki olmayan ydnetici, kat malikleri kurulu
tarafindan ozellikle yetkilendirilmis olmasi halinde bdyle bir davayi agabilir. Ayni yonde Yarg. 18. HD,
09.07.1998, 1998/7477 E., 1998/8613 K.: “Dava, ortak yere miidahale ve projeye aykirilik sebebi ile
miidahalenin dnlenmesi ve eski hale getirmeye iliskindir. Boyle bir dava ancak, milkiyet hakkina
dayanilarak agilir. Kat milkiyetinin 6zelligi itibari ile uygulamada kat malikleri kurulu karari ile yetki
verildigi takdirde, kat maliki olmayan yonetici dahi boyle bir davay! acgabilir. Geri ¢evirme karari
lzerine, davaci yOneticiye yetki verildigine dair bir kat malikleri kurulu karari dosyaya konulmamis,
davaci yoneticinin vekilinin boéyle bir karara gerek olmadigina dair dilekgesinin konulmasi ile
yetinilmistir. Bu durumda boyle bir kararin mevcut olmadigl sonucuna varmak gerekmistir. Kat
Mulkiyeti Kanununun 35.maddesi yoneticinin bu sifati sebebi ile gorev ve yetkilerini belirlemistir.
Bunlarin arasinda, yukarida agiklandigi gibi mulkiyet hakki ile siki sikiya baglantisi bulunan ortak yerlere
vaki tecaviiz ve mimari projeye aykiriinsaat ve tadilat sebebi ile miidahalenin men’i davasi agma yetkisi
ve gorevi yoktur. “

10 Yarg. 20. HD, 24.09.2018, 2017/2105 E., 2018/5877 K.: “Ayrica davacinin site yoneticisi sifati ile bu
davayl actigl anlasiilmakla, dava konusu aykiriliklarin eski hale iadesini, kat malikleri veya kat
maliklerinden alacagi yetkiye dayanarak isteyebilir.”
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Kat maliklerinden biri tarafindan miilkiyetinde bulunan bagimsiz boliimiin
kiralanmas1 ve kiracimin kat miilkiyetinden kaynakl yiikiimliiliiklerine aykir
davranmasi durumunda yonetici tarafindan tahliye davasi acilip acilamayacag:
problemini ayr1 olarak degerlendirmemiz gerekir. Yargitay, tahliye davasinin
yonetici tarafindan da ikame edilebilecegi ancak miidahalenin men'i davasinda
oldugu gibi bu hususta ayrica kat malikleri tarafindan o0zel olarak

yetkilendirilmesi gerektigini ifade etmistir.1

3) Kat Malikleri Genel Kurulu Kararlarinn Iptali

Kat malikleri genel kurulu kararlarinin iptaline iligkin davalarin 2007 yilinda
Kanunda meydana gelen degisiklige kadar tiim kat maliklerine karsi yoneltilmesi
gerekirken 2007 yilinda meydana gelen degisiklik sonrasi bu tiir davalarin yonetime
yoneltilebilmesine imkan tanmmustir. 5711 sayili Kat Miilkiyeti Kanununda
Degisiklik Yapilmasina Iliskin Kanun’un 19. Maddesi ile Kanunun 38. Maddesine su
fikra eklenmistir:

"Kat malikleri kurulu, ada temsilciler kurulu veya toplu yap: temsilciler kurulu
kararlarimin iptaline iliskin davalar, kat maliklerini temsilen yoneticiye, toplu
vapilarda ise ada temsilciler kurulu veya toplu yapi temsilciler kurulunca segilen
yoneticiye husumet yoneltilmesi suretiyle acilabilir. Yonetici, agilan davay: biitiin kat
maliklerine ve ada veya toplu yap: temsilciler kuruluna duyurur. Kurul kararmn iptali

halinde bu konudaki yargilama giderleri ortak giderlerden karsilanir.”

1 Yarg. 18. HD, 11.04.2002, 2002/2780 E., 2002/3956 K.: “Kat Milkiyeti Yasasinin 35. maddesinde
yoneticinin yetki ve gorevleri belirlenmis olup, kat malikleri kurulunca agik¢a yetki verilmis olmadikca
kat maliki olmayan yodneticinin muidahalenin 6nlenmesi, eski hale getirme ve tahliye davasi
niteligindeki bir davayr agma yetkisi ve gorevi yoktur. Dosya igerisindeki belgelere gore kat maliki
olmadigi anlasilan yéneticiye 1.11.1999 tarihli kat malikleri kurulu toplantisinda apartman ile ilgili
problemlerin halli igin diledigi avukata apartman adina vekaletname vermesi konusunda yetki verilmis,
20.6.2000 tarihli kat malikleri kurulunun toplantisinda da ydneticiye tiim hukuksal sorunlarda gecerli
olmak lizere avukat tutma yetkisi verilmesine karar verilmis ise de, her iki yetkide genel nitelikli olup
dava dilekcesinde belirtilen hususlarda o6zel yetki verildigine iliskin kat malikleri kurulu kararina
rastlanmamistir. Bu durum karsisinda mahkemece, dava agilmadan 6nce yada sonrasinda kat malikleri
kurulunca yoneticiye bu davayl agmasi igin yetki verilmis olup olmadigi arastirilip, dayanak belge de
dosyaya getirtilerek aktif husumet ehliyetinin varligi saptanmadan, davaya bakilarak esas hakkinda
hikim kurulmasi dogru goridlmemistir.”
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Degisiklik oncesi Yargitay kararlar1 incelendiginde Yargitay’in da yonetime

kars1 husumet yoneltilemeyecegini ifade ettigini gorecegiz.'?

5711 Sayili Kanun ile gelen degisiklik sonrasi kat malikleri genel kurulu
kararlarina karsi acilan davalarda husumetin yoOnetime yoneltilmesine imkan

saglanmis ve Yargitay uygulamasi da bu yonde gelismistir.*3

Ayni yonde birgok baskaca Yargitay kararinin var oldugunu ifade etmemiz
gerekir.*
4) Yénetim fle Hizmet Ahnan Yiiklenici Arasindaki

Uyusmazhklar

Yonetim ile hizmet alinan yiiklenici arasindaki ne tUr uyusmazliklarda
Yonetimin dava takip yetkisinin var oldugu hususunu incelemeden 6nce Yonetimin
ucuncil kisilere kars: tacir mi, tuketici mi yoksa her ikisi de olmadigi m1 sorusuna
cevap vermemiz gerekiyor. Yargitay tacirlerle olan iliskilerinde site yOnetimini

tiketici olarak gormekte olup bu yaklasimin son derece dogru oldugu kanisindayiz.*®

12 Yarg. HGK, 23.06.2006, 2016/18-483 E. 2016/473 K. : ilke olarak, Medeni haklardan istifade ehliyeti
bulunan bir gergek veya tiizel kisi, davada taraf olma ehliyetine sahiptir. Gergek veya tlzel kisiligi
olmayan kimselerin taraf ehliyeti bulunmamaktadir. Bu nedenle, kat malikleri kurulu toplantisi ve
kararlarinin iptali davalarinda husumet kat malikleri kurulu ya da yoneticiler kuruluna yoneltilemez.”
634 sayil Kat Milkiyeti Kanunu’nun 32. maddesine gore, kat malikleri kurulu, kat maliklerinden
olusmaktadir. Bu itibarla kat malikleri kurulunun tiizel kisiligi bulunmamaktadir.

Hal boyle olunca, kat malikleri kurulu kararinin iptali istemiyle agilan davada toplantiya katilan ve iptali
istenen kararin olusmasi i¢in olumlu oy kullanan tiim kat maliklerinin davali gosterilmesi zorunludur.
Hukuk Genel Kurulu’nun 2003/18-565 E, 790 sayili Karari da bu yondedir”

13 Yarg. 20. HD, 26.11.2018, 2017/2660 E., 2018/7507 K. : “634 sayili Kat Mulkiyeti Kanunun 38.
maddesinin sonuna 5711 sayili Kanunla eklenen fikra hiikminde kat malikleri kurulu kararlarinin iptali
istemine iliskin davalarin, kat maliklerini temsilen yoOneticiye husumet yoneltilmesi suretiyle
acllabilecegi ongoérulmistiir. Somut olayda iptali istenilen toplantilar ve bu toplantilarda alinan
kararlarin iptali istemiyle agilan davada husumetin kat maliklerini temsilen site yoneticisine acildig
gozetilerek bu davanin goruldigi tarih itibariyle yariarlige girmis bulunan anilan Kanun maddesi
uyarinca davali yonetimin husumet ehliyetinin bulundugu ve dolayisiyla taraf teskilinin saglanmis
oldugu gozetilerek davaya bakilip toplanan ve toplanacak olan kanitlarla olusacak sonug
dogrultusunda hikiim kurulmasi gerekirken, Kanun maddesi hilkmi gozardi edilerek davanin husumet
nedeniyle reddine karar verilmis olmasi dogru goriilmemistir.”

14 yarg. 20. HD, 23.10.2017, 2017/4354 E.2017/8235 K., Yarg. 20. HD, 07.09.2020, 2020/2057 E.,
2020/2667 K.

5 yarg. 20. HD, 30.03.2016, 2016/654 E., 2016/3677 K.: “...Somut olayda davaci site ydnetimi ile davali
sirket arasinda eser sozlesmesi (asansor bakim ve onarim) bulundugu, site yonetiminin “hizmet satin
alan ve hizmetten yararlanan” kisi olmasi nedeniyle tlketici sifatina haiz bulundugu ve taraflar
arasindaki iliskinin 6502 sayili kanun kapsaminda kaldigi anlasilmaktadir. Bu nedenle uyusmazhgin

tiketici mahkemesinde gorilip sonuglandirilmasi gerekmektedir.
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Yonetimin dava takip yetkisine iliskin ele aldigimiz 5 durum arasinda en gok
uyusmazlik bu ve sonraki baslik altinda toplanmaktadir. Bunun nedeni ise diger tiim
hallerde kanunen agikca dava takip yetkisinin var oldugu ifade edilmesine karsin bu
hallede a¢ik bir kanun hiikkmii bulunmamasidir. Tam da bu noktada daha 6nce
iizerinde durdugumuz anagayrimenkulun genel yoOnetimi kavramina deginmemiz
gerekecektir. Bu kavramin dar yorumlanmasi halinde yuklenici ile yonetim arasinda
ortaya c¢ikan uyusmazliklarin biliylik bir ¢ogunlugunda ydnetimin dava takip

yetkisinin varligindan bahis mimkin olmayacaktir.

Diger durumlardan farkli olarak iiclincii kisiler ile yonetim arasinda ¢ikan
uyusmazliklarda yonetimin dava takip yetkisinin soz konusu olabilmesi i¢in, kat
malikleri genel kurulu veya kat malikleri genel kurulundan tiim yetkileri devralmig
temsilciler kurulundan tigiincii kisi ile iliski kurulmasi ve ileride ortaya g¢ikabilecek
uyusmazliklar sonucu dava agma imkani taninmasit hususunda yetkilendirilmesi

gerekmektedir.

Yargitay kararlari iizerinden degerlendirme yapilacak olursa Yargitay 13.
Hukuk Dairesinin 2014/48520 Esas 2016/8460 Karar sayil1 23.03.2016 tarihli karari
iizerinde durmakta fayda vardir. Kararda yer alan somut uyusmazlikta yonetimin
havuz bakim hizmeti hususunda s6zlesmeye dayali iligki i¢inde bulundugu Gglnci kisi
cari hesap alacagi bakimmdan yonetime karsi dava ikame etmistir. Yargitay, degisen
ve gelisen sosyal ve ekonomik ihtiyaglarin bir sonucu olarak bu sekilde bir alacak ile
ilgili olarak agilacak davada site yonetimine husumet yoneltilebilecegini ifade etmistir.
Karar son derece yerinde bir karar olup aksi bir kararin verilmesi halinde toplu yapi
siteleri ile G¢Uncl kisi sirketler arasinda hizmet s6zlesmesi imzalanmasi1 imkansiz hale
gelecek ve bu nedenle yonetim gorevlerini layikiyla yerine getiremeyecek sonug

olarak da kat maliklerinin menfaatleri zedelenecektir.

Yargitray’in bu yaklasimai istikrarli bir hale gelmis olup son derece yerinde bir

yaklagimdir.1®

Yargitay’in bu tavr1 yonetim ile tictinci kisiler arasinda ortaya ¢ikabilecek tim
uyusmazliklar agisindan gegerli degildir. Bu tiir uyusmazliklarin basinda ise ortak
alanlardaki tesislerin onarimi, kurulmasi ve yiiriitilmesi ic¢in tgiincii kisiler ile

imzalanan sozlesmeler sonrasinda ortaya c¢ikan ayiba dayali davalar gelmektedir.

18 Yarg. 3. HD 25.11.2020, 2020/4524, 2020/7071 K.
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5) Yonetim Ile Miiteahhit Firma Arasindaki Uyusmazhklar
Acisindan

Ifade etmemiz gerekir ki, Ydnetim ile yiiklenici firmalar arasinda dogrudan
bir akdi iliski s6z konusu degildir. Muteahhit firma ile her bir kat maliki arasinda ayri
bir akdi bir iligki s6z konusudur. Bu agidan bakilarak yapilacak olan bir
degerlendirmede ortak alandaki ayipli imalata iligkin olarak miiteahhit firmaya kars1
acilacak davada site yonetiminin dava takip yetkisi olmadigini ileri siiriilebilecektir.
Kaldi ki Yargitay’in goriisii de bu yondedir. Konuya iligskin birtakim Yargitay

kararina agagida yer verilmistir.

"Somut olayda kat malikleri adina yéneticinin agtigr davada kat miilkiyetine
konu apartmanmin aypl insaa edildigi iddiasiyla miiteahhit davalinin sorumluluguna
gidilmesi talep edilmistir. Ayptan sorumluluk iddiasi, kural olarak, ayiba konu
sozlesmenin taraflart arasinda giindeme gelir. Apartmandaki ayp iddiasina konu
alanlarin ¢ati ve zemin izolasyonu gibi ortak alanlara iliskin olmasi dogrudan
yonetimi kat miilkiyetinin kurulmasindan once gergeklesmis bir sozlesmenin tarafi
kilmaz. Nitekim Hukuk Genel Kurulunun 13.12.2017 tarihli, 2017/13-689 E.,
2017/1686 K. sayil kararinda da ayni ilke benimsenmistir.

Tiim bu agiklamalar 1siginda uyusmazhik irdelendiginde; dava konusu
tazminat iddiasinin temeli sozlesmenin ayipli ifast nedenine ve bu hakkin devami
olarak tiiketiciye taminan segimlik yetkilere dayandigindan site yénetimine kat
malikleri kurulunca yetki verilmis olmasi, somut olay bakimindan, yOnetimin dava
acma ehliyetinin bulundugunu kabule yeterli sayilamaz. Bu yéndeki bir dava, Ozel
Daire kararinda da isaret edildigi iizere, ancak kat maliklerince agilabilir."”

(Yargitay HGK E: 2017/663 K: 2020/873 K.T: 11.11.2020)

“Ancak kanun koyucu tiizel kisiZigi bulunmayan bu kurula 634 sayili Kanun 'un
35 inci maddesi ile; bu kanundan dogan yetki ve gérevleri kapsamindaki bazi is ve
islemlerde kat maliklerini temsilen hukuki iliski kurma ve dava takip yetkisi vermistir.
Ne var ki ana taginmazin genel yonetimi disinda kalan isler igin yoneticinin dava takip
yetkisi bulunmadiginin kabul gerekir (KALE, S.: Medeni Yargilamada Taraf Ehliyeti,
Istanbul 2010, s5.188).

Bu bilgiler 15183inda somut olay degerlendirildiginde; dava konusu alacak
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iddiasimin temeli miilkiyet hakkina ve bu hakkin devami olarak tiiketiciye taninan
secimlik yetkilere dayanmaktadir. Bu durumda, site yonetimine kat malikleri
kurulunca yetki verilmis olmasi, eldeki uyusmazlik yoniinden site yonetiminin dava

a¢ma ehliyetinin bulundugunu kabule yeterli sayilmamalidir.

Hukuk Genel Kurulunda yapilan gériismeler sirasinda davaya konu ayibin site
yonetiminin kanun geregi sorumlulugunda bulunan ortak alanlara iligkin olmasi
karsisinda her bir malikin ayrt ayrt dava agmasinin ve yapilacak yargilama sonunda
her bir malikin ortak alandaki paylar: nispetinde ayri ayrt hiikiim kurulmasin, usul
ekonomisine ve kanun koyucunun Kat Miilkiyeti Kanunu ile saglamak istedigi amaca
uygun diismeyecegi, degisen yasam diizeninin dogurdugu eldeki dava gibi bazi ozel
ihtiyac hallerinde site yonetiminin kanundaki usule uygun aldig: yetki ile dava agmaya
vetkili oldugunun kabuliiniin gerektigi, bu nedenle direnme hiikmiiniin yerinde oldugu
goriisii ileri stiriilmiis ise de bu goriis aciklanan nedenlerle Kurul cogunlugu
tarafindan benimsenmemistir.” (Yargitay HGK E: 2017/689 K: 2017/1686 K.T:
13.12.2017)

“Ana gayrimenkuliin yonetimi i¢in atanan yonetici veya Yonetim Kurulunun, kural
olarak, aktif ve pasif husumet ehliyetleri bulunmaktadir. Ancak bu ehliyetin kapsami
yonetim iglemlerine iliskin temsil gorevi ile ilgili olup, binadaki ortak béliimlerdeki
ayiplt imalat ve eksik iy bedellerinin tahsiline iliskin dava a¢ma yetkisi
bulunmamaktadwr. Tiim bu agiklamalar 1s18inda somut olay degerlendirildiginde;
bagimsiz boliim maliklerinin, kat malikleri kurulu karari ile de olsa yonetime yetki
vermesi ve site yonetiminin kat malikleri adina; binadaki ortak ve bagimsiz
boliimlerdeki ayipli islere iliskin dava agmasi hukuken miimkiin degildir. Bu sekilde
acilan davaya muvafakat vererek taraf teskili saglanmasi da miimkiin degildir. Bu
tiir davalarin bizzat kat malikleri tarafindan agilmasi gerekir. Hal boyle olunca,
mahkemece, yapi yonetiminin dava agma ehliyeti bulunmadigindan aktif husumet
ehliyeti yoklugundan davanin reddine karar verilmesi gerekir.” (Yargitay 13 .HD E:
2016/15471 K: 2017/13002 K.T: 21.12.2017)

Yargitay 20. Hukuk Dairesi tarafindan verilen 31.10.2018 tarihli bir kararda
Yargitay Hukuk Genel Kurulu ve 13. Hukuk Dairesinin aksine bir ictihat gelistirilmis

ve uygulamaya kolaylik saglanmaya ¢alisilmistir. Karar su sekildedir:
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“Dava, gayrimenkul sazis vaadi ve Kat karsiligi insaat yapim sozlesmelerinden

kaynaklanan tazminat istemine iliskindir.

634 sayili Kat Miilkiyet Kanununun 35. maddesi "Yoneticinin gorevieri'nden
olarak; 1. fikrastmin "b" bendinde, "Anagayrimenkuliin gayesine uygun olarak
kullanilmasi, korunmasi, bakimi ve onarumu igin gereken tedbirlerin alinmasi"ni ve "h"
bendinde "Anagayrimenkulin korunmasi ve bakim igin kat maliklerinin yararina olan
hususlarda gerekli tedbirlerin, onlar adina alinmasim" diizenlemis olmakla; kat
maliklerince 09.12.2015 tarihli toplantida alinan kararlarla, yapumini tistlendigi
insaattaki ayipli ve eksik islerin giderilmesini teminen yiiklenici hakkinda dava
acilmast igin yoneticiye yetki verildikten sonra, ilgili davayr avukatla takip icin
2017/2161 - 2018/6955 de yetki ve izin verildigi toplanti tutanaginin incelenmesinden
actkeca anlasilmakla; bu asamada ana taginmazda kat miilkiyetine gecildigi, yonetim
planina uygun olarak yonetici de tayin edildigi dikkate alinarak, yoneticiye, genel
hiikiimlere gore iiciincii sahis olan miiteahhidin eksik ve ayipli yaptigt isler nedeniyle
ugrantlan zararlarin tazmini istemiyle dava agma konusunda izin, yetki ve muvafakat
verildigi dikkate alinarak, yerel makemece bu yonii ile davaya devam edilip davanin
esasina girilerek deliller toplandiktan sonra bir karar verilmesi gerekirken, eksik ve
yetersiz inceleme ile davact yonetimi temsilen yoneticinin aktif husumet ehliyetinin
bulunmadig1 gerekgesiyle; davamn aktif husumetten usiilden reddine karar verilmis
olmasi dogru goériilmemigstir.” (Yargitay 20 .HD E: 2017/2161 K: 2018/6955 K.T:
31.10.2018)

Her ne kadar yukarida yer vermis oldugumuz karar kapsaminda uygulamaya
kolaylik getirilmesi istenmisse de Yargitay’in yakin tarihli kararlarinda miiteahhit
aleyhine ortak alanlardaki yap1 ve insalara iliskin olarak acilacak davalarda
Yonetimin dava takip yetkisi olmadigi ifade edilmektedir. Fikrimizce, Yargitay 20
Hukuk Dairesinin yukarida yer vermis oldugu karar son derece yerinde olup kat
malikleri kurulunca verilecek yetki ile miiteahhit firma aleyhine ayiba iliskin dava
acilabilmesi gerekmektedir. Aksinin kabulii, binlerce kat malikinin ayr1 ayri dava

a¢masini gerektirecek olup bu durum usul ekonomisine son derece aykir niteliktedir.
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SONUGC

Calismamiz ¢ergevesinde 634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanunu kapsaminda
gorevlendirilmis apartman/site yonetiminin dava takip yetkisi {izerinde durulmustur.
Yonetici ve yonetim kurulu kavramlarmin tek bashik altinda yonetim olarak
degerlendirildigi bu c¢aligmamizda kanun ve Yargitay ictihatlarinda yillar iginde
meydana gelen yonetimin dava takip yetkisine iliskin bakis agis1 degisikligi esas

aliarak inceleme gergeklestirilmistir.

Ifade etmemiz gerekir ki, yasama organi tarafindan yillar igerisinde gerceklestirilen
kanun degisiklikleri suretiyle Kat Miilkiyeti Kanununun uygulamanin ihtiyaglarini
karsilayabilmesi amaglanmissa da bugiin itibariyle dahi uygulamanin ihtiyaclar

Kanun tarafindan tam olarak karsilanamamaktadir.

Tam da bu noktada; Yargitay, degisen yasam diizeni kapsaminda kurulmus kat
miilkiyetine tabi yapilarin ihtiyaclarini g6z onilinde bulundurarak, uygulamaya da
yardimci olmak amaciyla, Kanunu bir nebzede olsa genis yorumlamak suretiyle bu
yonde ictihat gelistirmeye baslamistir. Ancak yine de uygulamaya yeteri kadar

kolaylik saglandiginin kabulii miimkiin degildir.

Yonetimin dava takip yetkisi yoninden, Kanunun 35. maddesinin i bendi geregince
kat malikleri aleyhine agilacak kat miilkiyetinden kaynakli tim davalarda dava takip
yetkisinin var oldugu noktasina ulagilmasi gerekmektedir. Diger yandan, yuklenici ve
muteahhit firmaya kars1 agilabilecek davalar veya yiklenici ve miteahhit firmalarin
site yonetimine karsi acabilecegi davalarda YOnetimin dava takibinde yetkili
olacagina dair herhangi bir hiikiim bulunmamaktadir. Ancak; 35. maddede yer alan
yonetim planinda aksine hiikiim olmadik¢a ibaresi geregince ydnetime bu yonde
yetki verilebilme imkani tanmmistir. Bu suretle site yonetimine Yyiklenici ve
muteahhit firmaya kars1 dava acabilme yetkisi verilmesi halinde bu yetki kapsaminda
yiiklenici ve miiteahhit firmaya karsi dava agilabilmelidir. Bu yorumumuza kanunun
35. maddesinin a bendi geregince ulasilmasi miimkiindiir. Aksi halde, yiklenici firma
ile site yonetimi arasinda imzalanan bir s6zlesme kapsaminda yiklenici firma
tarafindan gerceklestirilen ayipl ifaya veya miiteahhit firma tarafindan ustlenilen proje
kapsaminda insa edilen ortak alana dahil yapilarda ortaya ¢ikabilecek ayiplara kars1 kat
maliklerinden her biri ayr1 ayr1 dava agmak zorunda kalacak ve bu suretle gerekli

menfaat saglanamayacaktir.
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Tlm bu agiklamalarimiz 1s1ginda 6zellikle toplu yapr sitelerinde toplam kat maliki
sayisinin yarisini dahi ayni ortamda bulusturmanin imkansiz olmasi, bazi hallerde kat
maliklerinin menfaatleri hususunda hizli hareket etme zorunlulugunun bulunmasi ve
yonetimlerin artik kurumsal birer organizasyonlar haline gelmesi nedenleriyle
yonetimlere taninan yetki alanlarinin daha genis bir bigimde yorumlanmasi gerektigini
ifade etmek gerekir.
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