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OZET

KAT MULKIYETINDEN KAYNAKLANAN UYUSMAZLIKLARDA DAVA SARTI
ARABULUCULUK

Emel CEVIK
Ozel Hukuk Ana Bilim Dali
Tezli Yiiksek Lisans Programi
Anadolu Universitesi, Lisansiistii Egitim Enstitiisii, Ekim 2025
Danisman: Dog. Dr. Niliifer BORAN GUNEYSU

6325 sayili kanunun 18/A maddesinden sonra gelmek tizere “Baz: uyusmaziiklarda dava
sartt arabuluculuk” bashgiyla 18/B maddesi eklenmistir. Bu diizenlemeyle birlikte, dava
sart1 arabuluculuga tabii uyusmazliklarin kapsami genisletilmis ve Kat Miilkiyeti
Kanunundan kaynaklanan uyugmazliklar dava sarti arabuluculuga tabii olmustur.
Calismada, yeni bir diizenleme olmasi ile uygulamada ve doktrinde belirsiz hususlarin
bulunmas1 sebebiyle Kat Miilkiyeti Kanunundan kaynaklanan uyusmazliklarda
arabuluculuk siireci, arabuluculuk faaliyetinde onem arz eden hususlar, muhtemel
uyusmazliklarin taraflar1 ve Kat Miilkiyeti Kanunundan kaynaklanan uyusmazliklarin
arabuluculuga elverisliligi incelenerek degerlendirilecek, uygulamada ve doktrinde
belirsizlik yaratabilecek durumlar agikliga kavusturulmaya calisilacaktir. Bu sebeple
calismanin ilk boliimiinde alternatif uyusmazlik ¢6ziim yollar1 ve arabuluculuk ele
alinmis ikinci boliimde kat miilkiyeti kanunundan kaynaklanabilecek uyusmazliklar ile
uyusmazligin tarafi olabilecek kisilerin hak ve yiikiimliiliikleri degerlendirilmis ligiincii
boliimde ise arabuluculuk faaliyetinin kapsami dava yoluna bagvurabilecek kisiler, dava
sart1 arabuluculuk siireci ile anlagma belgesi ve icra edilebilirlik serhi alinmasi hususlari

incelemistir.

Anahtar Sozciikler: Dava sart1 arabuluculuk, 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu
6325 sayil1 Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu,
Anlasma Belgesi, Icra Edilebilirlik Serhi.



ABSTRACT

KAT MULKIYETINDEN KAYNAKLANAN UYUSMAZLIKLARDA DAVA SARTI
ARABULUCULUK

Emel CEVIK
Department of Private Law
Anadolu University, Graduate School, October 2025
Supervisor: Dog. Dr. Niliifer BORAN GUNEYSU

Article 18/B has been added after Article 18/A of Law No. 6325, titled “Mediation as a
condition of litigation in some disputes”. With this regulation, the scope of disputes
subject to mediation as a condition of litigation has been expanded and disputes arising
from the Condominium Law have become subject to mediation as a condition of
litigation. In our study, due to the fact that it is a new regulation and there are uncertain
issues in practice and doctrine, the mediation process in disputes arising from the
Condominium Law, the issues that are important in mediation activities, the parties to
possible disputes and the suitability of disputes arising from the Condominium Law for
mediation will be examined and the situations that may create uncertainty in practice and
doctrine will be tried to be clarified. For this reason, in the first part of the study,
alternative dispute resolution methods and mediation are discussed, in the second part,
disputes that may arise from the condominium law and the rights and obligations of the
parties who may be parties to the dispute are evaluated and in the third part, the scope of
the mediation activity, the persons who can resort to litigation, the mediation process as
a condition of litigation and examined the issues of obtaining an agreement document and

an enforceability note.

Keywords: Mediation as a condition of litigation, Law No. 634 on Condominium
Ownership, Law No. 6325 on Mediation in Legal Disputes, Agreement

Document, Enforceability Commentary.
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ettigimi bildiririm.
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URETKEN YAPAY ZEKA KULLANIM BEYANI

Bu tez ¢aligmasinin hazirlanmasi, yiiriitiilmesi, verilerin analizi vb. agamalarinin herhangi
birinde tliretken yapay zeka programlarindan (6rnegin ChatGPT, Gemini, DALL-E vb.)
tiretken yapay zeka programlarindan yaralanmadigimi, destek almadigimi beyan ederim.
Uretken yapay zeka programlarindan aldigim bilgilerin dogrulugunu kontrol ettigimi
bildiririm. Herhangi bir zamanda, caligmamla ilgili yaptigim bu beyana aykir1 bir
durumun saptanmasi1 durumunda, ortaya ¢ikacak tiim ahlaki ve hukuki sonuglar1 kabul

ettigimi bildiririm.

Emel CEVIK
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GIRIS

Hukukumuzda arabuluculuga dair kanuni diizenleme 6325 sayili Hukuk
Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu ile gergeklestirilmistir. Bu diizenleme ile hangi
tiir uyusmazliklarin  arabuluculukla ¢o6ziilebilecegi ve arabuluculuk siireci,
arabuluculugun ilkeleri diizenlenmis arabulucunun hak ve yiikiimliiliikkleri belirlenmistir.
6/12/2012 tarihinde 7155 Sayili Kanun ile dava sart1 arabuluculuk miiessesesi Hukuk
Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanununa eklenmis ve 18/A maddesi ile dava sarti

arabuluculuk siireci diizenleme alan1 bulmustur.

Dava sart1 olarak arabuluculugun getirildigi ilk alan is hukuku uyusmazliklart olmustur.
Daha sonraki siirecte ise, Ticaret Kanunu’nda degisiklikler yapilarak ticari uyusmazliklar
icin de dava sartt olarak arabuluculuk diizenlenmistir. 2020 yilinda ise tiiketici
uyusmazliklar i¢in dava sart1 arabuluculuk getirilmistir. Son olarak, 2023 yilinda 7445
sayil1 Icra ve Iflas Kanunu ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasia Dair Kanun ile
Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu’nda yapilan degisikliklerle dort ayri
uyusmazlik dava sart1 arabuluculuga tabii olarak diizenlenmistir. Bu uyusmazliklar, kira
iligkisi, taginir ve tasinmazlarin paylastirilmasi ve ortakligin giderilmesi Kat Miilkiyeti
Kanunu ve komsuluk hakki kaynakli uyusmazliklardir. Yine, 2023 yilinda, 7442 sayili
Orman Kanunu ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun ile tarimsal
iiretim sozlesmesinden dogan uyusmazliklar da dava sarti arabuluculuga tabii olarak

diizenlenmistir.

6325 sayili kanunun 18/A maddesinden sonra gelmek lizere “Bazi uyusmaziliklarda dava
sartt arabuluculuk” bashigiyla 18/B maddesi eklenmistir. Bu diizenlemeyle birlikte, dava
sartt arabuluculuga tabii uyusmazliklarin kapsami genisletilmis ve Kat Miilkiyeti
Kanunundan kaynaklanan uyusmazliklar dava sarti arabuluculuga tabii olmustur. Bu
diizenleme ile Kat Miilkiyeti Kanununda kaynaklanan uyusmazliklar herhangi bir
sinirlandirma veya siniflandirmaya tabi olmaksizin dava sart1 arabuluculuk kapsamina
alinmis, anlagsma belgesinin ilam niteliginde belge sayilabilmesi i¢in icra edilebilirlik

serhinin alinmasi zorunlu tutulmustur.

Kat Miilkiyeti Kanunundan kaynaklanan uyusmazliklarin dava sart1 arabuluculuga tabii
olarak diizenlenmesi sebebiyle, Kat Miilkiyeti Kanunundan kaynaklanan uyusmazliklarin
kapsaminin, kapsama dahil olan uyusmazliklarin arabuluculuga elverisliliginin,

arabuluculuk siirecine dahil edilecek taraflarin, anlasma belgesinin diizenlenmesi ve

1



anlagma belgesinin ilam niteliginde belge olabilmesi i¢in alinmasi zorunlu olan icra
edilebilirlik serhinin verilebilmesi i¢in gerekli sartlarin, icra edilebilirlik serhinin
alinmasinin zorunlu oldugu bu uyusmazliklarda yargilama giderleri hususunun
degerlendirilmesi ve acikliga kavusturulmasi gerekmistir. Bu hususlar1 agikliga
kavusturabilmek amaciyla birinci bolimde alternatif uyusmazlik ¢éziim yollari, niteligi,
tilkemizde ve diinyada gelisimi; arabuluculuk kavrami, temel ilkeleri, tiirleri ve amaci
iilkemizde arabuluculugun gelisimi hususlar1 agiklanmis, ihtiyari ve dava sarti

arabuluculuk diizenlemeleri degerlendirilmistir.

Ikinci béliimde, kat miilkiyeti hukuku ile ilgili bilgi verilmis, iilkemizde kat miilkiyetinin
gelisimi, hukuki niteligi, kat miilkiyetine iligskin temel kavramlar hakkinda bilgi verilmis
devaminda kat miilkiyeti kanununun diizenlemis oldugu haklar ve borclar
degerlendirilerek kat miilkiyeti kanunundan kaynaklanabilecek uyusmazliklar
siiflandirilarak agiklanmis, uyusmazliklarin ¢6ziimii i¢in oncelikli olarak kat malikleri
kuruluna bagvurunun gerekip gerekmedigi hususu degerlendirilmistir. Kat Miilkiyeti
Kanunundan kaynaklanan uyusmazliklarin siniflandirilmasindan sonra ise bu

uyusmazliklarin arabuluculuga elverisliligi degerlendirilmistir.

Ucgiincii béliimde, Kat Miilkiyeti Kanununun kapsami degerlendirilmis ve arabuluculuk
goriismelerinde taraflar hususu ele alinmistir. Bu kapsamda taraf ehliyeti, dava ehliyeti,
dava takip yetkisi, temsil ve taraf sifati, taraf degisikligi hususlarina deginilerek
arabuluculuk goriismelerine katilabilecek kisiler, taraf degisikligi olmasi durumunda
gerceklestirilmesi gereken islemler belirlenmeye calisilmistir. Ardindan arabuluculuk
siirecine bagvuru, siirecin yiriitiilmesi, sona ermesi hususlarina deginilmis, arabuluculuk
anlagsma belgesinin diizenlenmesi ve icra edilebilirlik serhinin alinmasi zorunlulugu ve
icra edilebilirlik serhinin alinmasinda yargilama giderlerinin belirlenmesi hususlari

degerlendirilmistir.



BIRINCi BOLUM
1 ALTERNATIF UYUSMAZLIK COZUM YOLLARI VE ARABULUCULUK
1.1 Anlasmazlik ve Uyusmazhk Kavrami ve Coziim Yollar:

Toplumsal yasamin dogal bir sonucu olarak kisiler, zaman zaman birbirleriyle fikir
aykiriliklar1 igerisine girmektedir. Bu fikir ayriliklarinin temelinde insan olmanin ve
kendini, kendi menfaatlerini korumaya calismanin oldugu yadsinamaz bir gergektir.
Kisiler arasinda meydana gelen fikir aykiriliklari, kimi zaman hukuk dis1 konularla ilgili
olabilirken kimi zaman da hukuki bir zeminde kendine yer bulabilmektedir. Menfaatler
dengesinin bozulmasi, taraflar arasinda anlasmazlik durumunun ortaya ¢ikmasina sebep
olmakta ve bu anlagsmazlik taraflar arasinda kalmaksizin hukuk alemine yansitildiginda
uyusmazliktan séz edilmektedir.” Nitekim anlasmazlik, hukuk diizenince korunan mevcut
bir menfaatin ihlal edilmesi veya menfaatler dengesinin bir taraf lehine veya aleyhine
bozulmasi anlamina gelmektedir®. Uyusmazlik kavrami, TDK’ de “uyusmama durumu
ve bagdasmazlik” olarak tanimlanmustir.” Bununla birlikte, iki veyahut daha ¢ok tarafin
diisiince ve amaclar1 arasindaki ihtilaf seklinde tanimi da bulunmaktadir.'® Hukuki bir
terim olarak, taraflardan birinin bir olgu, davranis ya da hukuki bir kurala iligskin olarak
diger tarafa yonelmis talep veya iddiasinin, karsi tarafca inkar, itiraz veya karsi iddia ile
karsilandig1 anlasmazliklar, uyusmazlik olarak isimlendirilmektedir.!! Hukuki bir terim
olarak uyusmazligin varligindan s6z edebilmek i¢in ilk olarak taraflar arasinda var olan
anlagsmazliktan ve bu anlasmazligin disa yansitilmasindan séz edilebilmesi
gerekmektedir.'? Taraflar arasindan ¢ikarak disa yansitilmis olan ve ¢dziimii gereken,
hukuki boyutlar1 olan anlasmazliklar, uyusmazlik olarak nitelendirilmektedir.'?
Anlasmazligin disa yansitilmasi, hukuki imkanlar kullamilarak yapilabilecegi gibi,

Ornegin, dava veya icra takibi yoluna bagvurulmasi, anlagsmazligin diger tarafinin var olan

7M. S. Ozbek (2013). Alternatif Uyusmazlk Coziimii. (3. Bask1). Ankara: Yetkin Yaymevi, s. 101.

8 M. Goksu (2023). Alternatif Uyusmazlik Céziim Yollart ve Tahkim (Thd). (5. Baski). Ankara: Seckin
Yaymeilik, s. 15.; T.P. Gegmez. (2020). Bireysel Is Hukukunda Zorunlu Arabuluculuk. Ankara: Seckin
Yayincilik, s.17.

? (TDK Sézliigii), (https://sozluk.gov.tr/ ), (E.T. 27.11.2024)

10 Ozbek, 2013, a.g.k., s. 99.; Gegmez, 2020, a.g.k., s. 17.

' M. Karaarslan (2019). Idarenin Taraf Oldugu Uyusmazliklarin Alternatif Uyusmazlik Coziim Y &ntemleri
ile Giderilmesi. Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi. 31 (140), s. 75.; Goksu, 2023, a.g.k., s. 15.

2. M. Kurtaran Karatas (2023). Tiiketici Hukukundan Kaynaklanan Uyusmazliklarda Dava Sarti
Arabuluculuk, Istanbul Kiiltiir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 22 (1), s. 236.

13 0. Ekmekgi vd., (2019). Hukuk Uyusmazhiklarinda Arabuluculuk. (2. Baski), Istanbul: On iki Levha
Yaynlary, s. 2.; Gegmez, 2020, a.g.k., s. 17.; Ozbek, 2013, a.g.k., s. 101,105.
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durumdan hukuki imkanlar disindaki vasitalarla haberdar edilmesi ile de

yapilabilecektir.'*

Hukuk aleminde kendini gdstermis bir anlasmazligin gorevli ve yetkili merci tarafindan
¢cOziilmesi gerekmektedir. Taraflar arasindaki uyusmazliklarin ¢6ziimii ise, farkl yollarla
gerceklestirilmektedir. Bir uyusmazligin ¢oziimii i¢in kullanilan yontemler farklilik arz
etmekle birlikte genel olarak su sekildedir: Taraflarin kendi aralarinda ¢6ziim yolu
buldugu sulh veya anlagma, taraflarin tiglincii bir kisi vasitasiyla bir araya gelerek yargi
yolu disinda uyusmazlik hakkinda bir ¢6ziim yolu buldugu -6rnegin arabuluculuk veya
uzlastirma gibi- faaliyetler, uyusmazligin ¢oziimiiniin ¢ogunlukla taraflarca belirlenen
cergeveler igerisinde ¢oziimlenmek tizere ligiincii bir kisi olan hakeme birakildig1 tahkim
yolu veya geleneksel yol olarak kabul edilen devlet yargisidir.!> Devlet yargisi ve
tahkimde, uyusmazlik konusu yargilama faaliyeti ile kalici olarak ¢éziimlenmekte iken
sulh, anlagma, arabuluculuk, uzlastirma gibi diger yontemlerde ise taraflar kendi istekleri

dogrultusunda uyusmazlig1 sona erdirmektedir.'®

Bu yontemlerin en bilineni, ilk ve asil yol olarak kullanilan geleneksel olarak
nitelendirilen; taraflarin, uyusmazligin ¢6ziime ulastirilmasinda yargilama seklini ve
gorevli makami kendilerinin segemedigi devlet yargisma bagsvurulmasidir.!’
Uyusmazliklarin ¢oziimiinde devlet yargilamasinin disinda, farkli yontemler de
bulunmaktadir. Bu yontemler alternatif uyusmazlik ¢6ziim yontemleri olarak
isimlendirilmekte olup gelistirilmesindeki etken, diinya ¢apinda “adalete erisim reformu’’

olarak adlandirilan hareketlerin gerceklestirilmesidir.'8

Devlet yargilamasinin uzun
siirmesi, yargilamanin masrafli olmasi, ¢eliskili kararlar verilmesi ve bu sebeple kisilerin

adalete erisim imkénmin kisitlandigr disilincesi, devlet yargilamasina alternatif

14 Goksu, 2023, a.g.k., s. 15.

15 Goksu, 2023, a.g.k., s. 16.; S.Y. Lokmanoglu (2024). Ticari Uyusmazliklarda Arabuluculuk Dava Sart1.
Beykent Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi. 10 (19), s. 56.; H. Pekcanitez, O. Atalay, M. Ozekes (2019).
Medeni Usiil Hukuku Ders Kitabi. (7. Bas), Istanbul: On Iki Levha Yaymecilik, s. 613.; E. K. Kekeg (2014).
Arabuluculuk Yoluyla Uyusmazlik Coziimiinde Temel Asamalar ve Taktikler. (2. Baski). Adalet Yaymevi,
s.13.; Ozbek, 2013, a.g.k., s. 115.

16 Goksu, 2023, a.g.k., s. 17.

171, Ozbay (2006). Alternatif Uyusmazhik Coziim Yontemleri. EUHFD. 10 (3-4), 5.459.; Goksu, 2023,
a.g.k.,s. 15.

18 Ozbay, 2006, a.g.k., s. 461.; F. Yasar (2019). Alternatif Uyusmazlik Coziim Yontemi Icerisinde
Arabuluculuk ve Ombudsmanhk Kurumu Arasindaki Mukayese. Akdeniz Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi. 9 (2), s. 354.



¢Oziimlerin iiretilmesi ve kullanilmasi gerektigi diisiincesini olusturmus bu durum

alternatif yontemlerin ortaya ¢ikmasina sebebiyet vermistir.'”

Alternatif uyusmazlik ¢6ziim yollari, Anglo-Sakson hukuku kaynakli olup temelinde
taraflarin bagimsiz ve tarafsiz bir {igiincii kisinin yardimiyla bir araya gelerek ortak ve
menfaat temelli bir ¢dziim yolu bulmasi ve anlasmaya varmasi yer almaktadir.2° Taraflar,
goniilliiliik esasi cergevesinde bir araya gelerek kendi ¢6zliim yollarini iretebildikleri gibi
tarafsiz olan {ligiincii kisinin somut uyusmazlik baglaminda sunacagi ¢6ziim onerilerini de
dikkate alabilmekte ve anlasmaya varabilmektedir.?! Boylelikle taraflarin, devlet
yargisina basvurmalarina gerek kalmaksizin ve uyusmazliklart adli bir sorun haline
gelmeksizin ¢ozebilmeleri miimkiin olmaktadir.?? Alternatif uyusmazlik ¢dziim yollari,
taraflarin kendi istek ve iradeleri ile iizerinde serbest¢ce tasarruf edebilecekleri
uyusmazliklar icin bagvurabildikleri imkandir.?®> Alternatif uyusmazlik ¢6ziim yollari
taraflarin goniillii olarak uyusmazlik ¢6ziimiine dogrudan katildiklari, devlet yargisina
secimlik bir yol olarak etkin hale getirilen ve taraflarin daha etkin ve s6z sahibi olduklari
bir siirectir. Bu silire¢ genel olarak uyusmazligin ¢oziimiinde usul kurallarina baglh
olmaksizin siirl yetki sahibi ti¢lincii bir kisi tarafindan siirecin yonetildigi, uyusmazligi
gelecege yonelik olarak dostane bir sekilde yiiriitiildiigii, taraflarin menfaat ve isteklerinin

gozetilerek ¢dziimlemeye ¢alistiklart uyusmazlik ¢oziim yontemidir.?*

Alternatif uyusmazlik ¢6zlim yollari, devlet yargisinin yerine getirilen veya devlet yargisi
ile rekabet igerisinde olan uyusmazlik ¢6ziim yoOntemleri olmayip, uyusmazliklarin
¢oziimli noktasinda devlet yargisina alternatif ve tamamlayici niteligi haiz ¢6ziim

yollaridir.* Nitekim Anayasa Mahkemesi, yargiya iliskin Anayasal esaslarin etkililiginin

19 Ozbay, 2006, a.g.k., s. 459.

20§, Tannver (2006). Hukuk Uyusmazliklar1 Baglammda Alternatif Uyusmazlhik Coziim Yollar1 Ve
Ozellikle Arabuluculuk. TBB Dergisi. 19 (64), s. 151.; S. Sarisézen (2007). Uzlastirma. Terazi Hukuk
Dergisi. 2 (16), s. 147.

21 M. Taspolat Tugsavul (2012). Tiirk Hukukunda Arabuluculuk. Ankara: Yetkin Yaymevi, s. 21.; Tanriver,
2006, a.g.k., s.151.

22 Saris6zen,2007, a.g.k., s. 147.

2 Ozbek, 2013, a.g.k., s. 1020.

24 Taspolat Tugsavul, 2012, a.g.k., s. 25.; Tanriver, 2006, a.g.k., s.160.; M. Cicek (2019). Is Hukukunda
Zorunlu Arabuluculuk. (1.Bask1), Ankara: Seckin Yayincilik, s.24.; Karaarslan, 2019, a.g.k., s.75.; Goksu,
2023, a.g.k., s. 22.; Pekcanitez, Atalay ve Ozekes, 2019, a.g.k., s. 615.; M. Ozbek (2002). Diinya Capindaki
Adalete Ulagsma Hareketiyle Ortaya Cikan Gelismeler ve Alternatif Uyusmazlhik Cozimii. Ankara
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi. 51 (2), s. 138.; 1. Ozbay (2004). Avukatlik Hukukunda Uzlastirma
ve Uzlastirma Tutanaginn {lam Niteligi. Erzincan Binali Yildirim Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi. 8
(3-4), s. 387.

25 Lokmanoglu, 2024, a.g.k., s.56.; K. Karacabey (2016). Zorunlu Arabuluculugun Hukukun Temel
flkelerine Aykirilig1 ve Uygulanabilirligine Dair Sorunlar. Ankara Barosu Dergisi. 2016 (1), s. 462.
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saglanmasiin gerektirdigi hallerde alternatif uyusmazlik ¢6ziim ydntemlerinin
kullanilmasinin hak arama dzgiirliigiine aykir1 olmayacagi kanaatindedir.?® Bu yéntemler,
farkli hukuk sistemlerinde farkli sekillerde uygulanabilmekte ve farkli sekillerde
isimlendirilebilmekte olup smirli degildir.?’” Alternatif uyusmazlik ¢dziim yollar1 genel
olarak; miizakere, vakialarin saptanmasi, tarafsiz 6n degerlendirme, uzlastirma, kisa
durugma-kisa jlri yargilamasi, tahkim ve arabuluculuk olarak simiflandirilmaktadir.

Tirkiye’de yaygin olarak, uzlagtirma, tahkim, arabuluculuk yontemleri kullanilmaktadir.
28

1.1.1 Miizakere

Miizakere, taraflarin bir araya gelerek uyusmazligin ¢éziimiine ve bir sonuca yonelik
yaptig1 goriismeleri ifade etmektedir. Miizakere goriismeleri, taraflarla birlikte tarafsiz bir
ticlincii kisinin varliginda veya tiglincii bir kisi olmaksizin yalnizca taraflarin katilimiyla
gerceklesebilir.?? Taraflar bu goriismenin igerigini, ¢dziime yonelik fikirleri ve
goriismenin ne sekilde yapilacagimi diledikleri gibi belirleyebilmektedir. Bu yoniiyle

miizakere, sekilcilikten uzak bir alternatif uyusmazlik ¢dziim yoludur.*

Miizakere, Tiirk hukukunda arabuluculuk ve uzlastirmada oldugu gibi ayr bir sekilde ve
sonuglartyla birlikte diizenlenmis degildir. Ancak, belirli bir sonuca ulagsmak amaciyla
kullanilan ara¢ seklinde 6100 sayilt Hukuk Muhakemeleri Kanunu’nda sulh ile ilgili

diizenlemelerde ve 442 sayili Koy Kanunu’nun 5. maddesinde !

diizenlendigini ifade
eden yazarlar bulunmaktadir. Bu goriise gore, alternatif uyusmazlhik ¢6ziim yollarinin
temelinde de sulh miizakereleri bulunmakta olup, taraflar iradi sekilde bir araya gelerek

uyusmazligin ¢oziimii i¢in miisterek bir noktada bulusmaya c¢alismakta anlagsmaya

26 “Alternatif uyusmazlik ¢éziim yollarimin basarili olabilmesinin on kosulu da bu yollarin yargi yoluyla
yartsmamasi ve yargimin yerine ikame edilmemeye ¢alisilmasidir. Bu yollarin asil hedefi, basit ve kamu
diizenini ilgilendirmeyen uyusmazliklarin adli bir soruna doniismeden ¢oziimiinii saglamaktir.””
Anayasa'min 141. maddesine gére davalarin en az giderle ve miimkiin olan siiratle sonuglandiriimasi
yarginin gorevidir. Bu gorevin agwr is yiikii altinda yerine getirilmesi zorlastik¢a, yargimn ig yiikiiniin
azaltilmas, adalete erisimin kolaylastirilmast ve usul ekonomisi gibi cesitli nedenlerle yargiya iliskin
anayasal kurallarin etkililiginin saglanmasi bakimindan gerekli goriilmesi durumunda uyusmaziklarin
¢oziimii i¢in alternatif yontemlerin yasama gegirilmesi, yasama organinin takdir yetkisi icindedir. Alternatif
uyusmazlik ¢oziim yollarina bagvuru zorunlulugu, bu yollar sirf kisilerin hak aramalarint imkansiz hale
getirmek amaciyla olusturulmus etkisiz ve sonugsuz yontemler olmadig siirece hak arama ozgiirliigiine
aykirt  kabul edilemez.”’ Anayasa Mahkemesi GK., 10.7.2013, E. 2012/94, K. 2013/89 T.,
ET:27.12.2024.(Lexpera).

27 Goksu, 2023, a.g.k., s. 22.; Gegmez, 2020, a.g.k., s. 31.

28 Goksu, 2023, a.g.k., s. 22.

2 Gegmez, 2020, a.g.k., s. 34.

30 Ozbek, 2002, a.g.k., s.

31 Resmi Gazete, 07/04/1924, Say1: 68.



varabilmek icin karsilikli olarak fedakarliklarda bulunmaktadir. Bu yoniiyle Tiirk
Hukukunda diizenlenen sulh miizakereleri alternatif uyusmazlik ¢oziim yollarinin

ozelliklerini tasimaktadir.
1.1.2 Tarafsiz 6n degerlendirme

Taraflarin, siirecin baglangicinda, uyusmazligin seyrinin nasil ilerleyebilecegine ve
¢Oziimiiniin nasil olabilecegine iliskin tarafsiz, bagimsiz ve deneyimli bir ii¢lincii kisinin
yardimini almasina tarafsiz 6n degerlendirme ismi verilmektedir.>® Tarafsiz 6n
degerlendirmede taraflar, uyusmazhigin kaynagini, somut durumdaki avantajlarini ve
dezavantajlarini, uyusmazligin nasil ve ne sekilde ¢oziimlenebilecegini {igiincii kisinin
uyusmazlik hakkinda yapacagi bilgilendirme ile tespit etmektedir.** Ugiincii kisi,
taraflarin uyusmazIigin ¢ikis noktasi, izlenmesi gereken yol ve yontem ile uyusmazliktaki
zayif ve giiclii yanlarini gdrmelerini saglamaktadir.®> Tarafsiz én degerlendirmenin
gerceklestirilmesinde zorunlu herhangi bir prosediir bulunmamakla birlikte, ti¢lincii kisi
taraflarla yapacagi goriisme sonucunda degerlendirme raporu hazirlar ve bu raporda
uyusmazlik hakkindaki degerlendirmeleri ile kullanilabilecek uyusmazlik ¢6ziim
yollarmi belirtir.® Bdylelikle taraflar, uyusmazlik hakkinda objektif ve uzman bir kisinin
gorlisiinii alarak uyusmazhigin ¢ikis noktasini, somut hukuki durumu ve uyusmazligi

hangi sekilde ¢ozebileceklerini gdrme imkanini elde ederler.?’
1.1.3 Vakialarin saptanmasi

Vakialarin saptanmasi, taraflarin anlagsmaya vararak kendi belirledikleri uzman ve
deneyimli tarafsiz bir {i¢iincii kisinin hazirladigi rapor ile uyusmazIigin ne oldugunun ve
kaynagini olusturan maddi olgularin agikliga kavusturulmasini amaclayan, taraflarca
kabul edildigi takdirde baglayici olan bir alternatif uyusmazlik ¢dziim yoludur.®®
Vakialarin saptanmasinin, tarafsiz 6n degerlendirmeden farki, siirecin baglangicinda
gerceklestirilmemesi ve hazirlanan raporun uyusmazligi daha genis bir kapsamda ele

almasidir. Ayrica bu yontemde {iciincii kisi, belgeleri, uyusmazligin niteligini detaylica

32 M. Goksu (2022). Alternatif Uyusmaziik Céziim Yollari ve Tahkim. (4. Bask1), Ankara: Seckin Yayincilik,
s. 24.

33 Tannver, 2006, a.g.Kk., s. 161, 165.; G. Ildir (2003). Alternatif Uyusmazlik Coziimii (Medeni Yargiya
Alternatif Cozlimler, Seckin Yayimcilik. (1. Baski), s. 83.

34 I1dir, 2003, a.g.k., s. 85.

35 Gegmez, 2020, a.g.k., s. 35.

36 Tanriver, 2006, a.g.k., s. 161.; Ildir, 2003, a.g.k., s. 78.

37 Tanriver, 2006, a.g.k., s. 161.; Ildir, 2003, a.g.k., s. 78.

38 Tanriver, 2006, a.g.k., s. 161.; I1dir, 2003, a.g.k., s. 78.
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incelemekte, taraflarla ve taniklarla goriiserek uyusmazligin ¢éziimii noktasinda en uygun
secenegin ne oldugunu taraflara bildirmektedir.>® Boylelikle taraflar, anlasmazlik
icerisine girdiklerinde vakia saptayici ti¢lincii kisiye basvurarak uyusmazligin devlet
yargisina taginmasi durumunda gercgeklesebilecek olumlu veya olumsuz durumlari,
davanin kazanilmasi veya kaybedilmesi halindeki hukuki durumu vakia saptayicisi
tarafindan hazirlanan rapor sayesinde dgrenmekte ve uyusmazligin ¢éziimi hakkinda
kendi iradeleriyle karara varabilmektedir.*’ Vakia saptayicist hazirlamis oldugu raporda
¢Oziim Onerisinde bulunabilecegi gibi herhangi bir ¢6ziim Onerisinde bulunmayabilir.
Vakia saptayicisinin ¢oziim onerisinde bulundugu hallerde de taraflar bu ¢6ziim yolunu
uygulamakta tamamen serbesttirler.*! Taraflar, vakialarin saptanmasinda, ii¢iincii kisinin
stireci gerceklestirirken hangi yontemi kullanabilecegini belirleyebilecegi gibi vakia
saptayicist da taraflarin  anlastigi  bir yontem olmamast halinde yontemi

belirleyebilmektedir.*?
1.1.4 Uzlastirma

Uzlastirma, bagimsiz ve tarafsiz bir ii¢lincli kisinin, somut uyusmazligin sartlarini ve
ozelliklerini dikkate alarak taraflara uygun ¢6ziim yolu 6nerileri sunmasi ve taraflarin bu
¢Oziim Onerilerini miizakere ederek somut 6nerilerden biri lizerinde anlasmaya varmasini

amaglayan bir alternatif uyusmazhik ¢oziim yoéntemidir.*

Uzlastirmaci, faaliyetini
gerceklestirirken taraflarla gorlismeler gerceklestirir ve bu goriismeler sonucunda
hakkaniyete, uyusmazligin 6zelliklerine uygun olan bir sulh s6zlesmesi hazirlar ve bu
sozlesmeyi taraflara sunar.** Uzlagtirmacinin sundugu bu teklif {izerinde anlasmak ya da
anlagsmamak tamamen taraflarin tasarrufundadir. Bununla birlikte, uzlagtirma faaliyetini,
bagimsiz ve tarafsiz bir konumda bulunan uzlagtirmacinin, taraflara somut ¢6ziim yolu

Onerilerinde bulunmaksizin kendi ¢6ziimlerini gerceklestirmek icin onlari tesvik ettigi bir

faaliyet olarak degerlendiren yazarlar da bulunmaktadir.*

39 Tanriver, 2006, a.g.k., s. 161; Gegmez, 2020, a.g.k., s. 37.

40 A.C. Ruhi, T. Sahin, Y. Celik. (2018). Hukuk Uyusmazhiklarinda Arabuluculuk Rehberi. (1. Baski).
Ankara: Seckin Yayincilik, s. 16.; Ildir, 2003, a.g.k., s. 79.

41 Tldar, 2003, a.g.k., 5.80,81.; 1. Aydin (2022). Ticari Davalarda Dava Sarti Olarak Arabuluculuk. (1.
Bask1). On iki Levha Yayincilik, s.20.

42 Tannver, 2006, a.g.k., s.161, 163.

4 Gegmez, 2020, a.g.K., s. 39; S. Tanriver (2023). Alternatif Bir Uyusmazlik C6ziim Yolu Olan Uzlastirma
Uzerine Baz1 Tespit ve Degerlendirmeler. Cankaya Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi. 8 (2), s. 454.

# Gegmez, 2020, a.g.k., s. 40.

4 Gegmez, 2020, a.g.k., s. 40.



1.1.5 Kisa durusma-Kisa jiiri yargilamasi

Kisa durusma, taraf temsilcileri ile bagimsiz ve objektif bir ii¢iincii kisinin bir araya
gelerek kurul olusturdugu ve bu kurulda taraflarca getirilen iddialar ve deliller ile
uyusmazlig gizlilik igerisinde ¢éziimlemek ve ¢6ziim 6nerisi bulmak amaciyla ele aldigi
baglayici nitelikte olmayan bir alternatif uyusmazlik ¢dziim yontemidir.*® Kurul
icerisinde bulunan taraf temsilcilerine, temsilci ¢6ziim elemani ismi verilmekte olup, bu
temsilciler uyusmazligin ¢6ziimii noktasinda temsilcisi oldugu tarafin menfaatlerini dile

getirmekte ve gdzetmektedir.’

Kisa durusma yonteminde asil gaye uyusmazligin taraflar ve taraf temsilcileriyle birlikte
gizlilik igerisinde ve ivedi bir sekilde ¢oziimlenmesinin saglanmasidir.*® Bu yéntem daha
cok ticari iligkilerin devamini ve menfaat odakli ¢oziim iiretilmesini saglamak agisindan
kullanighdir zira taraflar, uyulmasi gereken temel kurallar disinda tamamen somut
uyusmazliga 6zgii bir ¢6ziim yolu gelistirerek anlasmaya varabilir.*” Bununla birlikte
taraflar, bagimsiz {iiglincii kisinin arabulucu gibi taraf temsilcilerinin anlagmasini
saglamasina yonelik bir faaliyet gerceklestirmesini isteyebilirler ya da {i¢iincii kisinin bir
¢Oziim sunmasini ve bu ¢6ziim ile anlagsmaya varmayi, ¢éziimiin baglayici olacagini kabul

edebilirler *°
1.1.6 Tahkim

Tahkim, taraflarin aralarinda gerceklesen veya gergeklesebilecek olan uyusmazligi,
anlasarak devlet yargilamasina gitmek yerine alaninda uzman ve tarafsiz {igiincii bir kisi
veya kisilere biraktig1r ve bu lciincii kisilerin uyusmazlig: inceleyerek karara varmasi

sonucu nihai ve baglayici olarak ¢6ziime kavusturduklari bir yontemdir.>!

Tahkimde, uyusmazligin ¢6ziimiinde yer alan tarafsiz tiglincii kisi hakem, bu kisilerden

olusan kurula ise hakem kurulu ismi verilmektedir.>? Taraflarca se¢ilmis olan hakem veya

46 Tanrrver, 2006, a.g.k., s.164.; Ildir, 2003, a.g.k., s. 108.

47 Tanriver, 2006, a.g.k., s.164; Ruhi, Sahin, Celik, 2018, a.g.k., s. 16.

48 Ruhi, Sahin, Celik, 2018, a.g.k., s. 15.; Ildir, 2003, a.g.k., s. 108.

4 Ruhi, Sahin, Celik, 2018, a.g.k., s. 15.; Tanriver, 2006, a.g.k., s.164.

0 Tanriver, 2006, a.g.k., s.165.; Ildir, 2003, a.g.k., s. 108.

SIR. Arslan, E. Yilmaz, S. Tagpinar Ayvaz ve E. Hanagas1 (2019). Medeni Usul Hukuku. (5. Bask1). Ankara:
Yetkin Yaymevi, s. 786.; Gegmez, 2020, a.g.k., s. 32; F. Aydemir (2017). Tiirk Hukukunda Tahkim
Sozlesmesi, On ki Levha Yaymecilik. (1. Baski), s. 7; Pekcanitez, Atalay ve Ozekes, 2019, a.g.k., s. 591.;
Ildir, 2003, a.g.k., s. 57.; Derya Buluttekin,. (2022). Hukuk Muhakemeleri Kanununa Goére Tahkimin
Degerlendirilmesi (HMK m. 407-444). Dicle Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 27 (46), s. 255.

52 Ruhi, Sahin, Celik, 2018, a.g.k., s. 19.



hakem kurulu, yine taraflarca uyusmazligin ¢oziimiine yonelik olan getirilen bilgi ve
belgeleri incelemekte ve uyusmazligin ¢oziimii noktasinda devlet yargilamasinda oldugu
gibi bir yargilama yaparak karara varmaktadir.’>® Verilen bu karar, taraflar1 baglayic1 ve
nihai nitelikte olup tahkim yoluna basvuran taraflar daha sonraki bir donemde ayni

uyusmazhigin ¢éziimii igin devlet yargilamasina bagvuramamaktadir.>

Tahkim kural olarak ihtiyari nitelikte uyusmazlik ¢dziim yolu olup> mecburi nitelikte
oldugu durumlar da bulunmaktadir ancak konu kapsaminda ilgili hususa

deginilmeyecektir.>®

Tahkim sonucu verilen kararin nihai ve baglayici nitelikte olmasi, tahkimin alternatif
uyusmazlik ¢6ziim yolu olup olmadig1 noktasinda 6gretide tartismalara sebep olmustur.>’
Bazi yazarlar, tahkim faaliyeti sonucunda verilen kararin nihai nitelikte olmasi ve
taraflarin devlet yargisina bagvuramamasindan hareketle tahkimi alternatif uyusmazlik
¢oziim yontemi olarak kabul etmemektedir.®® Bazi yazarlar ise tahkimin, alternatif
uyusmazlik ¢oziim yolu oldugunu ancak hakk: ihlale ugrayan kisilerin devlet
yargilamasima da basvurma imkaninin istisnasi oldugunu ifade etmektedir.”® Bununla
birlikte tahkimin, hem devlet yargilamasina hem de alternatif uyusmazlik ¢6ziim
yontemlerinin 6zelliklerini tasidigini ancak devlet yargilamasina daha yakin oldugunu

belirten yazarlar da bulunmaktadir.®
1.1.7 Arabuluculuk

Kisiler arasinda meydana gelen uyusmazliklarin ¢éziimiinde dava yoluna bagvurulmadan

once taraflarin kendi iradeleriyle anlasarak uyugmazligi sonlandirmalarini saglayan

61

alternatif uyusmazlik ¢6ziim yontemlerinden biri de arabuluculuktur.”” Diger alternatif

53 Arslan vd., 2019, a.g.k., s. 779.; Pekcanitez, Atalay ve Ozekes, 2019, a.g.k., s. 591.; Ildir, 2003, a.g.k.,
s. 58.

% Gegmez, 2020, a.g.k., s. 32; Ruhi, Sahin, Celik, 2018, a.g.k., s. 19.; Ildir, 2003, a.g.k., s. 58.

55 M. R. Bacanl1 (2017). Bir Alternatif Uyusmazlik C6ziim Yolu Olarak Istanbul Tahkim ve Arabuluculuk
Merkezi (ISTAC) Tahkim Yargilamasinda Delillerin Ibrazi ve Degerlendirilmesi. Uyusmazlik Mahkemesi
Dergisi. 4 (8),s. 78.

56 Zorunlu tahkime iliski daha fazla bilgi i¢in bkz. Arslan vd., 2019, a.g.Kk., s. 786.; Bacanli, 2017, a.g.k.,
s. 78.; M. Atal1 (2024). Temel Hukuk Dizisi Medeni Usul Hukuku (THD). (6.Bask1). Seckin Yaymcilik, s.
386.

57 Ruhi, Sahin, Celik, 2018, a.g.k., s. 19.

58 R. Kurt (2018). Is Yargisinda “Arabuluculuk”. Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, (135), s. 412.; Gegmez,
2020, a.g.k., s. 33.

% Gegmez, 2020, a.g.k., s. 33.; Kurt,2018, a.g.k., s. 412.

% Gegmez, 2020, a.g.k., s. 33.

61 Arslan vd., 2019, a.g.k., s. 779.
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uyusmazlik ¢6ziim yollarinda oldugu gibi arabuluculuk yontemi ile amaglanan;
uyusmazligin taraflarin katilimi ve arabulucu ile birlikte bariscil bir sekilde ve devlet
yargisina basvurulmaksizin ¢dziimlenmesini saglamaktir.®?> Arabuluculuk yéntemi ile
ilgili olarak asagida daha detayli agiklamalar yapilacagindan simdilik bu agiklamalar ile

yetinilecektir.
1.2 Arabuluculuk Kavrami ve Amaci

Arabuluculuk, temel olarak taraflarin, aralarindaki uyusmazligi ¢6zmek i¢in dava yoluna
gitmeden tarafsiz bir iiglincii kisinin yardimiyla ¢6ziim iiretmesi ve uyusmazligi ¢ozmeye
calisma c¢abasi olarak nitelendirilebilir.%> Arabuluculuk kavraminin sistemli bir sekilde
diizenlenmesi ve uygulama alani bulabilmesi Avrupa ve Amerika’da 20. Yiizyilin
ortalarinda miimkiin olmustur. Amerika Birlesik Devletlerinde arabuluculuk kavrami ilk
kez 1964 yilinda Yurttaslk Yasasinda diizenlenmistir.%* Avrupa birliginde, kisilerin
adalete erisim hakkinin saglanabilmesi amaciyla, 1999 yilinda yapilan Avrupa Birligi
Zirvesi ile taraf devletler uyusmazliklarin ¢oziimiinde alternatif yollar1 kullanmaya davet
edilmig, 2002 yilinda Avrupa Konseyinin talebi ile Avrupa Komisyonu tarafindan
yayimnlanan “yesil kitap’’ ile 6zel hukuk uyusmazliklar1 ve ticari uyusmazliklar i¢in
alternatif uyusmazlik ¢dziim yollar incelenmis ve degerlendirilmistir.®> Yesil kitap ile
uyusmazliklarin ¢oziimiinde adil yargilanma hakk: temel alinarak adalete erisim hakk1
cercevesinde uyusmazliklarin hizli ve masrafsiz bir sekilde ¢oziimlenmesinin saglanmasi
amaciyla alternatif uyusmazlik ¢6ziim yollarindan arabuluculuk tesvik edilmis ve iiye
devletlerin i¢ hukuklarmda diizenlemeler yapmasi hedeflenmistir.®  Arabuluculuk
faaliyetinin gelisimi i¢in, 2002 y1linda Rec (2002) 10 sayil1 Arabuluculuga Iliskin Tavsiye
Kararlar1 yaymlanmis; is hukuku, ticaret hukuku ve tiiketici hukukuna iliskin
uyusmazliklarin arabuluculuga elverisli oldugu ile arabuluculugun mahkemeye erisimi

geciktirmemesi gerektigi, mahkeme i¢i veya mahkeme dist olabilecegi belirtilmistir.

2 M. A. Tutumlu, O. Tutumlu (2023). Tiiketici Uyusmazliklarinda Dava Sarti Arabuluculuk. (1. Baski).
Ankara: Seckin Yayincilik, s. 19.; Arslan vd., 2019, a.g.k., s. 782.

0 Gegmez, 2020, a.g.k., s. 52.; Pekcanitez, Atalay ve Ozekes, 2019, a.g.k., s. 616.; E. Kiyak (2015).
Arabuluculuk Sonucunda Ulagilan Anlagma Belgesinin Hukuki Niteligi. Tiirkiye Adalet Akademisi Dergisi.
6 (21), s. 524.

% Gegmez, 2020, a.g.k., s. 52.

6 H. Yildirnmoglu (2022). Avrupa Ulkelerinde Ticari Arabuluculuk Uygulamalari. Istanbul Ticaret
Universitesi Sosyal Bilimler Dergisi. 21 (44), s. 948.; G. Yarar (2023). Milletleraras: Ozel Hukukta
Arabuluculuk. Seckin Yayincilik. 2. Baski, s. 39.

% Yildirimoglu, 2022, a.g.k., s. 948.; G. Yarar, 2023, a.g.k., s. 39.
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72004 yilinda Avrupa Komisyonu Arabulucular igin Etik Davramis Kurallari
yaymlanmis®® ardindan 2008 yilinda, Hukuki ve Ticari Uyusmazliklarda Arabuluculugun
Belirli Yénlerine Iliskin Avrupa Parlamentosu ve Konseyi direktifi yaymlanmistir.%’
Direktifin gerek¢esinde, adalete erisimin kolaylastirilabilmesi amaciyla alternatif
uyusmazlhik ¢dziim yollarinin yaygilastirilmas: gerektigi belirtilmistir.”® Direktif ile
birlikte arabuluculuk faaliyetine iliskin hususlar diizenlenmis olup, direktif, iye
devletlerin i¢ hukuklarinda yapacaklari diizenlemeler igin bir rehber niteliginde

olmustur.”!

Arabuluculuk, tlkemizde ise 2012 yilinda Hukuk Uyusmazliklarinda
Arabuluculuk Kanunu ile sistematik bir sekilde diizenlenmistir.”?> Tiirk hukukunda
arabuluculugun diizenlenmesinin sebepleri arasinda, c¢agin gereklerine uyarak
uyusmazliklarin hizli bir sekilde ¢oziilmesi ve bazi uyusmazliklarin adli bir sorun haline
gelmeksizin ¢6ziilmesi saglanarak mahkemelerin is ylikiiniin azaltilmasinin amag¢lanmasi

bulunmaktadir.”?

Arabuluculugun esasen ne anlama geldigi, diger hukuk sistemlerinde ve hukukumuzda
nasil tanimlandigina bakmak gerekirse: UNCITRAL Uluslararasi Ticari Arabuluculuk ve
Arabuluculuktan Kaynaklanan Uluslararasi Sulh Soézlesmeleri Model Kanununun 1.
maddesinin 3. fikrasinda, “taraflarin iigiincii bir kisi ya da kisilerden bir sozlesmeden
veya baska bir hukuki iliskiden kaynaklanan ya da bu iliskiyle ilgili uyusmazliklarinda
dostane bir sekilde c¢oziime ulasma ¢abalarinda kendilerine yardimci olmalarimi

istedikleri bir siire¢’’ olarak nitelendirilmistir.”*

Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu m.2/1,b> de arabuluculuk, sistematik
teknikler uygulayarak, goriismek ve miizakerelerde bulunmak amaciyla taraflar1 bir araya
getiren, onlarin birbirlerini anlamalarini ve ¢oziimlerini kendilerinin {iretmesini saglamak
icin iletisim siirecinin kurulmasini gergeklestiren, taraflarin ¢oziim iiretemediklerinin
ortaya ¢ikmasi halinde ¢6ziim Onerisi getirebilen, uzmanlik egitimi almis olan tarafsiz ve
bagimsiz bir {icilincii kisinin katilimiyla ve ihtiyari olarak yiiriitiilen uyusmazlik ¢6zim

yontemi seklinde tanimlanmistir

7 Yarar, 2023, a.g.k., s. 42.

%8 Yildirimoglu, 2022, a.g.k., s. 948.
9 Yildirimoglu, 2022, a.g.k., s. 948.
0 Yarar, 2023, a.g.k., s. 44.

" Yarar, 2023, a.g.k., s. 45.

72 Goksu, 2022, a.g.k., s. 31.

3 Yarar, 2023, a.g.k., s. 56.

" Gegmez, 2020, a.g.k., s. 52.
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Ogretide, uyusmazlik icindeki kisileri, uyusmazlhik hakkinda miizakere etmek amaciyla
bir araya getiren, birbirlerini anlamalarin1 ve kendi ¢ézlimlerini iiretmelerini saglamak
amaciyla aralarindaki iletisimi kolaylastiran, tlimiiyle bagimsiz, tarafsiz bir konumda
bulunan {iciincii kisinin katkis1 yahut katilmiyla yiiriitiilen géniillii bir usul ° olarak

tanimlanmaktadir.

Tanimlardan anlasilacagi lizere arabuluculuk, kisilerin siire¢ iizerinde dava yoluna
nazaran daha aktif olduklar1 ve dava yolunun aksine taraflarin hakli veya haksiz olma
durumunun nitelendirilmesi yapilmaksizin gelecege yonelik’® olarak taraflarin
menfaatlerinin gozetilerek somut duruma uygun ¢oziim iiretme faaliyetidir.”” Bu
faaliyete, katilan tarafsiz ve objektif iiglincii kisi ise arabulucudur. Arabulucu, taraflar
arasindaki uyusmazhigin ¢dziimii noktasinda kisilerin ¢oziim iiretememesi’® halinde
onlara yol gosteren, uyusmazligin niteliginin anlasilmasini saglayan ve taraflarin ¢oziim

iiretmesine katki sunan kisidir.”

Alternatif bir uyusmazlik ¢6ziim yolu olan arabuluculukta yargi yolundaki gibi iddia ve
savunmalarin ileri siiriilmesi, delillerin getirilmesi, ispat ve usul kurallarinin isletilmesi
bir diger ifadeyle yargilamaya ve tahkikatin yiiriitiilmesine iliskin unsurlar

kullanilmamaktadir.3°

Arabulucu, hikim veya hakem gibi bir yargilama faaliyeti
yuriitmemekte, taraflarin anlasabilecegi ¢6ziim zemininin olusmasina katki

saglamaktadir. 3!

Arabuluculuk, taraflarin {izerinde serbest¢e tasarruf edebilecegi, kamu diizenini

ilgilendirmeyen uyusmazliklarda uygulanabilmektedir.®?>  Arabuluculuk faaliyetinin

75 Tanriver, 2006, a.g.k., s.164.; Tanriver’in aktardigina gére benzer tanimlar icin bkz. Ildir, s. 88; Ozbek,
s. 202. H. Pekcanitez, O. Atalay, M. Ozekes (2021). Medeni Ustil Hukuku Ders kitab1. (9. Basi), Istanbul:
On ki Levha Yayincilik, s. 631; Pekcanitez, Atalay ve Ozekes, 2019, a.g.k., s. 615

76 Goksu, 2023, a.g.k., s. 29. Pekcanitez, Atalay ve Ozekes, 2019, a.g.k., s. 615

77 Pekcanitez, Atalay ve Ozekes, 2019, a.g.k., s. 616.

8 Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu Yénetmeligi, m.17/6 : “Arabulucu, arabuluculuk
stirecini ytiriitiirken taraflarin temel ¢ikar ve gereksinimlerini ortaya koymalar: ve bu dogrultuda menfaat
temelli anlasma saglamalart igin ¢aba gosterir. Arabulucu bu asamada ¢oziim énerisinde bulunamaz.
Ancak taraflarin ¢oziim iiretemediklerinin ortaya ¢ikmast hdlinde arabulucu menfaat temelli bir ¢oziim
onerisinde bulunabilir. Bununla beraber taraflar: bir ¢éziim onerisi ya da oneriler dizisini kabule
zorlayamaz. Ancak, taraflardan birinin uyusmazligin ¢oziimii baglaminda sunmus oldugu bir onerinin
arabulucu tarafindan, diger tarafa iletilmesi ve onun bu konudaki beyanmmmin alinmasi bu kapsamda
degerlendirilemez.’’

" Pekcanitez, Atalay ve Ozekes, 2019, a.g.k., s. 591.; Arslan vd., 2019, a.g.k., s. 782.

8 Tutumlu, Tutumlu, 2023, a.g.k., s. 19.; Pekcanitez, Atalay ve Ozekes, 2019, a.g.k., s. 618.

81 Tutumlu, Tutumlu, 2023, a.g.k., s. 19.

82 Ozbek, 2013, a.g.k., s. 1020.
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hangi uyusmazliklar i¢in uygulanabilecegi ve elverisli oldugu hukukumuzda Hukuk

Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu m. 1/2 hiikmiiyle diizenlenmistir.®*

Yasa koyucu, bu diizenleme ile 6zel hukuk iligskilerinden kaynaklanan uyusmazliklarin
tamamini arabuluculuk miiessesine dahil etmemis, taraflarin lizerinde serbestce tasarruf
edebilecegi bazi 6zel hukuk uyusmazliklari bakimindan arabuluculuk faaliyetinin
gerceklestirilebilecegini hiikiim altina almustir.3* Taraflarin {izerinde serbestce tasarruf
edemeyecegi, kamu diizenini ilgilendiren uyusmazliklar arabuluculuk faaliyetine dahil

edilmemistir.®
1.2.1 Arabuluculugun temel ilkeleri

Arabuluculuk faaliyetinin amacia ulagabilmesi i¢in belirli ilkelere uyulmasi
gerekmektedir. Bu ilkeler; iradi olma, taraflarin siirecin her asamasinda esit olmasi ve
arabuluculuk goriismeleri sirasinda taraflarca getirilen bilgi ve belgelerin gizli kalmasi
ilkeleridir. Bu ilkeler, Tiirk hukukunda da kural olarak, gegerlidir. Hukuk
Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu ve Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk

Kanunu Yonetmeliginde de diizenlenerek kabul edilmistir.
1.2.1.1 Iradi olma

Arabuluculuk goniilliiliik usulii ile ilerleyen bir alternatif uyusmazlik ¢6ziim yontemi olup
arabuluculuk miiessesesi genel olarak, uyusmazligin ¢6ziimiinde taraflarin arabuluculuga
basvurma iradesi ile islerlik kazanmaktadir.3® Taraflar, arabuluculuk siirecine basvurma,
siireci devam ettirme ve sonuglandirma noktasinda herhangi bir zorunluluk igerisinde
degildir.?” Taraflarin siireci baslatma, devam ettirme ve sonuglandirma noktasinda
herhangi bir zorunluluga sahip olmamasi, arabuluculukta iradilik ilkesi olarak

88

adlandirilmaktadir.®® Arabuluculugun taraflarin ihtiyari ile iradi olarak baslayan,

8 Buna gore, arabuluculuk, yabancilik unsuru tasiyanlar da dahil olmak iizere, ancak taraflarin iizerinde
serbestce tasarruf edebilecekleri is veya iglemlerden dogan 6zel hukuk uyusmazliklarinin ¢6ziimlenmesinde
uygulanir. Su kadar ki, aile i¢i siddet iddiasini igeren uyusmazliklar arabuluculuga elverisli degildir ( HUAK
m. 1/2).

8 N. T. Bahadir (2022). Hak Arama Hiirriyeti Perspektifinden Arabuluculuk. (1.Baski). Ankara: Seckin
Yayincilik. s.120.

85 Bahadir, 2022, a.g.k., s.120.

8 S. Tannver (2022). Hukuk Uyusmazhklari Baglaminda Arabuluculuk. (2. Baski), Ankara: Yetkin
Yayinlari, s. 65.

87 Arslan vd., 2019, a.g.k., s. 779.; C. Kiigiikali (2021). Tiirk Hukukunda Arabuluculugun Gelisimi. Terazi
Hukuk Dergisi, 16 (178),s. 1113.

8 C. Yazic1 Tiktik (2013). Arabuluculukta Gizliligin Korunmast. (1. Baski). Ankara: Seckin Yayincilik, s.
36.
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ilerleyen ve sonuclanan bir faaliyet oldugu hususlart Hukuk Uyusmazliklarinda
Arabuluculuk  Kanunu m.3/1%°, arabuluculugun tammmin yapildign  Hukuk
Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu m.2/1-b ve Hukuk Uyusmazliklarinda
Arabuluculuk Kanunu Yoénetmeligi m.5/1 ile agik¢a diizenlenmistir.”® Uyusmazligin
arabuluculuk faaliyeti ile ¢oziimlenecegi taraflarca kararlastirilmis olsa dahi, uyusmazlik
tizerinde arabuluculuk ile anlagsmaya varilmasi zorunlulugu bulunmamaktadir. Zira
taraflar her asamada arabuluculuk siirecini sonlandirma yetkisine sahip olup anlasma

yapilmis olmast iradilik ilkesini ortadan kaldirmayacaktir.”!

Iradilik ilkesinin istisnai olarak uygulanmadigi uyusmazliklar ise kanun koyucu
tarafindan, dava yoluna basvurulmadan 6nce arabuluculuga bagvurulmus olmasinin dava
sart1 olarak diizenlendigi uyusmazliklardir.®? Tiirk hukukunda, arabuluculukta kural
olarak iradilik ilkesi esas alinmakla birlikte, Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk
Kanununun 18/A maddesi ile genel kapsamiyla dava sart1 arabuluculuk miiessesi ve ilgili
kanunlarda arabulucuya bagvurulmus olmasi dava sarti olarak kabul edilmis;
arabuluculuk siirecine uygulanacak hiikiimler siirecin ne sekilde ilerleyecegi

93

diizenlenmistir.”> 18/B maddesi ile ise bazi uyusmazliklarda dava sart1 arabuluculuk

miiessesi diizenlenmistir.

Hukukumuzda zorunlu olarak arabuluculuga bagvurulmasi gereken uyusmazliklar ilk
olarak, 01.01.2018 tarihinde yiiriirliige giren 7036 say1li Is Mahkemeleri Kanununun®* 3.
maddesi ile baz1 is uyusmazliklari, 01.01.2019 tarihinden itibaren® 6102 sayili Tiirk
Ticaret Kanununun 5/A maddesi ile ticari uyusmazliklar, 28.07.2020 tarihinden itibaren”®
6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkindaki Kanununun 73/A maddesi ile tiiketici
uyusmazliklar1 i¢in diizenlenmistir. Son olarak, 1.9.2023 tarihinden itibaren Hukuk

Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanununa 18/B maddesinin eklenmesi ile birlikte; kira

8 Taraflar, arabulucuya basvurmak, siireci devam ettirmek, sonuglandirmak veya bu siiregten vazgegmek
konusunda serbesttirler (HUAK m. 3/1).

% Tanriver, 2022, a.g.k., s. 65.

°I Ruhi, Sahin, Celik, 2018, a.g.k., s. 78.

%2 Tanriver, 2022, a.g.k., s. 65, 143.; Mesut Koksoy (2024). Arabuluculukta Taraflarin Anlasmasina
Ragmen Anlagma Belgesi Diizenlenmemesi. AkdHFD. 14 (1), s. 339.

% Tanniver, 2022, a.g.k., s. 65, 143.

%4 Resmi Gazete, 25/10/2017 Say1: 30221.

%5 Ticari uyusmazliklarda dava sart1 arabuluculuk miiessesesi Abonelik Sézlesmesinden Kaynaklanan Para
Alacaklarmna Tliskin Takibin Baslatilmasi Usulii Hakkinda Kanun’un 20. maddesi ile diizenlenmistir. Resm1i
Gazete, 19/12/2018 Say1: 30630.

% Tiiketici Uyusmazliklarinda dava sart1 arabuluculuk miiessesesi Hukuk Muhakemeleri Kanunu ile Bazi
Kanunlarda Degisiklik Yapilmas: Hakkinda Kanun’ un 59. maddesi ile diizenlenmistir. Resmi Gazete,
28/07/2020 Say1: 31199.
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uyusmazliklari, tasinir ve tasinmazlarin paylastirllmasina ve ortakligin giderilmesine
iliskin uyusmazliklar, komsu hakkindan kaynaklanan uyusmazliklar i¢in diizenlenmistir.
Tarimsal tiretim s6zlesmesinden kaynaklanan uyusmazliklar i¢in dava sart1 arabuluculuk,
ise 1.9.2023 tarihinden sonra uygulanmak iizere °’ 7442 sayili Orman Kanunu ve Baz1
Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun’un 3. maddesi ile Tarim Kanunu’nun 13.
maddesinde yapilan degisiklik ile diizenlenmistir.”® Hukukumuzda arabuluculugun dava
sart1 olarak diizenlendigi uyusmazliklar i¢in dava sarti olarak arabuluculuga basvuru
kanuni olarak zorunlu olmakla birlikte bu zorunluluk yalnizca arabuluculuk siirecine
basvuru ve ilk toplantiya katilma ile siirhdir.”® Zira diizenlemelerden anlasilan,
zorunlulugun basvuru ve ilk toplantiya katilma hususunda oldugu taraflarin anlagmaya
varma noktasinda herhangi bir zorunluluk igerisinde olmadigidir.'® Gériildiigii iizere
dava sart1 olarak arabuluculuga tabii uyusmazliklarda arabuluculuk goriismeleri ile
uyusmazligin ¢oziimlenmesi zorunlu olmayip, basvuru ve ilk toplant1 ile ilgili

diizenlemeler iradilik ilkesinin istisnasini olusturmaktadir.
1.2.1.2 Eyitlik ilkesi

Arabuluculuk faaliyetinde, taraflar arasinda siirecin her agamasinda esitligin s6z konusu
olmas1 arabuluculugun temel ilkelerindendir. Arabuluculuk, yargilama faaliyeti
niteliginde olmamasina ragmen Tiirk Hukukunda ayrica ve 6zel olarak diizenlenmis bir

alternatif uyusmazlik ¢6ziim yolu olmasi ile yargilama niteliginde bir faaliyet olmasa da

97 Tarimsal iiretim s6zlesmesinden kaynaklanan uyusmazliklar i¢in dava sart1 arabuluculuk, 7442 sayih
Orman Kanunu ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasma Dair Kanun’un 3. maddesi ile Tarim
Kanunu’nun 13. maddesinde yapilan degisiklik ile diizenlenmistir. Resmi Gazete, 5/4/2023 Say1: 32154.
Tarimsal Uretim Sozlesmesinden Dogan Hukuk Uyusmazliklarina iliskin Arabuluculuk Yénetmeligi ise
1/9/2023 tarihli 32296 say1li Resmi Gazete ile yiiriirliige girmistir.

% Resmi Gazete, 05.04.2023, Say1: 32154

% Tanriver, 2022, a.g.k., s. 144.

100 Taraflardan birinin gegerli bir mazeret gdstermeksizin ilk toplantiya katilmamasi sebebiyle arabuluculuk
faaliyetinin sona ermesi durumunda toplantiya katilmayan taraf, son tutanakta belirtilir ve bu taraf davada
kismen veya tamamen hakli ¢iksa bile karsi tarafin 6demekle yilikiimlii oldugu yargilama giderlerinin
yarisindan sorumlu tutulur (HUAK 18/A/11).; Anayasa Mahkemesi, tiiketici uyusmazliklar1 temelinde,
Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu’na 6/12/2018 tarihli ve 7155 sayili Kanun’un 23.
maddesiyle eklenen 18/A maddesinin (11) numarali fikrasinin; Birinci ciimlesinin “...bu taraf davada
kismen veya tamamen hakli ¢iksa bile yargilama giderinin tamamindan sorumlu tutulur.” boliimiiniin,
ikinci climlesi 6zelinde; diizenlemenin karsi tarafin arabuluculuk toplantisina katilmasini zorlayict bir etki
olusturdugunu, bu kisilerin yargilama sonunda kismen ve hatta tamamen hakli ¢iksa dahi yargilama
giderinin tamamindan sorumlu tutulmasmmin ve vekalet iicretinin tamamindan yoksun kalmasinin
ongoriilmesinin haklilig1 yargi karari ile ortaya ¢ikan kisiler icin yliksek maddi kiilfetlere katlanmasina
neden olabilecegini belirtmis, kuralin, Anayasa’nin 13., 35. Ve 36. Maddelere aykir1 oldugunu ifade ederek
iptaline karar vermistir. Anayasa Mahkemesi GK., 14.3.2024, E. 2023/160 K, 2024/77,
E.T.04.05.2025.(Lexpera).
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yargisal sonuglar doguran bir ¢dziim yoludur.!?! Zira anlasma belgesinde tutanak altina
alinmis olan hususlarda taraflarin daha sonrasinda dava yoluna bagvurma imkaninin
olmamasi1 sebebiyle, esitlik ilkesinin uygulanmasi biiyiik onem arz etmektedir.!'??
Bununla birlikte, arabuluculuk faaliyetinin etkin bir sekilde yiiriitiilebilmesi ig¢in
arabuluculuk faaliyetinin her asamasinda taraflarin taleplerini agik¢a ifade edebilecegi,
s0z hakkina sahip olabilecegi ve kisitlanmayacagi bir ortamin var olmasi, kendi

kararlarim verebilmeleri ve esit haklara sahip olmalar1 gerekmektedir.'*

Tirk hukukunda, arabuluculukta esitlik ilkesi Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk
Kanunu ve Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu Yo6netmeligi ile de hiikiim
altina alinmis olup Anayasa’nin 10. maddesinde diizenlenen esitlik ilkesinin arabuluculuk

4

kurumu o6zelinde somutlastirilmas: niteligindedir.!® Taraflar hem arabulucuya

basvururken hem tlim siire¢ boyunca esit haklara sahiptirler (HUAK m. 3/2).

Yargt yolunda oldugu gibi, arabuluculuk goriismelerinin her safhasinda taraflar
arasindaki esitligin korunmasi, menfaat temelli olmasi gereken iradi nitelikteki
arabuluculuk faaliyetlerinden beklenen yararin da gerceklestirilmesini saglamaktadir.
Zira taraflar arasindaki esitligin korunmasi sayesinde taraflar kendilerini rahatca ve
herhangi bir baski altinda olmaksizin ifade edebilecek ve sonuca yonelik olarak verilecek

kararlarda 6zglir bir sekilde fikirlerini beyan ederek, menfaatlerini koruyabileceklerdir.
1.2.1.3 Gizlilik ilkesi

Arabuluculuk faaliyeti sirasinda, uyusmazlik hakkindaki bilgi ve belgeler taraflarca
sunulmakta, uyusmazligin hukuki temeli izerinde konusulmakta ve ihtilaf iceren konular
hakkinda goristilmektedir. Goriismelerin yapilmasi ve sonuglanmasi siireclerinde
kisilerin birbirini anlayabilmesi ve kendilerini ifade edebilmesi i¢in hassas ve onemli
nitelikteki bilgiler agiklanmakta ve belgeler tizerinde konusulmaktadir. Bu durum, iradi
olarak taraflarin bir araya geldigi arabuluculuk goriigmelerinde taraflarin kendini rahatca
ifade edebilmesi ve digerini anlayabilmesi i¢in arabuluculugun gizlilik igerisinde

yapilmasi gereken bir faaliyet olmasim gerektirmektedir.'%

101 Goksu, 2023, a.g.k., s. 33.

192 Goksu, 2023, a.g.k., s. 34.; Arslan vd., 2019, a.g.k., s. 779.
103 Ruhi, Sahin, Celik, 2018, a.g.k., s. 79.

104 Tanriver, 2022, a.g.k., s. 66.

105 Yazic1 Tiktik, 2013, a.g.k., s. 34,35.
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Gizlilik ilkesi sayesinde taraflar, uyusmazlik hakkinda goriismeler sirasinda elde ettikleri
veya sunduklar1 bilgi ve belgelerin ileride kendi leh veya aleyhlerine kullanilamayacagi
giiveni igerisinde olacak ve bu giiven ortami igerisinde arabuluculuk faaliyetinin basariya

ulasma ihtimali kuvvetlenecektir'%.

Ulkeler, arabuluculukta gizlilik ilkesine uyulmasimi ve goriismeler sirasinda elde edilen
bilgi ve belgelerin sir niteliginde kabul edilerek korunmasini saglayabilmek amaciyla
kendi hukuk sistemlerinde diizenlemeler gerceklestirmistir.'?” Tiirk hukukunda da gizlilik
ilkesinin  korunabilmesi amaciyla ¢esitli  hiikiimler diizenlenmistir. Hukuk
Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu 4. maddesi uyarinca, taraflarca aksi
kararlastirilmadikg¢a arabulucu, arabuluculuk faaliyeti ¢ercevesinde kendisine sunulan
veya diger bir sekilde elde ettigi bilgi ve belgeler ile diger kayitlar1 gizli tutmakla
yiikiimliidiir. Aksi kararlastirilmadikca taraflar ve goriismelere katilan diger kisiler de bu

konudaki gizlilige uymak zorundadirlar (HUAK m. 4).

Gizlilige iliskin diger diizenlemeler de Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu
Yonetmeliginde de bulunmaktadir. Taraflarca aksi kararlastirilmadik¢a arabulucu,
arabuluculuk faaliyeti cergevesinde kendisine sunulan veya herhangi bir sekilde elde
ettigi bilgi ve belgeler ile diger kayitlar gizli tutmakla yiikiimliidiir (HUAKY m. 6/1).!%
Arabuluculuk faaliyetinde uyusmazligin ¢6zliime ulasabilmesi i¢in 6nemli olan bilgi,
belge paylasimi da arabuluculuk faaliyetinin gizlilik ilkesinin kapsaminda olup, taraflarca
getirilen bilgi, beyan ve belgelerin ileride dava agilmasi halinde lehlerine veya aleyhlerine

kullanilamamasimin da garantisidir.'®

Arabulucunun gizlilik yiikiimliliigiine uymamas: halinde birtakim yaptirimlarla
karsilasabilecegi de acik¢a diizenlenmistir, buna gore, gizlilik kuralina aykirt hareketlerde
bulunan arabulucunun hukuki ve cezai sorumlulugu bulunmakta olup sicilden silinmesine

karar verilmesi miimkiin olabilecektir (HUAKY m. 6/4).

106 J. Q. Erginer (2017). Arabuluculuk ve Gizlilik. Antalya Bilim Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi. 5
(9), s. 77.; Hukuk Isleri Genel Miidiirliigii Arabuluculuk Daire Bagkanlig1 Yayinlar1 (2021). Arabuluculuk
Temel Egitim Kitabi, s. 50.; Yazic1 Tiktik, 2013, a.g.k., s. 34,35.

197 Erginer, 2017, a.g.k., s. 77.

198 Bununla birlikte, Aksi kararlagtinlmadik¢a taraflar, kanuni temsilcileri, avukatlar1 ve goriismelere
katilan diger kisiler de bu konudaki gizlilige uymak zorundadir (HUAKY m 6/2). Gizlilik kuralina uyma
yiikiimliliigli, arabulucunun yaninda calisan kisiler, denetim ve gozetimi altinda ilgili mevzuat
cercevesinde staj yapanlar, Bakanlik ve Kurul gorevlileri yoniinden de gegerlidir (HUAKY m. 6/3).

19 Yazic1 Tiktik, 2013, a.g.k., s. 35.
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Taraflarin bir araya gelerek uyusmazlik hakkinda ortak bir ¢éziim yolu bulmasina
dayanan arabuluculuk faaliyetinde gizlilik ilkesinin uygulanmasi ve bu ilkenin kanuni
diizenlemelerle giivence altina alinmasi 6nem arz etmektedir. Zira arabuluculuk
faaliyetinin uyusmazlhi§in tim yonleriyle ele alimmasi ve uyusmazlik {izerinde
goriisiilerek gerceklestirilen bir faaliyet oldugu diisiiniildiigiinde, taraflarin bu goriismeler
esnasinda {izerinde durulan konularin, taraflarca getirilen belgelerin veya uyusmazlik
faaliyeti sonucunda diizenlenen belgelerin daha sonraki bir zamanda higbir sekilde
aleyhlerine kullanilamayacak oldugunu bilmeleri, goriismeler sirasinda daha 6zgiir ve
rahat!' bir ortamin olugmasini saglayarak taraflarin iletisimini giiclendirecek ve menfaat
temelli olan arabuluculuk faaliyetinde taraflari memnun edebilecek bir sonuca

ulasiimasim kolaylastiracaktir.!!!
1.2.2 Arabuluculuk tiirleri
1.2.2.1 Genel olarak

Arabuluculuk, gerceklestirilen faaliyetin  Gzelliklerine, uyusmazlhigin tiirline ve
arabuluculuga uygulanacak bir kanun hiikmiiniin bulunup bulunmamasina diger bir ifade
ile arabuluculuk faaliyetinin niteligine gore farkli sekillerde isimlendirilmektedir.
Konunun anlagilmasin1 saglamak amaciyla arabuluculuk tiirlerine asagida bashklar

altinda kisaca deginilecektir.
1.2.2.2 Niteligine gore

Arabuluculuk faaliyetinin niteligine gore yapilan ayrimda o©nemli olan husus,
arabuluculuk faaliyetini gerceklestirecek olan arabulucunun resmi diger bir ifadeyle Tiirk
Hukuku bakimindan sicile kayitli bir arabulucu olup olmamasidir. Yapilan faaliyet,
arabulucu, sicile kayith bir arabulucu ise Nitelikli Arabuluculuk olarak, arabulucu sicile

kayith degilse Adi Arabuluculuk olarak ifade edilmektedir.'!?

Nitelikli arabuluculuk, sicile kayit olmus veya lisansli bir arabulucu tarafindan

gerceklestirilen arabuluculuk faaliyetini ifade etmektedir.'’* Bu arabuluculuk tiiriinde,

10, Yazic1 (2024). Arabuluculukta Gizliligin Thlali Sugu. (1. Baski). Seckin Yaymncilik. s. 51.; Erginer,
2017, a.g.k., s. 77.

1 Goksu, 2023, a.g.k., s. 22.; 1. Atis (2019). Arabuluculuk Uygulamasinda Gizlilik flkesinin Uygulanmasi
ve Onemi. Sakarya Iktisat Dergisi. 8 (1), s. 79.; M. Ozer Deniz (2020). Kisisel Verilerin Korunmasi
Kanunu ile Arabuluculuga Hakim Gizlilik ilkesinin Birlikte Degerlendirilmesi. Kisisel Verileri Koruma
Dergisi. 2 (1), s. 65.

112 M. Erkan (2020). Arabuluculuk ve Singapur Sézlesmesi. (1. Bask1). On Iki Levha Yaymcilik, s. 42.

113 Erkan, 2020, a.g.k., s. 42.
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kanunlara tabii bir sekilde faaliyet gerceklestirilmekte olup arabulucu da ilgili
diizenlemelerde aranan nitelikleri haiz bir arabulucudur.''* Uyusmazligin ¢6ziimii igin
gergeklestirilen arabuluculuk faaliyetinin hukuki diizenlemelerde 6n goriilen sekilde,
sicile kayith bir arabulucu ile gergeklestirilmesi halinde nitelikli arabuluculuk
faaliyetinden s6z edilebilecektir. Nitelikli arabuluculuk faaliyeti ile anlagsmaya varilmasi
halinde de ilgili anlasma hukuki diizenlemeler ile faaliyete baglanan sonuglar

dogurabilecektir.!!

Tirk Hukuku bakimindan bir uyusmazlik {izerinde yapilan
arabuluculuk faaliyetinin sicile kayitl bir arabulucu tarafindan Hukuk Uyusmazliklarinda
Arabuluculuk Kanunu ve ilgili mevzuata uygun sekilde gerceklestirilmemesi halinde
faaliyete ve anlasmaya baglanan hukuki sonuglarin elde edilememesi s6z konusu
olabilecektir. Adi arabuluculuk, taraflarin kanuni bir diizenlemeye bagli kalmaksizin
gerceklestirdikleri, arabulucunun resmi sicile kayitli, hukuki diizenlemelerde aranan
nitelikleri haiz bir arabulucu olmadigi arabuluculuk tiiriidiir.''® Bu arabuluculuk
stirecinde, arabulucunun sicile kayitli olmamasi sebebiyle Tirk Hukuku bakimindan,
Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu ve diger kanunlarda arabuluculuga

ilisgkin yapilmis diizenlemeler ve arabuluculugun sonuglarma iliskin faydalar adi

arabuluculuk faaliyetiyle elde edilememektedir.'!”
1.2.2.3 Faaliyete gore

Arabuluculuk faaliyeti gerceklestirilirken, gerceklestirilen faaliyetin amacina
ulagabilmesi i¢in taraflarla bir araya gelen arabulucunun uyusmazligin ¢6ziimii sirasinda
iistlenecegi roliin ne oldugunun belirlenmesi gerekmektedir. Arabuluculuk faaliyetlerinde
arabulucunun iistlenmesi gereken roliin ve arabulucunun ¢6ziim hususunda ne kadar etkin
olmasi gerektiginin belirlenmesi, oncelikle arabuluculukta hangi modelin esas alindiginin
belirlenmesi ile olacaktir. Uyusmazlik ¢oziimiinde arabulucunun roliinii belirleyen farkli
goriisler bulunmaktadir.''® Bu goriislerden yaygin olarak isimlendirilen kolaylastirici,
degerlendirici ve doniistiirlicii arabuluculuktur. Kolaylastirici arabuluculuk, taraflarin
uyusmazligin ¢6ziimii noktasinda kendilerini giivende ve rahat hissedecekleri tarafsiz bir

ortamda arabuluculuk faaliyetlerinin gerceklestirilmesi diisiincesini temel almaktadir.'!

114 Tanriver, 2022, a.g.k., s. 49.

115 Tanriver, 2022, a.g.k., s. 49.

116 Erkan, 2020, a.g.k., s. 42.; Tanriver, 2022, a.g.k., s. 49.

17 Erkan, 2020, a.g.k., s. 42.

18 F_ Yildirim (2023). Arabuluculuk ve Ombudsmaniik. (2. Baski). Ankara: Seckin Yaymcilik, s. 73.
198, Ozmumecu (2021). Arabuluculuk Modelleri. (1. Baski). On iki Levha Yaymcilik, s. 7.
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Bu diisiincenin temel alinmasinin sebebi, somut uyusmazlik hakkinda en dogru bilginin
taraflarda oldugunun ve uyusmazlik konusunu en uygun sekilde ¢oziimleyecek olanin da
taraflar oldugunun kabuliidiir.'?° Zira uyusmazlik konusu hakkinda menfaatlerini en iyi
sekilde bilebilecek ve koruyacak, ortak bir diisiincede karara ve anlagsmaya varacak
olanlar iiciincii kisiler degil taraflarin bizzat kendisidir.'?! Bu yoniiyle kolaylastirict
arabuluculuk hak temelli olmaktan daha ziyade, menfaatler ve bu menfaatlerin

korunmasina yonelik gergeklestirilen bir faaliyet niteligindedir.'??

Kolaylastirici arabuluculukta arabulucunun gorevi, taraflarin uyusmazligi ¢ézebilecekleri
rahat ve giivenilir ortamin olugsmasini ve taraflarin birbirileriyle iletisim kurarak sorunlari
birlikte ¢dzebilmesini saglamaktir.!?® Kolaylastiric1 arabuluculukta arabulucu, nispeten
pasif bir konumda kalarak herhangi bir ¢6ziim Onerisinde bulunmamakta veya empoze
etmemekte olup taraflarin iletisim kurabilecegi giivenli ve tarafsiz alani yaratmakta,
onlara uyusmazlig1 yapici bir sekilde ¢ozebilecekleri ortami saglamaktadir.'?* Taraflar,
icinde bulunulan somut durumu degerlendirmekte, kendi ihtiya¢ ve menfaatleri
dogrultusunda kendi ¢6ziim Onerilerini sunmakta ve anlasmaya varmaktadir. Bu faaliyet
tiiriinde arabulucu, taraflarin uygun ¢oziimler bulmasinda taraflara yardimci konumda
bulunmakta olup, anlasma noktasindaki sorumluluk taraflardadir.'?® Bu yoniiyle, Hukuk
Uyusmazliklar1 Hakkinda Arabuluculuk Kanununun ilk halinde arabulucunun rolii

bakimindan kolaylastiric1 arabuluculugun benimsendigi s6ylenebilecektir.

Degerlendirici arabuluculuk, taraflarin uyusmazlik konusunu, alaninda uzman ve bilgili
ticiincli kisi olan arabulucu ile birlikte degerlendirmesi ve arabulucunun uyusmazlik
icindeki taraflarin gormedikleri noktalar1 aydinlatarak yol gdstermesini temel
almaktadir.'?® Degerlendirici arabuluculukta, kolaylastirici arabuluculuktan farkli olarak
salt olarak menfaatler degil, taraflarin haklar1 da 6nem arz etmektedir. Arabulucu
uyusmazligin ¢oziimiinde daha etkin bir rol {istlenerek, somut uyusmazlik icerisinde
taraflarin konumunu, hukuki durumlarini, dava yoluna gidildigi takdirde olas1 sonuglarin

ve yargilama giderlerinin nasil olacagin1 degerlendirmekte ve uyusmazligin ¢ézimi

120 . Ozmumcu (2013). Arabulucunun Rolii Kolaylastirici ve Degerlendirici Arabuluculuk. Istanbul
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuast. 71 (1), s. 1370.; Kiigiikali, 2021, a.g.k., s. 1113.

121 Ozmumcu, 2013, a.g.k., s. 1370.; Kiigiikali, 2021, a.g.k., s. 1113.

122 Ozmumcu, 2013, a.g.k., s. 1372.

123 Ozmumcu, 2021, a.g.k., s. 7; Yildirim, 2023, a.g.k., s. 72,73.

124 Ozmumcu, 2013, a.g.k., s. 1372; Tanriver, 2022, a.g.k., s. 50.; Yildirim, 2023, a.g.k., s. 73.

125 Ozmumcu, 2013, a.g.k., s. 1372; Tanriver, 2022, a.g.k., s. 65.

126 Gzmumcu, 2013, a.g.k., s. 1365.; Kiiciikali, 2021, a.g.k., s. 1113.
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noktasinda taraflara tavsiyelerde bulunmaktadir.'?” Tiirk hukukunda, taraflarin ¢ziim
tiretemediginin anlagilmas1 durumunda arabulucu ¢6ziim 6nerisinde bulunabilmekte olup
(HUAK m.15/7) bu yoniiyle, hukukumuzda kabul edilen arabuluculuk faaliyetinin,
arabulucunun tistlendigi gorev ve rolii bakimindan degerlendirici arabuluculuk oldugu

sdylenebilecektir.!?®

Doniistiiriicti arabuluculuk, uyusmazlik igerisinde olan taraflarin kendilerinin olumlu ve
olumsuz yanlarmi gorerek, karsi tarafi anlamaya c¢alisarak kendilerini ve bakis agilarini
olumlu yonden gelistirmelerine yonelik olarak gergeklestirilen bir arabuluculuk tiiriidiir.
Bu arabuluculuk tiiriinde arabulucu, taraflarin menfaatlerini, degerlerini ve ihtiyaglarin

tanimalarina ve ¢oziim iiretmelerine katki saglamaktadir.'?’
1.2.2.4 Uyusmazligin tiiriine gore

Arabuluculuk faaliyeti, uyusmazligin tiiriine gore ihtiyari ve zorunlu arabuluculuk olmak
tizere iki ayr1 sekilde degerlendirilmektedir. Bu ayrimin yapilmasindaki asil sebep, kimi
uyusmazliklar i¢in dava yoluna bagvurulmadan 6nce arabulucuya bagvurulmus olmasinin
dava sart1 olarak diizenlenmis olmasidir. ilgili kanunda, arabulucuya basvurulmus olmasi
dava sart1 seklinde diizenlenmis ise arabuluculuk faaliyetinin belirli usule uygun olarak
stirdiiriilmesi ve sonuglandirilmasi gerekmektedir. Siirecin nasil gerceklestirilecegine ve
sonlandirilacagina iliskin diizenlemeler Tiirk Hukukunda, HUAK ve HUAK Y 6netmeligi

130 {1gili kanunlarda uyusmazligin

hiikiimleri ve baz1 6zel diizenlemeler ile belirlenmistir.
¢Oziimii icin arabulucuya bagvurulmus olmasi gerekliligi diizenlenmemis ise bu
uyusmazliklar i¢in ihtiyari olarak taraflar arabuluculuk siirecini etkin hale getirebilecek
ve dava yoluna bagvurmadan once arabuluculuk faaliyeti ile uyusmazligi ¢6ziim yoluna
gidebileceklerdir. Thtiyari arabuluculuk siirecine basvurulmasi ve sonug almabilmesi i¢in
ise ilgili uyusmazligin arabuluculuk faaliyeti ile ¢ézlimlenebilecek bir uyusmazlik olup
olmadiginin degerlendirilmesi gerekmektedir. Zira taraflarin {izerinde serbestge tasarruf

edemeyecegi uyusmazliklar i¢in arabuluculuk faaliyetinin gerceklestirilmesi miimkiin

degildir.!3!

127 Ozmumcu, 2013, a.g.k., s. 1365.

1285, Ozmumcu (2016). Karsilastirmali Hukuk ve Tiirk Hukuku Ag¢isindan Zorunlu Arabuluculuk Sistemine
Genel Bir Bakis (A General View On The Mandatory Mediation System With Regards To The Turkish
And Comparative Law). Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi. 74 (2), s. 837.

129 Tanriver, 2022, a.g.k., s. 51.

130 Arslan vd.,2019, a.g.k.; s. 778.

31 Arslan vd., 2019, a.g.k., s. 778.
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Ihtiyari arabuluculuk, taraflarin uyusmazligi arabuluculuk ydntemi ile ¢dzmek isteyip
istememelerinin tamamen kendi tercihlerinde oldugu arabuluculuk faaliyetini ifade
etmektedir. Ihtiyari arabuluculukta taraflar, uyusmazligmn arabuluculuk yontemi ile
¢Oziilmesinde ne kanuni ne de uyusmazligin diger tarafi yoniinden bir zorunluluk
icerisindedir.'3? Thtiyari arabuluculukta taraflarin siirece bagvurusu, siirecin ilerlemesi ve
sonuclandirilmasinda serbestiye sahip olmalar1 arabuluculuk kurumunun islevini yerine
getirmesinde olumlu bir rol oynamaktadir. Zira bu serbesti sayesinde taraflar, siirecin
baslangicinda da uyusmazlhigin alternatif uyusmazlik ¢oziim yontemlerinden biri olan
arabuluculuk ile ¢oziimlenmesinde goniilli olmaktadir. Taraflarin kendi istegi ile
aralarinda herhangi bir uyusmazlik ¢ikmasi halinde arabulucuya basvuracaklarina dair
arabuluculuk s6zlesmesi yapmast halinde dahi, arabuluculuk siirecini devam ettirme ve
uyusmazligr arabuluculuk ile c¢oziimleme noktasinda herhangi bir zorunluluklari

bulunmamaktadir.'?3

Zorunlu arabuluculuk, bir uyusmazligin ¢6ziimii i¢in mahkemelere bagvurulmadan once
taraflarin gergeklestirmesi gereken arabuluculuk faaliyetidir. Taraflar, arabuluculuk
faaliyetinin yapilmis olmasinin dava sart1 olarak diizenlendigi uyusmazliklar i¢in, dava
yoluna basvurmadan Once alternatif uyusmazlik ¢6ziim yontemlerinden olan
arabuluculuk faaliyetini gergeklestirmelidir. Ancak bu sekilde mahkemelerce
uyusmazlhigin esasina girilerek inceleme yapilabilmektedir.!** Bu tip uyusmazliklarda,
arabuluculuga bagvurulmaksizin dava acilmis olmasi halinde; dava sarti eksikligi
sebebiyle mahkeme, uyusmazhigin esasina girmeden davayi usulden reddetmektedir. '
Zorunlu arabuluculuk, arabuluculugun temel ilkelerinden olan iradilik ve gontlliiliik
esaslarina geliskili bir goriiniimde olsa da, arabuluculugun zorunlu olmasi ile diizenlenen
husus arabuluculuga bagvurma noktasinda olup anlagmaya varma noktasinda taraflarin
herhangi bir zorunlulugu bulunmamaktadir. 1*¢ Esas olarak ihtiyari arabuluculuk ile dava

sarti arabuluculuk arasinda silirecin islemesi bakimindan biiylik farkliliklar

132 0. Ilhan (2020). Arabuluculuk Sozlesmesi. (1. Bask1). Ankara: Seckin Yaymcilik, s. 65.

133 E. Badur (2021). Arabuluculuk Anlasma Belgesinin Borglar Hukuku Agisindan
Degerlendirilmesi. Uyusmaziik Mahkemesi Dergisi. (18), s. 54.

134 A, B. Memis (2020). Ticari Uyusmaziiklarda Zorunlu Arabuluculuk Usulii. (1. Baski). Ankara: Seckin
Yayincilik. s. 24.

135 Memis, 2020, a.g.k., s. 24.; S. Tanriver (2020). Dava Sart1 Arabuluculuk Uzerine Bazi1 Diisiinceler,
Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi. 32 (147), s. 112.

136 S Ozel (2020). Zorunlu Arabuluculugun Adalete Erisim Hakk1 Cercevesinde Irdelenmesi The Review
of Mandatory Mediation in Terms of the Right of Access to Justic., Public and Private International Law
Bulletin, 40 (2), s. 877.
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bulunmamaktadir zira arabuluculugun baslamasi hari¢ siirecin ilerlemesi noktasinda
arabulucunun yiikiimliiliikleri, hazirlik asamasi, siire¢ yOnetimi genel olarak ayni
niteliktedir. Bununla birlikte, arabuluculuk siirecinin etkin bir sekilde ve kisilerin
menfaatlerini koruyacak sekilde isletilmesinin saglanmasi yiiktimliiliigii taraflarda oldugu
kadar gerekli uzmanlhiga sahip olan arabulucunun da yiikiimliiliigiidiir. Iste bu sebeple
arabuluculuk siirecinin etkili bir sekilde yiiriitiilmesini saglamak ve hak kayiplaria engel
olmak amaciyla kanuni diizenlemelerle arabulucuya birtakim yiikiimliiliikkler getirilmistir.
Arabulucularin haklart ve yiikiimliiliikkleri Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk
Kanunu ve Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu Yonetmeliginde
diizenlenmistir. Arabuluculuk i¢in gerekli nitelikleri haiz olan ve sicile kayith

arabulucular kanun ve yonetmelikle kendilerine verilmis olan haklar1 kullanabilecektir.
137

Tiirk hukuk sisteminde hem ihtiyari arabuluculuk miiessesesi hem de bazi uyusmazliklar
icin zorunlu arabuluculuk miiessesi bulunmakta olup Tiirk hukukunda ihtiyari

arabuluculuk ve dava sart1 arabuluculuk asagida ayr1 basliklarda degerlendirilecektir.
1.3 Tiirk Hukuk Sisteminde Ihtiyari Arabuluculuk

Hukukumuzda arabuluculuga dair kanuni diizenleme 07.06.2012 yilinda 6325 sayili
Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanununun TBMM tarafindan kabul edilmesi
ile gerceklestirilmistir.!*® Tiirk Hukukunda, ihtiyari arabuluculuga iliskin temel
diizenleme, Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu olup ikincil yasal dayanak
olan Hukuk Uyugsmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu Yonetmeligi ise, 26.01.2023
tarihinde yiiriirliige girmistir.'* Bu diizenlemeler ile hangi uyusmazliklarin
arabuluculukla ¢oziilecegi ve arabuluculuk stirecinin nasil ilerlemesi gerektigi ile ilkeleri

diizenlenmis arabulucunun hak ve yiikiimliiliikleri belirlenmistir. '4°

Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu’nun benimsedigi arabuluculuk kural

olarak'#! ihtiyari arabuluculuk olup taraflar, arabuluculuga basvuru, siirecin devami

137 Ruhi, Sahin, Celik, 2018, a.g.k., s. 95.

138 Resmi Gazete, 22.06.2012 tarih, 28331 say1.; Tutumlu, Tutumlu, 2023, a.g.k., s. 20.

139 Tutumlu, Tutumlu, 2023, a.g.k., s. 20.; Resmi Gazete, 28540 say1.

140 Pekcanitez, a.g.k., s. 122.

1411, Ermenek, B. Azakl1 Arslan, icra ve Iflas Hukuku Agisindan Ticari Davalarda Arabulucuya Basvuru
Zorunlulugu (TTK m. 5/A). Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi. 33 (148), s. 137.

24



sonuglandirilmas: veya bu siiregten vazgegilmesinde tamamen serbesttir (HUAK m.

5/1).142
1.4 Tiirk Hukuk Sisteminde Dava Sarti Arabuluculuk

Yukarida da belirtildigi iizere, Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu’nun ilk
halinde, arabuluculuk ihtiyari arabuluculuk seklinde diizenlenmistir. Kanun koyucu bu
diizenleme ile birlikte taraflarin ihtiyari olarak arabulucuya bagvuru siirecini, hangi
uyusmazliklarin arabuluculukla ¢oziilecegini ve arabuluculuk siirecinin nasil ilerlemesi
gerektigi ile ilkelerini diizenlemis arabulucunun hak ve yiikiimliiliiklerini belirlemistir.
Ancak bu diizenleme ile arabuluculuk yonteminin etkin bir sekilde kisiler tarafindan
kullanilmamas1 sebebiyle bazi uyusmazliklar yoniinden dava sarti arabuluculuk
miiessesinin getirilmesini uygun gérmiistiir.'** 6/12/2012 tarihinde 7155 Sayili Kanun ile
dava sart1 arabuluculuk miiessesesi Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu’ a
eklenmis ve 18/A maddesi ile hukukumuzda arabuluculugun ilgili kanunlarda dava sarti
olarak diizenlendigi hallerde arabuluculuk siirecinin nasil ve ne sekilde yiiriitiilecegi

diizenleme alan1 bulmustur.'#*

Dava sart1 olarak arabuluculugun getirildigi ilk alan is hukuku uyusmazliklar1 olmustur.
7036 Sayili Is Mahkemeleri Kanunu’nda diizenlemeler yapilarak tiim is hukuku
uyusmazliklarinda olmasa da bazi uyusmazliklar bakimindan mahkemeye gitmeden 6nce
arabulucuya basvurma ve anlagsma saglanamadigi takdirde anlagsmama belgesi ile
mahkemeye basvurma usulii &ngoriilmiistiir.'*> Daha sonraki siirecte ise, ticaret
hukukunda arabuluculugun uygulanmasinin yararli oldugu diisiiniilerek Ticaret
Kanunu’nda degisiklikler yapilmis ve ticari uyusmazliklar icin de dava sarti olarak
arabuluculuk Ongoriilmiistiir. 2020 yilinda ise tiiketici uyusmazliklar i¢in dava sarti
arabuluculuk miiessesesi getirilmistir. Son olarak, 2023 yilinda 7445 sayili Icra ve iflas
Kanunu ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun ile Hukuk
Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu’nda yapilan degisikliklerle dort ayr
uyusmazlik dava sart1 arabuluculuga tabii uyusmazlik diizenlenmistir. Bu uyusmazliklar,

kira iligkisi, tasinir ve tasmmazlarin paylastirilmasi ve ortakligin giderilmesi Kat

142 Taraflar, bu siirecin igine zorla dahil edilemeyecekleri gibi her asamada uyusmazhgi arabuluculuk
yoluyla ¢6zmekten de vazgegebilirler (HUAKY m.5/1).

9 1. Kogyigit, 1. Yesilkaya (2020). Dava Sarti Arabuluculuk Uygulamalari. (1. Baski). Adalet Yaymevi,
s. 7.

144 Tutumlu, Tutumlu, 2023, a.g.k., s. 49.

145 Resm1 Gazete, 25/10/2017 Say1: 30221.
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Miilkiyeti Kanunu ve komsuluk hakki kaynakli uyusmazliklardir. Yine, 2023 yilinda,
7442 sayil1 Orman Kanunu ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun ile
tarimsal iiretim s6zlesmesinden dogan davalar da dava sart1 arabuluculuga tabii olarak

diizenlenmistir.'4

Arabuluculuk, diizenlendigi tarihten itibaren birtakim elestirilerle karsilamistir.
Arabuluculugun hukukumuzda ilk kez ihtiyari olarak diizenlendigi tarihlerde hak arama
hiirriyetine aykirt oldugu gerekgesiyle Anayasa Mahkemesine diizenlemenin iptali i¢in
basvurulmustur. Zorunlu arabuluculuk uygulamasi da alternatif ¢6ziim yolu olarak
Ongoriilmiis bir miiessesenin zorunlu hale getirilmis olmas1 sebebiyle elestirilmekte olup
bu elestirilerin temelinde uyusmazligin taraflarinin hak arama siirecine ve haklarini elde
etme cabasma engel olabilecegi diisiincesi yer almaktadir.'*” Nitekim arabuluculuk
siirecinin mahkemeye erisim hakkini ve hak arama hiirriyetini engellemeyecek nitelikte

olmasi gerektigi Anayasa Mahkemesi kararlarinda'*® da kabul edilen bir husustur.
1.5 Arabuluculuk ve Hak Arama Hiirriyeti

Hukuk devleti ilkesinin sonucu olarak temel hak ve hiirriyetlerin giivence altina alinmasi
ve korunmasi devletin temel gérevidir.'* Kisilerin hukuk kurallarina riayet etmemesi ve
riayetsizligin  sonuglarinin neler oldugunun diizenlenerek keyfi uygulamalarla
karsilasmamasi, bdylelikle hukuki giivenligin saglanmasi hukuk devletinin geregidir.!'>
Hukuk devleti olmanin geregi ve hukuki gilivenligin saglanabilmesi i¢in ise adil
yargilanma hakkinin gereginin devlet tarafindan yerine getirilmesi gerekmektedir.'>!
Nitekim adil yargilanma hakk: ile etkin hukuki korumanin gergeklestirilmesi

saglanmaktadir.”? Adil yargilanma hakk: ile kisiler, cezai veya medeni hak ve

146 S Akipek Ocal, H. Sen Dogramaci (2024). Tarimsal Uretim Sozlesmelerinde (Sézlesmeli Uretim
Modelinde) Uzman Arabuluculuk. Hukuk Isleri Genel Miidiirliigii Arabuluculuk Daire Baskalig1. s. 2.
(https://adb.adalet.gov.tr/Resimler/SayfaDokuman/20122024153119Tar%C4%B 1 msal%20%C3%9Creti
m%20S%C3%B6z1e%C5%9F meleri.pdf)

47 Tutumlu, Tutumlu, 2023, a.g.k., s. 51.

148 Anayasa Mahkemesi GK., 11.7.2018, E. 2017/178 K. 2018/82, E. T. 05.04.2025.(Lexpera). Anayasa
Mahkemesi KarariGK.,26.10.2023, E. 2020/73 K. 2023/181, E.T. 05.04.2025. (Lexpera).

199 E. Bahar (2022). Tiirkiye Anayasa Mahkemesi Kararlar1 Isiginda Adil Yargilanma Hakki. Adalet
Dergisi. (68), s. 256.

150 T.T. Duman (2020). Ozel Hukukta Adil Yargilanma Hakki. Hasan Kalyoncu Universitesi Hukuk
Fatkiiltesi Dergisi. 10 (20), s. 279.; A. Cebre (2011). Hak Arama Yollar1 ve Adil Yargilanma Hakki. Tiirkiye
Adalet Akademisi Dergisi. 1 (5), s. 374.; S. Aktepe Artik (2014). Medeni Usul Hukukunda Adil Yargilanma
Hakki. Seckin Yaymcilik. s. 34.

151 M. Taspolat Tugsavul (2019). Arabuluculuk Faaliyeti Sonunda Varilan Anlagsmanin Hukuki Niteligi.
Galatasaray Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi. 18 (1), s. 338,339.

152 Aktepe Artik, 2014, a.g.k., s. 31.
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yiiklimliiliiklerle ilgili olan uyusmazliklarda, objektif yargilama siireci ve adil bir kararin
verilmesi giivencesini elde etmektedirler. !> Hem hak arama hiirriyetinin hem de adil
yargilanma hakkinin birbirini tamamlar nitelikte kismen de benzer anlamlarla kullanildigi
dikkate alinarak —zira hak arama hiirriyetinin etkinligi adil yargilanma hakki ile ilgilidir-

154 hak arama hiirriyeti ve arabuluculuk iliskisi degerlendirilecektir.

Hak arama 0zgiirligliniin tanimi1 tam olarak yapilmamis; ancak Anayasa ve uluslararasi
sozlesmelerle diizenlenerek giivence altina alimistir.!> Bu sebeple hem Anayasa hem
de taraf oldugumuz uluslararasi sdzlesmelerde hak arama 6zgiirliigliniin hangi anlama
gelecek sekilde diizenlendigini ve kapsamini incelemek gerekmektedir. Hak arama
ozgiirliigiine iliskin diizenlemeler, Anayasa, Avrupa Insan Haklar1 Sézlesmesi, insan
Haklar1 Evrensel Bildirgesi’nde bulunmaktadir.'>® Hukukumuzda hak arama hiirriyeti ve
adil yargilanma hakki, Anayasa’nin 36. maddesinde hak arama hiirriyeti baslhig1 altinda
diizenleme alam bulmustur.'>” insan Haklar1 Evrensel Bildirgesinin 8., Avrupa Insan
Haklar1 S6zlesmesinin 6. ve 13. maddeleri, Anayasanin 36. ve 40. maddeleri hak arama

hiirriyeti ile ilgili olarak getirilen diizenlemelerdir.'*8

Insan Haklari Evrensel Bildirgesi (IHEB)’nin 8. maddesi uyarinca: “Her insanmin,
kendisine yasalarla taminan temel haklara aykiri uygulamalar karsisinda, hak ve
hukukunun fiilen korunmasi igin, bu igle gorevli ulusal mahkemelere basvurma hakki

>

vardr.’

Avrupa Insan Haklar1 Sézlesmesi (AIHS) nin 6. maddesi uyarinca; “Herkes davasinin,
medeni hak ve yiikiimliiliikleriyle ilgili uyusmaziliklar ya da cezai alanda kendisine
yoneltilen su¢lamalarin esasi konusunda karar verecek olan, yasayla kurulmug, bagimsiz
ve tarafsiz bir mahkeme tarafindan, adil ve kamuya a¢ik olarak ve makul bir siire i¢inde

’

goriilmesini isteme hakkina sahiptir.’

153 Duman, 2020, a.g.k., s. 279.; Aktepe Artik, 2014, a.g.k., s. 32.

154 1. Kokiisar1 (2011). Hak Arama Ozgiirliigii ve 2010 Anayasa Degisiklikleri. Gazi Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi. 15 (1). s. 165.

155 Aktepe Artik, 2014, a.g.k., s. 31.

156 Bahar, 2022, a.g.k., s. 256.

157 Anayasanin 36. maddesi ile giivence altina alinmasaydi dahi 2. madde uyarinca giivence altina alinmis
olacagina iliskin agiklamalar i¢in bkz. Aktepe Artik, 2014, a.g.k., s. 34 vd.

158 Bahadir, 2022, a.g.k., s. 26.
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Anayasa’nin 36. maddesi uyarinca, “Herkes, mesru vasita ve yollardan faydalanmak
suretiyle yargi mercileri oniinde davaci veya davalr olarak iddia ve savunma ile adil

yvargilanma hakkina sahiptir’’

Ilgili diizenlemelere gore hak arama 6zgiirliigii; bir hukuk devletinde uyusmazliklarin
cozlimlenmesi, hakkin gereginin yerine getirilmesi ve korunmasi amaciyla, kisilerin,
davaci veya davali olarak yargi mercilerine bagvurma ve bu mercilerce adil bir sekilde
yargilama yapilmasi1 hakkmin varligi seklinde nitelendirilebilecektir.'”® Hak arama
Ozgiirliigiiniin konusu belirli hak arama vasitalarim1 kullanip kullanmama iradesi olup
amac1, hak arama hiirriyetine bagli diger haklarin korunmasini saglamaktir.'®® Diger bir
ifade ile hak arama hiirriyeti, hakki ihlal edilen kisilerin bu ihlalin sonuglarini ortadan
kaldirabilmek amaciyla herhangi bir vasitaya bagvurma konusunda 6zgiir olmasini,
bununla birlikte, bagvurabilecekleri yollar1 ifade etmektedir.!®! Hak arama 6zgiirliigii,
devlet tarafindan taninmis olan haklarin korunmasmin 6n kosulu ve usuli giivencesi
niteliginde olup bu hakkin kullanilmasi etkili bagvuru yollarinin diizenlenmesiyle
gerceklestirilebilecektir.'> Anayasa Mahkemesi, hak arama hiirriyeti ve yargisal yollara
basvurunun temel hak niteliginde oldugunu, diger hak ve 6zgiirliiklerin gerektigi sekilde
korunmas1 ve yararlanilmasmin giivencesi niteliginde oldugunu belirtmistir.'®> Hak
arama Ozgirliigliniin diger temel hak ve 6zgiirliiklerin kullanilabilmesini saglayan bir arag
oldugu da Anayasa Mahkemesi kararinda'®* ve doktrinde belirtilmektedir.'®> Bununla
birlikte, hak arama hiirriyetinin hakki ihlal edilen kisilerin mesru vasitalarla ilgili yargisal
yollara bagvurmasinin dar bir anlamda yorumlanmamasi gerektigi, dava sart1 niteligine

biiriinmemesi gerektigi de doktrinde ifade edilmistir.!® 1982 Anayasasmm 13.

159 Cebre, 2011, a.g.k., s. 375.

160 K kiisar1, 2011, a.g.k., s. 165.

161 K kiisar1, 2011, a.g.k., s. 165.

1021,0. Kaboglu (2013). Ozgiirliikler Hukuku. imge Yayinevi. (7. Bask), s. 86.; Bahadir, 2022, a.g.k., s.20.;
Cebre, 2011, a.g.k., s. 374.

163“ dnayasa’mn hak arama hiirriyetini diizenleyen 36. maddesinde “Herkes, mesrii vasita ve yollardan
faydalanmak suretiyle yargi mercileri éniinde davaci veya davali olarak iddia ve savunma ile adil
yargilanma hakkina sahiptir. / Hi¢bir mahkeme, gorev ve yetkisi igindeki davaya bakmaktan kaginamaz.”
denilmistir. Maddeyle giivence altina alinan dava yoluyla hak arama 6zgiirliigii, bir temel hak niteligi
tasimasinin oOtesinde, diger temel hak ve ozgiirliiklerden gereken sekilde yararlaniimasini ve bunlarin
korunmasini saglayan en etkili giivencelerden birini olusturmaktadir. Kiginin bir haksizliga ugradigini
iddia edebilmesinin ya da maruz kaldigi haksiz bir uygulama veya isleme karsi hakhiligini ileri siiriip
kanitlayabilmesinin, ugradig: zarari giderebilmesinin en etkili ve giivenceli yolu, yargi mercileri oniinde
dava hakkint kullanabilmesidir.” Anayasa Mahkemesi, 11.07.2018, 2017/178 E. 2018/82 K. E.T.
13.01.2025.(Lexpera).

164 Anayasa Mahkemesi GK., 11.7.2018 E. 2017/178 K. 2018/82, E.T.13.01.2025. (Lexpera)

165 Tanriver, 2022, a.g.k., s. 164.

166 K gkiisar1, 2011, a.g.k., s. 168.
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maddesinde 2001 yilinda yapilan degisikliklerle birlikte, temel hak ve hiirriyetlerin genel

smirlandirilma  sebepleri  kaldirilnugtir. '

Temel hak ve hiirriyetler, 6zlerine
dokunulmaksizin yalnizca Anayasanin ilgili maddelerinde belirtilen sebeplere bagl
olarak ve ancak kanunla sinirlanabilir.(Ay. m. 13). Degisiklikle birlikte, temel hak ve
hiirriyetlerin sinirlandirilmasi ilgili maddelerde yazili olan sebeplere indirgenmistir. Hak
arama hiirriyetinin diizenlendigi 36. maddede herhangi bir sinirlandirma sebebi
Ongoriilmemistir ancak, herhangi bir simnirlama sebebinin bulunmadigi hallerde hak ve

Ozgiirliiklerin sinirsiz bir sekilde kullanilabilecegi sonucuna varilmasinin uygun olmadigi

doktrinde belirtilmis ve Anayasa Mahkemesi Kararlarinda vurgulanmistir. '8

Bu sebeplerle, temel hak niteligini haiz ve temel hak ve hiirriyetlerin korunmasi araci
niteliginde olan hak arama hiirriyetinin gereginin yerine getirilmesini saglamak i¢in etkin
basvuru yollarinin diizenlenmesi ve hukuki gilivenligin saglanmasi; bu diizenlemeler
gerceklestirilirken ise temel hak niteliginde olan bu hakkin yalnizca temel haklara iligkin

olarak ongoriilen anayasal sinirlar igerisinde '® smirlandiriimas: gerekmektedir.!”

Anayasanin 40. maddesi, 36. maddesine nispeten hak arama 6zgiirliigiinii ve bu temel
hakkin korunma seklini daha genis bir sekilde ele almistir zira 36. maddede yalnizca
yargisal yollara basvuru ele alinmis 40. maddede ise diger yetkili makamlara bagvuru

hususu ve devletin hak arama hiirriyetinin gergeklestirilebilmesi i¢in diizenlemesi

71 2

gereken hususlar belirtilmistir.!”! Tlgili maddenin ikinci fikras1'’”?> ile hak arama

167 17.10.2011 Tarih ve 24556 sayili Resmi Gazete’de yayinlanmigtir.(
https://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2001/10/20011017m1.htm)

168 K. Gozler (2017). Tiirk Anayasa Hukuku Dersleri. (21. Bask1), Bursa: Ekin Basim Yayin Dagitim, s.
127.; “Anayasa’nin 36. maddesinde hak arama 6zgiirliigii kapsaminda yer alan mahkemeye erisim hakki
icin herhangi bir simirlama nedeni ongoriilmemis olmakla birlikte Anayasa’min baska maddelerinde yer
alan hak ve ozgiirliikler ile devlete yiiklenen ddevier ozel simirlama sebebi gésterilmemis hak ve
ozgiirliiklere sinir tegkil edebilir’’ Anayasa Mahkemesi GK., 26.10.2023, E. 2020/73 K. 2023/181,
E.T.13.01.2025.(Lexpera).

16 Anayasanin 13. maddesine gore, temel hak ve ozgiirliikler, 6zlerine dokunulmaksizin, yalmzca ilgili
maddede yer alan smirlama sebeplerine bagli olarak ve ancak kanunla sinirlanabilir. Bu sinirlamalar,
Anayasanin sdziine ve ruhuna, demokratik toplum diizeninin ve laik Cumhuriyetin gereklerine ve dlgiiliiliik
ilkesine aykir1 olamaz. Benzer yonde karar i¢in bkz. : “Ancak kanun koyucunun hukuki diizenlemelerde
kendisine taninan takdir yetkisini anayasal simirlar i¢inde adalet, hakkaniyet ve kamu yarari élgiitlerini goz
ontinde tutarak kullanmas: gerekir” Anayasa Mahkemesi GK, 26.10.2023, E. 2020/73 K. 2023/181,say1l
karar1 : “Ancak kanun koyucunun hukuki diizenlemelerde kendisine taminan takdir yetkisini anayasal
simwrlar iginde adalet, hakkaniyet ve kamu yarari olgiitlerini goz éniinde tutarak kullanmasi gerekir”

170 Tagpolat Tugsavul, 2019, a.g.k., s. 339.

171 Q. Cetin. Dokuz Eyliil Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Kamu Hukuku Anabilim dali Yiiksek
Lisans Tezi Hak Arama Hiirriyeti; Cebre, 2011, a.g.k., s. 375.

172 Anayasanin 40/2 maddesinin gerekgesi su sekildedir: “Bireylerin yargi ya da idari makamlar dniinde
sonuna kadar haklarmi arayabilmelerine kolaylik ve imkén saglanmasi amaglanmaktadir. Son derece
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https://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2001/10/20011017m1.htm

hiirriyetinin gergeklestirilebilmesi i¢in, kisilerin hak ihlaline maruz kaldiklarinda hangi
vasitalarla haklarin1 arayabilecekleri, hangi mercilere basvurabilecekleri ve siirelerinin
gosterilmesi devlete pozitif bir yiikiimliiliik olarak yiiklenmistir.'”® Yapilan bu diizenleme
ile devlete hakkin 6zline dokunmama ve hak arama 6zgiirliigiiniin gerceklestirilebilmesi
icin gerekli diizenlemeleri yapma yiikiimliiligii 6ngortilerek 36. madde ile glivence altina
alman hak arama hiirriyetinin kisiler tarafindan etkili bir sekilde kullanilabilmesi
saglanmak istenmistir.!”* Yasa koyucu, hukuk devletinin geregi olarak hukuki giivenligi
saglarken hukuki korumanin ne sekilde gerceklestirilecegi konusunda takdir yetkisini
haizdir.'” Bu takdir yetkisi kullanilirken adil yargilanma hakkini ve hak arama hiirriyetini
Anayasaya aykiri olarak sinirlandirmayacak ve engellemeyecek etkili ve sonu¢ dogurucu
nitelikte diizenlemeler gerceklestirilmelidir. Yasa koyucu takdir yetkisini anayasal
smirlar i¢inde adalet, hakkaniyet ve kamu yarar1 Olgiitlerini dikkate alarak

kullanmalidir.!7®

Zorunlu arabuluculugun hak arama hiirriyetini engelleyici nitelikte olup olmadigi da yasa
koyucunun zorunlu arabuluculuk diizenlemesini getirirken Ol¢iilii olup olmadiginin,
kisilerin adalete erisim hakkinin engellenip engellenmediginin, yukarida bahsettigimiz
hak arama yol ve vasitalarini gerektigi sekilde diizenleyip diizenlemediginin, zorunlu
arabuluculuk ile taraflarca elde edilecek olan menfaatlerin fayda- zarar iliskisi igerisinde

degerlendirilmesi ile olacaktir.

HUAK ile birlikte hukukumuzda once ihtiyari olarak diizenlenen arabuluculuk
kurumunun Anayasaya ve hak arama hiirriyetine aykirilik arz ettigi belirtilerek bazi
maddelerinin iptali istenmistir. Anayasa mahkemesi, 10.07.2013 tarihli kararinda
alternatif uyusmazlik ¢6ziim yontemlerinden olan arabuluculugun ihtiyarilik ve
goniilliiliik esaslarma dayandigini, alternatif bir uyusmazlik ¢6ziim yolu oldugunu'”’

ozellikle kisilerin hak arama 6zgiirliiglinli, mahkemeye erisim haklarini engellemeyecek,

daginik mevzuat karsisinda kanun yolu, mercii ve siirelerin belirtilmesi hak arama, hak ve hiirriyetlerin
korunmasi agisindan zorunluluk haline gelmistir.”

173 Bahadir, 2022, a.g.k., 5.23.; M. O. Béliikbas1 (2020). Devlet Islemlerinde Kanun Yollar1, Merciler Ve
Basvuru Siirelerini Gosterme Yiikiimliiliigii (Anayasa’nin 40/2. maddesi)., Uyusmaziik Mahkemesi Dergisi.
8 (15), s. 100.

174 K §kiisar1, 2011, a.g.k., s. 167.

175V, Ozgelik (2018). Dava Sart1 Olarak Arabulucuya Basvuru Zorunlulugu Usiil Ekonomisi ilkesi Ve Hak
Arama Hiirriyeti Bakimindan Degerlendirme. Kesit Akademi Dergisi. 4 (14), s. 344.

176 Anayasa Mahkemesi GK, 26.10.2023, E. 2020/73 K. 2023/181,

177 Pekcanitez, Atalay ve Ozekes, 2019, a.g.k., s. 618.
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imkansiz hale getirmeyecek sekilde etkisiz ve sonugsuz yontemler olmadik¢a hak arama

ozgiirliigiine aykir1 olmadig1 kanaatine varmistir.'’®

Dava sart1 arabuluculuk miiessesesinin diizenlenmesinin akabinde is uyusmazliklarinda
dava sart1 arabuluculuk miiessesinin uygulanmasi doktrinde elestirilmis ve Hukuk
Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunun bazi maddelerinin anayasaya aykiri oldugu

sebebiyle iptali istenmistir.'”®

Oncelikle, zorunlu arabuluculuga getirilen elestirileri degerlendirmekte fayda
bulunmaktadir. Ozellikle is hukuku kapsaminda getirilen dava sarti arabuluculuk
miiessesesi, taraflar arasinda var olan esitsizligin, arabuluculuk goriismelerinde de
kendini gosterecegi, ekonomik olarak zayif tarafta bulunan is¢inin bu baski sebebiyle
rahat ve ozglir bir sekilde taleplerini dile getiremeyecegi, pazarlik yapma giicline sahip
olamayacagi, kendisini avukat ile temsil ettirmedigi hallerde bilgi eksikligi yasayacagi;
bu sebeplerle belki de hak ettiginden daha azina raz1 gelerek faaliyetin sonuglanacagi ve
arabuluculuk faaliyeti ile hedeflenen amaglara ulasilamayacagi, is¢inin haklarinin
korunamayacag1 doktrinde ifade edilmistir.'®® Bununla birlikte, taraflarin uyusmazligin

baslangicindan itibaren anlagsmaya varma niyeti icerisinde olmadiklar1 hallerde zorunlu

178 AYM , 10.07.2013, E. 2012/94, K. 2013/89 (RG 25.01.2014, S. 28893) “Anayasa'nin 9. maddesinde,
yargt yetkisinin Tiirk Milleti adina bagimsiz mahkemelerce kullanilacag ongoriilmiistiir. Bu madde
uyarinca, yapilacak yargilamanin kisiler yoniinden gergek bir giivence olusturabilmesi i¢in aranacak
nitelikler de 36. maddede belirtilerek “Herkes, mesrii vasita ve yollardan faydalanmak suretiyle yargi
mercileri éniinde davaci veya davali olarak iddia ve savunma ile adil yargilanma hakkina sahiptir. Hi¢bir
mahkeme, gorev ve yetkisi icindeki davaya bakmaktan kaginamaz." denilmistir. Anayasa'nin 141.
maddesine gore davalarin en az giderle ve miimkiin olan siiratle sonu¢landirilmasi yarginin gorevidir. Bu
gorevin agir is yiikii altinda yerine getirilmesi zorlastikca, yarginin is yiikiiniin azaltilmasi, adalete erigimin
kolaylastiriimasi ve usul ekonomisi gibi ¢esitli nedenlerle yargiya iliskin anayasal kurallarin etkililiginin
saglanmasi bakimindan gerekli goriilmesi durumunda uyusmazliklarin ¢oziimii icin alternatif yontemlerin
yasama gegirilmesi, yasama orgamnin takdir yetkisi icindedir. Alternatif uyusmazlik ¢oziim yollarina
bagvuru zorunlulugu, bu yollar surf kisilerin hak aramalarini imkdnsiz hdle getirmek amaciyla olugturulmus
etkisiz ve sonugsuz yontemler olmadigi siirece hak arama ozgiirliigiine aykirt kabul edilemez.”’
“Anayasa'min 36. maddesinde, hak arama 6zgiirliigii giivence altina alinmistir. Hak arama 6zgiirliigiiniin
temel unsurlarindan biri mahkemeye erisim hakkidir. Bu hak, hukuki bir uyusmazhigin bu konuda karar
verme yetkisine sahip bir mahkeme éniine tasinmasi hakkini da kapsar. Anayasa'nin 36. maddesinde, hak
arama 6zgiirliigii icin herhangi bir stmirlama nedeni éngoriilmemis olmakla birlikte, bunun hi¢hbir sekilde
stmirlandirimast - miimkiin - olmayan mutlak bir hak oldugu soylenemez. Ozel simirlama nedeni
ongoriilmemis haklarin da hakkin dogasindan kaynaklanan bazi sinmwrlart bulundugu kabul edilmektedir.
Ayrica, hakk: diizenleyen maddede herhangi bir simirlama nedenine yer verilmemis olsa da Anayasa'nin
baska maddelerinde yer alan kurallara dayanarak bu haklarin sumirlandriimast da miimkiin olabilir. Ancak
bu sumirlamalar, Anayasa'min 13. maddesinde yer alan giivencelere aykirt olamaz’’

179 Pekcanitez, Atalay ve Ozekes, 2019, a.g.k., s. 618.

180 Tanriver, 2020, a.g.k., s. 122.; K. M. Yagcioglu (2018). Yeni Is Mahkemeleri Kanunu Uyarinca
Arabuluculuk ve Arabuluculugun is Yargilamasma Etkileri. Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi. 20 (2), s. 459.; G. Ulgii/ H. Erol (2024). Bireysel Is Hukuku Kapsaminda Dava Sarti
Arabuluculugunun Uygulama Sorunlari: {zmir 1li Ornegi. Yénetim ve Ekonomi. 31 (4) s769.
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arabuluculuk faaliyetinin gerceklestirilmesi gereken zorunlu bir prosediir haline gelecek
olmast ve hakkin yargisal yollarla yerine getirilmesi siirecinin bu sebeple uzayacagi

81" Yine, arabuluculuk

mahkemeye erisim hakkinin kisitlanabilecegi belirtilmistir.!
faaliyetinin toplumun geneline yayilmasi ve kullanilmasi amaciyla zorunlu arabuluculuk
diizenlemesinin bir ara¢ olarak goriilmesinin dogru olmadigi bu amag¢ dogrultusunda
hareket ediliyor ise kamuoyunun ve uygulayicilarin bilgilendirilmesi ve siirece
katilmlarmin saglanmasi gerektigi de belirtilmistir.'®>  Dava sart: arabuluculuk
diizenlemesinin Anayasaya ve hak arama hiirriyetine aykir1 olmadigimi ifade eden
gorilisler de bulunmaktadir. Nitekim taraflarin siirecin baslangicinda zorunlu olarak
arabulucuya bagvurmasinin esasinda dava hakkini elinden almadigini, zorunlulugun
yalnizca arabulucuya bagvurma hususunda oldugunu siirece devam etme veya anlasma
ile sonu¢landirma hususunda zorunlulugun bulunmadigi ve anlagma saglanamamasi
halinde dava acabilme haklarin halen bulundugu, kisilerin devlet yargisina bagvurma
noktasinda se¢im hakkinin elinden alinmadig1 da doktrinde ifade edilmistir.'®* Hak arama
hiirriyetinin, hakkin ihlalini engelleme adina bir yola bagsvurma ya da bagvurmama
iradesini de kapsamakta oldugu sebebiyle arabuluculuga basvuru noktasinda zorunlu
hallerin diizenlenmesinin kisilerin se¢im hakkinin bulundugu anlamina gelmedigi ve
zorunlu arabuluculuk diizenlemesinin Anayasanin 36. maddesine aykir1 oldugu, gortisleri
de bulunmaktadir.'® Bu gériis uyarinca, Is Mahkemeleri Kanunu'nun gerekcesinde
taraflarin anlasma zorunlulugunun bulunmadigindan bahisle zorunlu arabuluculuk
diizenlemesinin hak arama hiirriyetine aykir1 olmadigi ifade edilmis'®* olsa da hak arama
hiirriyeti, hakki ihlal edilen kisinin hakkini korumasi i¢in herhangi bir yola bagvurup

bagvurmayacagina dair iradi bir sekilde karar verebiliyor olmasini da icermektedir.!8¢

Anayasa Mahkemesi ise 11.7.2018 tarihli kararinda Hukuk Uyusmazliklarinda

Arabuluculuk Kanununun 3. maddesinde yer alan “...arabulucuya bagvurulmus olmasi

181 Tanriver, 2020, a.g.k., s. 122.; Tanriver, 2022, a.g.k., s. 165.

182 Tanriver, 2022, a.g.k., s. 165.

183 M. Namli (2016). i3 Mahkemeleri Kanunu Tasaris1 Taslagi ile Getirilen Zorunlu Arabuluculuk
Kurumunun Medeni Usul Hukuku Bakimindan Degerlendirilmesi. Is Hukuku ve Sosyal Giivenlik Hukuku
Dernegi 40. Yil Uluslararasi Toplantist, s. 158.

184 Karacabey, 2016, a.g.k., s. 467.

185« Ongériilen uyusmazliklar bakimindan, taraflarin dava agmadan énce arabulucuya basvurmasi
zorunlu olup taraflarin serbest iradeleriyle yiiriitiilen arabuluculuk gorviismelerinde anlagma zorunlulugu
bulunmamaktadir. Arabulucuda anlasilamamasi halinde taraflarin mahkeme huzurunda haklarini
aramalart miimkiindiir. Bu sebeple arabulucuya bagvurulmus olmasinin bir dava sarti olarak ongériilmesi,
Anayasanin 36. maddesinde diizenlenen hak arama hiirriyetinin ihlali anlamina gelmemektedir.”

186 K okiisari, 2011, a.g.k., s. 167.
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dava sartidir” ibaresinin iptali ile ilgili olarak yapilan bu bagvuruyu incelemis, inceleme
sonucunda ilgili maddenin Anayasa’nin 2., 9., 13. ve 36. maddelerine aykir1 olmadigi
kanaatine vararak iptal talebi reddetmistir. Gerekgesinde, dava sarti arabuluculuk
uygulamasinin hak arama hiirriyetinin 6ziine dokunmadigini, siirecin zorunlulugunun
arabulucuya basvuru hususunda oldugunu, siire¢ igerisinde taraf iradelerinin esas

alindigini ve dnem arz ettigini belirtmistir.'®’

Tiiketici uyusmazliklari i¢in getirilen dava sart1 arabuluculuk miiessesi i¢in de Anayasaya
aykirilik iddialar1 ile Anayasa mahkemesine basvurulmus, Anayasa Mahkemesi, 6502
sayili Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun’a eklenen '*® 73/A maddesinde yer alan
“...dava sartidir.” ibaresinin, Anayasaya aykiri oldugu iddiasiyla yapilan basvuruyu
incelemis, ilgili diizenleme ile mahkemeye erisim hakkinin sinirlandigini fakat
diizenlemenin yapilis biciminin temel haklarin kanunla sinirlandirilmasi ilkesine aykirilik
teskil etmedigini; Anayasanin 36. maddesinde hak arama hiirriyeti i¢in 6zel bir sinirlama
sebebi Oongoriilmedigini ancak diger temel hak ve hiirriyetler ile Anayasa ile devlete
yliklenmis odevlerin gerceklestirilmesi saikinin sinirlama sebebi olabilecegini;
Anayasanin 141/4 maddesi ile devlete yargilamanin uzamasini engelleyecek etkin careler
tretmesi yiikiimliligliniin yliklendigini; tiim uyusmazliklarin ¢oziimiiniin yargi
mercilerinden beklenmesi halinin yarginin is yiikiinlii artiracagini, makul stireler
igerisinde uyusmazliklarin ¢oziimiiniin gergeklestirilememesi ihtimali doguracagini, bu
durumun taraf menfaatlerine hizmet etmeyecegini; alternatif uyusmazhik ¢6ziim
yollarinin is yiikiiniin azaltmasi, adalete erisimi kolaylastirmasi, usul ekonomisi ilkesine
hizmet etmesi sebepleriyle devletin etkin ¢areler bulma ylikiimliliigii de gozetildiginde
yasa koyucunun takdir yetkisi kapsaminda kaldigini; uyusmazliklarin bariscil bir yolla,

daha az masraf ile ¢oziimlenmesini sagladigini ve esasinda kamu yararinin da

187 “Arabuluculuga basvuru zorunlulugunun, kisilerin hak aramalarini imkdnsiz hdle getiren veya asirt
derecede zorlastiran etkisiz ve sonugsuz bir siirece neden olmadik¢a hak arama hiirriyetinin Oziine
dokundugu séylenemez. Dava sarti olmanin bir sonucu olarak arabuluculuga basvuru bir zorunluluk arz
etmekte ise de bu zorunluluk yalnizca arabuluculuga bagvuru ile stmirli olup arabuluculuk stirecinin isleyisi
ve sonucu tizerinde taraf iradelerinin egemen oldugu aciktir. Taraflar istedikleri zaman siireci
sonlandirabilecekleri gibi, siire¢ sonunda anlagmaya varip varmamak konusunda da tercih hakkina
sahiptirler. Anlasmaya varilamamasi halinde ise uyusmazligin ¢oziimii i¢in yargi yoluna bagvurulmast
miimkiindiir. Bu bakimdan Kanun 'un arabuluculuk siireci ve sonucu yoniinden taraf iradelerini esas aldig
gortilmektedir.” Anayasa Mahkemesi Karar1 GK, 11.7.2018 E. 2017/178 K. 2018/82, E. T.13.01.2025.
(Lexpera).

188 22/7/2020 tarihli ve 7251 say1li Hukuk Muhakemeleri Kanunu ile Baz1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi
Hakkinda Kanun’un 59. maddesiyle eklenmistir.
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gerceklestirildigini, stnirlamanin 6lgiilii oldugunu'®’; taraflarm istedikleri zaman siireci
sona erdirebileceklerini ve bu yoniiyle mahkemeye erisim hakkinin bulundugunu
belirterek ilgili diizenlemenin Anayasanin 13. ve 36. maddelerine aykir1 olmadigi
kanaatine varmustir.'”® Bununla birlikte, Anayasa Mahkemesi, 14.03.2024 tarihinde
Tiiketici uyusmazliklar1 baglaminda, Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk
Kanunu’na eklenen 18/A maddesinin'®' (11) numaral: fikrasinda tarafin davada kismen
veya tamamen hakli ¢ikmasi halinde dahi yargilama giderlerinin tamamindan sorumlu
tutulacagina dair diizenlemenin Anayasa’nin 13. ve 36. maddelerine aykirilig ileri
stiriilerek iptallerine karar verilmesi talebine iliskin olarak verdigi kararinda,
diizenlemenin arabuluculuk toplantisina katilmaya zorlayici nitelikte oldugunu, kisilerin
yargilama sonunda kismen veya tamamen hakli ¢iksa dahi yargilama giderinin
tamamindan sorumlu tutulmasinin ve vekalet {icretinden yoksun kalmasinin
ongoriilmesinin haklilig1 yargi karari ile ortaya ¢ikan kisiler i¢in yiiksek maddi kiilfetlere
katlanmasina neden olabilecegini belirtmis, kuralin, Anayasa’nin 13., 35. ve 36.

maddelere aykiri oldugunu ifade ederek iptaline karar vermistir. 1%

Anayasa mahkemesinin arabuluculuk ve dava sarti arabuluculuk uygulamasmin hak
arama hiirriyetine engel teskil edip etmedigine dair yapmis oldugu incelemeler ve kararlar
degerlendirildiginde, oncelikle 36. madde ve 36. maddenin hangi hallerde ve ne sekilde
sinirlandirilabilecegi ve bu sinirlamanin 13. maddeye uygunlugunun denetlendigi
goriilmektedir. Yukarida da belirtildigi iizere, devlet, temel hak ve hiirriyetlerin
korunmasmi saglamakla yilikiimliidiir. Devlet, Anayasa uyarinca, temel hak ve
hiirriyetlerin korunmasini saglayabilecek diizenlemeler yapma yetkisini de haizdir. Bu

takdir yetkisi, Anayasa m. 40/2 ve yargilama yetkisi baglaminda Anayasa m. 141/4’te

8“Diger yandan Anayasa’min 13. maddesi uyarinca swrlamamin olgiilii olup olmadigimin  da
degerlendirilmesi gerekir. Anayasa’min anilan maddesinde giivence altina alinan 6l¢iiliiliik ilkesi ise
elverislilik, gereklilik ve orantiilik olmak iizere ii¢ alt ilkeden olusmaktadwr. Elverislilik ongoriilen
smirlamanin ulagilmak istenen amaci gerceklestirmeye elverisli olmasini, gereklilik ulasiimak istenen amag
bakimindan sinirlamanin zorunlu olmasini diger bir ifadeyle ayni amaca daha hafif bir simirlama ile
ulagilmasmin miimkiin olmamasini, orantililik ise hakka getirilen sinirlama ile ulasilmak istenen amag
arasinda makul bir dengenin gézetilmesi gerekliligini ifade etmektediv. Kuralin kapsaminda kalan
uyusmazliklar bakimindan dava sarti olarak arabulucuya bagvurulmasmmin ongoriilmesi suretiyle
mahkemeye erigim hakkina getirilen sutmirlamanin gerek bu uyusmazliklarin daha kisa siirede ve basitge
¢oziilebilmesi gerekse yargt makamlarimin is yiikiinin azaltilarak yargilamalarin makul siirede
sonug¢landwriimast amaclarina ulagilmasi bakimindan elverisli olmadigi séylenemez’’ Anayasa Mahkemesi
GK, E. 2020/73 K. 2023/181. (Lexpera).

19 Anayasa Mahkemesi GK., 26.10.2023, E. 2020/73 K. 2023/181, E.T. 15.01.2025.(Lexpera)

191 6/12/2018 tarihli ve 7155 sayili Kanun’un 23. maddesiyle eklenmistir.

192 Anayasa Mahkemesi GK., 14.3.2024, E. 2023/160 K. 2024/77, E.T.13.01.2025.(Lexpera).

34



belirtilmistir. Yargilamalarin miimkiin oldugu kadar hizli tamamlanmasi yarginin
gorevidir (Ay. m.141/4). Bu sebeplerle, temel hak ve hiirriyetlere iliskin yapilacak
sinirlamalarin kanunla yapilabilecegi ve 6zel smirlama sebeplerinin diizenlenmemis
oldugu hallerde yine de sinirlama sebeplerinin bulunabilecegi kabulii, hak arama
hiirriyetinin temel hak niteliginde oldugu ve zorunlu arabuluculuk uygulamasinin
mahkemeye erisim hakkini sinirlandirdigi hususu birlikte degerlendirildiginde yapilacak
diizenlemelerle getirilecek sinirlamalarin 6lgiiliiliik ilkesine uygun olmasi, anayasal

anlamda mesru bir temel igerisinde olmas1 gerekmektedir.

Arabuluculuk ve zorunlu arabuluculuk uygulamasi, kanuni diizenlemeler ile birlikte
hukukumuzda yer edinmis olup ger¢ekten de anlagma ile sonuglandiginda mahkemelerin
tizerindeki is yiikiiniin bir nebze de olsa azaltilmasini ve bu sekilde yargilamalarin makul
siirelerde bitirilmesini saglamaktadir.'>® Taraflarin, faaliyetin her asamasinda esit haklara
sahip oldugu, zorunlulugun arabulucuya basvuru asamasinda oldugu ve fakat siirecin
devami, anlagsma ile sonuglandirma gibi hususlarda zorunlulugun bulunmadigi, siirecin
anlagma ile sona ermemesi halinde dava yolunun agik oldugu ve arabuluculuk faaliyeti
sirasinda gecen slirelerin mahkemeye erisim hakkina engel teskil etmedigi zira hak
diisiiriicti stirelerin devam etmedigi, zamanasimin durdugu dikkate alindiginda da
kanaatimizce hak arama hiirriyetinin ihlali s6z konusu degildir. Arabuluculuk miiessesesi
yargisal yollara bagvuru imkanini kisitlama saikine haiz olmayip devletin yarg: yetkisine
ve egemenligine zarar vermeksizin uyusmazliklarin hizli ve kolayca ¢oziilmesine hizmet
etmektedir.'®® Bununla birlikte, uyusmazlik igerisine diigmiis taraflar arasindaki
iligkilerin 6nemli derecede bozulmasimi engelledigi ve toplumsal huzur ortaminin
gerceklesmesini saglama ihtimalinin bulundugu dikkate alindiginda kanun koyucunun
zorunlu arabuluculuk diizenlemesinin kamu yararin1 da sagladigi ve diizenleme ile elde

edilen menfaatlerin hak arama hiirriyetini engellemedigi sdylenebilecektir.

Kanaatimizce, zorunlu arabuluculuk uygulamasi yapilan son degisikliklerle birlikte 6zel

hukuk uyusmazliklar i¢in genis bir alan igerisinde kendine yer edinmistir. Kisilerin dava

193 Adli Sicil ve Istatistik Genel Miidiirliigii Adalet Istatistikleri, s. 33.

194 Arslan vd., 2019, a.g.k.; s.778.; Anayasa Mahkemesi GK., [0.7.2013 E. 2012/94 K. 2013/89
E.T.15.01.2025.: “Alternatif uyusmazik ¢oziim yontemleri, uyusmazliklarin ¢oziimiinde yargisal yollarin
yaminda yer alan ve taraflarin istemleri halinde islerlik kazanan, esas itibariyla iliskilerin koparilmadan
surdiiriilmesini ve adil bir karardan ziyade, her iki tarafi da tatmin edici bir ¢éziime ulagilmasini hedefleyen
yéntemler biitiiniidiir. Bir baska ifadeyle, alternatif uyusmazlik ¢oziimleri, Devlete ait yarg: yetkisinin
mutlak egemenligine zarar vermeden iglerlik kazanan ve uygulama alani bulan ek yéntemler biitiinii olarak
nitelendirilebilir.”’ (Lexpera).
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yoluna bagvurmadan 6nce nispeten daha az masrafli ve kendi menfaatlerini rahatca dile
getirebilecegi, kars1 tarafla birebir iletisim kurarak orta noktada bulusabilecegi bir yontem
olmasi ve taraflar arasindaki iliskilerin baris¢il bir ¢oziim ile korunmasi yoniinden
yararlidir. Giinlimiizde, dava har¢ ve masraflarinin neredeyse hak arama hiirriyetini
engelleyici nitelikte oldugu dikkate alindiginda bir uyusmazIligin ¢éziimii i¢in oncelikle
taraflarin bir araya gelerek anlagma ihtimalinin denenmesinin faydali oldugu
goriisiindeyiz. Yapilan elestiriler esasinda arabuluculuk faaliyetinin gerceklestirilmesi
sirasinda, hakkaniyete uygun sonuglarin elde edilemeyecegi noktasinda toplanmaktadir,
diger bir ifade ile arabuluculuk miessesinin kendisi ile ilgili olmayip siirecin
gergeklestirilmesi  esnasinda  yasanabilecek  olumsuzluklar  veya  eksiklikler
elestirilmektedir. Bu sebeple, yukarida belirttigimiz ve doktrinde ifade edilen olumsuz
goriisler dikkate degerdir zira hakkin tam anlamiyla yerine getirilebilmesi i¢in faaliyeti
gerceklestiren arabulucuya oOnemli gorevler diismektedir. Arabuluculugun temel
ilkelerinin zedelenmemesini, taraflar arasindaki esitligin korunmasini saglayacak olan
faaliyeti gerceklestiren arabulucunun bizzat kendisidir. Arabulucu, faaliyeti
gerceklestirirken faaliyetin gerektirdigi sekilde ve yiikiimliiliiklerine aykir1 olmayacak
sekilde hareket etmelidir. Alaninda yetkin, gérevinin 6neminin farkinda, sosyal iletisim
becerileri gelismis ve arabuluculuk ile ilgili diizenlemelerde aranan yetkinlikleri
saglayan, kanuni diizenlemeleri ve gelismeleri takip eden bir arabulucu ile
gerceklestirilen arabuluculuk faaliyetinde yukarida belirttigimiz ve hak arama hiirriyetini

engelleme ihtimali doguran sonuglarin ger¢eklesmeyecegi kanaatindeyiz.
1.6 Dava Sarti Arabuluculugun Diizenlendigi Uyusmazhklar
1.6.1 1is uyusmazhklarinda dava sart: arabuluculuk

Arabuluculuk miiessesi ilk olarak toplu is uyusmazliklarinda uygulanmak tizere 2822
sayili Toplu Is Sézlesmesi, Grev ve Lokavt Kanunu'nda'®’, ardindan 6356 sayili

1% diizenlenmistir. Ulkemizde

Sendikalar ve Toplu Is Sozlesmesi Kanunu’nda
arabuluculuk miiessesinin dava sart1 olarak diizenlendigi ilk uyusmazlik tiirti, is hukuku
kapsaminda ortaya cikan is¢i-isveren uyusmazliklaridir. s Mahkemeleri Kanunu’nun 3.

maddesi ile baz1 is uyusmazliklari icin dava sart1 arabuluculuk miiessesi getirilmistir.

195 Resmi Gazete, 7/5/1983, Say1: 18040.
196 Resmi Gazete, 7/11/2012, Say1: 28460.

36



Diizenleme, 01.01.2018 tarihinde yiiriirliige girmistir. 7 Diizenleme uyarinca; kanuna,
bireysel veyahut toplu is s6zlesmesine dayanan is¢i veya isveren alacagi, tazminati ile ise
iade talebiyle agilan davalar i¢in arabulucuya basvurulmus olmasi dava sarti olarak

diizenlenmistir (Is Mahkemeleri Kanunu, m. 3/1).

Ilgili maddeye 7445 sayili Kanunun 41. maddesi ile 28.03.2023 tarihinde eklenen hiikiim
uyarinca, Bu alacak ve tazminatla ilgili itirazin iptali, menfi tespit ve istirdat davalar
hakkinda da birinci ciimle hiikmii uygulanacak, bu tiir davalarda da arabuluculuga
basvurulmus olmasi1 dava sart1 olarak aranacaktir.!”® Diger bir ifadeyle, itirazin iptali,
menfi tespit ve istirdat davalarmin'® zorunlu arabuluculuga tabii isci isveren alacak ve
tazminati uyugmazliklar1 hakkinda olmasi halinde bu davalar1 agmadan oOnce de
arabuluculuga basvurulmasi gerekecektir. Is Mahkemeleri Kanunu m. 3/3’te hangi isci
isveren uyusmazliklarinda arabuluculuga basvurulmus olmasinin dava sarti olarak

aranmayacag1 da diizenlenmistir. 2%°

Arabuluculuga basvuru sarti gerceklestirilmeksizin dava sarti arabuluculuga tabii bir
uyusmazlik i¢in dava yoluna gidildiginde davanin, dava sart1 yoklugu sebebiyle usulden
reddine karar verilir (Is M.K m. 3/2) Dava acilmadan &nce arabuluculuk faaliyeti
gerceklestirilmis ve anlagsmaya varilamamis ise, davaci, arabuluculuk faaliyeti sonunda
anlagsmaya varilamadigina iligkin son tutanagin aslim1 veya arabulucu tarafindan
onaylanmis bir 6rnegini dava dilekcesine eklemek zorundadir. 2°! Bu uyusmazliklar i¢in
arabuluculuk, arabulucunun gorevlendirilmis oldugu tarihten itibaren ii¢ hafta icerisinde
sonuglandirilmakta ancak zorunlu héllerde en fazla bir hafta daha uzatilabilmektedir (Is

M. K m. 3/10)

197 L. Akyol Aslan (2023). Dava Sarti Arabuluculuga Tabi Isci-isveren Uyusmazliklarinda Isveren

Tarafindan Yetkilendirilen Calisanin Isvereni Temsil Etmesi. Kirikkale Hukuk Mecmuasi. 3 (2), s. 273.

198 Akyol Aslan, 2023, a.g.k., s. 273.

19 Diizenlemeden 6nceki tartigmalar igin bkz. E. Kiling (2021). Is Hukukunda Zorunlu Arabuluculugun
Takip Hukukuna Etkileri. Inonii Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi. 12 (2), s. 473.

209 Buna gore, is kazas1 veya meslek hastaligindan kaynaklanan maddi ve manevi tazminat ile bunlarla ilgili
tespit, itiraz ve riicu davalar1 hakkinda birinci fikra hiikkmii uygulanmaz. (Is M.K m.3/3).

201 By zorunluluga uyulmamasi halinde mahkemece davaciya, son tutanagin bir haftalik kesin siire i¢inde
mahkemeye sunulmasi gerektigi, aksi takdirde davanin usulden reddedilecegi ihtarini igeren davetiye
gonderilir. Thtarin geregi yerine getirilmez ise dava dilekgesi kars1 tarafa teblige ¢ikarilmaksizin davanin
usulden reddine karar verilir (Is M. K m.3/2)
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1.6.2 Ticari uyusmazhklarda dava sarti arabuluculuk

Tiirk Hukukunda zorunlu arabuluculuga iliskin ikinci diizenleme, ticari nitelikteki bazi
uyusmazliklar bakimimndan yapilmistir.2? 6102 sayili Tiirk Ticaret Kanununa®®®, “Dava
sart1 olarak arabuluculuk” baglikli 5/A maddesi eklenmis ve bazi ticari uyusmazliklar
yoniinden dava sarti olarak arabuluculuga basvurulmasi zorunlulugu getirilmistir.2%*
Arabulucuya basvurulmas: ve zorunlu arabuluculuk faaliyetinin gerceklestirilmesi
gereken ticari uyusmazliklar diizenleme ile TTK’ nin 4 iincii maddesinde ve diger
kanunlarda belirtilen ticari davalardan, konusu bir miktar paranin 6denmesi olan alacak

ve tazminat talepleri (TTK m. 5/A) seklinde belirtilmis ve 01.01.2019 tarihinden itibaren

belirtilen uyusmazliklarda arabuluculuk zorunlu olarak uygulanmaya baslanmstir. 2°°

7445 sayili Kanunun 31 inci maddesiyle TTK m.5/A (1) hiikkmiinde yer alan “paranin
odenmesi olan alacak ve tazminat talepleri hakkinda” ibaresi “para olan alacak,
tazminat, itirazin iptali, menfi tespit ve istirdat davalarinda” seklinde degistirilmistir. Bu
degisikligin, 7445 sayili Kanunun gecici birinci maddesi ile 1.9.2023 tarihinde ve bu

tarihten itibaren agilacak davalarda uygulanacagi da hiikiim altina almmstir. 2%

1.6.3 Tiiketici uyusmazhklarinda dava sarti arabuluculuk

Ulkemizde, iigiincii olarak dava sarti arabuluculuga tabii olarak diizenlenen
uyusmazliklar tiiketici uyusmazliklar1 olmustur. Hukuk Muhakemeleri Kanunu ile Bazi
Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanunun 59. maddesi ile 6502 Sayili
Tiiketicinin korunmasi hakkindaki Kanunun 73. maddesinden sonra gelmek {izere 73/A
maddesi eklenmis ve bazi tiiketici uyusmazliklari i¢in dava sart1 arabuluculuk miiessesesi
diizenlenmistir.?"” Hiikiim uyarinca, tiiketici mahkemelerinde goériilen uyusmazliklarda
dava acilmadan Once arabulucuya basvurulmus olmasi dava sartidir (TKHK 73/A/1).
73/A maddesi ile hangi uyusmazliklar i¢in dava sarti olarak arabuluculuga

basvurulmasinin gerekmedigi de madde metni devaminda belirtilmistir.2%8

202Abonelik Sézlesmesinden Kaynaklanan Para Alacaklarmna iliskin Takibin Baslatilmasi1 Usulii Hakkinda
Kanunun 20. maddesi ile eklenmistir. Resmi Gazete, 19/12/2018, Say1: 30630

203 Resmi Gazete, 14/2/2011, Say1: 27846

204 M. Yavuz (2019). Ticari Uyusmazliklarda Dava Sart1 Olarak Arabuluculuk. Giimriik Ticaret Dergisi. 5
(15) s. 54.

205 Yavuz, 2019, a.g.k., s. 54.; Lokmanoglu, 2024, a.g.k., s.54.

206 _okmanoglu, 2024, a.g.k., s. 54.

207 Tutumlu, Tutumly, 2023, a.g.k., s. 65.

208 «“Qu kadar ki, asagida belirtilen hususlarda dava sarti olarak arabuluculuga iliskin hiikiimler uygulanmaz:
a) Tiketici hakem heyetinin gorevi kapsaminda olan uyusmazliklar b) Tiiketici hakem heyeti kararlarina
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Goriildiigi tizere, kanun koyucu tarafindan tiiketici mahkemelerinde goriilecek olan
uyusmazliklar i¢in zorunlu arabuluculuk miiessesesi getirilmis ve fakat tiiketici hakem
heyetinin gorevli oldugu uyusmazliklar, hakem heyeti kararlarina kars1 yapilacak itirazlar

ile kanunda belirtilmis olan baz1 davalar dava sart1 arabuluculuk disinda tutulmustur.

1.6.4 Tarimsal iiretim sozlesmelerinden kaynaklanan uyusmazhklarda dava sarti

arabuluculuk

Tarimsal tiretim s6zlesmesinden kaynaklanan uyusmazliklar i¢in dava sart1 arabuluculuk,
7442 sayili*®® Kanun’un 3. maddesi ile Tarim Kanunu’nun 13. maddesinde yapilan
degisiklik ile diizenlenmistir.>!’ Hiikme gore, Tarimsal iiretim sdzlesmesinden dogan
davalarda  arabulucuya bagvurulmus olmast dava sartidir.  Arabulucunun
gorevlendirilmesinde, s6zlesmeli iiretim konusunda uzman arabulucular 6ncellikli olup
uzmanlik sahibi bir arabulucunun bulunmamasi halinde diger arabulucular
gorevlendirilecektir. Arabulucu, bu tiir uyusmazliklar: gérevlendirmeden tarihten itibaren
iki hafta igerisinde sonlandiracak ancak, gerekli hallerde bir hafta daha uzatilabilecektir

(Tar. Km. 13/e).

1.6.5 6325 Sayih kanunun 18/b maddesinde diizenlenen uyusmazhklarda dava

sart1 arabuluculuk

7445 Sayili?!! Kanunun 37. maddesi ile 6325 sayili kanunun “Bazi uyusmazliklarda dava
sartt arabuluculuk” bashgiyla 18/B maddesi eklenmistir.?!? Bu diizenlemeyle birlikte,
dava sart1 arabuluculuga tabii uyusmazliklarin kapsami genisletilmis ve dort uyusmazlik
tiirlii dava sart1 arabuluculuga tabii olmustur. Bu uyusmazliklar, kiralanan taginmazlarin
2004 sayili Kanuna gore ilamsiz icra yoluyla tahliyesine iliskin hiikiimler hari¢ olmak
tizere, kira iliskisinden kaynaklanan uyusmazliklar, tasmmir ve tasinmazlarin
paylastirilmasina ile ortakligin giderilmesine dair uyusmazliklar, Kat Miilkiyeti Kanunu

kaynakli uyusmazliklar, komsu hakki kaynakli uyusmazliklardir (HUAK m. 18/B/1). Bu

yapilan itirazlar ¢) 73’lincli maddenin altinci fikrasinda belirtilen davalar ¢) 73’iincii maddede belirtilen
davalar d) Tiiketici islemi mahiyetinde olan ve tasinmazin aynindan dogan uyusmazliklar (TKHK, 73/A/1).
209 Orman Kanunu ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun.

210 Resmi Gazete, 05.04.2023, Say1: 32154.

211 cra ve Iflas Kanunu ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun

212 Resmi Gazete, 05.04.2023, Say1: 32154.
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uyusmazliklar i¢in 1.09.2023 tarihi itibariyle tarih itibariyle agilacak olan davalarda

oncelikle arabuluculuga basvurulmasi zorunlu hale gelmistir.?!?

Belirtmek gerekir ki 7445 sayili Kanun ile birlikte, taginmazlarin devri veya tasinmazlar
tizerinde sinirli ayni hak kurulmasina iliskin uyusmazliklar hakkinda diizenleme yapilmas,
ihtiyari arabuluculuga elverisliliginin saglanmas1 amaciyla taginmazlar ile ilgili kanuni
sinirlamalar da gozetilerek arabuluculugun nasil ve ne sekilde yapilacagi 34. madde ile
Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanununa 17/B maddesinin eklenmesiyle
diizenlenmistir. Bu uyusmazlik tiirii ilerleyen boliimlerde tez konusu kapsaminda Kat
Miilkiyeti Kanunu kaynakli uyusmazliklar ele alinirken incelenecektir ancak dava sarti

olarak diizenlenmemesi sebebiyle ayr1 bir baslik altinda degerlendirilmeyecektir.
1.6.5.1 Kira iliskisinden kaynaklanan uyusmazliklarda dava sarti arabuluculuk

Taraflar arasinda gecerli bir kira sdzlesmesinin bulundugu hallerde kural olarak kira
iliskisinden kaynaklanan uyusmazliklar dava sart1 arabuluculuga tabi olacaktir.>'* Kira
iligkisi kaynakli uyusmazliklar esasen ihtiyari arabuluculuga uygun uyusmazliklardir.
Zira kira iligkileri taraflarin {lizerinde serbestce tasarruf edebilecegi uyusmazliklara
sebebiyet vermektedir. Ancak tlilkemizde, kira iligkisi ile ilgili uyusmazliklarda ihtiyari
arabuluculuk yolu tercih edilmemekte genel itibariyle taraflar dava yoluna basvurmay1
tercih etmektedir. Enflasyon, kira fiyatlarinin artmasi, kiraci ve kiraya veren arasindaki
uyusmazliklarin artmasina sebep olmus ve bu artis dogal olarak mahkemelerin is ytikiini
artmustir.>!> Mahkemelerin is yiikiiniin artmasiyla birlikte uyusmazliklarin ¢dziimlenmesi
stireci uzamig ve hem uyusmazliklarin dava yoluna gidilmeksizin ¢dziimlenmesini
saglamak hem de dava sart1 arabuluculugun kapsaminin genisletilmesi amaciyla bu tiir

uyusmazliklar dava sart1 arabuluculuga tabii olmustur.?!'®

23 . Yenice Ceylan (2023). Ortakligin Giderilmesinde Dava Sarti Arabuluculuk. Inénii Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi. 14 (2), s. 512.

214A. Celik, H. M. Dogu (2024). Kira Uyusmazliklarinda Dava Sarti Arabuluculuk ve Ticari Dava Sarti
Arabuluculuk Uzerindeki Etkileri. Siileyman Demirel Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 32 (2), s. 815.
215§, B. Giindogdu (2023). Kira Uyusmazliklarinda Dava Sart1 Arabuluculuk Uygulamas: Uzerine Bazi
Diisiinceler. Necmettin Erbakan Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, s. 852.

216 Giindogdu, 2023, a.g.k., s. 852; ; ilgili husus 7445 sayili Kanun teklifi metninin genel gerekgesinde de
yer almaktadir.(https://cdn.tbmm.gov.tr/KKBSPublicFile/D27/Y 6/T2/WebOnergeMetni/b7ba55be-5858-
4208-904¢-731a3b425ac6.pdf)
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1.6.5.2 Tasinir ve tasinmazlarin paylastirilmasina ve ortakligin giderilmesine iligkin

uyusmazhklarda dava sarti arabuluculuk

Ortakligin giderilmesi, paydaslar veya ortaklar arasinda bulunan payl miilkiyet veya el
birligi miilkiyeti iligkisinin sona erdirilmesi olup bu sona erdirme paylagsma veya satis
sonucu gerceklesebilmektedir.?!” 7445 sayili kanun ile Hukuk Uyusmazliklarinda
Arabuluculuk Kanununa eklenen 18/B maddesi ile bu tiir uyusmazliklar i¢in de dava
yoluna basvurmadan O6nce dava sart1 arabuluculuk uygulamasi getirilmistir. Doktrinde,
tagmirlarin ve tasinmazlarin paylastirilmast ve ortakligin giderilmesine iliskin
uyusmazliklarin dava sart1 olarak zorunlu arabuluculuga tabii olmasinin, uygulamada
yasanan kimi sorunlarin 6niine gegebilecek nitelikte oldugu ifade edilmekle birlikte bazi

sakincalarinin bulundugu da ifade edilmektedir.

Ornegin, ortakligin giderilmesinde paydas sayisinin ¢ok oldugu hallerde yargilamanin
uzamasi ve satis usulii ile ortakligin giderilmesi hallerinde taraflarin ekonomik olarak
dezavantajli bir durumla karsilasmas1 muhtemeldir.?!® Arabuluculuk gériismeleri ile bu
dezavantajli durumun yasanmasi engellenebilir, taraflarin anlagmasi saglanabilir.
Bununla birlikte, paydaslar veya elbirligi ile malik olanlar arasindaki iligkilerin gelecege
yonelik olarak baris¢il bir sekilde ¢oziimlenmesinin de yararli olacagr goz ardi
edilmemelidir.?'” Asil hak sahiplerine veya paydaslara ulasilamamasi, malik sayismnin
cok olmasi ile taraflara, arabuluculuk faaliyetine katilacak kisilere ulasilamamasi iletisim
problemlerinin ¢ikabilecek olmasi ise dava sart1 arabuluculuk diizenlemesinin olumsuz

olarak nitelendirilebilecek 6zelliklerindendir.??°

Arabuluculuk faaliyetinin gergeklestirilmesi ve sonuca ulastirilmasi noktasinda
faaliyetin, arabulucu tarafindan titizlikle ytiriitiilmesi gerekmektedir. Zira hak sahiplerine
ulasilmasi, taraf teskilinin saglanmasi, taraflarin aydinlatilmasi, olumlu veya olumsuz
ortak bir karara varilmasinin saglanmasi, arabuluculuk goriismelerine katilacak ve kararin
alimmasinda gercek yetkili olan kisilerin belirlenmesi ve anlasma durumunda icra

edilebilirlik serhinin alinmasi i¢in arabuluculuk faaliyetinin gerektigi sekilde yapilmasi

2178, Topak (2025). Ortakligin Giderilmesinde Arabuluculuk Siireci ve Anlasma Belgesinin Icra
Edilmesi, Tiirkiye Adalet Akademisi Dergisi. 16 (61), s. 379.

218 Yenice Ceylan, 2023, a.g.k., s. 520.; Topak, 2025, a.g.k., s. 387.

219 Yenice Ceylan, 2023, a.g.k., s. 520,521.; Topak, 2025, a.g.k., s. 388.

220 Topak, 2025, a.g.k., s. 388.
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ile anlasma belgesinin tereddiide yer vermeyecek sekilde acik ve anlasilir olmasi

hususlari pratikte zorlayici olabilecektir.??!
1.6.5.3 Komsu hakkindan kaynaklanan uyusmazhklarda dava sarti arabuluculuk

Miilkiyet hakki, sahibine kullanma, faydalanma ve tasarruf etme hakki veren en genis
ayni haktir.??> Ancak, miilkiyet hakki toplumsal diizenin saglanmasi amaciyla, 6zel
hukuktan ve kamu hukukundan kaynakli birtakim kisitlamalara tabii olmaktadir.?>* Bu
kisitlamalardan biri, komsuluk hakkindan dogan kisitlamalardir. Hukukumuzda,
komsuluk hakkinin ne anlama geldigi kanuni olarak tanimlanmamis olmakla birlikte
tasinmaz maliklerinin miilkiyet haklarimi kullanirken dikkat etmesi gereken hususlar, bu
hakki kullanirken tabii olduklart kisitlamalar Tiirk Medeni Kanunu m.737- m.750

arasinda diizenlemistir.

Tiirk Medeni Kanunu uyarinca taginmaz malikleri, miilkiyet hakkini komsularina zarar
veya rahatsizlik verecek sekilde kullanmamakla yiikiimlii olup, kazi veya yapi1 yaparken
zarar vermeme, mecra gecirilmesine izin verme, kaynak sularindan faydalanilmasini
engellememe, yapiy1 tagkin bir sekilde kullanmama, aga¢ dal ve koklerine katlanma gibi
birtakim yiikiimliiliikleri bulunmaktadir.?** Bu tiir uyusmazliklardan kaynaklanan davalar
genel itibariyle zararin giderilmesi, miidahalenin 6nlemesi, gecit hakki davalar1 gibi

davalardir.?®

Taraflar arasindaki iligkinin komsuluk kaynakli oldugu dikkate alindiginda bu tiir
uyusmazliklarin dava yoluna gidilmeksizin oncelikle karsilikli iletisim ve anlasma ile
¢coziimlenmesi ¢abasinin gosterilmesi iligkilerin korunmasi agisindan énemli olacaktir.
Bu yoniiyle dava sart1 olarak zorunlu arabuluculuga bagvurulmasinin avantajli oldugu
kanaatindeyiz. Miilkiyet hakkinin 6zel bir goriinimii olan kat miilkiyeti i¢in de ayni

durum gecerlidir.

221 Yenice Ceylan, 2023, a.g.k., s. 523.

22 M. Ayan (2016). Esya Hukuku — II (Miilkiyet). (9.Baski). Ankara: Segkin Yayincilik, s. 27.

22 D. A. Demirboga (2023). Tiirk Medeni Kanunu'nda Diizenlenen Komsuluk Hukukundan Dogan
Miilkiyet Kisitlamalari. Adalet Dergisi. 150 (70), s. 84.

24 H. Ozkan (2015). A¢iklamah- I¢tihath Aslive Hukuk Davalari- Komsuluk Hukuku. Legal Yayncilik.
(1. Baski), s. 10.

225 Ozkan, 2015, a.g.k., s. 11, 19.
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1.6.5.4 634 Sayih kat miilkiyeti kanundan kaynaklanan uyusmazhklarda dava sarti

arabuluculuk

7445 Sayili Icra ve Iflas Kanunu ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasma Dair
Kanunun 37. maddesi ile 6325 sayili kanunun 18/A maddesinden sonra gelmek iizere
“Bazi uyusmazliklarda dava sarti arabuluculuk” bashgiyla 18/B maddesi eklenmis ve
kat miilkiyeti kanunundan kaynaklanan uyusmazliklar dava sarti arabuluculuga tabii
olmustur.??® Kat miilkiyeti asagida detaylica agikladigimiz iizere Tiirk Medeni
Kanunu’nda diizenlenmis olan miilkiyet hakkinin 6zel bir goriinlimii niteligindedir. Kat
miilkiyetinde de Tiirk Medeni Kanunu'nda diizenlenmis olan komsuluk hakkindan
kaynaklanan uyusmazliklarda oldugu gibi taraflar arasinda komsuluk iligkisi s6z
konusudur. Bu iki uyusmazlik tiirii birbirine benzese de tabii olduklar1 kanuni
diizenlemelerinin, hukuki niteliklerinin farkli olmasi itibariyle birbirinden ayrilmaktadir.
Kat malikleri arasinda olusan uyusmazliklarin Kat Miilkiyeti Kanununa tabii olarak
cozlimlenmesi gerekmekte olup, kat miilkiyeti kanununda hiikiim bulunmayan hallerde
Tiirk Medeni Kanunu hiikiimlerine bagvurulacaktir. Bu yoniiyle kat malikleri arasinda
gerceklesen ve kat miilkiyetine tabii olan uyusmazliklar i¢in bagvurulacak arabuluculuk

faaliyetinde uzmanlik alaninin dogru belirlenmesi 6nem arz edecektir kanaatindeyiz.

Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu m. 18/B kapsaminda diizenlenen
uyusmazliklarda, anlagsma belgesinin icra edilebilirligine iliskin serhin alinmasi zorunlu
olup taginmazla ilgili anlasma belgeleri i¢in taginmazin bulundugu yer, diger anlasma
belgeleri bakimindan ise arabulucunun goérev yaptigi yer sulh hukuk mahkemelerinden
almmalidir (HUAK m. 18/B-3). Anlasma belgesinin icra edilebilirligine iliskin serhin
verilmesiyle ilgili diger hususlar hakkinda 18 inci madde hiikkmii uygulanma alani
bulmaktadir (HUAK m. 18/B-4). Bu uyusmazliklarda yine, Hukuk Uyusmazliklarinda
Arabuluculuk Kanununun dava sart1 arabuluculuk siirecini diizenledigi 18/A maddesi
hiikiimleri de uygulama alani1 bulacak olup, taraflar bu uyusmazliklar icin de yalnizca
dava sartinin gergeklestirilmesi amaciyla arabuluculuga basvurma zorunlulugu
ierisindedir. Iradilik ilkesi bu uyusmazliklar bakimindan da gegerli olup taraflar

arabuluculuk faaliyetine devam etme veya anlasma zorunlulugu icerisinde degillerdir.??’

226Resmi Gazete, 05.04.2023, Say1: 32154
227 Yenice Ceylan, 2023, a.g.k., s. 512.
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IKIiNCi BOLUM
2 KAT MULKIYETI VE KAT MULKIYETINDEN KAYNAKLANAN
UYUSMAZLIKLAR

2.1 Kat Miilkiyeti Kavrami, Gelisimi Ve Hukuki Niteligi
2.1.1 Miilkiyet ve kat miilkiyeti kavramlar

Miilkiyet, dilimize Arapga’ dan ge¢mis bir sdzciik olup kelime olarak Tiirk Dil Kurumu
sozliigiinde sahiplik anlamina gelmektedir.??® Miilkiyet kavramu, kisiler ve kisilerin esya
tizerindeki hakimiyeti ile iligkili olmakla, ayn1 zamanda hukuki bir kavramdir. Hukuk
diizeni, miilkiyeti bir hak olarak kabul etmis, korumus ve bu hakka bazi sonuglar

baglamistir.?*

Miilkiyet hakki, diger haklarin temeli olarak nitelendirilmektedir.** Miilkiyet kavraminin
Roma Hukuku Doéneminden beri var oldugu, toplumsal yasamin icerisinde miilkiyet
kavraminin eski tarihlerde diizenlenmis oldugu bilinmektedir.*! Miilkiyet hakkinin
bireysel veya sosyal bir hak niteliginde olup olmadigi hususu tartismalidir. Bir goriise
gore miilkiyet hakki Anayasada temel hak olarak diizenlenmis olmasi sebebiyle bireysel
nitelikte”*? iken diger bir goriise gére giiniimiizde, miilkiyet hakki sahibine bagl,
dokunulmaz ve ferdiyet¢i kimlik oOzelliklerinden siyrilarak sosyal bir hak niteligi
kazanmistir.** Miilkiyet hakkinimn giiniimiiz hukukunda diizenleme sekline bakildiginda,
kamu yarar1 sebebiyle sinirlandirilabilecegi, dokunulmaz bir hak niteliginde olmadigi
acikca goriilmektedir. Zira miilkiyet hakki, 1982 Anayasasi’nin 2. boliimiinde Kisi Hak

ve Odevleri baghg altinda 35. maddede diizenlenmis olup herkes, miilkiyet ve miras

228 TDK.

29K. Akga (2015). Anayasa Mahkemesi Kararlarinda Miilkiyet Hakk:. inénii Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi Ozel Say1 (1), s. 543.

230 S, Simsek (2010). Miilkiyet Hakkinin Kapsami, Simirlandirma Nedenleri ve Sartlart A¢isimdan 1982
Anayasast ve Avrupa Insan Haklar: Sézlesmesi: Karsilastirmali bir analiz- I Ankara: TBB Dergisi (91), s.
182.

21 B. Aksaray (2019). Roma Hukukunda Miilkivet Hakkinin Komsuluk Iliskileri Bakimindan Sinirlart.
Siileyman Demirel Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 9 (1), s. 65.

22 MLK. Oguzman, O. Seligi, S. Oktay-Ozdemir (2019). Esya Hukuku Kisaltilmis Ders Kitabi. (2. Baski).
Istanbul: Filiz Kitabevi, s. 151.

233 Simsek, a.g.k., 2010, s. 182.
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haklarma sahiptir.>** Anayasa’nin yani sira miilkiyet kavrami Tiirk Medeni Kanunu’nun

683. maddesinde diizenlenmistir.2*>

iki diizenleme birlikte degerlendirildiginde, miilkiyet hakkinin hem hak hem de bir 6dev

niteliginde oldugu,?*

siirsiz olmadig1 ve birtakim sinirlandirmalara tabii olmasinin
miimkiin oldugu, bu hukuki sinirlar icerisinde sahibine tam bir kullanma, yararlanma ve
tasarrufta bulunma yetkisi verecegi bununla birlikte miilkiyet hakkina sahip olan kisinin

ilgili hakki korumak i¢in birtakim yetkilerinin bulundugu sonucuna varilacaktir.

Kat Miilkiyeti kavrami 634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanununda diizenlenmistir. Buna gore,
bagimsiz boliimler lizerinde kurulan miilkiyet hakkina kat miilkiyeti ve bu hakka sahip

olanlara kat maliki denilmektedir (KMK m. 2/a).

Tiirk Hukukunda miilkiyet ve kat miilkiyeti kavraminin gelisimi incelendiginde
Mecelleden itibaren farkli miilkiyet sistemleri ve diizenlemelerinin kabul edilmis oldugu,
miilkiyet sisteminin zamanin sartlarina ve toplumsal gerekliliklere gore degistirildigi

goriilmektedir.

Mecelle, bir ana tasinmazin katlarinin ayr1 ayr1 miilkiyet hakkimin konusu

yapilabilecegini, kat maliklerinin birbirlerine zarar vermemekle yiikiimlii olduklarini,

maliklerin her birinin miisterek yapidan yararlanma hakkinin oldugunu diizenlemistir.?*’

743 sayili Tirk Medeni Kanunisinde ise ana yapinin katlarinin ayr1 ayr1 miilkiyet hakkina

tabii olamayacagi kabul edilmis, ana yap1 igerisinde bulunan bagimsiz béliimlerde

38

bireysel miilkiyet hakki kurulmasina izin verilmemistir.*® Bu kabuliin temel sebebi

Medeni Kanunun Isvigre’den iktibas edilmis olmasi sonucunda benimsenen miilkiyet
sisteminde belirlilik ilkesi ile iistiin arza tabii olacag: kuralinin kabul edilmis olmasidir.>*’

Nitekim 743 Sayili Tirk Medeni Kanunu, bir seye malik olan kimsenin o seyin

234 Bu haklar, ancak kamu yarar1 amaciyla, kanunla simirlanabilir. Miilkiyet hakkinm kullanilmasi toplum

yararina aykir1 olamaz.

235 Tiirk Medeni Kanunu’nun 683. maddesi geregince “Bir seye malik olan kimse, hukuk diizeninin smirlari
icinde, o sey lizerinde diledigi gibi kullanma, yararlanma ve tasarrufta bulunma yetkisine sahiptir. Malik,
malmi haksiz olarak elinde bulunduran kimseye karsi istihkak davasi agabilecegi gibi, her tiirlii haksiz
elatmanin 6nlenmesini de dava edebilir.”’

236 Ayan, 2016, a.g.k., s. 28.

27 A. Geng Aridemir (2021). Kat Miilkiyeti-1. On iki Levha Yaymcilik, s.25.

28 N. Kurak (2023). Kat Miilkiyeti Hukuku. (2. Bask1). Seckin Yayincilik, s. 6.

23 Geng Aridemir, 2021, a.g.k., s. 25
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biitiinleyici parcalarina da malik olacagini, bir evin muhtelif katlarinin iist hakki teskiline
konu olamayacagini diizenlenmisgtir.?*°

Belirlilik ilkesi uyarinca, ayni hakkin konusu ancak belirli bir sey olabilmektedir.?*!

Belirlilik ilkesi, miilkiyet hakkinin {izerinde kurulacagi esyanin belirli olmasinmi ifade
etmektedir, bir esyanin biitlinleyici parcalar1 ilizerinde ayri1 bir miilkiyet hakkinin
kurulmasi bu ilke uyarinca miimkiin olmamaktadir zira biitliinleyici parcalar bagimsiz bir
sekilde asil esyadan ayrilmadikga ayni hakkin konusunu olusturamamaktadir.>*? Belirlilik
ilkesi ile iistlin arza tabii olacagi kurali bir yapinin lizerinde yer aldig1 araziden bagimsiz
bir sekilde miilkiyet hakkina konu edilmesini engellemektedir. Zira tasinmaz
miilkiyetinde tapu siciline kaydi yapilan husus, biitiinleyici parganin asla tabii olacagi
kural1 sebebiyle arazi olmakta biitlinleyici par¢a niteliginde olan arazi tizerindeki yapinin
katlar1 ayr1 bir miilkiyet hakkinin konusunu olusturamamaktadir. Boylelikle, birden fazla
kata sahip olan yapilarda katlarin bagimsiz miilkiyete konu olmayacagi diizenlemesi

hukukumuzda yerini almistir.>*

Eski Medeni Kanun her ne kadar bir yapmin katlar1 {izerinde ayr1 miilkiyet hakki
kurulmasini1 kabul etmese zaman igerisinde sanayilesmenin bir sonucu olarak niifus
kentlerde yogunlagmis, ¢arpik kentlesme beraberinde konut ve arazi sikintisi ortaya
cikarmig, mistakil ev anlayisi degiserek ¢ok katli binalar yapilmasi giindeme gelmis ve
yapilmistir. Bu binalar igerisinde yasayan ve bina igerisindeki boliimlerden yararlanan
kisilerin birbirleriyle olan hukuki iligkisinin ne oldugunun kanuni zeminde diizenlenmesi
yasanilan sorunlarin belirlenerek ¢dziimlenmesi gerekmistir. Insanlarin aym yapi
icerisinde farkli katlarda yasamasinin beraberinde getirmis oldugu sorunlar hukuki

diizenlemelerin zamana gore yeniden sekillendirilmesini zorunlu kilmigtir.?4*

Bu gelismeler {izerine 6.01.1954 tarthinde 6217 Sayili Tapu Kanunu’nun 26. maddesi

degistirilerek bir binanin bagimsiz bdliimlerinden yararlanan kisiler arasindaki hukuki

240 0. Delikaya (2022). Kat Miilkiyeti Hukukunda Hakimin Miidahalesi., s. 23.; EMK m.619/1: “Bir seye
malik olan kimse, o seyin miitemmim ciizlerine de malik olur.”” EMK m. 652/2: > Bir evin muhtelif katlari,
iist hakki teskiline konu olamaz.”

21 MLK. Oguzman, O. Seli¢i, S. Oktay-Ozdemir (2018). Esya Hukuku. Istanbul: Filiz Kitabevi, s.26.

242 Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, 2018, a.g.k., s. 26.

243 Geng Aridemir, 2021, a.g.k., s. 25,

24 Ayan, 2016, a.g.k., s. 448.

46



iliski diizenlenmeye calisilmig, biitiinleyici parca ilkesine aykirilik teskil eden bir

diizenleme yapilmigtir. 24

Tapu Kanunu’nda yapilan bu degisiklik ile birlikte birden ¢ok katl1 binalarin katlarinda,
dairelerinde, bagimsiz olarak kullanilabilecek kat, daire, biiro gibi boliimlerinde yasayan
veya o boliimlerden yararlanan kisiler arasindaki hukuki iliskinin zemini payl miilkiyet
kurallar1 uyarinca ¢oziimlenmek istenmis, bu boliimler i¢in sahsa bagli irtifak hakki
kurulabilecegi diizenlenmistir.>*® Sahsa bagh irtifak hakki kurulmasi, doktrinde bazi
elestirilere maruz kalmistir bu elestirilerin sebebi; sahsa bagl irtifak hakki kurulmasinin
ortak yerler ve kullanimlarina dair uyusmazliklar i¢in herhangi bir ¢éziim Onerisi
getirmemesi, ayni bir hak saglamamasi, payli miilkiyette ortakligin giderilmesini isteme
yasaginin bulunmuyor olusu, yasal oOnalim hakkimin kullanilmasinin = Oniine

gecilememesidir.?*

Tapu Kanunu’ndaki degisiklik ile yapilan payli miilkiyette irtifak hakki tesisi
diizenlemesinin uygulamada yasanilan sorunlarina ¢6ziim sunmamasi sebebiyle,
biitiinleyici parca ilkesine istisna teskil eden kat miilkiyeti kavrami ise bu sikintilara bir
care olarak goriilerek kanun koyucu tarafindan ayr bir sekilde diizenlenmistir. 2** Kat
Miilkiyeti Kanunu ihdas edilmistir. Kanun, 02.01.1966 tarihinde yiiriirliige girmistir. 24°
Kat Miilkiyeti kanunu kabul edilmeden dnce kanun tasaris1 hakkinda doktrinde gesitli
elestirilerde bulunulmustur. Bu elestirilerin temel sebebi Kat Miilkiyeti kavraminin
yiirtirlikteki Tirk Medeni Kanunu’nun sistematigine uygun olmadigi, Tirk Medeni
Kanunun Egsya Hukuku prensiplerine aykirilik teskil ettigi, belirlilik ilkesine aykirilik
teskil ettigi biitiinleyici par¢anin asla tabii olmasi1 gerektigi, iistliin arza tabii olmasi
kuralina istisna olusturdugu ve bu durumun Medeni Kanununda degisiklik yapilmasini

gerektirecegidir.>*

245 Geng Aridemir, 2021, a.g.k., s. 25.; Ayan, 2016, a.g.k., s. 447.; Yapilan degisiklik su sekildedir: “...
gayrimenkul itizerinde mevcut veya insa edilecek binanin muayyen bir katindan veya dairesinden yahut
miistakilen istimale elverisli bir béliimiinden miinhaswran istifadeyi temin gayesiyle Medeni kanunun
753.maddesi hiikiimlerine gore irtifak hakk: tesisine veya tesisi vaadine miitedair resmi senetler tapu sicil
muhafizlar: veya memurlari tavafindan tanzim edilir.”

246 Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, 2018, a.g.k., s. 604.; Delikaya, 2022, a.g.k., s. 23.; Geng¢ Aridemir,
2021, a.g.k., s. 25.; Ayan, 2016, a.g.k., s. 447.

247 Geng Arnidemir, 2021, a.g.k., s. 28.; Delikaya, 2022, a.g.k., s. 23.

248 Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, 2019, a.g.k., s. 330.; Ayan, 2016, a.g.k., s. 447.

24 Oguzman, Seli¢i, Oktay-Ozdemir, 2019, a.g.k., s. 330.

250 Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, 2018, a.g.k., s. 606, 608.; Delikaya, 2022, a.g.k., s. 25.
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Kanun ile miilkiyetin 6zel bir c¢esidi olan kat miilkiyeti kavrami diizenlenmis,
sehirlesmenin getirmis oldugu ayni arsa iizerinde bulunan yap1 igerisindeki bagimsiz
boliimlerde bir arada yasamanin ¢oziimii olarak getirilen kat irtifakinin, taginmaz
hukukuna ait kurallara uygun hale getirilmesi saglanmistir.>>* Kat Miilkiyeti Kanunu ile
ana yapinin biitiinleyici pargalarindan olan kat, daire, biiro gibi boliimlerinde bagimsiz
miilkiyet hakki kurulabilmesinin yolu ac¢ilmistir (KMK m. 1). Boylelikle yapinin
bagimsiz olarak kullanilabilecegi boliimlerinde ayr1 miilkiyet haklar1 kurulabilmesinin

zemini kanuni olarak diizenlenmistir.>>*

634 sayili kanun, kat miilkiyetinde, kat
miilkiyetinin niteligini, kurulmasini, kat malikleri arasindaki iligkileri, payli miilkiyet
iligkilerini, kat maliklerinin haklar1 ve borglari, payli tasinmazin yonetimini
diizenlemistir. Bununla birlikte, yapinin heniiz tamamlanmamis halde oldugu durumlar
i¢in ise kat miilkiyeti kurulmas yiikiimliiliigiinii kat irtifaki kavram ile diizenlemistir.?>
Kat miilkiyeti kanunu 6ncelikle, kat miilkiyeti ve kat irtifaki kavramlarini diizenleme
amaciyla ihdas edilmis sonrasinda ise 3227 sayili kanun ile “devre miilk hakk1’’, 5711

say1li kanun ile “toplu yap1 kavram1’” eklenmistir. 25
2.1.2 Kat miilkiyetinin hukuki niteligi

Miilkiyet hakki, sahibine en genis yetkileri veren ayni bir hak niteliginde olup ayni
haklarmn konusu da esyadir.®” Esya hukukunda ayni hakkin konusunu belirlilik ilkesi
uyarinca sinirlart belirli, miinferit maddi bir varlik, esya olusturmakta olup bu ilke
uyarinca egyanin biitlinleyici parcalar1 biitiinden ayr1 olarak ayni hakkin konusunu
olusturamayacaktir.>>® Kat miilkiyeti kanunu ile birlikte, belirlilik ilkesine istisnalar
getirilmistir zira Kat Miilkiyeti Kanunu, ana tasinmazin bagimsiz boliimleri {izerinde
miinferit olarak miilkiyet hakkinin kurulabilmesine imkan saglamistir.>” Kat Miilkiyeti
Kanunu, bagimsiz boliimdeki miilkiyet hakkini, arsa payr ve ortak alanlari igerisine

alacak sekilde diizenlemistir. Yazarlara gore; Kat Miilkiyeti Kanunu, kat miilkiyetini,

253 M. E. Germeg (2024). Kat Miilkiyeti Hukuku Kat Miilkiyeti — Kat Irtifaki — Devre Miilk ve Toplu Yapu.
(11.Bask1). Ankara: Seckin Yayincilik, s. 59.

234 Ayan, 2016, a.g.k., s. 448.

255 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, a.g.k., 2019, s. 331.

256 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, 2019, a.g.k., s. 331.; Ayan, 2016, a.g.k., s. 449.

237 Ayan, 2016, a.g.K., s. 27.

258 A. Geng Aridemir (2023). Kat Miilkiyeti-1. On iki Levha Yaymcilik, s. 35.; E. Benli (2019). Ayni
Haklarda Belirlilik {lkesinin Istisnalari. Marmara Universitesi Hukuk Arastirmalart Dergisi. 25 (1), s. 278.
29 Benli, 2019, a.g.k., s. 279.
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tasinmaz miilkiyetinin 6zel bir hali olarak kabul etmistir. Nitekim bu husus Kat Miilkiyeti

Kanununun 3. ve 13. maddesi ile acik bir sekilde anlasilmaktadir.?®°

Kat miilkiyeti, bagimsiz boliimler iizerinde, arsa pay1 ve ana gayrimenkuldeki ortak
yerlerle baglantili olan &zel bir miilkiyet cesididir (KMK m.3/1)%!. Kat Miilkiyeti
Kanunu m. 1 uyarinca, tamamlanmig bir yapinin kat, daire, is biirosu, diikkan, magaza,
mahzen, depo gibi boliimlerinde ayri1 ayr1 ve basghi basina kullanilmaya elverisli
olanlarinin iizerinde bagimsiz miilkiyet hakki kurulabilecektir. 2> Bagimsiz bdlim
tizerindeki bu hakka, o bagimsiz boliimiin degeriyle oranli olarak arsa iizerinde ayrilmis
pay ve ortak yerlerde tiim kat maliklerinin payli miilkiyet esaslari uyarinca sahip oldugu

pay birbirlerine ayrilmaz bir sekilde baglidir (KMK m. 1).26

Boylelikle, kat miilkiyetine sahip olan malik bagimsiz boliimdeki miilkiyet hakki ile
birlikte hem ortak yerler tizerindeki payli miilkiyet hakkina hem de o bagimsiz béliim igin
tahsis edilmis arsa payina sahip olacaktir.?®* Bu sahiplik, esyaya bagli bir payli miilkiyet
diizeni kurulmus oldugunun gostergesidir zira yukarida da belirttigimiz tizere bagimsiz
boliimiin miilkiyetine sahip olan kisi, bagimsiz bolim miilkiyetine sahip olmasi
dolayistyla hem arsa payia hem de ortak yerler tizerindeki payli miilkiyet hakkina sahip
olacak ve bu haklar birbirinden ayr1 bir sekilde kullanilamayacaktir (KMK m. 5).2%° Kat
miilkiyeti kanunu ile birlikte, bireysel ve birlikte miilkiyet kavramlarindan agikga farkl
olan bir miilkiyet hakki diizenlenmistir. Boylelikle kanundan 6nce, Irtifak hakkina konu
olabilecek nitelikteki bagimsiz boliimlerin, bagimsiz miilkiyet hakki ve kurallarina tabii
olmasi saglanmis, maliklerin birbirleri arasindaki iliski ortak miilkiyet ve komsuluk

haklar1 gergevesinde yeniden diizenlenmistir.?®¢

2.2 Kat irtifaki

Kat irtifaki, Kat Miilkiyeti Kanununda diizenlenmis olup esya hukuku baglaminda
diizenlenmis olan irtifak hakkindan farklidir.?®” Tiirk Medeni Kanununda diizenlenen

irtifak hakki, bir esya iizerinde hak sahibine o esyadan veya esyadan elde edilebilecek

200 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, 2019, a.g.k., s. 330.

261 Geng Aridemir, 2023, a.g.k., s. 36, 42.

202 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, 2019, a.g.k., s. 331.

203 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, 2019, a.g.k., s. 332.

264 Geng Aridemir, 2023, a.g.k., s. 37.

265 Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, 2019, a.g.k., s. 332.; Ayan, 2016, a.g.k., s. 452,
266 Germeg, 2024, a.g.k., s. 61.

267 Oguzman, Seli¢i, Oktay-Ozdemir, 2018, a.g.k., s. 615.
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menfaatlerden yararlanma yetkisi veren ayni bir hak olup miilkiyet hakkina nazaran
sahibine daha smirli yetki vermektedir.?6® Kat Miilkiyeti Kanunu’nun diizenlemis oldugu
kat irtifaki ise bir arsa iizerinde ileride kat miilkiyetine konu olmak iizere yapilacak veya
yapilmakta olan bir veya birden ¢ok yapinin bagimsiz boliimleri i¢in o arsanin maliki
veya ortak malikleri tarafindan kat miilkiyeti kanunu hiikiimlerine gére kurulan irtifak
hakki anlamima gelmektedir. Bu hakka sahip olan kisilere ise kat irtifak sahibi
denilmektedir (KMK m. 2/1-c).2%® Diger bir ifade ile kat irtifaki, kisilerin heniiz
tamamlanmamis veya yapimina hi¢ baslanmamis bir insaat icin ileride kurmayi
planladiklar1 kat miilkiyetine esas teskil edebilmesi amaciyla aralarindaki ayni teminat

niteligindeki hukuki iliskiyi ifade etmektedir.?”

Uzerinde Kat Miilkiyeti Kanuna gére kurulmus kat irtifaki bulunan payl tasmnmaza kat
irtifakina iliskin hiikiimler uygulanmaktadir.?’! Ancak, kat irtifaki kurulmus olan
gayrimenkullerde yapi fiilen tamamlanmis ve bagimsiz boliimlerin {igte ikisi fiilen
kullaniliyor  ise  anagayrimenkuliin ~ yOnetiminde kat miilkiyeti hiikiimleri

uygulanmaktadir (KMK m. 17/3).

Kat irtifaki, kat miilkiyetine konu olan ana gayrimenkuliin bagimsiz boliimlerinden her
birinin konumuna ve biiyiikliiklerine gore hesaplanan degerleri ile oranli olarak
projesinde tahsis edilen arsa payimin ortak miilkiyet esaslarina gore acikca gosterilmesi
suretiyle kurulmaktadir (KMK m. 3/2). Kat irtifak1 arsa payma bagh bir irtifak ¢esidi
olup, yapinin tamami i¢in diizenlenecek yap1 kullanma izin belgesine dayali olarak, Kat
Miilkiyeti Kanununda gosterilen sartlar uyarinca kat miilkiyetine resen c¢evrilmektedir

(KMK m. 3/3).

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun birinci maddesinde, yapilmakta olan veya ileride yapilacak
olan bir yapinin ayr1 ayr1 ve basli basina kullanilmaya elverigli olan kat, daire, biiro, is
yeri gibi boliimlerinde yap1 tamamlandiktan sonra gecilecek kat miilkiyetine esas olmak
izere arsa maliki ya da arsanin ortak malikleri tarafindan kat miilkiyeti kanunu uyarinca

kat irtifak1 kurulabilecegi belirtilmistir (KMK m. 1/1,2).27

268 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, 2019, a.g.k., s. 410.; Delikaya, 2022, a.g.k., s. 38.
269 Ayan, 2016, a.g.K., s. 448.

270 Ayan, 2016, a.g.k., s. 469.

271 Oguzman, Seli¢i, Oktay-Ozdemir, 2018, a.g.k., s. 615.

272 Germeg, 2024, a.g.k., s. 66.
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Heniliz tamamlanmamis yapilarda kat miilkiyetine gecisin ilk asamasi kat irtifaki
kurulmasi yoluyla olmaktadir. Yap:r tamamlanmis ancak yapi kullanim izin belgesi
almmamis ise o yap1 yine tamamlanmamus kabul edilerek kat irtifaki kurulabilecektir.?”
Kat irtifakinin kurulmasinda 6nemli olan husus, kat irtifaki kurulacak yapinin {izerinde
kat miilkiyeti kurulmasi miimkiin olan bir yap1 niteliginde olmasidir. Kat irtifakinin, arsa
payina bagh bir irtifak ¢esidi oldugu, kat miilkiyetine gegmeden dnceki asama oldugu,
nihai olarak varilmak istenen sonucunun yapinin tamamlanmasi ve kat miilkiyetine

gecisin saglanmasi oldugu diizenlemelerden agikg¢a anlasilmaktadir.

Kat irtifaki kurulmasiyla birlikte, kat irtifak sahipleri, birbirlerine kars1 borglar,
yiikiimliiliikler ve yetkiler kazanmaktadir. 2’* Bununla birlikte kat irtifak sahipleri, arsa
izerinde yapilacak yapinin, s6zlesmede yazilan siire i¢inde baglamasi ve tamamlanmasi
icin kendilerine diisen borg¢larin yerine getirilmesini, karsilikli olarak isteme ve dava etme
hakkina sahiptirler (KMK m. 17/1). Bu yoniiyle, hak sahibi bakimindan paya bagli hak
niteligindeki kat irtifaki ylikiimlii yoniinden de paya bagli bir yapma borcu niteligini

haizdir.

Yapinin heniiz tamamlanmadigi ya da kat miilkiyetine gecis sartlarinin heniiz
saglanmadig1 asamada kat irtifaki seklinde bir kurumun diizenlenmesinin sebebi ise
ileride kurulacak olan kat miilkiyetine esas teskil edecek ayni teminati saglamaktir.?’?
Nitekim payli miilkiyet sahipleri kendi aralarinda yapmis olduklar1 bir sdzlesmeyle, bir
arsa lizerine yap1 inga etmeyi ve bu yapiyr kat miilkiyetine ¢evirmeyi ihtiva eden bir
sOzlesme yapsalar dahi bu s6zlesme tapuya serh edilmedik¢e veya pay1 devralan yeni
paydas tarafindan borcun {stlenilmesi gibi hukuki carelerle kabul edilmedikge

sozlesmenin nisbiligi sebebiyle yeni paydas tarafindan yerine getirilmesi talep

edilemeyecektir.>’¢

Kat irtifaki miiessesi ile ileride yapilacak veya yapilmakta olan yapilarda kat irtifaki
kurulmasinin nihai amac1 olarak kat miilkiyetine gecilmesi borcu, arsa paymin devriyle

birlikte devralan kisiye ve ciizi haleflere gegecektir.?’”’ Zira kat irtifaki kanunda da

273 Germeg, 2024, a.g.k., s. 67.

274 Kat irtifaki sahipleri bu hakka konu olan ortak arsa iizerinde, ileride kat miilkiyetine ¢evrilmek iizere
yapilacak yapinin sézlesmeye ve plana gore tamamlanmasi i¢in kendilerine diisen borglar1 vaktinde yerine
getirmek ve yapi isini, dogruluk kaideleri uyarinca kolaylastirmakla, karsilikli olarak yiikiimlidiirler (KMK
m. 26/1).

275 Delikaya, 2022, a.g.k., s. 38.

276 Geng Aridemir, 2021, a.g.k., s. 208.

277 Geng Aridemir, 2021, a.g.k., s. 208.
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belirtildigi iizere arsa payina bagl bir irtifak ¢esididir.?’® Béylelikle, ana gayrimenkul
tizerinde yapilmasi planlanan veya yapilmakta olan taginmazin projesine ve sézlesmeye
uygun olarak tamamlanmasi ve kat miilkiyetine ge¢isinde hem miilkiyeti devralan paydas
digerlerine kars1 yapinin tamamlanmasini talep edebilecek ve kat miilkiyetine gegilmesi
yetkisine sahip olacak hem de diger paydaslar yeni paydastan yapinin tamamlanmasini

talep edebilecek ve kat miilkiyetine gecis yetkisine sahip olacaklardir.?”’

Diger bir ifadeyle, kat irtifaki sahipleri, ortak arsa lizerinde yapilacak yapinin, s6zlesmede
yazili siire i¢inde baslamasi ve tamamlanmasi i¢in kendilerine diisen borglarin yerine
getirilmesini, karsilikli olarak isteme ve dava etme hakkina sahiptirler (KMK m. 17/1).
Bu yoniiyle, hak sahibi bakimindan paya bagli bir hak olan kat irtifaki yilikiimlii yoniinden

de paya bagli bir yapma borcu niteligini haizdir.?*°

Kat miilkiyetinde oldugu gibi, kat irtifakinin hukuki niteligi de 6gretide tartismalidir.
Ogretide, kat irtifakinin hukuki niteligi ile ilgili olarak ii¢ farkli gériis bulunmaktadir. Bu
goriisler, esyaya bagli bor¢ oldugunu savunan goriis, sinirli ayni hak oldugunu savunan

goriis, kendine dzgii bir irtifak oldugunu savunan goriistiir. 8!

Kat irtifakinin hukuki olarak diger irtifak haklarindan farkli olmadigini savunan goriis kat
miilkiyeti kanunun kat irtifakin1 diizenleme seklinden yola ¢ikmaktadir. Buna gore, Kat
Miilkiyeti Kanununun diizenleme sekline bakildiginda, acik¢a irtifak hakkindan
bahsedilmis, kat irtifakinin arsa payina bagh bir irtifak ¢esidi oldugu diizenlenmistir.?%?
[rtifak hakkinin asil muhtevasinin yapma edimi olamayacagi ve fakat Kat Miilkiyeti
Kanunu ile taraflara yapma ediminin yiiklendigi goriisiinde olan yazarlar, yapma
ediminin ancak irtifak hakkina bir yan borg olarak baglanabilecegi esasen irtifak hakkinin
igerigini olusturmayacagini savunmaktadirlar.?®> Bu sebeple de kat irtifakinin irtifak
hakki olarak nitelendirilemeyecegi irtifak kelimesinin kullanilmamasi gerektigi, kat
irtifakinin esyaya bagl bir borg niteliginde oldugu goriisiindedirler.’®* Kendine 6zgii bir

irtifak ¢esidi oldugunu savunan goriisler ise, Medeni Kanunda diizenlenen irtifak

278 K.N. Turanboy (1990). Kat Irtifakinin Hukuki Mahiyeti. Selcuk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi.
3(1), . 173,

2 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, 2019, a.g.k., s. 341.

280 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, 2019, a.g.k., s. 342.

281 A, H. Cihan (2020). Ana Gayrimenkulde Kat Miilkiyetinin ve Kat Irtifakinin Sona Ermesi. Seckin
Yayincilik. (1. Bask), s. 63.

282 Delikaya, 2022, a.g.k., s. 38.

283 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, 2019, a.g.k., s. 341.; Cihan, 2020, a.g.k., s. 63. Ayan, 2016, a.g.k.,
s. 470.

28% Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, 2019, a.g.k., s. 341.; Ayan, 2016, a.g.k., s. 470.
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haklarindan farkli oldugunu, taraflar arasindaki sézlesmeye ayni nitelik kazandirmak

amaciyla yapildigini belirtmektedir.%
2.3 Kat Miilkiyeti Hukuku ile Ilgili Kavramlar
2.3.1 Anagayrimenkul

Kat Miilkiyeti Kanunu’na gore, kat miilkiyetine konu olan gayrimenkuliin biitliniine
anagayrimenkul denilmektedir (KMK m. 2/a).?%¢ Terimsel olarak ana gayrimenkul ve ana
tasinmaz kavramlar1 birbirleri ile ayn1 anlamda kullanilmaktadir. Ana gayrimenkul
kavramu ile anlagilmasi gereken, kat miilkiyetine konu arsa ile o arsa iizerindeki ana yapi,
bagimsiz boliimler, ortak alanlar ve eklentiler ile birlikte olusan biitiindiir.?*” Ana
gayrimenkul, lizerinde kat miilkiyeti kurulmus olan yap1 ve yapilardan olusan arazi
niteliginde olup?®® arsa pay1 oraninda biitiin maliklerin miilkiyetindedir. Kat miilkiyetini
saglayan yapinin yok olmasi veya harap olmasi durumunda dahi ana gayrimenkul

lizerinde maliklerin miilkiyet haklar1 devam etmektedir. 2%
2.3.2 Anayap:

Ana gayrimenkul iizerinde bulunan esas yap1 kismi ana yap1 olarak ifade edilmektedir
(KMK m. 2/a).?*® Ana yap1 terimi ile anlasiimasi gereken, ana gayrimenkul iizerinde
bulunan ve bagimsiz bolim veya boéliimleri igeren, kendisi de bagimsiz olarak
kullanilabilen asil yap1 kismidir.?*! Ana yapr igerisinde, eklenti niteligindeki -komiirliik
veya garaj gibi- kisimlar bulunmamaktadir nitekim madde diizenlemesinde esas yapi1
kismu ifadesi ile bu durum agiklanmak istenmistir.?*> Tek ana gayrimenkul iizerinde

birden fazla ana yap1 bulunabilecegi KMK’ da belirtilmistir.>*®

285 Ayan, 2016, a.g.k., s. 470.

286 Ayan, 2016, a.g.k., s. 447.

287 Germeg, 2024, a.g.k., s. 86.; Delikaya, 2022, a.g.k., s. 34.; Kurak, 2023, a.g.k., s. 199.

288 Germeg, 2024, a.g.k., s. 86.

289 Delikaya, 2022, a.g.k., s. 34

290 Ayan, 2016, a.g.Kk., s. 447.

21 Germeg, 2024, a.g.k., s. 87.; Delikaya, 2022, a.g.K., s. 34. s. 87.; Delikaya, 2022, a.g.K., s. 34.; Kurak,
2023, a.g.k., s. 199.

292 Germeg, 2024, a.g.k., s. 87.; Delikaya, 2022, a.g.k., s. 34

293 Germeg, 2024, a.g.k., s. 87.; Delikaya, 2022, a.g.k., s. 34.; Kurak, 2023, a.g.k., s. 199.; KMK m.2/c’ de
“Bir arsa ilizerinde ileride kat miilkiyetine konu olmak iizere yapilacak veya yapilmakta olan bir veya birden
¢ok yapinin bagimsiz boliimleri...”” den bahsedilmistir.
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2.3.3 Bagimsiz boliim

Ana gayrimenkuliin ayr1 ayr1 ve bash basma kullanilmaya elverisli olup, bu kanun
hiikiimlerine goére bagimsiz miilkiyete konu olan bdliimlerine bagimsiz bolim adi
verilmektedir (KMK m. 2/a).>’* Ana gayrimenkul icerisindeki bir bdliimiin bagimsiz
boliim niteliginde olup olmadiginin belirlenmesi, o boliimiin bagimsiz miilkiyet hakkina
konu olup olmayacaginin belirlenmesini saglamaktadir. Nitekim tamamlanmis bir
yapinin kat, daire, is biirosu, diikkan, magaza, mahzen, depo gibi boliimlerinden ayr1 ayr1
ve bash basma kullanilmaya elverisli olanlar iizerinde, o gayrimenkuliin maliki veya
ortak malikleri tarafindan, bu Kanun hiikiimlerine gore, bagimsiz miilkiyet haklar
kurulabilir (KMK m. 1). Bununla birlikte belirtmek gerekir ki bagimsiz boliimlerde kat
miilkiyetinin kurulabilmesi i¢in yapinin tamaminin kargir olmasi1 gerekmektedir (KMK

m. 50/2).

Tiim bu diizenlemeler birlikte degerlendirildiginde, tamamlanmig ve tamami kargir olan

yapilarda, kullanim amaci ve niteligi degerlendirilerek 2%

, ayr1 ayr1 ve basli basina
kullanilmaya elverisli oldugu belirlenen kat, daire, depo, magaza, diikkkan, mahzen gibi

boliimler bagimsiz boliim olarak adlandirilacaktir.
2.3.4 Eklenti

Bir bagimsiz bolimiin disinda olup, dogrudan dogruya o bdliime tahsis edilmis olan
yerlere eklenti adi verilmektedir (KMK m. 2/a). Nelerin eklenti olabilecegi kanunda
ornekleme seklinde gosterilmistir. Bir bagimsiz boliimiin disinda olup, dogrudan dogruya
o boltime tahsis edilmis olan kdmiirliik, su deposu, garaj, elektrik, havagazi veya su saati
yuvalari, tuvalet gibi boliimler eklenti olarak adlandirilmaktadir (KMK m. 6/1).
Eklentiler, ait oldugu bagimsiz boliimiin biitiinleyici pargasi sayilir ve o boliimiin maliki,

eklentilerin de tek basina maliki olur (KMK m. 6/1).

Kanuni tanima gore, bir yerin eklenti olabilmesi i¢in dncelikle iki unsur gerekmektedir.
Bu unsurlar, bagimsiz boliimiin disinda olmas1 diger bir ifadeyle bagimsiz bolim ile
baglantis1 olmamasi1 ve dogrudan bagimsiz boliime tahsis edilmis olmasidir.>*® Bagimsiz

boliimden ulasilabilen yerler, 6rnegin bagimsiz boliim icerisinden ulasilabilen cati kati

24 Ayan, 2016, a.g.k., s. 447.
295 Kurak, 2023, a.g.k., s. 200.
2% Geng Aridemir, 2021, a.g.k., s. 103.
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gibi yerler, eklenti olarak kabul edilmemektedir.?®” Eklentiler kat miilkiyeti kiitiigiiniin
beyanlar hanesine kaydedilmekte (KMK m. 6/2) Beyanlar hanesine kayitli olmayan yerin

eklenti olarak nitelendirilmesi miimkiin olmamaktadir. >*%

Kat miilkiyeti Kanunu uyarinca, Eklentilerin mutlaka ana yapi igerisinde yer almasi
gerekmez, ana yapi icerisinde yer almayan eklentilerin kadastro plani veya tapu
haritasinda ayrica gosterilmesi gerekmektedir bununla birlikte ana yapi igerisinde yer alan
eklentilerin mimari projede gosterilmesi yeterli olacaktir.?®® Eklentilerin bir bagimsiz
boliime 6zgiilenmesi, kat miilkiyeti ya da kat irtifaki kurulurken yapilmali, maliklerin
eklentiyi bagimsiz boliime tahsis ettigine dair iradesi agik bir sekilde, resmi senette,
eklenti ana yapimin zeminin diginda ise vaziyet planinda gosterilmeli; mimari projede

nerelerin eklenti oldugu agik¢a diizenlenmelidir(KMK m. 12/a). 3%

Medeni Kanun ve Kat Miilkiyeti Kanunu eklenti kavraminmi farkli anlamlarda
kullanmistir. Zira Medeni kanun uyarinca eklentiler, asil sey malikinin anlagilabilen
arzusuna veya yerel adetlere gore, isletilmesi, korunmasi veya yarar saglamasi igin asil
seye stirekli olarak 6zgiilenen ve kullanilmasinda birlestirme, takma veya baska bir
bicimde asil seye bagli kilinan taginir maldir (TMK m. 686/1). Diger bir ifade ile Medeni
Kanun eklentilerin asil esyaya bagli olabilecegini diizenlemis asil esyadan tamamen
bagimsiz olmasi gerektigini diizenlememistir ancak Kat Miilkiyeti Kanunu m. 6/1
uyarinca eklentilerin bagimsiz boliimiin disinda olmasi gerektigi diizenlenmistir. Bununla
birlikte, Medeni Kanun uyarinca eklentilerin tasinir olmas1 ve taginir veya tasinmaz bir
esyaya Ozgiilenmesi miimkiin iken kat miilkiyeti uyarinca eklentilerin tasinir veya
tasinmaz olmasi Onem arz etmeksizin tasinmaz niteligini haiz bagimsiz bodliime
ozgiilemektedir.’! Yine, Kat Miilkiyeti Kanunu Uyarinca eklentiler bagimsiz béliimden
ayr1 olarak tasarruf islemlerine konu olamazken Medeni Kanun uyarinca eklentiler

lizerinde ayrica tasarruf isleminde bulunulabilmektedir.>%2

27 Geng Aridemir, 2021, a.g.k., s. 103-104.
298 Kurak, 2023, a.g.k., s. 200.

299 Geng Aridemir, 2021, a.g.k., s. 103-104.
3% Geng Aridemir, 2021, a.g.k., s. 105.

301 Kurak, 2023, a.g.k., s. 204.

392 Geng Aridemir, 2023, a.g.k., s. 114, 115.
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2.3.5 Arsa payl

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 2/1-d uyarinca, arsanin, bu Kanunda yazili esasa gore bagimsiz
boliimlere tahsis edilen ortak miilkiyet paylarina arsa pay1 denilmektedir. Kat miilkiyeti
veya kat irtifakinin kurulmasi asamasinda bagimsiz boliimlerin degeri ile orantili olarak
arsa payinin belirtilmesi gerekmektedir.** Ana gayrimenkul iizerinde bagimsiz béliimiin
degeri ile orantili olarak o bagimsiz boliime tahsis edilmemis, irtifak hakki kurulmamais
bir arsa paymin birakilmamasi gerekmekte olup, deger belirlemesi yapilirken kat

irtifakinin kuruldugu tarih veya kat miilkiyetine gegilen tarih dikkate alinmalidir.>**

Paylara ayrilan boliim arsanin kendisi degil bagimsiz boliimlere 6zgiilenmis olan
miilkiyettir.>®> Boylelikle, kat malikleri, ortak alanlar iizerinde arsa pay1 oraninda payl
miilkiyet hakkina sahip olmaktadir.3°® Arsa pay1 kavraminin diizenlenme amaci1, bagimsiz
boliimler tizerindeki bireysel miilkiyet hakkinin ana gayrimenkul {izerinde bulunan payh
miilkiyet hakki ile baglantisinin saglanmasidir. 3 Nitekim ortak yerler {izerinde arsa pay1
oranindaki payli miilkiyet hakk ile bagimsiz boliim tizerindeki miilkiyet hakki birbirine
ayrilmaz bir sekilde bagli olup % bagimsiz béliimiin maliki, arsa payina, ortak yerler

lizerindeki payli miilkiyet hakkina sahiptir.>%

Arsa pay1 tizerinde bulunan hak, bagimsiz boliim iizerinde bulunan miilkiyet hakkindan
ayr1 bir hukuki nitelige sahip degildir. Bagimsiz boliimiin devri veya bagimsiz boliim
malikinin vefat1 sonrasinda mirasgilarina gegmesi halinde bagimsiz boliime 6zgiilenen
arsa paylar1 da devredilecek veya mirasgilara intikal edecektir. *!°Kat miilkiyetinin
baskasina devri veya miras yoluyla gecmesi halinde, ona bagl arsa pay1 da birlikte geger;
arsa payl1, kat miilkiyetinden veya kat irtifakindan ayr1 olarak devredilemiyecegi gibi,

miras yoluyla da gegmez ve baska bir hakla kayitlanamaz (KMK m. 5/1).
2.3.6 Yonetim plani

Yonetim plani, Kat Miilkiyeti Kanunu m. 28’de diizenlemis olup taginmazin yonetim

tarzini, kullanma maksat ve seklini yonetici ve denetgilerin alacaklari licreti ve yonetime

303 Delikaya, 2022, a.g.k., s. 40.

304 Kurak, 2023, a.g.k., s. 201.

305 Germeg, 2024, a.g.k., s. 92.

306 Geng Aridemir, 2021, ag.k., s. 72.
307 Germeg, 2024, a.g.k., s. 92.

3% Geng Aridemir, 2021, a.g.k., s. 72.
3% Geng Aridemir, 2021, a.g.k., s. 72.
310 Geng Aridemir, 2021, a.g.k., s. 72.
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ait diger hususlar1 diizenleyen, biitiin kat maliklerini baglayan bir sézlesme hiikmiindedir
(KMK m.28/1). Diger bir ifade ile yonetim plani, tasinmazin yonetiminin nasil olacagina
iliskin diizenlemeleri, ortak yerlerin kullanimi ve ortak yerlerden ilgililerin

31T ye kat

yararlanabilme esaslarini i¢eren, tlim kat maliklerinin oy birligi ile kabul edilen
maliklerinin hukuki durumunu belirleyen hukuki islem niteligindedir.?'? Yénetim Plan,
kat malikleriyle birlikte bagimsiz bolimden yararlanan diger kisileri, oturma hakki
sahiplerini de baglayici niteliktedir. *'*Yonetim plani tiim kat malikleri ile haleflerini
ayrica yonetici ve denetgileri baglayan bir s6zlesme niteliginde olmakla birlikte, yonetim
planinda kabul edilecek hususlar Kat Miilkiyeti Kanununun emredici hiikiimlerine

aykirilik teskil etmemelidir.>'*

Yonetim plani, kat miilkiyetine gecilebilmesinin 6n kosulu olup Kat Miilkiyeti Kanunu
m.12 ve m.14 uyarinca kat miilkiyetinin kurulusu islemlerinde yonetim planinin ibrazi
zorunludur. *'° Bununla birlikte, kat miilkiyeti kanununun kabul edilmesinden sonraki
gecis sirecine iligkin iglemleri diizenleyen KMK m. 51 ve m. 53 uyarinca da kat
miilkiyetine gecisin saglanabilmesi icin yonetim planinin kabul edilmis olmasi

gerekmektedir.*!®
2.3.7 Ortak yerler ve kullanim hakki

Ortak yer ve kullanim hakki kavramlari, Kat Miilkiyeti Kanununda tanimlanmistir.
Tanima gore, Anagayrimenkuliin bagimsiz boliimleri disinda kalip, korunma ve ortaklasa
kullanma veya faydalanmaya yariyan yerlerine (Ortak yerler); kat maliklerinin ortak
malik sifatiyle paydasi bulunduklart bu yerler iizerindeki faydalanma haklarina

(Kullanma hakk1); denilmektedir (KMK m. 2/b).

311S. Gokalp, M. Gokalp (2023). A¢tklama ve Ornekleri ile Kat Miilkiyeti Kanunu ve Iigili Mevzuat, Segkin
Yaymeilik,13. Baski, s. 20.

312 Geng Aridemir, 2021, a.g.k., s. 458-459.

313 Kat maliklerinin haklarini genel bir kural olarak diizenleyen Kat Miilkiyeti Kanunu m.18 uyarinca kat
maliklerinin borglarina dair hiikiimler, bagimsiz boliimlerdeki kiracilara ve oturma (Siikna) hakki
sahiplerine veya bu boliimlerden herhangi bir suretle devamli olarak faydalananlara da uygulanacak ve bu
borglar yerine getirmeyenler kat malikleriyle, miiteselsil olarak sorumlu olacaktir (KMK m.18/2).
3144634 sayilhh Kat Miilkiyeti Kanununun 27. maddesinde acik¢a belirtildigi iizere, anagayrimenkul
kanunlarin emredici hiikiimlerine aykiri yonetilemeyecegine gore, yonetim planinda kanunun emredici
hiikiimlerine aykiri diizenlemeler yer alamaz.” Yargitay 20. HD., 10.12.2019, E. 2019/4235 K. 2019/7317.
E. T.: 2.04.2025. (Lexpera).

315 M. Dogar, N. Kutlu Dogar (2024). Toplu Yapilarda Gegici Yonetim. Kirikkale Hukuk Mecmuast. 4 (2),
s. 684.

316 Geng Aridemir, 2021, a.g.k., s. 459.
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Klasik kat miilkiyetinde, ortak yerlerin konusuna nelerin girdigi ve ortak yerlerin hangi
ozelliklere sahip oldugu kanunun 4. maddesinde belirtilmistir. Kanuni diizenlemeye gore,
ortak yerler, kanunen her halde ortak yer sayilanlar ve sozlesme ile ortak yer olarak
belirlenenler olmak iizere iki ayr1 sekilde diizenlenmistir.’!” Bagimsiz béliimiin disinda
kalan, bagimsiz boliimiin eklentisi niteliginde olmayan ve ortaklasa kullanma, korunma
ve faydalanmaya yarayan yerler ve seyler her halde ortak yer niteliginde olacaktir.3'8
Bununla birlikte, kanunun belirttigi yerler ve seyler disinda, kat maliklerinin yapmis
olacag1 sozlesme ile de ortak yerlerin konusu belirtilebilecektir. (KMK m. 4/1) Y 6netim
plan1 veya sozlesme ile belirlenen ortak yerlerin, diger bagimsiz bdliimiin kullanimina
engel teskil etmemesi, bagimsiz boliimiin kullanimini engellememesi gerekmektedir.
Nitekim Yargitay’in ortak yer niteligindeki bahgenin kullaniminin tek bir malike
Ozgiilenmesine iliskin yonetim plan1 hiikkmiiniin gecerli olacagina dair kararlar
bulunmaktadir.’' Bagimsiz béliimiin disinda kalmamasina ragmen ortak yer niteliginde
olan boliimlerde bulunmaktadir. Ortak yerlerin neler oldugu belirtilirken énemli olan
husus ana taginmazin korunmasina ve ortak bir sekilde kullanilmasina, yararlanilmasina
yarayan yerler ve seyler niteliginde olmasidir. Bu neviden yerler ortak yer kavrami
igerisinde olacaktir.*® Tek parsel ve yapidan olusan klasik kat miilkiyetinden farkli olarak
birden fazla parsel, ada ve yapidan olusabilen toplu yapilarda ortak yerler ise Kat

Miilkiyeti Kanunu m.67 hiikmii ile diizenlenmistir.
2.3.8 Toplu yap:

Toplu yapi, bir veya birden ¢ok imar parseli iizerinde olan belli bir onayl yerlesim planina
gore yapilmis veyahut yapilacak, alt yapi tesisleri, ortak kullanim yerleri, sosyal tesis ve
hizmetler ile yonetimi bakimindan birbirleriyle baglantili yapilari ifade etmektedir (KMK
m. 66/1). Toplu yapilar, klasik kat miilkiyetinden farkli olarak birden fazla ada, parsel
tizerinde birden fazla yapinin bulunmasi ile olugsmakta olup kat miilkiyetinin 6zel bir
tiirtidiir. >! Toplu yap: kat malikleri de klasik kat miilkiyeti malikleri ile ayn1 yetkilere

sahiptir ancak toplu yapilarda ortak yerler ile ilgili diizenlemeler klasik kat miilkiyetine

317 Germeg, 2024, a.g k., s. 140.

318 A R. Tlgezdi (2023). Adim Adim Kat Miilkiyeti Hukuku. (3. Baski). Seckin Yaymcilik, s. 51; N. Kurak
(2020). Yargitay Kararlar1 Isiginda Kat Miilkiyetinden Kaynaklanan Davalar, Seckin Yayimcilik, s.174.
319 T1gezdi, a.g.k., 2023, s. 176.

320 Germeg, 2024, a.g.k., s. 90.

321, Cakar. (2024). Kat Miilkiyeti ve Toplu Yapilar. (2. Baski). Segkin Yaymeilik, s. 171.
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gore farklilik gostermektedir. 322 Kat miilkiyetine iliskin uyusmazliklar degerlendirilirken

toplu yapilara iliskin farklilik arz eden hususlar ayrica degerlendirilecektir.
2.4 Taraflarin Kat Miilkiyeti Kanunundan Kaynaklanan Haklar: ve Borg¢lar

Kat miilkiyeti, yukarida da ifade edildigi iizere kisilerin konut veya is yeri sikintisina
¢Oziim bulmak amaciyla medeni kanunun disinda 6zel bir kanun ile diizelenmis kendine
ozgii nitelikleri haiz bir miilkiyet tiiriidiir.>>* Kat miilkiyeti de temel hak ve hiirriyetlerden
olan miilkiyet hakki gibi hukuki sinirlamalara tabii bir sekilde sahibine kullanma,
yararlanma ve tasarruf hakki vermektedir.*?* Kat malikleri, kat miilkiyeti hakki sebebiyle
belirli haklara sahip olmakla birlikte bagimsiz boliim iizerindeki miilkiyet hakkini
kullanirken diger kat maliklerinin ortak alanlarin kullanilmasi yararlanilmasi ve
yonetilmesi hususunda miisterek menfaatlerini de gézetmek durumundadir.®?® Zira kanun
koyucu kat miilkiyeti kanununda kat maliklerine karsilikli olarak birtakim haklar ve
yikiimliiliikler ongormiistiir. Kat Miilkiyeti Kanununda kat maliklerinin haklart ve
borglart agik bir sekilde belirtilmistir. Kat malikleri, haklarini kullanirken ve borglarini
yerine getirirken kanunun belirlemis oldugu kurallara, dogruluk kurallarina uymali, diger
kat maliklerinin rahatsiz edecek veya haklarim1 ¢igneyecek davraniglardan kacinmali,
yonetim planina uygun hareket etmelidir.*?¢ Kat Miilkiyeti Kanununda, kat malikleri igin

getirilen haklar ve yiikiimliiliikkler kiracilar hakkinda da ayni sekilde gecerli olmaktadir.*?’

Kat malikinin haklar1 Kat Miilkiyeti Kanunu m.15 ve m.16; bor¢lar1 Kat Miilkiyeti
Kanunu m.18 ve m.26 arasinda diizenlenmistir. Kat irtifaki sahiplerinin haklart m.17’de
borglari ise m.26> da diizenlenmistir.*?® Kat miilkiyetine uygulanacak kurallar ise Kat
Miilkiyeti Kanunun 9. maddesinde sirastyla diizenlenmistir. Buna gore, kat miilkiyetinde
veya kat irtifakina ait kiitiik kaydinda; kat malikleri arasinda yapilmis olan sézlesmede
veya yonetim planinda veya kat miilkiyeti kanununda hiikiim bulunmayan hallerde kat
miilkiyeti sebebiyle dogan anlasmazliklar i¢in Medeni Kanuna ve diger ilgili kanun

hiikiimlerine bagvurulabilecek ve ¢dziimlenebilecektir (KMK m. 9).3* Kat Miilkiyeti

322 Cakar, 2024, a.g.k., s. 171.

323 Ayan, 2016, a.g.k., s. 451.

324 Geng Arnidemir, 2023, a.g.k., s. 39, 40.

325 Geng Arnidemir, 2023, a.g.k., s. 39, 40.

326 M. E. Germeg, E. Tanniverdi (2022). Yargitay Kararlari Isiginda Kat Miilkiyeti Davalari Kat
Maliklerinin Haklar: ve Borglart — Kat Miilkiyetli Anatasinmazin Yonetimi — Devre Miilk ve Toplu Yapi
Yonetimi — Kat Miilkiyetinden Kaynaklanan Uyus. (1. Baski). Ankara: Se¢kin Yayincilik, s. 679.

327 Gokalp, Gokalp, 2023, a.g.k., s. 86.

328 Kurak, 2023, a.g.k., s. 545.

3 Ayan, 2016, a.g.k., s. 459.
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Kanununun genel hiikiimlere basvurabilme imkani sunmasi 6nem arz etmektedir zira
niteligine uygun diistiigii miiddetce Medeni Kanunun komsuluk hukukuna iligkin ve payli
miilkiyete iliskin hiikiimleri uygulanabilecektir. Zorunlu Arabuluculuk faaliyeti
yoniinden kat malikleri arasinda yasanan bir uyusmazligin ¢6ziimiiniin kat miilkiyetinden
kaynakli olup olmadiginin tespitinin O6nemi de bu asamada ortaya c¢ikmaktir
kanaatindeyiz. Nitekim komsuluk hukukuna iliskin uyusmazliklar i¢in de zorunlu
arabuluculuk diizenlemesi getirilmis olup siire¢ birbirine benzemektedir. Bununla
birlikte, uyusmazliklarin kaynaginin tasinmazin devrine veya tasinmaz iizerinde smnirlt
ayni hak kurulmasina iliskin olup olmadigr da 6nem arz etmektedir. Zira bu tiirden
uyusmazliklar zorunlu arabuluculuga tabii olmayip ihtiyari arabuluculugun nasil
yapilacagina iliskin hususlar 2023 yilindaki degisikliklerle birlikte Hukuk
Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanununda diizenleme alan1 bulmustur. Taraf
sifatlarinin kimlere ait oldugu, uyusmazligin kaynagi ve niteliginin uyusmazligin ¢éziimii
icin bagvurulacak yol ve mercilerin belirlenmesi agisindan dogru tespit edilmesi gerektigi

kanaatindeyiz.
2.4.1 Kat maliklerinin haklar

Kat maliklerinin haklar1 kanun sistematigine gore, m. 15 ve m. 16’da bagimsiz bolim
tizerindeki ve ortak yerler lizerindeki haklar1 olmak iizere iki ayr sekilde diizenlenmistir.
Kat maliklerinin haklar1 yalnizca bu iki maddeden ibaret olmay1p kat maliklerinin burada
sayilanlarin yaninda, eski hale getirme davasi agma hakki, el atmanin 6nlenmesi davasi

agma hakki ve yonetime katilma hak ve yetkisi de bulunmaktadir.>*°

Kat malikleri, kendi bagimsiz béliimleri tizerinde kat miilkiyeti hakkina sahip olmakla
Medeni Kanun’un tasinmaz miilkiyetine iliskin olarak maliklere tanimis oldugu hak ve
yetkilere dogal olarak sahiptir. Zira, bagimsiz boliimler tizerinde kurulan kat miilkiyeti de
her bagimsiz bdliimiin bagimsiz bir taginmaz niteliginde olmasi ile taginmaz miilkiyetinin

bir ¢esidi olarak diizenlenmistir>!

. Kat Miilkiyeti Kanunu kat miilkiyetinin ayr1 bir
tasinmaz miilkiyeti olmasi sebebiyle “bu kanunun ilgili hiikiimleri sakli kalmak sartiyle”
seklinde bir diizenleme ile Medeni Kanun tarafindan tasinmaz maliklerine taninan bazi
haklarin kat maliklerinin sahip oldugu haklara gore farklilik gosterecegini acikca ifade

etmektedir. Bu diizenleme ile anlasilmasi gereken, kat malikleri her ne kadar Medeni

330 Kurak, 2023, a.g.k., s. 545.
31 Germeg, 2024, a.g.k., s. 280.; Germeg, Tanriverdi, 2022, a.g.k., s. 71.
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Kanunun maliklere sagladig1 haklardan yararlanabiliyor olsa da bu yararlanmanin sinirini

kat miilkiyetinin niteligi ve kat miilkiyeti kanunu belirlemekte oldugudur.

Kat Miilkiyeti Kanunu m. 15 dikkate alindiginda, kat malikleri kendi bagimsiz boliimleri
lizerinde ve o bagimsiz boliime 6zgiilenmis olan eklentiler lizerinde medeni kanunun
maliklere tanimis oldugu kullanma, yararlanma, tasarrufta bulunma haklarini haiz
olacaktir.3*? Bu diizenleme ile anlasilmaktadir ki, kat malikleri, kat miilkiyeti kanununun
sinirlart igerisinde medeni kanunun maliklere tanimis oldugu hak ve yetkilerden
yararlanma hakkina sahip olup; bagimsiz boliimii devretme, kiralama, bagislama, baska
bir hak ile kayitlama, el atmanin Onlenmesini isteme, tapu kaydmin diizenlenmesini
isteme, istihkak davasi acabilme, zilyetligin korunmasi ile ilgili davalar agabilme

yetkilerine de sahiptir.

Medeni Kanunda maliklere taninmis olan fakat kat miilkiyeti kanunu uyarinca kat
maliklerinin miilkiyet hakkini kisitlayan hususlar Kat Miilkiyeti Kanunu m. 19, m. 23 ve
m. 24’te diizenlenmistir. >** Bununla birlikte bagimsiz boliim {izerinde kat miilkiyetiyle
ve diger kat maliklerinin haklariyle bagdasmasi miimkiin olmayan irtifaklar
kurulamayacagimi (KMK m. 6/3); kat miilkiyetine veya kat irtifakina tabi olan
gayrimenkulde ortakligin giderilmesinin istenemeyecegini (KMK m. 7) ; kat miilkiyeti
kurulmus bir gayrimenkuliin bagimsiz boliimlerinden birinin veya kat irtifaki baglanmis
arsa paymin satilmasi halinde diger kat maliklerinin veya irtifak hakki sahiplerinin
oncelikle satin alma hakkinin olmadigini (KMK m. 8) diizenleyen hiikiimler de kat
maliklerinin miilkiyet haklarini kisitlayan hiikiimler arasinda yer almaktadir. *3* Kat
malikleri, kat malikleri arasindan segilen denetgiler yoluyla yoneticileri denetleme ve

hakl1 bir sebep oldugu halde gérevden alma haklarina da haizdirler. %
2.4.1.1 Kat maliklerinin ortak yerler iizerindeki haklart

Kat maliklerinin ortak yerler {izerindeki haklar1 Kat Miilkiyeti Kanunu m.16 ile

diizenlenmistir.®>*® Kat malikleri ortak yerler {izerinde sahip olduklari haklarin

332 Germeg, Tanriverdi, 2022, a.g.k., s. 71.

333 Kurak, 2023, a.g.k., s. 546.

334 Kurak, 2023, a.g.k., s. 546.

335 Gokalp, Gokalp, 2023, a.g.k., s. 86.

336 Kat malikleri, anagayrimenkuliin biitiin ortak yerlerine, arsa paylar1 oraninda, ortak miilkiyet
hiikiimlerine gore malik olurlar. Kat malikleri, ortak yerlerde kullanma hakkina sahiptirler; bu hakkin genel
komiirliik, garaj, teras, camasirhane ve ¢amasir kurutma alanlar1 gibi yerlerdeki dl¢iisii, aksine sdzlesme
olmadikga, her kat malikine ait arsa pay1 ile oranlhidir (KMK m.16)
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kullanirken diger maliklerin haklarina zarar vermemek durumundadir. Aksi halde diger
kat malikleri, miidahalenin meni, ¢ekigsmenin giderilmesi veya ugramis olduklar1 zararin
tazmini isteminde bulunabileceklerdir.>*” Bununla birlikte, ortak yerler iizerindeki
haklarin korunmasinda, niteligine uygun diistiigli 6l¢iide Tiirk Medeni Kanununun payli
miilkiyete iliskin hiikiimleri de uygulama alan1 bulabilecektir.>*® Belirtmek gerekir ki Kat
maliklerinin, ortak yerleri kullanimindan dogan uyusmazliklarda ortak alana el atan
malikten ecrimisil talep edebilmesi icin ise el atan maliki, yontemince ortak alaninin

kullanimindan men etmis olmalar1 gerektigi kabul edilmektedir.**

Kat maliklerinin birbirlerini haklarina zarar vermesi durumunda m. 32 géndermesi ile**°

ortak yerlerin kullanimi1 ile 1ilgili olan uyusmazliklar kat malikleri kuruluna
gotiiriilebilecektir. Kat malikleri kuruluna goétiiriilen uyusmazlik hakkinda kat malikleri
kurulunca alinan karar i¢in de sartlar1 olustugu takdirde kat malikleri tarafindan hakimin
midahalesi istenebilecek, miidahalenin meni ve eski hale getirilme davasi

acilabilecektir.’*!

Kat maliklerinin ortak yerler lizerinde sahip oldugu haklardan bir digeri de Kat Miilkiyeti
Kanunu m. 19/2° nin methumu muhalifinden anlasildig: iizere; bir kat malikinin, kat
maliklerinin 4/5° inin rizasiyla anagayrimenkuliin ortak yerlerinde insaat, onarim ve
tesisler, degisik renkte dis badana veya boya yaptirabilecegidir. Ancak, belirtmek gerekir
ki bu onarim ve degisikliklerin yapilmasinin zorunlu oldugunun mahkemece tespitinin
yapilmasi halinde, bu onarim ve gii¢clendirmenin proje ve teknige uygun sekilde yapilmasi

hususunda kat maliklerinin rizas1 aranmamaktadir. (KMK m. 19/2)
2.4.2 Kat maliklerinin borglari

Kat maliklerinin ve kat irtifaki sahiplerinin bor¢lari, Kat Miilkiyeti Kanununun dérdiincii
boliimiinde kanun koyucu tarafinda diizenlenmistir. Yukarida da belirtildigi {izere, kat
maliklerinin borg¢lar1 18. maddede genel kural bagligiyla genel ilkelerin neler oldugu, 19

ve 25. maddeler arasinda diger bor¢larinin neler oldugu belirtilerek diizenlenmistir. Bu

37 Kurak, 2023, a.g.k., s. 547.

338 Kurak, 2023, a.g.k., s. 547.

3% Kurak, 2023, a.g.k., s. 548.

340 Anagayrimenkuliin kullanilmasindan veya ydnetiminden dolay1 kat malikleri arasinda veya bunlarla
yonetici ve denet¢iler arasinda veya denetcilerle yoneticiler arasinda ¢ikan anlagmazliklar, kat malikleri
kurulunca ¢6ziiliir ve karara baglanir (KMK m.32).

341 M. Yildiran, S. Ortakgedik (2022). Kat Miilkiyeti Kanununda Hakimin Miidahalesini Gerektiren Haller,
Terazi Hukuk Dergisi. 17 (192), s. 88,89.; Kurak, 2023, a.g.k., s. 546.

62



baslik altinda Kat Miilkiyeti Kanununun sistematigi uyarinca ve diizenlenen bagliklar

dikkate alinarak kat maliklerinin borglari incelenecektir.
2.4.2.1 Genel kural (18. madde)

Kat Miilkiyeti Kanunu m.18 uyarinca kat malikleri bagimsiz boliimleri, eklentileri, ortak
yerleri kullanirken dogruluk kaidelerine uymak, birbirlerini rahatsiz etmemek, haklarini
cignememek, yonetim plani hiikiimlerine uymakla, ylikiimlidiir. Bu hiikiimler, bagimsiz
boliimlerdeki kiracilara ve oturma (Siikna) hakki sahiplerine veya bu boliimlerden
herhangi bir suretle devamli olarak faydalananlara da uygulanir; bu borglar1 yerine
getirmiyenler kat malikleriyle birlikte, miiteselsil olarak sorumlu olur (KMK m. 18).
Madde metni incelendiginde, kat maliklerinin dogruluk kaidelerine uymak, birbirini
rahatsiz etmemek, birbirinin haklarin1 ¢ignememek, yonetim plani hiikiimlerine uygun

hareket etmek borg¢larinin karsilikli olarak diizenlenmis oldugu goriilmektedir.

Dogruluk kurallarina uymak ifadesi ile anlasilmasi gereken, kat maliklerinin haklarimni
kullanirken dogruluk ve diiriistliik kurallarina uygun hareket etmesidir.*** Bu husus
degerlendirilirken Medeni Kanun’un 2. maddesi hiikmiiniin de dikkate alinmasi
gerekmektedir zira Medeni Kanun’un 2. maddesi haklarin kullanilmasi ve borglarin
yerine getirilmesi noktasinda diiriistliik kuralina uyulmasi gerekliligini diizenlenmistir. 343
Buna gore, kat malikleri objektif 1yi niyet ve diiriistliik kurallarina riayet ederek hareket
etme zorunlulugu icerisindedir.>** Kanunun, genel kural niteligindeki 18. maddeyi bu
sekilde diizenlenmis olmasi, birlikte yasamak durumunda olan kat malikleri agisindan
uyusmazliklarin ¢6ziimii noktasinda yararli olacaktir. Zira, kat malikleri, diger kat
maliklerinin haklarim1 kullanabilmesinde ve kendi bor¢larini yerine getirmede ortak
paydada ve saygi ¢ercevesinde bulusma noktasinda, yonetim plani hiikiimlerine uyma

noktasinda hukuki bir zorunluluk icerisinde olacaklardir.

Kat miilkiyeti kanunun 18. maddesi aym1 zamanda rahatsiz etmeme yiikiimiinii de
diizenlemistir. Bu madde, Tiirk Medeni Kanun’unun komsuluk haklarini diizenleyen 737.
maddesi ile de iligkilidir. Zira, Kat Miilkiyeti Kanunu’nda hiikiim bulunmayan hallerde

Medeni Kanunun 737. maddesi hiikiimleri uygulama alan1 bulacak ve Medeni Kanun’un

342 Germeg, 2024, a.g.k., s. 311.
33 Tiirk Medeni Kanunu Madde 2: “Herkes, haklarmi kullanirken ve borglarimi yerine getirirken diiriistliik
kurallarina uymak zorundadir.”
3% Germeg, 2024, a.g.k., s. 311.
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730. maddesindeki yaptirimlardan soz edilebilecektir.>*> Bununla birlikte, komsularin
birbirlerine rahatsizlik vermesi ve kat miilkiyeti kanunda hiikiim bulunmayan hallerde
uyusmazlik tiir degistirecek ve komsuluk hukukundan kaynakli bir uyusmazlik haline
gelecektir. Ilgili durum, dava sart1 arabuluculuk miiessesesinde uyusmazlik tiiriiniin
belirlemesinde kanaatimizce 6nemlidir. Nitekim yapilacak basvurularda zaman ve hak
kaybinin yasanmasinin Oniine gecilmesi gerekmektedir. Uygulamada, komsularin
birbirini rahatsiz etmemek yukiimliliigii; rahatsizlik verici, huzursuz edici sesler
cikarmamak uygunsuz saatlerde giriiltii niteliginde olan sesleri 1srarla ¢ikarmaktan
imtina etmek; yonetim planinda herhangi bir yasak olmamasina ragmen bagimsiz
bolimde kedi, kopek veya diger hayvanlart beslemek ve bu hayvanlarin diger kat
maliklerinin kendi bagimsiz boéliimlerinden veya ortak alanlardan yararlanmasini
engellemesi veya rahatsiz etmesi; atik su veya kotii kokularin yayilmast seklinde
karsimiza ¢ikmaktadir. Kat maliklerinin birbirini rahatsiz etmemesi ylikiimliiliigii esasen
genis bir kavram olup ortak bir yapi igerisinde yasayan kisilerin davranis bigimleriyle
birbirlerinin huzurunu kaciracak bagimsiz boliimii kullanmasini veya ortak alandan
yararlanmasini engelleyecek hareketleri de ilgili maddedeki yiikiimliiliige aykirilik olarak

nitelendirilebilecektir kanaatindeyiz.

Giiriilti niteliginde ve rahatsizlik verici diizeydeki sesleri 1slarla ¢ikaran bir kat malikine
karst 18. maddede belirtilen rahatsizlik vermeme yiikiimliiliigiine aykirilik sebebiyle
hakimin miidahalesi istenebilecektir. **® Benzer sekilde, kedi képek gibi evcil hayvanlart
besleyen kat malikine kars1 ya da atik su, kotii koku yayan kat maliklerine kars1 hakimin
miidahalesi istenebilecek ve gerekli dnlemler hakim tarafindan almabilecektir.>*’ Kat
miilkiyetine tabii bir yapida faaliyet gosteren isletmeler tarafindan da rahatsiz etmeme
yukiimliiliigine aykiriliklar gerceklestirildiginde benzer sekilde gerekli onlemlerin
alinmasi veya isletme faaliyetinin durdurulmasi séz konusu olabilecektir.’*® Kat
malikleri, ortak yasamin bir geregi olarak diger kat maliklerinin haklarina riayet etmek
ile yiikiimlidiir. Uygulamada, o6zellikle otopark yeri gibi simirlt ortak alanlarin

kullanilmasinda ilgili yiikiimliiliige aykiriliklar s6z konusu olmaktadir. Kat miilkiyeti

345 Germeg, Tanriverdi, 2022, a.g.k., s. 84.

346 Germeg, Tanriverdi, 2022, a.g.k., s. 84.

347 Atik sularin sizmasi veya yayilmasi hususunda hakimin miidahalesi istendiginde hakim oncelikle
sorunun kaynagini arastirmakta ve ortak su tesisatindan kaynaklandiginin anlasilmasi halinde hakim
oncelikle diger kat maliklerinin davaya dahil edilmesi igin siire verecek aksi halde davalinin yalnizca payima
diisen kisim i¢in gerekli olan giderin almmasina hitkmedecektir.

348 Germeg, Tanriverdi, 2022, a.g.k., s. 84.
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Kanunun 16. maddesi uyarinca, kat malikleri ortak alanlara arsa pay1 oraninda malik olup
kullanma hakkin1 haizdirler. Kat malikleri, diger kat maliklerinin ortak alandan arsa pay1
oraninda yararlanmasini engelleyici davranislar gergeklestirmemekle ylikiimlidiirler. Kat
Miilkiyeti Kanununun 18. maddesi ayn1 zamanda 23. ve 24. maddede yer alan borg ve

yiikiimliiliikleri de genel kural niteliginde olmasi sebebiyle kapsamaktadir.

Kat maliklerinden birinin bagimsiz boliimiinde veyahut bu boliimdeki tesislerde meydana
gelen bir hasarin, bozuklugun onarimi veya giderilmesi veya tesislerin yeniden yapilmasi
ile yap1 giivenligiyle ilgili yapilmasi gerekli goriilen teknik incelemeler icin diger
bagimsiz boliime girmek gerekmekte ise o boliim maliki veya o boliimde bagka sifatla
oturan kisiler giris izni vermek ve gerekli islerin yapilmasina katlanmak durumundadirlar
(KMK m. 23). Ayn1 madde uyarinca, bu is veya islemler sirasinda meydana gelecek bir
zarardan ise lehine is yapilan kat maliki sorumlu olup zarar1 derhal gidermek
yiikiimliiliigii igerisindedir.**® Kat maliklerinin bu yiikiimliiliige aykir1 hareket etmeleri
halinde, digerlerinin Kat Miilkiyeti Kanunu m.33 uyarinca, hakimin miidahalesini isteme
haklar1 bulunmaktadir. Hakimin miidahalesini isteyebilecek kisiler, anagayrimenkul,
ortak tesisler icin onarim gibi islerin yapilmasi gerekmekte ise kat maliklerinden her biri
veya yoOnetici iken; bagimsiz boliim i¢in gerekli ise o bagimsiz boliimiin maliki veya o
bagimsiz boliimden yararlanan kisilerdir zira bu kisilerin kendilerini ilgilendiren

konularda aktif dava ehliyeti bulundugu kabul edilmektedir.>°

Kat maliklerinin 18. madde kapsamindaki bir diger yiikiimliiligii ise yonetim planina
uygun hareket etmektir. Kanunun 28. maddesi uyarinca, yonetim plami tiim kat
maliklerini baglayan 6zel bir sozlesme niteligi tasimaktadir. Kat malikleri yasanin
emredici hiikiimlerine aykirilik teskil edecek hiikiimler koymadik¢a yonetim plam
hiikiimleri gegerli olacaktir. Ancak kat maliklerinin yasa hiikiimlerine agikca aykirilik
teskil eden diizenlemeler yapmasi miimkiin degildir aksi halde yonetim plani hiikiimleri
gecersiz olacaktir. Yonetim planmin tim kat maliklerini ve haleflerini baglamasi

sebebiyle ilgililerin yonetim plania uyulmas yiikiimliiliigii bulunmaktadir.®>!

3% Germeg, Tanriverdi, 2022, a.g.k., s. 88.

330 Germeg/ Tanriverdi, 2022, a.g.k., s. 697.; Y. Unsal Karasen (2024). Kat Miilkiyeti Uyusmazliklart. (1.
Baski). Ankara: Seckin Yayincilik, s. 236, 237.

351 Germeg, Tanriverdi, 2022, a.g.k., s. 89.; Unsal Karasen, 2024, a.g.k., s. 208.
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Kat Miilkiyeti Kanununun 24. maddesi uyarinca kat maliklerinin bagimsiz boliimii
kullanirken yapmas1 yasak olan isler diizenlenmistir.>> Kat malikleri y&netim plam
hiikiimleriyle dahi bagimsiz béliimlerin 6zgiilenme amacini belirlerken yasanin
sinirliliklarma uymakla yiikiimliidiirler.>> Kat malikleri, kendisine yetki verilmesi
suretiyle yonetici;>>* 24. maddede yer alan yiikiimliiliiklerine aykir1 hareket eden kat
maliki veya bagimsiz bolimden devamli suretle faydalananlar, oturma hakk: sahipleri
veya kiraci aleyhine eski hale getirilme istemiyle dava agcilabilecektir.>>® Kat
maliklerinden birinin agmis oldugu dava diger kat malikleri hakkinda da hiikiim

doguracaktir.®>°
2.4.2.2 Ana tasinmazin bakimi, korunmasi ve zarardan sorumluluk (19. madde)

Kat Miilkiyeti Kanunun 19 maddesi uyarinca kat malikleri; anatasinmazin bakiminm
yapma, koruma, gerekli cogunluk saglanmadik¢a veya acil, zorunlu bir durum
gerceklesmedikce anagayrimenkuliin ortak yerlerinde degisiklik, onarim, tesis yapmama;
kendine ait bagimsiz boliim icerisinde anayapiya zarar verebilecek niteligi haiz onarim,
degisikik veya tesis yapmama yiikiimliiliigii i¢erisindedir (KMK m. 19).3>7 Aksi halde,
kat malikleri verdikleri zarar1 kusurlar1 oraninda tazmin etmek ylkimliligi

icerisindedirler.

Madde metni uyarinca kat maliklerinin ana tasinmazin ortak alanlar1 ve tizerinde bulunan

yapilarii 6zenle ve dikkatle kullanmalari, mimari durumunu, giizelligini ve saglamligini

352 Unsal Karasen, 2024, a.g.k.; Buna gére, Anagayrimenkuliin, kiitiikte mesken, is veya ticaret yeri olarak
gosterilen bagimsiz bir béliimiinde hastane, dispanser, klinik, poliklinik, ecza laboratuvari gibi miiesseseler
kurulamaz; kat maliklerinin buna aykir1 sdzlesmeleri hiikiimsiizdiir dispanser, klinik, poliklinik niteliginde
olmiyan muayenehaneler bu hiikkmiin digindadir. (KMK m.24/1).

353 Unsal Karasen, 2024, a.g.k., s. 208.; Ayan, 2016, a.g.k., s. 484.

354 Geng Anidemir, 2023, a.g.k., s.708.

355 Unsal Karasen, 2024, a.g.k., s. 216,219.; Germeg/ Tanriverdi, 2022, a.g.k., s. 702.; Ayan, 2016, a.g.k.,
s. 487.

3%(Jnsal Karasen, 2024, a.g.k., s. 218.

357 Kat Miilkiyeti Kanunu Madde 19: “Kat malikleri, anagayrimenkuliin bakimina ve mimart durumu ile
giizelligini ve saglamligin titizlikle korumaya mecburdurlar. (Degisik ikinci fikva: 14/11/2007-5711/8 md.)
Kat maliklerinden biri, biitiin kat maliklerinin beste dordiiniin yazili rizast olmadik¢a anagayrimenkuliin
ortak yerlerinde insaat, onarim ve tesisler, degisik renkte dis badana veya boya yaptiramaz. Ancak, ortak
yer ve tesislerdeki bir bozuklugun anayapiya veya bagimsiz bir boliime veya boliimlere zarar verdiginin ve
acilen onarilmasi gerektiginin veya anayapuin gii¢lendirilmesinin zorunlu oldugunun mahkemece tespit
edilmis olmasi halinde, bu onarim ve gii¢clendirmenin projesine ve teknigine uygun big¢imde yapilmasi
konusunda kat maliklerinin rizasi aranmaz. Kat maliki kendi bagimsiz béliimiinde anayapiya zarar verecek
nitelikte onarim, tesis ve degisiklik yapamaz. Tavan, taban veya duvar ile birbirine baglantili bulunan
bagimsiz béliimlerin baglantili yerlerinde, bu béliim maliklerinin ortak rizast ile anayapiya zarar
vermeyecek onarim, tesis ve degisiklik yapilabilir. Her kat maliki anagayrimenkule ve diger bagimsiz
béliimlere, kusuru ile verdigi zarardan dolay: diger kat maliklerine karst sorumludur.’’
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korumalari, aranan birtakim sartlar gerceklesmedik¢e ortak alanlar {izerinde onarim,

degisim veya tesis yapmamalar1 gerektigi belirtilmistir.

Kat maliklerinin koruma yiikiimliiliigli kapsami madde metni uyarinca; anayapinin
mimari durumunu, estetik giizelligini ve saglamligini korumadir. Kat malikleri,
anayapinin mimari projesinde degisiklik yapmamakla yiikiimliidiir. Mimari projede
degisiklik yapildig1 takdirde diger kat malikleri; sulh hukuk mahkemesine, hakimin
miidahalesine basvurarak yapinin mimari projesine uygun hale getirilmesini
isteyebilecektir.*® Hakim, yapilan degisikliklerin mimari projeye uygun olmadigin
tespit ederse bu degisikliklerin eski hale getirilmesine karar verecek ve fakat yapilan
degisiklikler yapmin saglamligini etkileyecek, statigini bozacak nitelikteyse anayapiya
zarar vermeyecek degisikliklerin mimari projeye uygun hale getirilmesine karar

verecektir.?’

Yapinin estetik gorlimiiniin  bozulmamas: da kat maliklerinin
yikiimliiliikleri arasindadir. Yapinin goriiniimiiniin olumsuz bir sekilde bozulmasi
halinde diger kat malikleri ve yonetici de yapinin eski hale getirilmesini hakimden talep

edebileceklerdir.3¢°

Kat malikleri anayapiyr korumakla yilkiimlidiirler. (KMK m. 19/1) Koruma
yukiimliliigi onleyici ve onarici olmak iizere iki sekilde anlasilmakta olup anayapiya
zarar verebilecek is ve islemlerden kacinmayi ve ana yapinin saglamligini saglamak

amaciyla gerekli olabilecek onarim ve giiclendirmenin yapilmasini ifade etmektedir.>¢!

Kat maliklerinin 19. madde kapsamindaki bir diger yiikiimliiliigli de ortak alanlarda
degisiklik yapilmamasidir. Esasinda bu yiikiimliiliik de diger fikralarda belirtilen bakim

ve koruma yiikiimliiliigiiniin uzantisidir kanaatindeyiz. Zorunlu ve acil bir durum halinde

358 Germeg, Tanriverdi, 2022, a.g.k., s. 90.; Ayan, 2016, a.g.k., s. 498.

3% Germeg, Tannverdi, 2022, a.g.k., s. 90. Benzer yonde kararlar igin bkz.: Yargitay 20. HD., 3.10.2017,
E. 2017/3816 K. 2017/7214 E.T. 21.01.2025.(Lexpera). ; Yargitay 20. HD., 21.1.2019, E. 2017/5977 K.
2019/252 E.T. 21.01.2025. (Lexpera).; “Projeye aykiri olarak yapilan insaat ve degisiklikler projeye uygun
hale getirildiginde anayapiya zarar verecek ise onemli olan anayapimin korunmast olduguna gore bu
durumun saglayacagi yarardan ¢ok zarar getirecegi gozoniine alinarak karar verilmesi gerekir. Ayrica
projeye uygun olan kisimlarin ytkimina karar verilmesi de dogru degildir. Bu bakimdan mahkemece dava
konusu edilen projeye aykiriliklarin eski hale getirilmesi durumunda anayapimin statigine nasil ve ne
sekilde zarar verildigi tek tek aciklattirilarak bu konuda ek rapor alinmasi, yeterli goriilmedigi takdirde
bilirkisi heyetinde statik konusunda uzman bir kiginin olacagi ii¢ kigiden olusan bilirkisi araciligi ile
mahallinde yeniden inceleme yaptirilarak rapor alinmasi gerekirken hiikiim kurmaya yeterli olmayan
bilirkisi raporuna dayanarak davaliya ait projesine uygun bagimsiz béliimiin tiimiiniin yikilmasina karar
verilmesi dogru goriilmemigtir.”, Yargitay 20. HD., 31.10.2017, E. 2017/795 K. 2017/8653
E.T.:21.01.2025.(Lexpera).

360 Germeg, Tanriverdi, 2022, a.g.k., s. 90.; Ayan, 2016, a.g.k., s. 498.

361 Germeg, Tanriverdi, 2022, a.g.k., s. 91.; Ayan, 2016, a.g.k., s. 500.
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ise ana yapiy1 gliclendirecek anayapidaki bozuklugu giderecek ve onaracak islemler bu
durumun mahkemece tespit edilmesi halinde teknik gerekliliklere ve mimari projeye

uygun sekilde her bir kat maliki tarafindan yaptirilabilecektir (KMK m. 19/2).
2.4.2.3 Anagayrimenkulun genel giderlerine katilma (20. madde)

Kat Miilkiyeti Kanununun 20. maddesi uyarinca, kat malikleri ortak yerlerin korunmasi,
giiclendirilmesi, bakimi ve onarimi1 gibi amaglarla yapilacak olan giderlere, yonetici
ayliklarina diger bir ifade ile yonetim giderlerine, tasinmaz sigorta ettirilmis ise sigorta
primlerine ortak tesislerin isletme giderlerine ve bu giderler i¢in toplanmasi gereken
avanslara arsa pay1 oraninda; kapici, bahgivan, bekgi, kaloriferci gibi sorumlu kisilerin
hizmet giderlerine veya toplanacak avansa aralarinda bagka bir anlagma bulunmamasi
sartiyla esit bir sekilde katilmakla yiikiimliidiir (KMK m. 20/1, 20/2).2¢? Kat malikleri
ortak yerlerden yararlanma haklarindan vazgecerek veya bu ortak yerlerden
yararlanmadiklarint ileri siirerek genel giderlere ve avanslara katilmaktan

kagmnamazlar.(KMK m. 20/3).363

Kanun, genel giderlere ve avanslara katilma ytikiimliiliigiinii esit ve arsa pay1 oraninda
olarak iki ayr sekilde diizenlemistir fakat kat maliklerinin kendi aralarinda anlagsma
yapmalar1 haline de izin vermistir. Zira madde kapsamindaki ytikiimliiliik ‘’aralarinda
baskaca bir anlagsma olmamas1 kaydiyla’’ seklinde diizenlenmistir bu anlasmanin sinir1
masraflara katilma oranin belirlenebilmesi olup hicbir masrafa katilmayacagina iliskin
anlasma yapilmas1 miimkiin degildir.>** Bu sebeple, kat maliklerince genel giderlere
katilma ytikiimliiligi ile ilgili olarak anlagma yapilmasi, kat malikleri i¢in sézlesme
365

niteliginde’*” olan yOnetim planina hiikiim konulmasi veya kat malikleri kurulunca bu

konu hakkinda bir karar alinmasi ve giderlere katilma hususunun diizenlenmesi

392 Germeg, Tanriverdi, 2022, a.g.k., s. 323,324. Ayan, 2016, a.g.k., s. 502.

363 Germeg, Tanriverdi, 2022, a.g.k., s. 323,326.

364 Ayan, 2016, a.g.k., s. 500.; Ayan’ i aktardigina gore: Yalmzca bagimsiz bdliimiin yararlandig
hizmetler karsiliginda avans ve gider ddeyecegine iliskin yapilan sdzlesmeler olabilecegine dair bkz.
Yargitay 18. HD., 18.06.2013, E. 2013/7471 K. 2013/10640 E.T.21.01.2025.(Lexpera). Kanuna ve
hakkaniyete aykir1 sozlesmelerin gegerli olmayacagina iligkin bkz.. “Boyle olunca, kapici parasi, sigorta ve
kidem tazminatini 6deme yiikiimliiliigiinii diikkanlardan kaldirilmasina iliskin yeni plan hiikmii, oybirligine
dayali olsa dahi, yasaya aykir oldugundan ve hakkaniyet kurallarina uymadigindan gegerli sayilamaz. Bu
fikranin da mahkemece iptal edilmesi, agiklanan nedenlerle ve sonucu bakimindan dogrudur.’’ Yargitay 5.
HD., 29.09.1986, E. 1986/11370 K. 1986/12120 E.T.21.01.2025.(Lexpera).

365 Kat Miilkiyeti Kanunu m. 28/1: “Yénetim plani yonetim tarzini, kullanma maksat ve seklini yénetici ve
denetcilerin alacaklart iicreti ve yonetime ait diger hususlari diizenler. Yonetim plani, biitiin kat maliklerini
baglyan bir sézlesme hiikmiindedir.”
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miimkiindiir. °® Kat malikleri arasinda bu sekilde bir anlasma olmasi halinde kat
maliklerinin oy birligi aranmaktadir.>®” Genel giderlere katilma yiikiimliiliigiiniin ihlali
halinde her bir kat malikinin veya yoneticinin yiikiimliiliigiinii yerine getirmeyen kat
maliki aleyhine yonetim planina, kat miilkiyeti kanununa ve genel hiikiimlere gore dava
acabilme veya icra takibi yapabilme hakki bulunmaktadir (KMK m. 20/2). Belirtmek
gerekir ki 1 Eyliil 2023 tarihinden sonrasi i¢in, kat malikleri veya yoneticiler tarafindan
dava agilmasi halinde oncelikle zorunlu arabuluculuk gériismeleri yapilmalidir. Bununla
birlikte icra takibi yapilmasi ve bu takibe itiraz edilmesi halinde de itirazin iptali davasi
acabilmek icin de oOncelikle zorunlu arabuluculuk faaliyetinin gergeklestirilmesi

gerekecektir.>%®
2.4.2.4 Kat miilkiyetinin devri mecburiyeti (25. madde)

Kat maliklerinin birbirlerine karst olan borglarint yerine getirmemesinin ciddi
yaptirimlarindan biri de diger kat maliklerinin o bagimsiz boliimiin miilkiyetinin
kendilerine devredilmesi hakimden isteyebilmeleridir.*®® Kat maliklerinden birinin Kat
Miilkiyeti Kanununa gore kendisine diisen borglari ve yiikiimleri yerine getirmemek
suretiyle diger kat maliklerinin haklarini, onlar i¢in ¢ekilmez hale gelecek derecede ihlal
etmesi halinde hakki ihlal edilen diger kat maliklerinin o kat malikinin miistakil bolimii
tizerindeki miilkiyet hakkinin kendilerine devredilmesini hakimden isteyebilme haklari
bulunmaktadir.(KMK m. 25) Bu hak yalnizca kat maliklerine ait olup bagimsiz boliimden
yararlananlarin, oturma hakki sahiplerinin ve kiracilarin devri isteme haklar1 ve bu

uyusmazlik i¢in husumetleri bulunmamaktadir.3”°
2.4.3 Katirtifaki sahiplerinin haklari ve bor¢lan

Kat irtifaki sahiplerinin haklar1t KMK m.17°de kat irtifaki sahiplerinin haklar olarak,
KMK m.26 da ise kat irtifaki sahiplerinin borglar1 olarak diizenlenmistir. Ogretide kat
irtifaki sahiplerinin haklar1 ve borg¢larinin karsilikli oldugu, bir paydasin hakkinin diger
paydasin yiikiimliiliigii niteliginde oldugu belirtilmekte ve 17. maddenin kat irtifaki

sahiplerinin bor¢larmna da degindigi ifade edilmektedir.>”! Nitekim kat irtifaki sahiplerinin

366 Germeg, Tanriverdi, 2022, a.g.k., s. 325.; Ayan, 2016, a.g.k., s. 500.
367 Ayan, 2016, a.g.k., s. 501.

368 Unsal Karasen, 2024, a.g.k., s. 30.

3% Ayan, 2016, a.g.k., s. 510.

370 Germeg, a.g.k., 2024. s. 697.

371 Germeg, a.g.k., 2024. s. 297.
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karsilikli olarak hak ve yiikiimliiliiklere sahip oldugu kanun koyucunun yapmis oldugu
diizenlemelerden acgikc¢a anlasilmaktadir. Kat irtifaki hakkina sahip maliklerin “karsilikli
olarak” hak ve yiikiimliiliikklerinin yerine getirilmesini isteyebilecegi KMK m. 17/1 ve

2

m. 26 hiikiimlerinden anlasilmaktadir.>’> Tiim bu sebeplerle kat irtifaki sahiplerinin

haklar1 ve yiikiimliiliikleri tek baglik altinda incelenecektir.

Kat Miilkiyeti Kanunun hiikiimlerine bakildiginda, kat irtifaki sahiplerinin, sézlesmeye
uygun bir sekilde yapinin tamamlanarak kat miilkiyetine ge¢ilmesini isteme ve dava etme
hakki (KMK m. 17/1), yapinin tamamlanmasi i¢in yonetici atanmasini isteme hakk1
(KMK m. 17/2), kat irtifakinin devrini isteme hakki (KMK m. 26/2) ve ugranilmis olan

zararin tazminin isteme hakki (KMK m. 26/3) bulundugu soylenebilecektir.

Hukukumuzda Kat Miilkiyeti Kanunu ile birlikte kat irtifaki kavraminin getirilmesinin
sebebinin, heniiz ana tasinmaz {lizerinde tamamlanmis bir ana gayrimenkuliin veya
yapinin bulunmadig hallerde paydaslarin, ileride yapilacak olan ya da tamamlanacak
olan yapinin kat miilkiyetine c¢evrilmesinin hukuki zemininin olusturulmasi ve
paydaslarin kat miilkiyetine gecis ediminin yerine getirilmesini saglayarak kat

miilkiyetine ge¢isin saglanmasi oldugu belirtilmisti.

Kat irtifakinin diizenlenme amaci ile KMK m. 17/1 ve m. 26/1 hiikiimleri birlikte
degerlendirildiginde, kat irtifaki sahiplerinin, arsa lizerinde yapilacak olan yapinin
s0zlesmeye ve projeye uygun bir sekilde insaatina baslanmasi ve yapiin tamamlanmasi
icin kendi iizerlerine diisen borglarin diiriistlik kuralina uygun bir sekilde yerine
getirilmesi ile yiikiimlii olduklari, her bir paydasin digerinden yiikiimliiliiklerini yerine
getirmesini isteme hakkinin bulundugu diger bir ifade ile kat irtifaki sahiplerinin yapinin
mimari projeye ve sozlesmeye uygun olarak yapilarak tamamlanmasi borcunun oldugu

sdylenebilecektir.>”® Kat irtifaki sahiplerinin bu borcu, yapma borcu niteligindedir.

Kat irtifaki sahipleri dava yolu ile de bu haklarini kullanabilecektir. S6zlesmede yapinin
yapimina baslanmasi veya tamamlanmasi igin taraflarca siireler belirlenebilecegi gibi
taraflarca herhangi bir siire belirlenmemis de olabilir. Kat irtifaki sahiplerince sézlesme
ile siirenin belirtilmemis oldugu hallerde sdzlesme gegerliligini yitirmeyecek olup hakim

tarafindan ilgili mevzuat hiikiimleri de dikkate alinarak siireler belirlenecektir.’”*  Kat

372 Geng Andemir, 2021, a.g.k., s. 218.

37 Geng Aridemir, a.g.k., 2021, s.211.; M. Sénmez (2024). Kat irtifakinin Mahkeme Karariyla Sona
Ermesi. Terazi Hukuk Dergisi. 0 (209), s. 99.

374 Germeg, a.g.k., 2024. s. 298.
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Miilkiyeti Kanunu uyarinca, kat irtifakina konu arsa lizerinde, irtifakin kurulmasi
sirasinda verilen plana gore bes y1l igerisinde yap1 yapilmaz ise maliklerden birinin istemi
ile sulh hakimi, gerekmesi durumunda ilgilileri de dinleyerek, kat irtifakinin sona
ermesine veyahut belli bir siire i¢in uzatilmasina karar verebilecektir. Bununla birlikte,
bu siirenin uzatilmas: da kat irtifaki sahiplerince talep edilebilecektir. (KMK m. 49) 37
Kat irtifak sahiplerinin, kat irtifakinin sona ermesini veya siirenin uzatilmasin1 mahkeme
yoluyla talep edebilmesi i¢in Oncelikle zorunlu Arabuluculuga bagvurmasi
gerekmektedir. Kat irtifakinin sona ermesine iligkin kat irtifaki sahiplerince yapilacak

olan bagvurularda dava sartinin yerine getirilmesi ve ardindan sulh hukuk mahkemesinde

dava agilmasi gerekmektedir.
Kat irtifak sahiplerinin bir diger hakki, ydnetici tayin etme hak ve yetkisidir.3”®

Kat irtifaki sahipleri, yapimnin yapimina sdzlesmede belirlenmis olan siire igerisinde
baslanmasi1 ve projeye uygun bir sekilde tamamlamasi noktasinda birbirlerine karsi

yiikiimliidiirler.?”’

Goriildugu tizere, diger kat irtifaki sahipleri tarafindan borglarini yerine getirmeyen kat
irtifaki sahibinin arsa paymin devredilmesinin istenebilmesi i¢in bazi1 sartlarin
gerceklesmesi gerekmektedir. Bunlar, kat irtifaki sahibinin bor¢larini yerine getirmemesi
ve borglunun temerriide diisiiriilmesidir. Kat irtifaki sahibinin borglarin1 yerine
getirmemis oldugunun kabulii i¢in, bor¢larin muaccel oldugunun ispati gerekmektedir.
Muacceliyetin ger¢eklesmesi icin yasa, sdzlesme, yonetim plani hiikiimleri ve kat irtifaki
sahipleri kurulu kararlar1 uyarinca bir borcun olmasi ve bu borcun kat irtifaki sahibince
ifa edilmemis olmasi gerekmektedir.’’® Kat irtifaki sahibinin temerriide diisiiriilmesi i¢in

noter kanaliyla ihtar ¢ekilmesi ve bu ihtarin iceriginde borcun ne oldugu, tutari, ihtarin

375 Sozlesmede siirelerle ilgili herhangi bir hususun diizenlenmedigi hallerde 5 yillik siirenin baglama ve
bitis tarihlerine iliskin Kat Miilkiyeti Kanununda hiikiim bulunmamakta olup genel hiikiimlere gore
siirelerin baglangicini ve bitisini tayin etmek gerektigi hakkinda bkz. Muhammet Sénmez, Kat irtifakinin
Mahkeme Yoluyla Sona Ermesi, s. 99.

376 Kat irtifak: sahipleri yapinin tamamlanmasi igin kendi aralarindan veya disaridan bir veya birkag kisiyi
yonetici olarak tayin edebilirler. Kat miilkiyeti yoneticisinin gorev, yetki ve sorumluluklarina dair
hiikiimler, bu yonetici hakkinda da uygulanir (KMK m.17/2).

377 irtifak hakki sahiplerinin bu yiikiimliiliige uymamasi halinde diger kat irtifaki sahipleri, dncelikle
ylikiimliliiklerin yerine getirilmesini noter araciligryla ihtar edebilecektir. Kat irtifaki sahiplerinden biri
kendine diisen borglari, noter araciligiyla yapilan ihtara ragmen, bu ihtar tarihinden baglayarak iki ay i¢inde
yerine getirmezse digerlerinin yazili istemi iizerine hakim, onun arsa paymin ve kat irtifakinin hiikme en
yakin tarihteki degeri karsiliginda, 6teki paydaslara, arsa paylari oraninda devrine karar verir (KMK
m.26/2).

378 Germeg, Tanriverdi, 2022, a.g.k., s. 1062.
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tebliginden itibaren 2 ay igerisinde borcun ifa edilmemesinin sonuglari yer almalidir.”
Belirtmek gerekir ki yasanin 26/2 hilkkmii heniiz yapimi tamamlanmamig ve iskan
alinmamis yapilardaki kat irtifaki sahipleri arasinda uygulanacak olup noter kanaliyla
yapilacak uyarmmin muhatab1 da kat irtifaki sézlesmesine taraf olan irtifak sahipleri
olacaktir.®®® Kat Miilkiyeti Kanunda kat irtifaki sahiplerine yiiklenen bir diger
yiikiimliiliik ise m. 26/3 kapsaminda diizenlenmistir. Hiikkme gore, yapinin kanuni siire
icinde yapilamamasi sebebiyle kat irtifaki diismesinin s6z konusu olmasi halinde kusurlu
taraf digerlerinin ugradiklar1 zarar1 tazminle yiikiimliidiir (KMK m. 26/3). Arsa payinin
devri davasmin detaylarina bu baslik kapsaminda deginilmeyecek olup, kat

miilkiyetinden kaynaklanan uyugsmazliklar baslig1 altinda yer verilecektir.

2.4.4 Kiracilarin, oturma hakki sahiplerinin bagimsiz boliilmden devamh suretle

faydalananlarin haklari, borg¢lar: ve yiikiimliiliikleri

Kat malikleri gibi, ilgili bagimsiz bolimde kiract olarak oturanlarin, oturma hakki
sahiplerinin veya o bagimsiz boliimden devamli olarak faydalanan kisilerin de birtakim
haklar1 bulunmaktadir. Bu kisiler, ortak yerlerden kat maliki gibi onun halefi olarak
yararlanma hakkina sahiptir.*®! Kiracinin, oturma hakki veya intifa hakki sahibinin ilgili
bagimsiz boliimden yonetim plani veya kat miilkiyeti kanunu halefine ortak yerlerden
yararlanmasinin engellenmesi durumunda bu kisiler bagimsiz boliimiin kullanim sinirlari
igerisinde olmak kosuluyla el atmanin 6nlenmesi gibi dava agma, hakimin miidahalesini

isteme hakkina sahiptir.*?

Kat Miilkiyeti Kanununun 18. maddesinin 2. fikras1 uyarinca, kat miilkiyeti kanununda
kat malikleri i¢in 6ngoériilen borg ve yiikiimliiliikklerden bagimsiz boliimiin kiracilar1 ve
oturma (siikna) hakki sahipleri ile o bagimsiz boéliimden herhangi bir sekilde devamli
olarak yararlanan kisiler de kat malikleriyle birlikte miiteselsil olarak sorumludurlar.

(KMK m.18/2)

Bagimsiz boliimiin kiracilari, oturma hakki sahipleri ve bagimsiz boliimden siirekli olarak
yararlanan kisiler yukarida ifade edilen bor¢ ve yikiimliliikleri yerine getirmek
durumundadirlar. Aksi halde, kat malikleriyle birlikte miiteselsil olarak sorumlu olacaklar

ve haklar ihlal edilen diger kisiler isterlerse bu kisiler hakkinda isterlerse yalnizca kat

37 Germeg, Tanriverdi, 2022, a.g.k., s. 1062.
380 Germeg, Tanriverdi, 2022, a.g.k., s. 1062.
381 Germeg, Tanriverdi, 2022, a.g.k., s. 73,74.
382 Germeg, Tanriverdi, 2022, a.g.k., s. 75.

72



maliki hakkinda veya her ikisine birden yiikiimliiliiklerini yerine getirmeleri amaciyla
yasal yollara basvurabilecek, dava acgabilecektir.®®> Genel giderlerin ve avanslarin ve
bunlarin gecikme tazminatlarinin 6denmesi noktasinda da kiracilar, oturma hakki
sahipleri veya bagimsiz boliimden siirekli olarak yararlanan kisiler kat malikiyle birlikte
miisterek miiteselsil olarak sorumlu olacaklardir. Ancak kiracilar yalnizca 6demekle
yiikiimlii olduklart kira miktar1 kadariyla sorumlu olup 6dedikleri miktar kira borcundan
diisiilecektir (KMK m. 22/1). Gider ve avanslarin 6denmemesi halinde ise her bir kat
maliki veya yonetici bu kisiler hakkinda yonetim planina veya kat miilkiyeti kanunu
hiikiimlerine uygun olarak dava acabilecek veya icrai takip baslatabilecektir (KMK m.
20/2).

Kiracilarin, oturma hakki sahiplerinin veya bagimsiz bolimden devamli olarak
yararlanan kisilerin sahip oldugu haklarin ve borglarin neler oldugunun belirlenmesi
arabuluculuk faaliyeti i¢in husumetin yoneltilecegi veya yoneltebilecek kisilerin

anlasilabilmesi amaciyla 6nem arz etmektedir.

2.5 Hakimin Miidahalesinin istenmesi ve Oncelikle Kat Malikleri Kuruluna

Basvuru

Kat Miilkiyeti Kanunu uyarinca, kat malikleri kurulunca verilen kararlar aleyhine, kurul
toplantisina katilan ancak 322’nci madde hiikmii geregince aykirt oy kullanan her kat
maliki karar tarithinden baglayarak bir ay icinde, toplantiya katilmayan her kat maliki
karar1 6grenmeden baslayarak bir ay i¢inde ve her halde karar tarihinden baglayarak alti
ay i¢inde anagayrimenkuliin bulundugu yer sulh mahkemesine iptal davasi agabilmekte
olup kat malikleri kurulu kararlarinin yok veya mutlak butlanla hiikiimsiiz sayildig:
durumlarda siire kosulu aranmamaktadir (KMK m. 33/1). Bununla birlikte, kat
maliklerinden birinin veyahut onun katindan kira akdine, oturma hakkina, baska bir
sebebe dayanarak devamli surette faydalanan kimsenin, bor¢ ve yiikiimlerini yerine
getirmemesi sebebiyle zarar goéren kat maliki veya kat malikleri, anagayrimenkuliin
bulundugu yerin sulh mahkemesine basvurarak hakimin miidahalesini isteyebilmektedir

(KMK m. 33/1).

383 Germeg, Tanriverdi, 2022, a.g.k., s. 93, 94.
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Gortlduglu iizere, kat malikleri arasinda c¢ikan uyusmazliklarda kanun koyucu,
uyusmazligin ¢ézlimiinde hakimin miidahalesinin istenebilecegini diizenlemis olup, kat

malikleri kurulunca verilen kararlar i¢in dava agilabilmektedir.

Kanun koyucu 33. madde diizenlemesi ile hem kat malikleri kurulunca verilen kararlar
aleyhine hem de kat maliklerinin veya o bagimsiz béliimden kira akdine, oturma hakkina
veya bagka bir sebebe dayanarak devamli surette faydalananlarin bor¢ ve
yukiimliliiklerini yerine getirmedigi hallerde hakimin miidahalesinin istenebilecegini
acikca belirtmistir.>®* Bu hali ile diizenlemeden anlasilan, ana tasinmazin genel yonetimi
ile ilgili olan uyusmazliklar ile kat maliklerinin bor¢ ve yikiimliiliklerine
aykiriliklarindan kaynaklanan uyusmazliklarda hdkimin miidahalesinin istenebilecegi®®’
hakimin miidahalesinin istenmesinde herhangi bir sinirlamanin olmadigi ve bu kisilerin

uyusmazligin taraflari olabilecegidir.3%

Yonetim plant hiikiimlerinin iptali i¢in dava yoluna basvurulmak istendiginde, tiim kat
maliklerinin davaya dahil edilmesi gerekmektedir zira kat maliklerinin bu uyusmazlik

i¢in pasif husumet ehliyeti bulunmaktadir.®’

Hakimin miidahalesinin istenemeyecegi uyusmazliklar ise; Kat Miilkiyeti Kanunu
hiikiimlerinin, tasinmaz iizerinde kat miilkiyeti veya kat irtifakinin gecerli bir sekilde
kurulmas1 sonrasindaki dénem ic¢in uygulama alani bulmasi sebebiyle bu dénem
oncesindeki uyusmazliklardir.’®® Diger bir ifadeyle, drnegin kat miilkiyetinin kurulusu
sirasindaki kayitlarin gegersizligi iddialari, taginmazin payli miilkiyet rejimine tabii
oldugu donemdeki yonetime dair uyusmazliklar: kat miilkiyeti kanunu hiikiimlerine tabi
olmayacak genel hiikiimlere tabii olacaktir.*® Ortak yerlere, kat maliki olmayan {igiincii

kisinin tecaviizii sebebiyle agilacak el atmanin dnlenmesi davasi ve kat miilkiyetinin

3% Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, 2018, a.g.k., s. 701, 703.

385 Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, 2018, a.g.k., s. 701, 703.

386 M. Sénmez (2024). Kat Miilkiyetinde Hékimin Miidahalesi. (1. Baski). Seckin Yayincilik, s.191.
¥7“Davact tarafca anatasinmaza ait yonetim plami maddelerinin iptalinin talep edilmis oldugu
anlasiimakla, bu tiir davalarda kurulacak hiikiim tiim kat maliklerinin hukukunu ilgilendirdiginden pasif
husumetin tiim kat maliklerine yoneltilmesi zorunludur. 634 sayitli Kanun'un 28 inci maddesinin birinci
fikrasina gore yometim plani anatasinmazin yonetim tarzini, kullanma maksat ve seklini, yonetici ve
denetcilerin alacaklart iicreti ve yénetime iliskin diger hususlari diizenleyen ve tiim kat maliklerini
baglayan bir sézlesme hiikmiindedir. Dosyadaki yazilara, kararin dayandigi kanitlar ile yasal gerektirici
nedenlere gore, davacimin Mahkemece verilen kesin siireye ragmen, kat maliklerini davaya dahil etmemesi
sebebiyle yazili oldugu sekilde davanin usulden reddine karar verilmesi dogrudur.” Yargitay 5. HD.,
26.3.2024 , E. 2024/106 K. 2024/3731 E.T. 2.04.2025 .(Lexpera).

388 Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, 2018, a.g.k., s. 704.

389 Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, 2018, a.g.k., s. 703.; Ayan, 2016, a.g.k., s. 461.
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devrinden kaynaklanan uyusmazliklar da Kat Miilkiyeti Kanununa tabii olmayacaktir.3*°
Bu tiir uyusmazliklar i¢in Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimleri uyarinca hakimin
miidahalesinin istenemeyecegi ve zorunlu arabuluculuga tabii olmadig1 sonucuna

varilabilecektir.

Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimleri uyarinca hakimin miidahalesinin istenebilecegi
uyusmazliklar i¢erisinde hakimin miidahalesine bagvurulmaksizin dncelikle kat malikleri
kuruluna basvurunun gerekli goriildiigii uyusmazliklar bulunmaktadir.**! Buna gére, ana
gayrimenkuliin kullanilmasindan ve yonetiminden kaynaklanan uyusmazliklarda
oncelikle kat malikleri kuruluna basvurmak gerekmekte olup dogrudan hakimin
miidahalesine basvurmak miimkiin olmayacaktir.>*> Oncelikle kat malikleri kuruluna
basvurunun dava sart1 niteliginde olup olmadigi ve hangi uyusmazliklar i¢in 6ncelikle kat
malikleri kuruluna bagvurmak gerektigi hak kaybi yasanmamasi ve uyusmazliklarin
zaman kayb1 yasanmaksizin ¢oziilebilmesi adina 6nem arz etmekte olup ilgili maddelerin

degerlendirilmesi ve ilgili hususun agikliga kavusturulmasi gerekmektedir.

Ogretide, kat malikleri kuruluna bagvurunun oncelikli olup olmadig: hususunda farkls
goriisler bulunmaktadir. Baz1 yazarlar KMK m. 33 hiikmii uyarinca her kat malikinin
hakimin miidahalesini isteyebilecegini ve davaci olabilecegini zira ilgili diizenlemenin
uyusmazliklarin siirlincemede kalmaksizin ¢oziilmesini saglamak amacini haiz oldugunu
ve kat malikleri kuruluna basvurulmasinin, kat maliklerinin bor¢ ve yiikiimliiliiklerine
aykir1 fillerini engellemeyecegini belirtmektedir.’*> Bazi yazarlar ise, yonetim ve
kullamim ile ilgili uyusmazliklarda oncelikle kat malikleri kuruluna bagvurunun,
uyusmazliklarin dava yoluna gitmeksizin ve mahkemelerin is yiikiinii artirmaksizin ivedi
bir sekilde ¢ozlilmesini saglayacagi sebebiyle Oncelikle kat malikleri kuruluna

basvurulmasinin zorunlu oldugu, kat malikleri kurulunda aleyhe bir karar verilmesi

3% Oguzman, Seli¢i, Oktay-Ozdemir, 2018, a.g.k., s. 704.

391 Kat malikleri kuruluna bagvurma gerekliligi Kat Miilkiyeti Kanununda agik¢a diizenlenmis olup,
anagayrimenkuliin kullanilmasindan veya yonetiminden dolayr kat malikleri arasinda veya bunlarla
yonetici ve denetciler arasinda veya denetgilerle yoneticiler arasinda ¢ikan anlagsmazliklar, kat malikleri
kurulunca ¢oziiliir ve karara baglanir (KMK m. 32/3).

32 Sonmez, 2024, a.gk., s. 191.; “Dava, kat miilkiyeti kurulu anatasinmazda temsilciler kurulu
kararlarimin iptali istemine iligkindir. Anatasinmazda en yetkili karar organi kat malikleri kurulu olup Kat
Miilkiyeti  Yasasi'min 33. maddesi geregince bu kararlara karsi iptal istemiyle mahkemeye
basvurulabilecegi, temsilciler kurulunun kararlarina karsi kat malikleri kuruluna basvurulmasi gerektigi
gozetilerek i¢ denetim yollar tiiketilmeden agilan davanin bu nedenle reddi gerekirken yazili sekilde hiikiim
kurulmus olmast dogru goriilmemistir “Yargitay 18. HD., 20.06.2016, 2016/6251 E., 2016/9762 K, : E. T.:
01.04.2025. (Yargitay Karar Arama).

393 Halil Kal (2021). Kat Miilkiyeti Hukukunda Hakimin miidahalesi / Intervention of the Judge in
Condominium Law. Yiiksek Lisans Tezi. Istanbul Universitesi., s. 62.
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halinde hakimin miidahalesinin talep edilmesi gerektigi goriisiindedir.’®* Yargitay ise
onceki tarihli kararlarinda 3% kat malikleri kuruluna basvurunun her uyusmazlik tiirii i¢in
zorunlu oldugu kanaatindeyken yakin tarihli kararinda tiim uyusmazliklar bakimindan
dava agilmadan once kat malikleri kuruluna bagvurulmasi gerekliliginin olmadigi
kanaatinde olup kanuni bir hakkin yerine getirilmesinin talep edildigi uyusmazliklar i¢in,
kat malikleri kuruluna dncelikli olarak basvuru yapilmasini aramamaktadir.>*® Gergekten
de kanuni bir hakkin yerine getirilmesinin istenmesi ve kat malikleri kuruluna basvuru
yapilmasinin anlamsiz olacagi hallerde kurula bagvurunun gergeklestirilmemis olmasinin
davanin agilamamasina sebebiyet vermemesi gerekmektedir nitekim Kat Miilkiyeti
Kanununun 33. maddesinde agikc¢a yiikiimliiliiklerin yerine getirilmemesi sebebiyle zarar

goren kat maliklerinin hakimin miidahalesine bagvurabilecegi belirtilmistir.

Oncelikli olarak kat malikleri kuruluna basvurulmasinin gerektigi uyusmazliklar,
esasinda uyusmazligin niteligine gore kat malikleri kurulu tarafindan bir diizenleme
yapilmasinin gerekli oldugu veya 6zellikle kat malikleri kurulunca alinmasi gereken veya

7 Ornegin, gider veya avansin

alman Kkararlarm bulundugu uyusmazliklardir.*®
belirlenmesi, ortak yerlerin kullanimi ile ilgili karar alinmasmin gerekmesi, kapict
hizmetlerinin diizenlemesinin gerekmesi gibi durumlarda ve bu durumlarla ilgili kat
maliki kurul kararmin bulundugu uyusmazliklarda dava acilmaksizin oncelikle kat
malikleri kuruluna gidilmesi gerekmektedir.’*® Oncelikli olarak Kat malikleri kuruluna

bagvurulmasinin gerekmedigi uyusmazliklar ise kanunda yer alan hakkin ihlali

niteligindeki uyusmazliklar, kat malikleri kuruluna bagvurmanin gereksiz veya anlamsiz

394 Kal, 2021, a.g.k., s. 62.

395 Sonmez, 2024, a.g.k., s. 191.

3%6S6nmez, 2024, a.g.k. , s. 191.; “Davalilarin kat miilkiyetli sitenin ortak bahcesinde yaz aylarimda hemen
her aksam toplanip giiriiltii ve yiiksek sesle birbirleriyle kiifiirlii konusmalar yaptiklari, bu toplantilarin
zaman zaman gecenin geg saatlerine degin stirdiigii, bu durumun sitede oturanlar: rahatsiz ettigi; ayrica
davalilardan K2 ve K1 ’nun bagimsiz boliimiinde barindwrilan képegin de iriyar: goriiniimii ile ozellikle
sitedeki ¢ocuklart korkuttugu ve dolayisiyla sitede oturanlara rahatsizlik verdigi anlasilmaktadir. Saptanan
bu durum karsisinda davalilarin dava konusu edilen bu eylem ve davramglarinin Kat Miilkiyeti Yasasinin
18. maddesi kapsaminda oldugu bunlarin énlenmesi konusunda yonetim planinda bir hiikiim bulunmasina
va da kat malikleri kurulunca karar alinmasina gerek olmadigi gozetilerek; Mahkemece Kat Miilkiyeti
Yasasimin 33. maddesi hiikmii uyarica davalilarin ortak yer olan bahgede sitede oturanlar: rahatsiz edecek
nitelikteki eylemlerinin onlenmesine, ayrica dava konusu edilen kopegin siteden uzaklastiriimasina ve
bunun i¢in ilgili davalara belli ve uygun bir siire verilmesine hiikmedilmesi gerekirken, mahkemece yonetim
planinda ortak bahgede toplanip yemek yenilmesi ve icki ig¢ilmesini, ayrica bagimsiz bir béliimde veya site
icinde kopek barindirimasin yasaklayan bir hiikiim olmadigi gibi bu yonde kat malikleri kurulunca alinmug
bir karar da bulunmadig1 gerekgesiyle davanin reddine karar verilmis olmasit dogru goriilmemistir.”’
Yargitay 18. HD., 12.03.2009, E. 2008/11233 K. 2009/2477 E.T.: 12.03.2025.(Lexpera).

397 Kal, 2021, a.g.k., s. 62.

3% Germeg, a.g.k., 2024. s. 823.
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olacagi uyusmazliklar, miidahalenin acil bir sekilde gerektigi uyusmazliklardir.’*’
Ornegin, kat maliklerinden birinin ortak alani isgal etmesi, ortak gider ve avansi
O0dememesi hallerinde; rahatsizlik edici durumlarin varligi, beklenebilecek hallerin
mevcut olmamasi gibi ivedi islerde; kat malikleri kurulunun toplanmasinin ve bir karar
vermesinin zaman alacagi acil islerde; kanunun 23. maddesinde belirtilen kat maliklerinin
yiikiimliiliikleri icerisinde olan, ortak yer veya bagimsiz boliimde onarim, tesis yapilmasi
gerekliligi gibi sebeplerle izin verilmesinin gerekli oldugu hallerde veya yine kanunun
24. maddesi dolayisiyla yasak islerin gergeklestirilmesi hallerinde dncelikle kat malikleri

kuruluna bagvurmak gerekmemektedir.*%

Bu haliyle, kat maliklerinin kanuni bor¢ ve yikiimliliiklerini yerine getirmemesi
sebebiyle ortaya c¢ikan uyusmazliklarda dncelikle kat malikleri kuruluna bagvurmanin
gerekmedigi, kat malikleri kuruluna bagvurmanin gerekmedigi uyusmazliklarin daha ¢ok
kat malikleri ve haleflerinin yiikiimliiliikklerini yerine getirmemesi sonucu ortaya ¢ikan
uyusmazliklar oldugu; bu uyusmazliklar i¢in herhangi bir kurul karar1 alinmasinin yararl
olmayacagi veya kurul karari ile ¢dziimlenmeyecegi sdylenebilecektir. Sonug olarak, ana
gayrimenkuliin yonetiminden ve kullanimindan kaynaklanan tiim uyusmazliklar i¢in kat
malikleri kuruluna basvurunun aranmamas1 gerektigi ve oncelikli olarak kat malikleri

kuruluna bagvurunun dava sart1 niteliginde olmadig1 séylenebilecektir.*"!

Dava acilmadan once kat malikleri kuruluna basvuru yapilmasinin ve kat malikleri
kurulunda uyusmazligin ¢6ziimii noktasinda goriigme yapilmasinin alternatif uyusmazlik
¢Oziim yolu olup olmadig1 hususu da degerlendirilmelidir. Alternatif uyusmazlik ¢6ziim
yollar1 Yesil Kitabin amaglar1 dogrultusunda tanimlanmustir.**?  Yesil kitap ile adalete
erisim  hakki cercevesinde uyusmazliklarin  hizli ve masrafsiz  bir sekilde
¢ozlimlenmesinin saglanmasi amaciyla alternatif uyusmazlik ¢6ziim yollarindan
arabuluculuk tesvik edilmis ve {liye devletlerin i¢ hukuklarinda diizenlemeler yapmasi
hedeflenmistir.*** Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanununda da arabuluculuk
ile ilgili diizenlemeler yapilmistir. Buna gore tahkim disinda kalan, tarafsiz bir ii¢lincii

kisi tarafindan yonetilen yargi dis1 uyusmazlik ¢6ziim yollari alternatif uyusmazlik ¢éziim

3% Germeg, a.g.k., 2024. s. 824.

400 Germeg, a.g.k., 2024. s. 823, 824.

401 B, C. Uner Er (2022). Kat Miilkiyetinde Yonetim. (1. Bask1). Adalet Yaymevi, s. 135.; Germeg, a.g.k.,
2024. s. 824.

402 M. Ozbek (2007). Avrupa Birliginde Alternatif Uyusmazhik Céziimii. Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi,
19 (68), s. 267.

403 Yildirimoglu, 2022, a.g.k., s. 948.; G. Yarar, 2023, a.g.k., s. 39.
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yollar1 olarak nitelendirilmigtir. Bu tanimlama yapilirken genis anlamda alternatif bir
uyusmazlik ¢6zliim yontemi niteliginde olabilecek bazi usuller ise Yesil Kitap’in alternatif

uyusmazlik ¢dziim yontemi tanimi disinda kalmistir. 4%

Alternatif uyusmazlik ¢dziim yollarinin ii¢ unsuru bulunmaktadir.**> Bu unsurlar; taraflar
arasindaki uyusmazligin ¢oziimiine yonelik goriismelerin tarafsiz bir {igiincii kisinin
varhginda gergeklestirilmesi %%, yargilama &ncesinde veya yargilama devam ederken
taraflarin iradesi ile veya hakim ya da hakemin inisiyatifi ile bagvurulabilmesi ve iizerinde

mutabakata varilan ¢dziimiin kural olarak baglayic1 olmamasidir.*"’

Kat malikleri genel kurulu, bagimsiz boliim maliklerinin katilimi ile olugsmakta olup her
bir bagimsiz bolimii bir kat maliki temsil etmektedir, payli veya elbirligi miilkiyeti ayrimi
yapilmaksizin birlikte miilkiyetin s6z konusu oldugu hallerde ise maliklerin bir temsilci
ile temsil edilmeleri gerekmekte olup malikler ya aralarindan sececekleri veya disaridan
sececekleri malik olmayan iigiincii bir kisiye temsil yetkisi verebilmektedirler.*”® Bu
yoniiyle kat malikleri genel kurulunda uyusmazliklarin ¢éziimii agamasinda tarafsiz bir

tictincii kisinin ¢6ziime yonelik faaliyete katildig1 s6ylenemeyecektir.

Kat malikleri kurul kararlarina, biitiin kat malikleriyle kiilli ve ciizi halefleri, yonetici ve
denet¢iler uymakla yiikiimlidirler (KMK m. 32/2). Diger bir ifade ile her ne kadar kurul
kararlarinin iptalinin istenmesi miimkiin olsa da kat malikleri kurul kararlar1 alternatif
uyusmazlik ¢oziim yollarina basvurularak ¢oziime dair verilen kararlarin aksine baglayici

niteliktedir.**°

Kat malikleri kuruluna basvuru, uyusmazligin ¢oziimii i¢cin hakimin miidahalesinin
istenmesi asamasindan once, bazi1 uyusmazlik tiirleri i¢in bagvurulmasi gerekli bir yol
olarak kanunda dilizenlenmis olup hakimin miidahalesinin istenmesinin Oncesinde
gerceklesmektedir. Ancak, dava acildiktan sonra kat maliklerinin iradesi ile kat malikleri
kurulunun toplanmasi ve konunun yeniden istisare edilmesinin 6niinde herhangi bir engel

bulunmamaktadir.

404 Ozbek, 2007, a.g.k., s. 267.

405 Ozbay, a.g.k., 2006, s. 464.

406 Tanrver, a.g.k., 2022, s. 31.; Ozbay, a.g.k., 2006, s. 464.
407 Ozbay, a.g.k., 2006, s. 464.

408 Nar, 2018, a.g.k., s. 158.

409 Nar, 2018, a.g.k., 5. 160.
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Kanaatimizce, uyusmazligin ¢oziimiinde tarafsiz bir iiciincii kisinin bulunmamasi,
uyusmazligin ¢oziimlenmesi i¢in kat malikleri kurulunda yapilacak goériisme sonucu
alimacak kararin baglayict olmas1 dikkate alindiginda kat malikleri kurulunda
gergeklestirilen goriismelerin Yesil Kitap’ta ifade edilen tanimlama dogrultusunda
alternatif uyusmazlik ¢éziim yolu niteliginde olmadig1 sdylenebilecektir ancak genis

anlamda alternatif bir uyusmazlik ¢6ziim yolu niteligindedir.
2.6 Kat Miilkiyeti Kanunundan Kaynaklanan Uyusmazhklar

Yukaridaki basliklarda Kat Miilkiyeti Kanundan kaynaklanan haklar ve yiikiimliiliikler
ele alinmigti. Kat Miilkiyeti Kanununda belirtilen yiikiimliiliiklerin farkli uyusmazliklara
sebep olmasinin yaninda bu uyusmazliklarin benzer davalara sebebiyet vermesi
miimkiindiir. Kat Miilkiyeti Kanunundan kaynaklanan uyusmazliklar ifadesi, igerisine
farkli tiirde ve kimi zaman ise ¢Oziimii, kanuni sinirlandirilmalara uyularak
gergeklestirilmesi gereken uyusmazliklar: alan genis bir ifadedir. Zira Kat Miilkiyeti
Kanununda diizenlenen kat maliklerinin birbirlerine kars1 olan yiikiimliiliik ve borglari ile
haklar1 degerlendirildiginde genel tanimlamalarin yapildig1r ve yargi kararlar1 dikkate
alindiginda uyusmazlik tiirlerinin isimlerinin ve konularimin degisiklik gosterdigi
goriilmektedir. Ornegin, Kat Miilkiyeti Kanununun 18. maddesinde diizenlenen kat
maliklerinin birbirine rahatsizlik vermemesi yiuikiimliligine aykirilik sebepli
uyusmazliklar; uygulamada ve yargi kararlarinda kedi kdpek beslemek, giirtiltii yapmak,
atik sularin sizmasini engellememek, ortak alanlarmm kullanimini zorlagtirmak gibi
uyusmazlik konularina sahip olabilmektedir. 19. maddede belirtilen anayapinin, bagimsiz
boliimiin ve ortak yerlerin korunmasi, bakimi yiikiimliiliiklerine aykirilik halleri ile 42.,
45. maddede belirtilen temliki tasarruflar ve 6nemli yonetim islerinde oy birligi ile karar
verilmesi gereken hallere aykirilik; mimari projeye aykirilik uyusmazliklarina, ortak

alana el atmanin 6nlenmesi ve eski hale getirilme davasina konu olabilmektedir. 4!°

410K urak, 2023, a.g.k., s. 545.; Germeg, a.g.k., 2024. s. 960.; “KMK' nun 19. maddesi kat maliklerinin ana
tasinmaza yonelik sorumluluklarint belirlemistir. Maddenin 1. fikrasinda, ana tasinmazin bakimi, mimari
durumu ile giizelligini ve saglamligini koruma borcu kat maliklerine yiiklenmigstir. Tiim kat malikleri, ortak
yerlerin hukuksal ve mimari durumunu korumak, kural olarak herhangi bir degisiklik yapmamakia
yiikiimliidiirler. Bu borca aykirt davranan kat maliki ile 18/2. madde uyarmca bagimsiz béliimde oturanliar,
diger kat maliklerine karsi sorumlu olacaklardwr. Maddenin 14.11.2007 giin ve 5711 sayili Kanunla degisik
ikinci fikrasi, anatasinmazin ortak yerlerinde yapim, onarum, tesis, degisik renkte dis badana ve boya
yapulabilmesini, tiim kat maliklerinin beste dordiiniin yazili rizasimin bulunmasi kosuluna baglamistir.
Fikranin degisiklikten dnceki diizenlemesinde, bir kat malikinin ortak yer veya tesislerde onarim veya
degisiklikler yapabilmesi icin tim kat maliklerinin rizast aranmirken, yapilan degisiklikle tiim kat
maliklerinin beste dordiiniin yazili rizasi yeterli ve gerekli goriilmiistiir. Kat maliki veya kiracinin
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Kat maliklerinin haklar1 ve borglar ile ilgili olan tiim uyusmazlik tiirlerinin ele alinmasi
ve somut uyusmazligim Kat Miilkiyeti Kanunundan kaynakli olup olmadiginin
belirlenmesi bu uyusmazligin dava sart1 olarak arabuluculuga tabii olup olmadiginin
degerlendirilmesi zor olabilecektir. Konunun anlasilir olabilmesi ve bu zorlugun asilmasi
amaciyla uygulamada sikca rastlanan ve dava konusu edilen uyusmazlik tiirleri Kat
Miilkiyeti Kanunu hiikiimleri ile kat maliklerinin birbirlerine kars1 olan haklar1 ve bor¢lari

dikkate alinarak arabuluculuga elverislilik yoniinden degerlendirilecektir.
2.6.1 Kat malikleri kurulu kararlarmmn iptali ile ilgili uyusmazhklar

Kat malikleri, diizenin ve disiplinin saglanarak gerekli kararlarin alinmasi ve gerekli
diizenlemelerin yapilmasi i¢in kat malikleri kurulunu olusturmaktadirlar, kat malikleri
kurulu tiim kat maliklerinden olugsmakta olup bagimsiz boliimiin elbirligi miilkiyet veya
payli miilkiyet hiikiimlerine tabii olmasi durumunda hak sahiplerinin aralarindan segecegi
bir kisi kat malikleri kuruluna temsilci olarak katilmaktadir.*'? Bagmmsiz boliimiin
kiracisinin veya bagimsiz bolimden devamli suretle faydalananlarin ise kat malikleri
kuruluna katilarak oy kullanma hakki bulunmamakta olup bu kisiler, bagimsiz bolim
malikinin temsil yetkisi vermesiyle kat malikleri kuruluna katilma ve oy kullanma

hakkina sahip olacaklardir. '3

Kat malikleri kurulu, karar alma organ1 niteliginde olup*'* anagayrimenkul, kat malikleri
kurulunca yonetilir ve yonetim tarzi, kanunlarin emredici hiikiimleri sakli kalmak sartiyle,
bu kurul tarafindan kararlastirilir (KMK m. 27). Kat malikleri kurulu karar alirken bazi
kanuni ve sozlesmesel sinirlamalara sahiptir, diger bir ifade ile kat malikleri kurulunun
alacagi kararlar bazi sinirlamalara uygun olmalidir nitekim anagayrimenkul, kat malileri
kurulu tarafindan, sozlesme, yonetim plant ve kanun hiikiimleri uyarinca verilecek
kararlara gore yonetilir (KMK m. 32). Biitiin kat malikleriyle kiilli ve clizi halefleri,
yonetici ve denetgiler, kat malikleri kurulunu kararlarina uymakla yiikiimliidiirler (KMK

m. 32/2).

eylemlerine karsi rizasi bulunmayan oteki kat maliklerinden her birinin, elatmanin énlenmesi ve projeye
uygun eski duruma getirme davasi agma hakki vardir.”, Yargitay HGK., 27.06.2012., E. 2012/102 K.
2012/424 E.T.23.02.2025 (Lexpera)

412 A_ Lale Sirmen (2017). Esya Hukuku. Yetkin Yayimncilik. (5. Baski), s. 467 Oguzman, Seli¢i, Oktay-
Ozdemir, 2018, a.g.k., s. 675.; Unsal Karasen, 2024, a.g.k., s. 81.; Nar, 2018, a.g.k., 157.

413 Ayan, 2016, a.g.k., s. 517. Kiracilarin, oturma hakki sahiplerinin veya bagimsiz bdliimden devaml
suretle faydalanan bu kisilerin yakit tiiketim bedeli veya bizzat kendilerini ilgilendiren giderler yoniinde
s0z hakkina sahip olamamasi elestirilmistir. Daha fazla bilgi i¢in bkz. Ayan, 2016, a.g.k., s. 517.

414 Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, 2019, a.g.k., s.
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Kat Malikleri ve halefleri kat malikleri kurulunca alinan kararlara uymakla yiikiimlii
olmakla birlikte kurul kararlarmin iptalinin istenmesi miimkiindiir.*'> Kat maliklerince
alinan bir kararin iptali i¢in bu kararlar aleyhine iptal davas1 acilabilecektir. Kat malikleri
kurul kararinin iptali yoluna gidilmesinin sebepleri birden fazla olmakla birlikte kat
malikleri kurulunca alinan kararlarin yasaya, yonetim planina ve hakkaniyete uygun
olmamast; gerceklestirilen toplantida cagri usullerine uyulmamasi, kat maliklerinin

alman kararlardan memnun olmamasi genel sebeplerdir.*!'®

Kat Miilkiyeti Kanunu, kurul kararmin iptalinin istenebilmesi i¢in bazi sartlarin olmasi
gerektigini dliizenlemistir. Toplantiya katilan her bir kat malikinin olumsuz oy kullanmasi
sartiyla; toplantiya katilmayan kat maliklerinin de karar1 6grenmeleri sonrasinda bir ay
igerisinde kat malikleri kurul kararmin iptali i¢in hakimin miidahalesini isteme hakki1
bulunmaktadir.*'” Gériildiigii iizere, Kat Miilkiyeti Kanunu dava agabilmenin 6n sarti
olarak toplantiya katilan kat maliklerinin aleyhte oy kullanmasi gerektigini diizenlemistir.
418 Kurul kararlarinin yok veya mutlak butlan ile hiikiimsiiz say1ldig1 durumlarda ise siire

kosulu aranmaksizin dava ag¢ilabilmektedir (KMK m. 33/1).

Kat malikleri kurul kararlariin iptali isteminde hakimin miidahalesinin istenebilmesi i¢in
diizenlenmis olan siireler hak diisiiriicii siire niteliginde olup *!° hak kayb1 yasanmamasi
amaciyla stirelere dikkat edilmesi gerekmektedir. Arabuluculuk basvurusunun hak
diisiirticti stireler igerisinde yapilmast halinde basvuru sonrasinda dikkat edilmesi gereken
husus, bu uyusmazliklar icin belirlenmis olan arabuluculuk goriismelerinin

gerceklestirilmesi gereken azami siireler olacaktir.

Iptal davasinin agilmasinda oncelikle kat malikleri kuruluna bagvurunun gerekip
gerekmedigi hususu Kat Miilkiyeti Kanununun 32. maddesinin 3. fikras1 sebebiyle kafa

karistirict olmakla birlikte hem doktrinde hem de Yargitay kararlarinda**’, karar aleyhine

415 Hasan Ozkan (2015). Kat Miilkiyeti. Legal Yaymcilik. (1. Baski), s. 333.; Sirmen, 2017, a.g.k., s. 468.
416 Unsal Karasen, 2024, a.g.k., s. 81.; Nar,2018, a.g.k., s.177.

417 Unsal Karasen, 2024, a.g.k., s. 97.; Nar, 2018, a.g.k., s. 177.

418 Nar, 2018, a.g.k., s. 177.; Doktrinde toplantiya katilan ancak oy kullanmayan veya gekimser oy kullanan
kat maliklerinin iptal davas1 agma yetkisinin olup olmadigina dair farkl goriisler bulunmakta olup konu
kapsaminda ayrintilarina deginilmeyecektir. Daha fazla bilgi i¢in bkz. Nar, 2018, a.g.k., s. 177

419 Unsal Karasen, 2024, a.g.k., s. 97.

420 «“634 sayih Kat Miilkiyeti Kanununda, bu Kanunun 33. maddesi uyarinca hdkimin miidahalesini
isteyebilmek i¢in once kat malikleri kuruluna basvurulmas: zorunlulugunu ongorven bir kural
bulunmamaktadir. Bu goriis HGK. nun 10.11.1973 giin ve E. 1972/5 -1247, K. 868 sayili karart ile de
benimsenmigtir. Boyle olunca, davaya bakilarak sonucuna gére bir karar verilmesi gerekirken yazili
sekilde hiikiim kurulmast dogru bulunmamistir.” Yargitay 5. HD., E. 1985/529 K. 1985/835. (Lexpera).;
Yonetim Kurulu Kararlari i¢im kat malikleri kuruluna basvurulmasi gerektigi hakkinda bkz.: “Kat
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dava agilirken Oncelikle kat malikleri kuruluna bagvurunun gerekmedigi
belirtilmektedir.**! Gergekten de zaten dncesinde kat malikleri kurulunca alinmis bir
kararin aleyhine iptal davasi agilmasi i¢in yeniden kat malikleri kuruluna gidilmesinin
pratikte somut uyusmazlik i¢in bir yarar saglamayacagi agiktir zira kuruldan ¢ikan karar
ve kat maliklerinin karari agiktir. Uyusmazligin makul silirede ¢o6ziilmesi i¢in de
kanaatimizce de gerekli olan budur nitekim dava sart1 arabuluculuk miiessesinin kat
malikleri kurulunun vermis oldugu kararlarin iptali uyusmazliklarimi da kapsadigi
diisiintildiiginde bir kez daha kat maliklerinin iradelerini temsil eden kat malikleri

kuruluna bagvurmak yalnizca zaman kayb1 olacaktir.
2.6.2 Ortak giderlerin paylasilmasi ile ilgili uyusmazhklar

Kat miilkiyetine tabii tasinmazlarda ortak gider ve avanslarin paylasilmasi, yukarida da
belirtildigi lizere kanuni bir yiikiimliilikk olarak yasa koyucu tarafindan diizenlenmistir.
Kat miilkiyeti sisteminin igler halde kalmasi ile ortak alanlarin bakiminin, tamiratinin,
temizliginin yapilmasi gibi islerin diizenli bir sekilde yapilabilmesi icin gerekli olan
giderlerden kat malikleri sorumlu tutulmustur.*?? Toplu yapilar igin ise, belli bir yapiya
veya yapilarin sadece birkagindaki kat maliklerinin ortak kullanim ve yararlanmasina
Ozgiilenen ortak yer ve tesislerle ilgili ortak giderler, o yapilardaki kat malikleri tarafindan
karsilanmakta biitiin bagimsiz boliimlerin ortak kullanim ve yararlanmasina 6zgiilenen
tesis ve yerlerle ilgili ortak giderler ise biitiin kat malikleri tarafindan karsilanmaktadir
(KMK m. 72/1). Belirtmek gerekir ki kat malikleri, ortak alandan yararlanmadigini,

yapilan is ve islemlerden faydalanmadigini belirterek ortak gider ve avansi ddemekten

Miilkiyeti Yasasuin 33.maddesinin birinci fikrasinda kat malikleri kurulunca verilen karara razi olmayan
kat maliki veya kat maliklerinin mahkemeye bagvurarak hakimin miidahalesini isteyebilecegi hiikme
baglanmis olup yonetim kurulunca alinan kararlarin iptali i¢in dogrudan mahkemeye basvurulacagi
konusunda bir hiikme yer verilmemigstir. Yonetim kurulu kararlarina karsi -niteligi geregi- oncelikle kat
malikleri kuruluna bagvurulmast ve bu kurulca gerekli degerlendirmenin yapilip sonu¢landirilmasindan
sonra verilecek olan bu genel kurul kararima razi olmayan kat maliki veya malikleri mahkemeye
basvurabilecektir.” Yargitay 18. HD., 27.04.2006, E. 2006/2585 K. 2006/3564 E.T.23.02.2025.(Lexpera),
“Ayrica kat malikleri arasinda ¢ikacak sorunlarin halli igin éncelikle kat malikleri kuruluna gerektiginde
mahkemeye basvurmak gerekir.”’ Yargitayl8. HD., 23.09.2008, E. 2008/6229 K. 2008/9720
E.T23.02.2025. (Lexpera).

421 Oguzman, Seli¢i, Oktay-Ozdemir, 2018, a.g.k., s. 676; Ayan, 2016, a.g.k., s. 519.; Sirmen, 2017, a.g.k.,
s. 467.

422 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, 2018, a.g.k., s. 661, 666.; Unsal Karasen, 2024, a.g.k.,s. 21.; A. Ayar
(2021). Kat Miilkiyetinde Ortak Giderlerin Paylasilmas1 Sorunu. Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi. 18 (2), s. 862.; Nitekim, kat maliklerinden her biri aralarinda bagka tiirlii anlasma olmadikga:
kapici, kaloriferci, bahgivan ve bekc¢i giderlerine ve bunlar i¢in toplanacak avansa esit olarak;
anagayrimenkuliin sigorta primlerine ve biitiin ortak yerlerin bakim, koruma, giliglendirme ve onarim
giderleri ile yonetici aylig1 gibi diger giderlere ve ortak tesislerin isletme giderlerine ve giderler icin
toplanacak avansa kendi arsa pay1 oraninda; katilmakla yiikiimliidiir (KMK m. 20).
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kagiamayacaktir.*>* Zira Kat Miilkiyeti Kanunu uyarinca, kat malikleri ortak yer veya
tesisler lizerindeki kullanma hakkindan vazgegmek veya kendi bagimsiz boliimiiniin
durumu dolayisiyla bunlardan faydalanmaya liizum ve ihtiya¢ bulunmadigini ileri siirmek
suretiyle bu gider ve avans payini1 6demekten kaginamaz (KMK m. 20).Ayn1 durum toplu

yap1 kat malikleri igin de gegerlidir.*?*

Kat malikleri, ortak gider ve avansa katilma konusunda, yonetim planina ekleyecekleri
bir hiikiim ile kat malikleri kurulunda alinacak bir karar ile veya yeterli sayiya ulastiklar
takdirde yapacaklar1 bir anlasma ile kanun hiikmiinde belirtilenden farkli bir paylasim
orani belirleyebilirler zira ortak gider ve avanslara iliskin diizenleme emredici hukuk
kurali niteliginde degildir.**® Ortak giderlerin 6denmesine iliskin kanuni diizenlemenin
emredici nitelikte olmadigi, uyusmazlifin para alacagina iliskin oldugu dikkate
alindiginda, ortak gider ve avans payinin 6denmemis olmast halinde dava agilmadan 6nce
arabuluculuk goriismelerinin yapilmasinin yararli oldugu ve bu uyusmazIik tiiriiniin dava

sart1 arabuluculuk miiessesine uygun oldugu kanaati olugsmaktadir.

Kat Miilkiyeti Kanununun 20. ve 72. maddesi uyarinca ortak gider ve avanslardan
bagimsiz boliim sahibi kat malikleri sorumlu olmakla birlikte ayn1 kanunun ortak
giderlerin teminat1 baglikli 22. maddesi uyarinca, kat malikinin, 20’ nci madde uyarinca
payma diisen gider, avans borcundan, gecikme tazminatindan, bagimsiz bdliimlerin
birinde kira akdine, oturma (siikna) hakkina veyahut baska bir sebebe dayanarak devamli
sekilde faydalananlar da miistereken ve miiteselsilen sorumludur. (KMK m. 22/1).4*¢ Kat
maliklerinin ortak gider ve avansi O6dememesi halinde Kat Miilkiyeti Kanunu
ylkiimliiliiklerine uymayan kisiler hakkinda belirli yaptirimlar  6ngdrmiistiir.
Yiikiimliiliikklere aykirilik sebebiyle gecikme tazminati da dahil olmak iizere, ilgili
kisilerden 6deme yapilmasi istenebilecektir nitekim gider veya avans payini1 ddemeyen
kat maliki hakkinda, diger kat maliklerinden her biri veya yonetici tarafindan, yonetim

planina, bu Kanuna ve genel hiikiimlere gore dava agilabilir, icra takibi yapilabilir (KMK

423 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, 2018, a.g.k., s. 665. Sirmen, 2017, a.g.k., s. 464.

42%4Germeg, Tanriverdi, 2022, a.g.k., s. 345.; Kat malikleri, toplu yap1 kapsamindaki ortak yap1, yer ve
tesisler iizerindeki kullanma hakkindan vazge¢mek veya bunlarin baska bir parselde veya kamuya ait
alanlarda bulundugunu veya bagimsiz boliimlerinin veya kendilerinin durumu dolayisiyla bunlardan
faydalanmaya liizum ve ihtiya¢ bulunmadigimi ileri siirmek suretiyle toplu yapi ortak gider paymi ve
toplanacak avansi 6demekten kaginamazlar (KMK m.72/3).

425 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, 2018, a.g.k., s. 664.; Unsal Karasen, 2024, a.g.k., s. 22.; Ayar, 2021,
a.g.k., s. 865.

426 Germeg, Tanriverdi, 2022, a.g.k., s. 326.
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m. 20/2). Gider ve avans paymin tamamini 6demeyen kat maliki 6demede geciktigi
giinler i¢cin aylik yilizde bes hesabiyla gecikme tazminati 6demekle yiikiimlidir (KMK m.
20/2). Bununla birlikte, Kat malikinin borcu bu yolla da alinamazsa, mahkemece tesbit
edilen borcunu 6demiyen kat malikinin bagimsiz boliimii lizerine, yoneticinin veya kat
maliklerinden birinin yazili istemiyle borg tutar i¢in, diger kat malikleri lehine kanuni
ipotek hakki tescil edilebilmektedir (KMK m. 22/2). Kanuni ipotegin tescilinin talep
edilebilmesi i¢in oncelikle kat maliki tarafindan yiikiimliiligliniin yerine getirilmemis
olmas1 ve ortak gider ve avans payinin tahsilinin kiracinin borcundan mahsup edilerek
gergeklestirilememis olmasi ile hakim tarafindan tespiti yapilmis bir borcun bulunmasi
gerekmektedir.*?’ Tescilin talebinde, talep yetkisi yoneticiye ait olup ydneticinin
bulunmadig1 hallerde her bir kat malikine aittir.**® Kanuni ipotek hakkindan &nceden

yapilan bir anlasma ile feragat edilmesi de miimkiin degildir.**’

Ortak gider ve avans paymin ddememesinin bir diger yaptirimi da bagimsiz bolim
miilkiyetinin devrinin istenebilmesidir. Kat Miilkiyeti Kanununun 25. maddesinin ii¢iincii
fikras1 uyarinca, ortak giderlerden ve avanstan kendine diisen borclar1 6demedigi i¢in
hakkinda iki takvim yil1 i¢inde {i¢ defa icra veya dava takibi yapilmasina sebep olunmasi
hali, ¢ekilmezlik durumunun varhigim gosterir nitelikte kabul edilmistir.**® Kat
maliklerinin ortak gider ve avans paymi 6dememesi halinde, gerekli sartlarin varligi
halinde diger kat malikleri bagimsiz boliimiin miilkiyetinin devrini isteme hakkini da
haizdir. Bu davanin konusu, kat malikinin ortak gider ve avans paymi 6dememesi
oldugundan mahkemenin yetkisi, gorevi ve yargilama usulii Kat Miilkiyeti Kanunun 33.
maddesi hiikiimlerine tabii olacak, dava ana tasinmazin bulundugu yerdeki sulh hukuk

mahkemesinde goriilecektir.*’!

2.6.3 Kat maliklerinin rahatsiz edilmemesi ile ilgili uyusmazhklar

Kat Miilkiyeti Kanununun 18. maddesi uyarinca, kat malikleri, bagimsiz bdliimlerini
eklentileri, ortak yerleri kullanirken dogruluk kaidelerine uymak, birbirini rahatsiz
etmemek, haklarini ¢ignememek yonetim plani hiikiimlerine uymakla, karsilikli olarak

yiikiimlidiirler (KMK m. 18/1). Bu yiikiimliiliikler, bagimsiz boliimii kullanan o bagimsiz

427 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, 2018, a.g.k., s. 671.
428 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, 2018, a.g.k., s. 671.
429 Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, 2018, a.g.k., s. 671.
430 Kurak, 2023, a.g.k., s. 546, 946.; Sirmen, 2017, a.g.k., s. 466.
41 Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, 2018, a.g.k., s. 667.
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boliimden devamli suretle faydalanan kiraci, intifa ve oturma hakk1 sahibi olan kisilerin
de uymasi gereken yiikiimliiliikler olup kat maliki de bu kisilerle birlikte miiteselsil olarak
sorumludur.**? Zira Kat Miilkiyeti Kanununun, hakimin miidahalesini diizenleyen 33.
maddesi uyarinca, Kat maliklerinden birinin yahut onun katindan kira akdine, oturma
hakkina veya baska bir sebebe dayanarak devamli surette faydalanan kimsenin, borg¢ ve
yiikiimlerini yerine getirmemesi yiiziinden zarar goren kat maliki veya kat malikleri,
anagayrimenkuliin bulundugu yerin sulh mahkemesine basvurarak hakimin miidahalesini
isteyebilir (KMK m.33/1).Goriildiigl lizere, zarar goéren kat maliki veya kat malikleri
yiikiimliiliiklerine aykir1 hareket eden kat maliklerine ve bagimsiz bdliimden devamli
suretle yararlananlara, oturma hakki sahiplerine, kiracilara karsit hakimin miidahalesini

isteyebilecektir.**?

Kat Miilkiyeti Kanunu uyarinca hakimin miidahalesini isteyebilecek kisiler, zarar géren
kat maliki veyahut kat malikleri olmakla birlikte Yargitay, kararlarinda, zarar goren intifa
hakk1 sahibi, oturma hakki sahibi ve kiracinin da hakimin miidahalesini isteyebilecegini
kabul etmektedir.*** Hakim, yapilacak yargilamada, kat maliklerinin veya diger kisilerin
Kat Miilkiyeti Kanununa aykirilik teskil eden durumlant  gergeklestirip
gerceklestirmedigini bu durumlar sebebiyle diger kat maliklerine veya bagimsiz boliimde
oturan kisilere rahatsizlik verilip verilmedigini tespit ederek gerekli Onlemlerin

alinmasna ve rahatsizlik arz eden durumun giderilmesine hiikmedecektir.**°

Bu uyusmazlik tiirii i¢in, acilacak davada ve yapilacak arabuluculuk goriismesinde
onemli olan husus taraflarin dogru bir sekilde belirlenmesi olacaktir. Rahatsiz etmeme
yukiimliliigiine aykir1 davranan kisinin kiraci, oturma hakki sahibi veya bagimsiz
boliimden devamli olarak faydalanan bir kisi olmast halinde Kat Miilkiyeti Kanunu
m.18/2 uyarinca husumet hem kat malikine hem de bu kisilere yoneltilebilmektedir bu
sebeple arabuluculuk basvurusunda hem kat malikini hem de bu kisileri taraf olarak

gostermenin gerekli oldugu kanaatindeyiz zira yapilacak yargilama sonucu verilecek

432 Unsal Karasen, 2024, a.g.k., s. 172.; Sirmen, 2017, a.g.k., s. 460.

433 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, 2018, a.g.k., s. 705.

44 Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, 2018, a.g.k.,, s. 705.; Yargitay 18. Hukuk Dairesi, 6669 E., 8128 K.,
04.07.2011.

435 Unsal Karasen, 2024, a.g.k., s. 181.
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karar bu kisileri de dogrudan ilgilendirecek olup mahkemece taraf teskilinin saglanmasi

amaciyla ilerleyen sathalarda davaya dahil edilmeleri istenebilecektir.**

2.6.4 Ortak yere el atmanin 6nlenmesi ve eski hale getirilmesi ile ilgili

uyusmazhklar

Kat malikleri anagayrimenkuliin tiim ortak yerlerine, arsa pay1 oraninda, ortak miilkiyet
hiikiimlerine gore malik olurlar. Kat malikleri ortak yerlerde kullanma hakkina
sahiptirler; bu hakkin genel komiirliik, garaj, teras, camasirhane ve ¢amasir kurutma
alanlar gibi yerlerdeki 6l¢iisii, aksine s6zlesme olmadikga, her kat malikine ait arsa pay1
ile oranlidir (KMK m. 16). Kat maliklerinden biri, tim kat maliklerinin beste dordiiniin
yazili sekilde rizasi1 olmadik¢a anagayrimenkuliin ortak yerlerinde insaat, onarim ve
tesisler, degisik renkte dis badana veya boya yaptiramamaktadir (KMK m. 19/2). Bununla
birlikte, anagayrimenkuliin bir hakla kayitlanmas1 veyahut arsanin boliinmesi ile boliinen
kismin miilkiyetinin baskasina devrolunmasi gibi temliki tasarruflar veya anayapinin dis
duvarlarinin, ¢atisinin, daminin reklam amach kiralanmasi gibi énemli yonetim isleri
sadece tiim kat maliklerinin oybirligiyle verecekleri karar ile yapilabilir (KMK m. 45).
Kat malikleri, ortak alanlardan faydalanma ve kullanma hakkina sahip olup ortak
alanlardan faydalanmalarimi veya kullanmalarimi engelleyici bir durum ile
karsilastiklarinda hakki ihlal eden kat malikine veya o bagimsiz boliimden devaml
suretle faydalanan, oturma hakki sahibi olan ve kiract olan diger kisilerin
yiikiimliiliiklerine aykir1 davranisi sebebiyle Kat Miilkiyeti Kanununun 33. maddesi
uyarinca hakimin miidahalesini isteme ve el atmanin onlenmesi davasi agma hakkina

sahiptir.*’

Hékimin miidahalesini isteyebilecek kisilerden biri de yonetici olup yoneticinin dava
acabilmesi ve aktif husumetinin varlig1 i¢in aranan kosul, kat malikleri kurulunca

yoneticiye bu ydnde bir yetki verilmis olmasidir.**! Aksi halde, dava, yoneticinin aktif

$6“Davada, davalr ...'un anatasinmazda bagimsiz boliim maliki oldugu ve davali tarafindan ortak yer
niteliginde olan siginak ve otoparkin bagimsiz béliime dahil edilerek diger davaliya ve dava disi ... 'ne
kiraya verildigi, ancak kiraci olan tekstil sirketinin davaya dahil edilmedigi anlasiimaktadir. Bu tiir
davalarda yargilama sonucu verilecek karar davada yer almayan diger kiract olan tekstil sirketinin de
hukukunu yakindan ilgilendirdiginden, mahkemece usul ekonomisi de gozetilerek kiralanan bagimsiz
boliimiin diger kiracist tekstil sirketinin de davaya dahil edilip, taraf teskili saglandiktan sonra tiim deliller
toplanp olusacak sonug dogrultusunda bir karar verilmesi yerine, taraf teskili saglanmadan isin esasina
girilerek davanin kabulii dogru goriilmemigtir.” Yargitay 18. HD., 9.3.2016, E. 2016/2123 K. 2016/4036
E.T.21.02.2025 (Lexpera).

47 Unsal Karasen, 2024, a.g.k., s. 49, 54, 61.; Germeg, Tanriverdi, 2022, a.g.k., s. 956.;

41 Unsal Karasen, 2024, a.g.k., s. 59.
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husumet ehliyetinin bulunmamasi sebebiyle reddedilecektir.**> Zorunlu arabuluculuga
bagvurabilecek kisiler de kat malikleri ve yoOnetici olup yine yoneticiye kat malikleri

kurulu uyarinca yetki verilmis olmasi1 gerekmektedir.

Kat miilkiyeti Kanunu uyarinca*?® ortak yerlerin kullanilmasi ile ilgili uyusmazliklarda
oncelikle kat malikleri kuruluna basvurulacak ve uyusmazlik ¢oziimlenmeye
calisilacaktir.*** Ancak, ortak alana el atma davasi i¢in Yargitay kararlarinda ncelikle
kat malikleri kuruluna basvurunun gerekliligi hususunda farkli kararlar verildigi de

goriilmektedir.**°

2.6.5 Kat miilkiyeti kanunundan kaynaklanan uyusmazhklarin arabuluculuga
elverisliligi

Kat Miilkiyeti Kanunundan kaynaklanan uyusmazliklarda hakimin miidahalesinin
istenebilecegi KMK m. 33 hiikmiiyle agik¢a belirtilmistir. Buna gore, kat malikleri
kurulunca verilen kararlar aleyhine ve kat maliklerinden birinin yahut onun katindan kira
akdine, oturma hakkina veya baska bir sebebe dayanarak devamli surette faydalanan
kimsenin, bor¢ ve yiikiimlerini yerine getirmemesi sebebiyle hakimin miidahalesi
istenebilmektedir (KMK m. 33). Kat Miilkiyeti Kanunundan kaynaklanan bor¢ ve

yukiimliliikler yukarida da belirtildigi {izere, 18. maddede yer alan rahatsiz etmeme, 19.

292 Ana tasinmazin ortak yerlerine yapilan miidahalenin onlenmesi ve onayli mimari projeye
aykiritliklarin eski hale getirilmesine iliskin davalar miilkiyet hakkina dayanilarak agilir. 634 sayili
Kanun'un 35 inci maddesi, yoneticinin gorev ve yetkilerini belirlemis olup, bunlarin arasinda miilkiyet
hakk ile siki sikiya baglantisi olan miidahalenin onlenmesi ve projeye aykiriliklarin eski hale getirilmesi
davasi a¢gma yetki ve gorevi bulunmamaktadir. Ancak, kat miilkiyeti hukukunun ozelligi itibariyla
uygulamada kat maliki olmayan yénetici, kat malikleri kurulu tarafindan yetkilendirilmesi halinde boyle
bir davayr acabilir. Eldeki davada yonetici kat maliki olmadigi gibi yetkilendirmede mevcut olmadigindan
davamin aktif husumet ehliyeti yoklugundan reddine karar verilmesi yerindedir.”’ Yargitay 5. HD.,
4.6.2024, E. 2024/2826 K. 2024/6978, E.T.:20.02.2025. (Lexpera).

43 Anagayrimenkuliin kullanilmasimdan veya yonetiminden dolay1 kat malikleri arasinda veya bunlarla
yonetici ve denetciler arasinda veya denetgilerle yoneticiler arasinda ¢ikan anlagmazliklar, kat malikleri
kurulunca ¢oziiliir ve karara baglanir (KMK m.32/3).

444 Germeg, Tanriverdi, 2022, a.g.k., s. 956.;

M5 “Kat maliklerinden biri, biitiin kat maliklerinin beste dérdiiniin  yazili rizast olmadikca
anagayrimenkuliin ortak yerlerinde insaat, onarim ve tesisler, degisik renkte dis badana veya boya
yaptiramaz. Ancak, ortak yer ve tesislerdeki bir bozuklugun anayapiya veya bagimsiz bir boliime veya
boliimlere zarar verdiginin ve acilen onarilmasi gerektiginin veya anayapinin giiclendirilmesinin zorunlu
oldugunun mahkemece tespit edilmis olmasi halinde, bu onarim ve gii¢lendirmenin projesine ve teknigine
uygun bigcimde yapilmasi konusunda kat maliklerinin rizas1 aranmayacag diizenlemesi geregince, davaci
tarafindan yaptirtlan onarumin mimari projeye ve teknigine uygun olup olmadigi ve bedeli, bilirkisi
marifetiyle tespit ettivilerek taraflarin tiim delilleri ile birlikte degerlendirilmek suretiyle olusacak sonuca
gore bir karar verilmesi gerekirken, agiklanan yasa hiikmii ve mahkemelerce kat maliklerinin yerine
gecilerek karar verilemeyecegi dikkate alinmaksizin, bu konuda bir mahkeme karart ve kat maliklerinin
rizasi bulunmadigi gerekgesi ile davanin reddine karar verilmesi dogru gériilmemistir.” Yargitay 5. HD.,
25.11.2020: E. 2020/7807 K. 2020/10386, E. T.: 23.02.2025. (Lexpera); Unsal Karasen, 2024, a.g.k., s. 54.

87



maddede yer alan anagayrimenkuliin bakimi, korunmasi ve zarardan sorumluluk ile 20.
maddede yer alan anagayrimenkuliin genel giderlerine katilma, 23. maddede yer alan
miisaade mecburiyeti, 24. maddede yer alan yasak islerin yapilmasi, 25. maddede yer alan
kat miilkiyetinin devri, 28. maddede yer alan yonetim plani, 45. maddede yer alan temliki
tasarruflar ve dnemli isler veya kanunda yer alan diger haklar ve yiikiimliiliikler ile ilgili
olabilmektedir. Bununla birlikte bu yiikiimliiliiklerin ihlalinden dogan uyusmazliklar
siniflandirilmak istendiginde kat malikleri kurul kararlarinin iptali, ortak giderlerin
paylasilmasi, kat maliklerinin rahatsiz edilmemesi, ortak yere el atmanin 6nlenmesi ve
eski hale getirmeye iliskin uyusmazliklar olarak siniflandirilabilecektir. Kat Miilkiyeti
Kanunundan kaynaklanan uyusmazliklarin arabuluculuk ile ¢oziimlenmeye c¢aligilmasi
bir arada yasayan komsular arasindaki sorunlar1 ¢ozebilmek i¢in ideal bir yoldur zira
boylelikle uyusmazligin kazan-kaybet temelli dava yoluna gidilmesinden 6nce kazan-
kazan temelli olarak ¢dziimlenmesi saglanabilecek taraflar arasinda barig ortaminin
kurulmas1 ve siirdiiriilmesi miimkiin olacaktir. Bununla birlikte yarginin is yiikiiniin

azaltilmasi da s6z konusu olabilecektir.

Ancak, Kat Miilkiyeti Kanunundan kaynaklanan uyusmazliklarin tamaminin
arabuluculuga elverisli olup olmadigi 6nemli bir sorudur. HUAK m. 1/2 uyarinca,
arabuluculuk, yabancilik unsuru tagiyanlar da dahil olmak iizere, ancak taraflarin tizerinde
serbestce tasarruf edebilecekleri is veya islemlerden dogan 6zel hukuk uyusmazliklarinin
¢coziimlenmesinde uygulanir. Su kadar ki, aile i¢i siddet iddiasini iceren uyusmazliklar
arabuluculuga elverisli degildir. Goriildiigli tlizere, arabuluculuk, taraflarin iizerinde
serbestce tasarruf edebilecegi 6zel hukuk uyusmazliklarinda uygulanabilmektedir.
Doktrinde, ogretide ve yargi kararlarinda serbestce tasarruf edebilme ifadesinin kapsami

noktasinda tam bir birlik olmamakla birlikte**¢

genel olarak taraflarin {izerinde serbestce
tasarruf edebilecegi 6zel hukuk uyusmazliklari, kamu diizenini ilgilendirmeyen, hukuki
giivenlik sebebiyle yargi kararma ihtiyag duyulmayan*’’, taraflarin sulh olarak

uyusmazlig1 sona erdirebilecegi uyusmazliklar olarak ifade edilmektedir. **® Bununla

46y Bostanci, H. Ozkan (2014). “Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Faaliyetini Sona Erdiren Hal:
"Uyusmazligin Kapsam Disinda Oldugunun Tespiti”. Ercives Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi 9 (1),
s. 6.

47 Dogar, Kutlu Dogar, 2024, a.g.k., s. 695.

48 “Taraflarin sulh olarak uyusmazlig sona erdirebilecegi uyusmazliklar” ifadesi 6325 Sayili HUAK’ 1n
1. Maddesinin gerekgesi igerisinde yer almaktadir: “her seyden once arabuluculuk kurumunun islerlik
kazanacagi alan, yabancilik unsuru tasiyanlar da dahil olmak iizere, ézel hukuk uyusmazlik/arzdir. Ote
yandan, anilan kurum, her tiir hukuk uyusmazliklarinda degil; ancak taraflarin iizerinde serbestge tasarruf
edebilecekleri, yani "sulh olmak suretiyle sona erdirebilecek/eri hukuk uyusmaziiklari" baglaminda
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birlikte, bir hukuki islemin kurucu unsurlarinin yoklugu veya kesin hiikiimsiizliigi
hallerine iligkin olabilecek uyusmazliklarin taraf iradelerinin disinda kalmasi1 gerektigi
zira hukuki olarak hi¢ dogmamis veya gecersiz olan hukuki bir iliskinin taraflarin
anlagmasi ile saglikli ve gecgerli hale getirilemeyecegi ve arabuluculuk faaliyetine uygun

olmadig1 da doktrinde ifade edilmistir.**’

Kat Miilkiyeti Kanunu 6zel hukuk uyusmazliklarini igerse de bu uyusmazliklarin
tamaminin taraflarin serbest iradelerine dayali olarak ¢dziimlenebilecegi sdylenemez.

Zira Kat Miilkiyeti Kanunu, kamu diizenini ilgilendiren yasaklayici*’, emredici

hiikiimler®!

icermekle birlikte imar mevzuati ile de yakindan ilgilidir.***> Bazi
uyusmazliklar kat malikleri kurul kararlarinin yokluk veya gecersizligin tespitine iliskin
olup ¢6ziime ulagmasi yargi kararlari ile ger¢eklesmektedir. Baz1 uyusmazliklarda ise
uyusmazliklarin ¢6ziimii yargi karari ile gergeklestirilmektedir.*>* Bu sebeplerle, kanunda
yer alan bazi uyusmazlik tirleri taraflarin iizerinde serbestge tasarruf edemeyecegi

niteliktedir.*>*

KMK m. 33’ te yer alan kat malikleri kurul kararlarinin iptaline dair uyusmazliklar,
kararlarin hiikiimsiizliigiine veya yokluguna iliskin olabilmektedir. Zira maddede kat
malikleri kurul kararlariin iptali seklinde ifade kullanilmis ayn1 zamanda kat malikleri
kurulu kararlarinin yok veya mutlak butlanla hiikiimsiiz sayildigi durumlarda da siire

kosulu aranmaksizin iptal davasi agilabilecegi belirtilmistir.

Yokluk veya butlan hallerinde karar, alinmasindan itibaren hukuki olarak mevcut
degildir.*** Taraflarin arabuluculuk faaliyeti ile bu nitelikte bir karar1 gegerli olarak kabul

etmesine veya Kat Miilkiyeti Kanununun emredici nitelikteki hiikmiine aykir1 olarak

uygulanma alam bulacaktir. Bu durum karsisinda, kamu diizenine iliskin olan ve dolayisiyla taraflarin
tizerinde serbestce tasarrufta bulunmalarina olanak vermeyen hukuki iligkilerden kaynaklanan
uyusmazhiklarin ¢oziime kavusturulmasinda, arabuluculuk kurumuna miiracaat edilemeyecektir” O.
Ekmekci, M. Ozekes, M. Atali, V. Seven (2019). Hukuk Uyusmazhiklarinda Arabuluculuk. (2. Baski).
Istanbul: On iki Levha Yayincilik, s. 44.; Bostanci, Ozkan, 2014, a.g.k., s. 6.

#9°S. Demir (2025). KMK’ dan Kaynaklanan Uyusmazliklarda Arabuluculuk, s. 5.

40 Ornegin, bagimsiz boliimde taraflarin anlagmasi ile dahi yapilmasi yasak olan isler hakkinda diizenleme
bulunmaktadir. Buna gére anagayrimenkuliin, kiitiikte mesken, is veya ticaret yeri olarak gosterilen
bagimsiz bir boliimiinde hastane, dispanser, klinik, poliklinik, ecza laboratuvar1 gibi miiesseseler
kurulamaz; kat maliklerinin buna aykir1 sézlesmeleri hiikiimstizdiir (KMK m. 24/1)

41 Ornegin, KMK m.27: “Anagayrimenkul, kat malikleri kurulunca yénetilir ve yénetim tarzi, kanunlarin
emredici hiikiimleri sakli kalmak sartiyle, bu kurul tarafindan kararlastirilir.”

42 Demir, 2025, a.g.K., s. 6.

453 Demir, 2025, a.g.k., s. 10.

44 A, Ayar (2022). Kat Miilkiyetinden Dogan Borg Iliskileri. (2. Baski). Istanbul: Filiz Kitabevi, s. 216.
455 B. Polat (2021). Anonim Sirket Genel Kurul Kararlarma Kars1 Agilan Iptal Davasi Sirasinda Pay
Devrinin Davacilik Sifatina Etkisi. Tiirkiye Adalet Akademisi Dergisi, 12, (45), s. 4.
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verilen karar1 gegerli kabul edeceklerine dair yapilacak anlasma hukukun genel ilkelerine,
HUAK m. 1/2° ye aykir1 olacaktir ve kat malikleri kurul kararinin gegersizliginin veya
yoklugunun tespiti ile ilgili olan uyusmazliklarin arabuluculuga elverisli olmadig:

soylenebilecektir.**

Anayapmin dis duvarlarinin, ¢atinin kiralanmas1 gibi onemli yonetim iglerinde
kiralamanin kanuna uygun bir sekilde oy birligi ile alinan karar dogrultusunda
gerceklesmedigine dair iddialarda oncelikle kat malikleri kurulu tarafindan alinan kararin
gegcerli bir karar olup olmadig1 ve kira s6zlesmesinin gecerliligi denetlenmektedir.*>’ Bu
tiir uyusmazliklar da kat miilkiyeti kanununun 45. maddesi kaynakli oldugu i¢in Kat
Miilkiyeti Kanunundan kaynaklanan uyusmazlik niteliginde olacak ve dava sarti
arabuluculuk kapsamma girecektir.**® Ancak bu uyusmazlik tiiriinde de arabuluculuk
faaliyeti ile taraflarin gecersiz veya yok hiikmiinde olan bir karar {izerinde serbestce

tasarruf edebilecegi, o karar1 gecerli hale getirebilecegi sdylenemeyecektir.

Bu yoniiyle, yokluk ve gegersizlik hallerinin mevcut oldugu iddiasi bulunan kararlar ile
ilgili uyusmazliklarin arabuluculuga elverisli olmadigi, kurul kararlarinin taraflarin
anlagmasiyla gecerli veya saglikli hale getirilemeyecegi sdylenebilecektir. Ancak, bu
halin disindaki iddialara konu olan kararlarin yeniden istisare edilmesi karsilikli olarak
menfaat dengesinin saglanmasi ve taraflarca yeni bir diizenleme yapilmasi1 miimkiin olup

dava yoluna gidilmeksizin uyusmazligin taraflar arasinda ¢6ziimlemesi saglanabilecektir.

Ortak giderlerin ve avans paymnin Odenmesine, diger mali ylkiimliliklere dair
uyusmazliklar kanaatimizce arabuluculuga elverislidir. Zira bu uyusmazliklarda
uyusmazliklarin temel sebebi para alacagi oldugu igin taraflarin {izerinde serbestce

tasarruf edebilecegi uyusmazliklardir.

456 Demir, 2025, a.g.k., s. 10.

457 Taraflar arasinda gegerli bir kira iliskisinin bulunmamas: durumunda uyusmazligm kira iliskisinden
kaynaklanan uyusmazlik niteliginde olmadigina dair agiklamalar igin bkz. Celik, Dogu, 2024, a.g.k., s. 815.
48 “Dava konusu olayda, davali tarafca dayanilan kira sozlesmesinin gegerli olup olmayacagi konusunda
634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 45.maddesi gozetilerek degerlendirme yapilacagi, buna bagh olarak
cekismenin Ayni Yasa'min 16. ve 19. maddeleri hiikiimleri ¢ercevesinde giderilmesi gerektigi konularinda
Ozel Karari- Yerel Mahkeme arasinda bir uyusmazlik yoktur, bu hususlar Yerel Mahkemenin de
kabuliindedir. Ayrica uyusmazlikta 634 sayii Yasa uygulanacagindan ayni yasaya 2814 sayui Yasa ile
eklenen Ek 1 maddeye gére davaya bakma gorvevinin Sulh Hukuk Mahkemesine ait oldugu da
tartismasizdir. Bu tiir davalara bakma gérevinin Sulh Hukuk Mahkemesine ait oldugu Yargitay Hukuk
Genel Kurulunun 23.10.2002 giinlii ve 2002/18-861 esas 2002/853 karar sayili kararinda da
vurgulannugtir.” Yargitay HGK., 22.2.2012, E. 2011/768 K. 2012/96 E.T.02.04.2025.: (Lexpera).
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Kat maliklerinin rahatsiz edilmemesi ile ilgili uyusmazliklar da arabuluculuga elverisli
niteliktedir zira bu uyusmazliklarda taraflarin rahatsiz etmeme yiikiimliiligiine aykiri
olan davranislar lizerinde konusularak ortak bir karara varilabilecektir. Ancak burada
Oonemli olan hususun ihlale ugradig: iddia edilen hakkin kanuni olarak sinirlandirilmamis
olmasi veya kanuni sinirlandirilmalara uygun olmasidir kanaatindeyiz. Ornegin, kat
maliklerinin yonetim planina uymamasi hali rahatsiz etmeme ytlikiimliiliigii ile dogrudan
ilgilidir. Y6netim planina uyulmamasi halinde rahatsiz etmeme yiikiimliiliigiin ihlali s6z
konusu olabilecektir. Ancak, Kat Miilkiyeti Kanununda yonetim plani ile dahi kanuni
diizenlemelerin aksine yapilamayacak diizenlemeler belirtilmis olup yonetim planinin
kanunun emredici hiikiimlerine aykir1 olmamasi gerekmektedir. Aksi halde, zaten kanuna
aykirt olarak diizenlenmis yonetim plant hiikiimlerine uyulmamasi: sebebiyle
arabuluculuga gidilmesi ve uyusmazligin taraflarinca anlasma yapilmasi durumu s6z

konusu olabilecektir.

Kat maliklerinin yonetici atanmasin1 talep etmelerine yonelik uyusmazliklarda,
yoneticinin kat maliklerince belirlenememesi durumunda gayrimenkuliin bulundugu
yerin sulh mahkemesince, kat maliklerinden birinin miiracaat1 iizerine ve miimkiinse
digerleri de dinlendikten sonra, gayrimenkule bir yonetici atanir (KMK m. 34/6).
Doktrinde hukuki bir statii belirleme niteliginde olan hakimden ydnetici atanmasinin
istenmesine iligkin uyusmazliklarin arabuluculuga elverisli olmadigi, arabulucunun
yonetici atama yetkisi olmadigi, arabuluculuk siirecinde taraflar yoneticinin
belirlenmesinde anlagsalar dahi KMK’ de belirtilen usule uygun bir kurul karar

olmayacagi belirtilmistir.**°

24. maddede yer alan bagimsiz boliimde yapilmasi yasak olan bazi isler vardir ki yonetim
plani ile dahi aksi kararlastirilamaz. Anagayrimenkuliin, kiitiikte mesken, is veya ticaret
yeri olarak gosterilen bagimsiz bir boliimiinde hastane, dispanser, klinik, poliklinik, ecza
laboratuvar1 gibi miiesseseler kurulamaz; kat maliklerinin buna aykir1 sozlesmeleri

hiikiimstizdiir (KMK m. 24/1). Kanaatimizce bu uyusmazlik tiirtine dahil olan 1. Fikra

49 Demir, 2025, a.g.k., s. 10.; Gegici yonetim atanmas1 uyusmazliklarinda Kat Miilkiyeti Kanununda
aranmayan fakat Tapu Miidirliiklerinin uygulamasiyla ve Yargitay Kararlar1 ile Kat Miilkiyeti Kanununun
uygulanmasi i¢in tapu kiitiglinde aranan “Toplu Yap1 Serhi” usuliiniin uyusmazliklarin Kat Miilkiyeti
Kanunundan kaynaklanip kaynaklanmadigi hususunun belirlemesini zorlagtiracagi ve gegici yonetim
uyusmazliklarinin toplanti, ¢agri usullerine uyularak ¢oziimlenmesi diistiniilse dahi taraf sayisinin fazlalig
sebebiyle arabuluculuga elverisli olmadig1 hakkindaki goriis i¢in bkz. Dogar, Kutlu Dogar, 2024, a.g.k., s.
695.
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icin taraflarin iradeleriyle kanunun emredici hiikiimlerine aykirt olabilecek bir anlagsma

yapilamayacak olup arabuluculuga elverisli degildir.

Ortak yere el atmanin Onlenmesi ve eski hale getirilmesine iliskin uyusmazliklar
kanaatimizce bazi yonleri ile arabuluculuk faaliyetine elverisli iken bazi yonleri ile
elverigli degildir. Zira hakimin midahalesinin istenmesi durumunda, hakim, bu
uyusmazlik tiirlinde, oncelikle yapinin kat miilkiyetine tabii olup olmadigini, yonetim
planini, onayli mimari projeyi isteyecek ve uyusmazlik konusu yerin ortak alan
niteliginde olup olmadigimi inceleyecek sonrasinda ise bu ortak alanda yapilan
degisiklikler icin kat maliklerinin rizasinin olup olmadigini veya riza var ise bu rizanin
kanundaki ¢ogunluk veya oybirligi gereken hallerden hangisi kapsaminda oldugu ile
kanuna uygun bir sekilde verilip verilmedigini, riza kanuna uygun bir sekilde alinmissa
ortak alanda yapilan onarim, tesis veya degisikligin imar mevzuatina uygun olup
olmadigim arastiracaktir.**® Kat maliklerinin rizasi ile yapilan degisikliklerin imar
mevzuatina aykirt olmasi halinde ise kat maliklerinin rizasinin olmasi davali agisindan
lehe yorumlanamayacaktir. Zira Yargitay, yapilacak tesis ve degisikligin imar
mevzuatia aykiri olmamasini aramaktadir.*®! Hakim, ortak alana haksiz olarak el
atildigina kanaat edilmesi halinde ise el atmanin donlenmesine, eski hale getirilmesine,
degisikligin eski hale getirilmesi igin siire verilmesine karar verilebilecektir.*%?
Gorildigii tizere, bu tiir uyusmazliklar yalnizca taraflar arasindaki 6zel hukuk iligkisi ile
ilgili degil kamu diizeni ve kamu menfaatleri ile de ilgilidir. ** Onayl projeye, imar
mevzuatina aykir1 degisikliklere ve yapilarin yapilmasina kanuni diizenleme ile izin

verilmemistir.*** Kat maliklerinin de kendi rizalar1 ile izin verebilecekleri iizerinde

460 Germeg, Tanriverdi, 2022, a.g.k., s. 959.; “Ayrica davalinin eski hale getirilmesine karar verilen projeye
aykiriliklar yoniinden, oncelikle davalimin projeye aykirt olarak ortak alana ne sekilde miidahale ettigi
konusunda yerinde uzman bilirkisi marifetiyle yeniden inceleme yaptirthp proje yerinde uygulanmak ve
krokiye de baglanmak suretiyle miidahale edilen boliim hichir kusku ve duraksamaya meydan verilmeden
belirlenip, bu konuda tiim deliller toplandiktan sonra olusacak sonucuna gére el atmanin onlenmesine ve
projeyve uygun eski hale getirilmesine karar verilmesi gerekirken tasma yapilan alanlarin projedeki
vasiflarimin ortak alan olup olmadiklarinin tespit edilmeksizin eksik arastirma ve inceleme sonucu davanin
bu yéoniiyle de kabuliine karar verilmesi dogru goriilmemistiv.” Yargitay 20. HD., . 17.6.2019, E. 2019/2176
K. 2019/4068 E.T.23.02.2025: (Lexpera).

461 “Ne var ki, kat maliklerinin beste dérdiiniin yazili rizasinin bulunmast halinde dahi yapilacak tesis ve
degisikligin imar mevzuatina aykirt olmamasi, yaziuli rizast bulunmayan kat malikinin bagimsiz béliimiinii
kullanmasint engelleyecek ve Kat Miilkiyeti Yasasi'nin 18. maddesi geregince kat malikini rahatsiz edecek
nitelikte bulunmamasi da gereklidir.”’ Yargitay HGK., 27.06.2012, E. 2012/102 K. 2012/424
E.T.23.02.2025. (Lexpera).

462 Germeg, Tanriverdi, 2022, a.g.k., s. 960.

463 Demir, 2025, a.g.k.,s. 11.;

464 S, Zorlu (2023). “Kat Miilkiyetinde Kat Malikinin Mimari Projeye Aykir1 Yap1 Yapmast”. Necmettin
Erbakan Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 6 (2), 5.567

92



tasarruf edebilecekleri bir uyusmazlik niteliginde degildir. Bununla birlikte, eski hale
getirmenin hangi sekilde, ne kadar siire icerisinde yerine getirilecegi, masraflarin kim
tarafindan 6denecegi gibi hususlarin taraflarin iizerinde serbestce tasarruf edebilecegi
nitelikte oldugu doktrinde ifade edilmistir.*®> Kanaatimizce de hakim tarafindan
midahalenin varlig1 hakkinda bir tespit yapilmasi sonrasinda diger yiikiimliiliiklere dair

hususlar taraflarin arabuluculuk ile aralarinda anlasabilecegi niteliktedir.

Bagimsiz boliimiin miilkiyetinin devrinin dava yolu ile istenebilmesi, kat maliklerinin
kanuni yiikiimliliiklerine uymamasinin yaptirimlarindan biri olarak Kat Miilkiyeti
Kanununda diizenlenmistir.*® Diizenleme, kat maliklerinin ayni hak niteligindeki
miilkiyet hakkini siirlandirmakla birlikte belirli usuli ve maddi sartlarin gergeklesmesi
ile sonu¢ dogurmaktadir.*’ Bu sartlar, kanun hiikmiinde belirtildigi {izere, devre konu
taginmaz {lizerinde kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi, kat malikinin Kat Miilkiyeti
Kanununa aykir1 bir sekilde yiikiimliiliiklerini yerine getirmemis olmasi, diger kat
maliklerinin haklarinin ¢ekilmez derecede ihlal edilmesidir.*®® Kanunda belirtilen
cekilmezlik unsurunun varliginin takdiri ise hakim tarafindan somut olay ve diiriistliik

kurali dikkate alinarak gerceklestirilmektedir.*¢’

Kanun koyucu, Kat Miilkiyeti
Kanununa getirmis oldugu hiikiimlerle ii¢ durum i¢in ¢ekilmezlik durumunun her halde
var oldugunu kabul etmistir.*’ Bu durumlarin varlig1 halinde, ¢ekilmezlik unsurunun
bulunup bulunmadigina dair hakimin takdir yetkisini kullanmasi1 miimkiin olmayacak ve
her halde g¢ekilmezlik unsurunun bulundugu kabul edilecektir.*’! Bagimsiz boliimiin

miilkiyetinin devrinin istenebilmesi i¢in Oncelikle kat maliklerinin kat malikleri

kurulunda say1 ve arsa pay1 cogunlugu ile dava agma karar1 almas1 gerekmekte olup bu

465 Demir, 2025, a.g.K., s. 12.

466F, C. Kose (2023). Kat Miilkiyeti Kanunu m. 25 Uyarinca Kat Miilkiyetinin Devri Yaptirimi, Beykent
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi. 9 (17), s. 63; Uner Er, 2022, a.g.k., s. 130.; Sirmen, 2017, a.g.k., s.
466.; Yildirim, 2022, a.g.k., s. 182.; Kat maliklerinden birinin bu kanuna gore kendisine diisen borglari ve
yiikiimleri yerine getirmemek suretiyle diger kat maliklerinin haklarmi, onlar i¢in ¢ekilmez hale gelecek
derecede ihlal ederse, onlar, o kat malikinin miistakil boliimii tizerindeki miilkiyet hakkinin kendilerine
devredilmesini hakimden istiyebilirler (KMK m.25/1).

467 Kose, 2023, a.g.k., s. 64.

468 Kurak, 2023, a.g.k., s. 945.

49K bse, 2023, a.g.k., s. 64.; Uner Er, 2022, a.g.k., s. 130.

479 Sirmen, 2017, a.g.k., s. 466.; Buna gore, ortak giderlerden ve avanstan kendine diisen bor¢lar1 6demedigi
icin hakkinda iki takvim yili i¢inde iic defa icra veya dava takibi yapilmasma sebep olunmasi;
anagayrimenkuliin bulundugu yerin sulh hakimi tarafindan 33 iincii madde geregince verilen emre ragmen,
bu kanunda yazili bor¢ ve yiikiimleri yerine getirmemek suretiyle 6teki kat maliklerinin haklarini ihlal
etmekte devamli olarak bir yil 1srar edilmesi; Kendi bagimsiz bdliimiinii randevu evi veya kumarhane veya
benzeri yer olarak kullanmak suretiyle ahlak ve adaba aykiri harekette bulunmasi (KMK m.25/3) bu
durumlardandir.

471 Kose, 2023, a.g.k., s. 65.
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gereklilik Kat Miilkiyeti Kanunun 25. maddesinin 2. fikrasinda belirtilmistir.*’? Kat
malikleri kurulunda dava acilmasi yoniinde bir karar alinmadig: takdirde kat malikleri
dava acarak bagimsiz boliim miilkiyetinin devrini isteyemeyeceklerdir. Kanun hiikmii
emredici nitelik tasidigindan, kat malikleri kurulu karariyla veya yonetim planina
hiikiimler koymak suretiyle dava hakkinin kullanilmasini engelleyici diizenlemeler de
yapilamayacaktir.*”> Doktrinde, kat maliklerinin karar almasi ile kast edilenin kat
malikleri kurulu kararinin olup olmadig1 noktasinda farkli goriisler bulunmaktadir. Zira
Kat Miilkiyeti Kanununun eski halinde bu davanin agilabilmesi i¢in kat malikleri kurulu
kararinin arandig1 acike¢a belirtilmis olmasina ragmen yeni halinde kurul karar1 seklinde
bir ifade kullanilmamistir.*’* Bu goriis uyarinca kanun lafz1 dikkate alindiginda, kat
maliklerinin kurul karar1 almasi gerekli olmay1p, kat maliklerinin kendi aralarinda yapmais
olacag: adi yazili nitelikte bir sdzlesme ile de dava acilmasina karar verilebilecektir.*’®
Diger goriis uyarinca ise, bu kararin alinmasi i¢in adi nitelikte bir sézlesme yeterli
olmayip kat malikleri kurulu karar1 gerekmektedir.’® Bu uyusmazligin taraflari, kat
malikleri ve yiikiimliiliklerine aykir1 davranan kat maliki olup bagimsiz boliimiin
kiracis1, oturma hakki sahibi, intifa hakki sahibi gibi kisiler taraf sifatin1 haiz degildir.*”’
Diger bir ifade ile bu kisiler diger bir kat malikinin bagimsiz boliimiiniin devrini

isteyemeyecegi gibi diger kat malikleri de bu kisileri taraf gostererek bagimsiz boliimiin

miilkiyetinin devrini isteyemeyecektir.*’”® Kanunda kat maliklerine acgik¢a yetki verildigi

472 Kurak, 2023, a.g.k., s. 950.

473 Kose, 2023, a.g.k., s. 64.

474K 5se, 2023, a.g.k., s. 64. 5711 Sayili Kat Miilkiyeti Kanununda Degisiklik Yapilmasina iliskin Kanun
oncesinde 25. Madde diizenlemesi su sekildedir: “Kat maliklerinden biri bu kanuna gore kendisine diisen
borglar1 ve yiikiimleri yerine getirmemek suretiyle diger kat maliklerinin haklarini, onlar igin ¢ekilmez hale
gelecek derecede ihlal ederse, onlar, o kat malikinin mistakil bolimi tizerindeki miilkiyet hakkinin
kendilerine devredilmesini hakimden isteyebilirler.

Bu gibi bir kat maliki hakkinda, bagimsiz boliimiin miilkiyetinin dava tarihindeki degeri o kat malikine
6denerek bu miilkiyetin diger kat maliklerine, arsa paylar1 oraninda devredilmesi i¢in dava agilmasina kat
malikleri kurulunca karar verilir; bu karar1 almak i¢in cogunluk saglanamazsa veya kat maliklerinden bir
kismi bu davay1 agmak istemezse, davay1 oteki kat malikleri agar ve davalinin bagimsiz boéliimiiniin
miilkiyeti, davay1 agmis olan kat maliklerine, arsa paylar1 oraninda, devrolunur.(634 Sayil1 Kat Miilkiyeti
Kanunu Konsolide Metin, https://www-lexpera-com-tr.offcampus.anadolu.edu.tr/mevzuat/kanunlar/kat-
mulkiyeti-kanunu-634/7)

475 K ose, 2023, a.g.k., s. 65.

476 Kose, 2023, a.g.K., s. 65.

477 Yildirmm, 2022, a.g.k., s. 182.

YI8“Kat Miilkiyeti Yasasi'min 25.maddesinde, diger kat maliklerinin haklarini onlar igin ¢ekilmez hale
gelecek derecede ihlal eden bagimsiz béliim maliklerini, bu maddede sayilan kosullarin ger¢eklesmesi
halinde bagimsiz boliimlerinin diger kat malikleri tarafindan devralinmast hususu diizenlenmistir.
Cekilmezlik halinin mevcut olup olmadigi yargilama ile belirlenecek ise de davanin én sarti, Kat Miilkiyeti
Kanununun 25.maddesinin 2.fikrasi uyarinca kat maliklerinin bir araya gelerek hem ¢ekilmezlik halini hem
de bagimsiz béliimiin devrini kendi aralarinda konusup tartismalarmmi ongoren kat malikleri kurulu
toplantisidir. Bu toplanti yapilmadan, devir istemi ile dava agilamaz. Ayrica, malik olmayan kisinin
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dikkate alindiginda kat maliki olmayan ydneticinin dava agma yetkisi bulunmamaktadir.
Belirtmek gerekir ki KMK m.25’te yer alan hak diistiriicii siirelerin gegmesi ve davaya
konu sebebin ortadan kalkmasi ile birlikte dava agma hakkinin diismesi s6z konusu

olmaktadir.*”®

Arabuluculuk faaliyetinin taraflarin  {lizerinde serbest¢ce tasarruf edebilecegi
uyusmazliklar i¢in s6z konusu olabildigi dikkate alindiginda esasen bu uyusmazlik
tiirliniin arabuluculuga elverisli olmadig1 sdylenebilecektir zira Kat Miilkiyeti Kanunun
25. maddesinde yer alan bu uyusmazligin ¢oziimiinde bagimsiz boliimiin miilkiyetinin
devrine karar verilebilmesi icin mahkemece varlig1 aranan durumlar bulunmaktadir.*°
Bu yoniiyle kanaatimizce uyusmazligin dava sart1 arabuluculuk kapsaminda olmamasi
gerekmektedir. Belirtmek gerekir ki HUAK m. 17/B ile diizenlenen taginmazin devrine
veya tasinmaz iizerinde sinirli ayni hak kurulmasina iligkin uyusmazliklarda da ihtiyari
olarak arabuluculuk faaliyeti gerceklestirilebilmektedir. Esasinda, tasinmazin devri
hususu, HUAK m. 2/1 dikkate alindiginda, tizerinde serbest¢e tasarruf edilebilecek bir

81" Bu diizenleme tasmmazlarin

uyusmazlik olup arabuluculuga elverisli niteliktedir. *
devrinin arabuluculuk faaliyetine uygunluguna iliskin olmay1p arabuluculuk faaliyetine,
anlasma icerigine, anlagsma belgesinin sekline ve icra edilebilirlik serhine iligkindir. Diger
bir ifade ile kanunda yer alan sinirlamalar gozetilerek bagimsiz bolimiin devrinin
gerceklestirilmesi arabuluculuk faaliyeti ile miimkiindiir. Ancak HUAK m. 17/B kisinin
kendi iradesine bagl olarak gergeklestirilen tasinmaz devri veya ayni hak kurulmasina
iliskin uyusmazliklar1 diizenlemistir.*®? Kat Miilkiyeti Kanununun 25. maddesindeki
bagimsiz boliimiin devrinin istenebilmesi uyusmazlig: ise malikin kendi iradesine bagl

olmayan ve Kat Miilkiyeti Kanununun emredici hiikiimleriyle ¢ekilmezligin ve devrin

siirlarinin belirlendigi devirleri ifade etmektedir kanaatindeyiz.

Kanaatimizce, Kat Miilkiyeti Kanunundan kaynaklanan ancak arabuluculuga elverisli

olmayan uyusmazliklarin dava sart1 arabuluculuk kapsaminin disinda tutulmasi veya

cekilmezlik haline iligkin eylemi, kat malikinin onunla eylem birligi icinde oldugu kanitlanmadik¢a
25.madde kapsaminda degildir. Kotii kullanimin devam etmesi halinde ve kosullarin gergeklesmesi
durumunda Kat Miilkiyeti Kanununun 25.maddesinde ongoriilen devir ancak kat maliki hakkinda soz
konusu olabilir...” Yargitay 18. HD.,. 30.11.2015, E. 2015/4105 K. 2015/17346, E.T. 18.03.2025.
(Lexpera).

47 Yildirm, 2022, a.g.k., s. 186.; Ayar, 2022, a.g.K., s. 187.

480 Ayar, 2022, a.g.k., s. 216.

481 N. Kurt Konca, E. Badur (2023). Tasinmazin Aynma {liskin Uyusmazliklarda Arabuluculuk Anlasma
Belgesi ve Icra Edilebilirlik Serhi. Tiirkive Adalet Akademisi Dergisi, Yok (56), s. 540-541.

482 Kurt Konca, Badur, 2023, a.g.k., s. 540.
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istisnai olarak farkli diizenlemelerle dava sarti arabuluculuk kapsamina alinmasi
gerekmektedir. Zira Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu uyarinca kat
miilkiyetinden kaynaklanan uyusmazliklarda, icra edilebilirlik serhi alinmasi1 zorunlu
olup icra edilebilirlik serhinin verilmesi asamasinda yapilacak incelemede dava sarti
arabuluculugun getirilme sebeplerinden olan yarginin is ylkiinlin azaltilmasi1 faydasi
pratikte uygulanamayacak aksine is ylikiinii artiracak nitelikte olacaktir. Bununla birlikte,
taraflarca icra edilebilirlik serhi alinmaksizin anlagsma belgesindeki edim ve
yukiimliiliiklere uyulmasi halinde de anlagsma belgesinin igerigi kanuni sinirlamalar

yoniinden denetlenemeyecektir.

UCUNCU BOLUM

3 KAT MULKIYETI KANUNUNDAN KAYNAKLANAN
UYUSMAZLIKLARDA DAVA SARTI ARABULUCULUK SURECI

3.1 Genel Olarak

Yukarida deginildigi iizere, 7445 Sayili icra Ve Iflas Kanunu ile Baz1 Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasimna Dair Kanunun 37. maddesi ile 6325 sayili kanunun 18/A
maddesinden sonra gelmek iizere 18/B maddesi eklenmis ve kat miilkiyeti kanunundan
kaynaklanan uyusmazliklar dava sart1 arabuluculuga tabii olmustur.’'* Kat miilkiyeti
Kanunundan kaynaklanan uyusmazliklarda arabuluculuk faaliyetine uygulanacak
hiikiimler Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanununun 18/A ve 18/B maddeleri

uyarinca belirlenecektir.

Dava sarti kavrami hukukumuzda oOncelikle Hukuk Muhakemeleri Kanununda
diizenlenmis olup bir davanin esasina girilip incelenebilmesi i¢in varlig1 ya da yoklugu
aranan hususlar1 ifade etmektedir.’'> Dava sartlar1 olumlu veya olumsuz dava sartlar:
olarak nitelendirilmekle birlikte genel dava sartlar1 ve Ozel dava sartlar1 olarak da
nitelendirilmektedir nitekim Hukuk Muhakemeleri Kanunu kimi davalar i¢in 6zel dava
sartlarmin bulundugunu diizenlenmistir (HMK m. 114/2).5'¢ Ozel dava sartlarmin neler
oldugunun belirlenebilmesi i¢in Ongodriilmiis olan sartin davanin esasina girilerek

incelenmesini engelleyip engellemedigi ve hakim tarafindan resen dikkate alinip

51405.04.2023 tarih ve 32154 sayili Resmi Gazete "de yayinlanmustir.
(Https://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2023/04/20230405-3.htm, ET: 27/12/2024)

315 Pekcanitez, Atalay ve Ozekes, 2019, a.g.k., s. 204.

316 pekcanitez, Atalay ve Ozekes, 2019, a.g.k., s. 204.
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alinmadig1 hususlarmin degerlendirilmesi gerekmektedir.’!” Bu yoniiyle, dava sarti

8 Ayrica, gerceklestirilen

arabuluculuk, o6zel nitelikteki dava sartlarindandir.’!
arabuluculuk faaliyeti sonunda anlagmaya varilamamasi halinde, davaci, arabuluculuk
faaliyeti ile anlasmaya varilamadigma iliskin olan son tutanagin orijinalini veya
arabulucu tarafindan onaylanmis olan bir 6rnegini dava dilekg¢esine eklemelidir. Bu
zorunluluga uyulmamasi halinde mahkeme davaciya, son tutanagin bir haftalik kesin siire
icinde sunulmasi gerektigi, aksi takdirde davanin usulden reddedilecegi ihtarini igeren
davetiye gondermektedir. Ihtarmn gereginin yerine getirilmemesi halinde ise dava
dilekgesi karsi tarafa teblige ¢ikarilmaksizin davanin usulden reddine karar verilmektedir
(HUAK m. 18/A/2). Kat Miilkiyeti Kanunundan kaynaklanan uyusmazliklarda da
Arabulucuya basvuru 6zel dava sarti kapsamindadir nitekim bu uyusmazlik tiirii i¢in
arabuluculuk siireci ve sonuglari bakimindan genel diizenlemeden ayr1 bir diizenleme
yapilmamistir. Tim bu sebeplerle, dava yoluna bagvurulmadan 6nce uyusmazligin
kapsaminin belirlenmesi ve arabuluculuk goriismelerinin kanuni diizenlemelere uygun

sekilde gergeklestirilerek tamamlanmasi gerekmektedir. Aksi halde uyusmazligin

¢cOziimiinde zaman, emek kayb1 ve maddi kayiplar yagsanmas1 muhtemeldir.

3.2 Kat Miilkiyeti Kanunundan Kaynaklanan Uyusmazhklarda Dava Sarti

Arabuluculugun Kapsami
3.2.1 Genel olarak

Kanun koyucu, dava sartt arabuluculuk miiessesesini, “Kat Miilkiyeti Kanunundan
kaynaklanan uyusmazliklar’> seklinde diizenlemistir. Kanun koyucunun bu diizenleme
sekli, diger dava sart1 arabuluculuk diizenlemeleri degerlendirildiginde esasinda ¢cok genis
olup tahdidi olarak uyusmazlik konusu ve tiirii bakimindan siniflandirilmasi miimkiin
olmayacak uyusmazliklar igermektedir kanaatindeyiz. Asagidaki baslikta Kat Miilkiyeti

Kanununun kapsami degerlendirilecektir.
3.2.2 Uyusmazhklarin kapsaminmin degerlendirilmesi

Kat miilkiyeti kanununu incelendiginde, kanununun; kat miilkiyeti, kat irtifaki, toplu

yapilar ve devre miilk hakki ile ilgili kavramlari ve bu kavramlara iligkin hiikiimleri

517 pekcanitez, Atalay ve Ozekes, 2019, a.g.k., s. 209.; Taspolat Tugsavul, 2019, a.g.k., s. 336.
518 Tagpolat Tugsavul, 2019, a.g.k., s. 336.
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diizenlemis oldugu goriilmektedir.’*? Bu sebeple, kat miilkiyetine gecilmis olan yapilarin,
kat irtifaki bulunan yapilarm®%, toplu yapilarin ve devre miilk hakkinmn?®** kat miilkiyeti
kanununun  kapsamma  girdigi  soylenebilecektir.’*® Bu  kavramlara iliskin
diizenlemelerden kaynaklanan uyusmazliklar kural olarak dava sarti arabuluculuk
kapsaminda olmakla birlikte kat miilkiyeti kanununa tabii kavramlara iligkin her
uyusmazligin ¢oziimiiniin kat miilkiyeti kanununu hiikiimleri ile oldugu ve bu kapsamda

dava sart1 olarak arabuluculuga tabii oldugu sdylenemeyecektir.

Kat miilkiyetine veya kat irtifakina usuliine uygun olarak ge¢ilmis yapilarda, kat

miilkiyeti kanunu uygulanacaktir.’?” Kat irtifakina veya kat miilkiyetine tabii olmayan

522 E. Badur (2023). Kat Miilkiyeti Kanunundan Kaynaklanan Uyusmazliklarda Dava Sart1 Arabuluculuk,
Cankaya Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi. 8 (2), s. 293.

523 “Dosya kapsamindan; cekismeli tasinmazda kat irtifaki kurulu oldugu, davacinin bagimsiz béliim sahibi
oldugu, davanin projeye aykiri olarak yapilan yapr nedeniyle, tasinmaza elatildigi iddasiyla acildigina
gore, uyusmazhgin, bu haliyle 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununundan kaynaklandigi anlasildigindan,
davanin sulh hukuk mahkemesinde goriiliip sonuglandirilmas: gerekmektedir. ” Yargitay 20. HD., 3.5.2016,
E. 2016/2045 K. 2016/5049. E.T.02.05.2025. (Lexpera). “634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununun 49/2.
maddesinde "Kat irtifakina konu olan arsa iizerinde, bu irtifakin kurulmasi sirasinda verilen plana gore
bes yil icinde yap1 yapimazsa maliklerden birinin istemi iizerine, sulh hdakimi, gerektiginde ilgilileri de
dinleyerek, duruma gére kat irtifakinin sona ermesine veya belli bir siire i¢cin uzatilmasina karar verir.”
hiikmiine yer verilmis, diger yandan ayni Kanunun Ek 1. maddesi ile de “Bu Kanunun uygulanmasindan
dogacak her tiirlii anlagmazhik sulh mahkemelerinde ¢oziimlenir.” diizenlemesine yer verilmistir. Somut
olay; yiiklenicinin yarim birakarak ka¢masi nedeniyle tamamlanmasi ve projesine uygun hale getirilmesi
imkdansiz olan ana tasinmaz iizerindeki insaattan dolayr davalilarin murisi adina kayitl kat irtifak
tapularimin iptali ile bu paylarin binanin insa edilmis béliimlerini fiilen kullanmak suretiyle malik bulunan
davacilar arasinda paylastirilarak yeniden irtifak hakkinin tesisine karar verilmesi talebine iliskindir.
Dolayisiyla yukarida bahsedilen hiikiimlere gére uyusmazligin sulh hukuk mahkemesinde goriilerek
sonuglandirilmasi gerekmektedir.” Yargitay 20. HD., 17.12.2015 E. 2015/13067 K. 2015/12733
E.T.02.04.2025.(Lexpera)

524 Kat Miilkiyeti Kanununun 65. Maddesi uyarinca, devre miilk hakk: sahiplerinin hak ve borglari, yetki
ve sorumluluklarmin tespit ve uyusmazliklarin ¢éziimlenmesinde Kat Miilkiyeti Kanununda, s6zlesmede
veya yonetim planinda hitkiim bulunmayan hallerde Tiirk Medeni Kanunu ve ilgili diger kanun hiikiimleri
uygulanir.

525 Badur, 2023, a.g.k., s. 314.

5270guzman, Selici, Oktay-Ozdemir, 2018, a.g.k., 5.704.; H. Yasaman (2023). Kat Miilkiyeti Kanunu’na
Gore Toplu Yonetime Gegememis Sahis Toplulugunun Hukuki Durumu. Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi.
2023 (164), s. 313.; “Dava, davali adina kayitl ... nolu bagimsiz béliimiin tapuda eklentisi olan... ve... nolu
depolarin ortak alan oldugu iddiasi ile tapu kaydimin iptali istemine iligkin olup, anatasinmazin tek ada ve
tek parsel tizerinde bulundugu ve kat irtifaki kurulu oldugu anlasiimakla, olayda Kat Miilkiyeti Kanunu
uygulanacaktir. Kat Miilkiyeti Kanununun Ek 1. maddesi uyarinca, bu kanundan dogan her tiirlii
uyusmazligin degerine bakilmaksizin sulh hukuk mahkemesince ¢oziimlenecegi gozetilerek taraflar
arasindaki davaya sulh hukuk mahkemesinde bakilmak iizere gorevsizlik karari verilmesi gerekirken,
uyusmazligin esast hakkinda karar verilmesi dogru goriilmemistir.” Yargitay 5. Hukuk Dairesi
2020/7786 E., 2020/9836 K. E. T. 1.04.2025.(Yargitay Karar Arama);, “Hemen belirtilmelidir ki; ana
tasinmazda kat irtifakinin kurulu oldugu, davalimin ana tasinmazdaki bir kisum bagimsiz béliimleri kiract
sifatiyla kullandigi, ¢ekismesiz olup, bilirkisi rapor ve krokisinde (A) ve (B) harfleri ile gisterilen
boliimlerin ise ortak alan niteliginde oldugu sabittir. Bu a¢iklamalar 1518inda, davalinin ana taginmazda
kat maliki ile yaptig1 kirva sozlesmesine istinaden bagimsiz béliim kullandigi, ¢ekigmeli yerlerin ortak alan
niteliginde oldugu gozetildiginde sz konusu uyusmaziigin Kat Miilkiyeti Yasasi'ndan kaynaklandigi ve 634
sayili Kat Miilkiyeti Yasasimin Ek-1. maddesine gore de bu Yasanin uygulanmasindan dogacak her tiirlii
uyusmazligin sulh hukuk mahkemelerinde ¢oziimlenecegi kugkusuzdur.” Yargitay 1. HD., 20.1.2014, E.
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tasinmazlarda ise kat miilkiyeti kanunu uygulanmayacak>?

uyusmazlik genel hiikiimlere
tabii olacaktir. 32° Heniiz kat miilkiyetinin kurulmadig: ve fakat kat irtifaki kurulmus
tasinmazlarda yapi fiillen tamamlanmis halde ise ve bagimsiz boliimlerin tigte ikisi fiilen
kullanimda ise kat miilkiyetine ge¢ilmemis olsa dahi anagayrimenkuliin yonetiminde kat
miilkiyeti hiikiimleri uygulama alan1 bulacaktir (KMK m. 17/3). Bu nitelikteki bir yapz,
resmi olarak kat miilkiyetine gegmemis olsa dahi, diizenleme uyarinca Kat Miilkiyeti

hiikiimlerine tabii oldugundan uyusmazliklarin ¢6ziimii i¢in dava yoluna bagvurulmadan

Once dava sart1 arabuluculuk goriismelerinin gergeklestirilmis olmasi gerekmektedir.

Kat miilkiyetinin kurulmasindan 6nceki payli miilkiyet donemi ile ilgili ve bu donemdeki

yonetimsel uyusmazliklar’®°, bagimsiz béliimle orantili olmayan arsa payi tahsisinden

2013/15410 K. 2014/620. E.T. 5.04.2025.(Lexpera). Belirtmek gerekir ki, Kat Irtifakina gegilmis ve fakat
KMK m.17/3 hiikiimlerindeki sartlar1 tasimamasi sebebiyle kat miilkiyeti hiikiimlerinin uygulanmayacagi
taginmazlarda kat malikleri kurul kararlarinin iptaline dair uyusmazliklarda goérevli mahkemenin asliye
hukuk mahkemesi olduguna dair Yargitay Karar1 bulunmaktadir.: “Dava, kat malikleri kurulu kararinin
iptali istemine iliskindir. Bu durumda,444 ada 2 parselde kat irtifaki kurulmus ise de, Kat Miilkiyeti
Yasasi'min 17/3 maddesi geregince KMK hiikiimleri uygulanabilmesi igin gerekli olan 2/3 fiili kullanim
sartinin gerceklesmedigi anlasildigindan, genel hiikiimlere gére, uyusmaziiga Asliye Hukuk Mahkemesinde
goriiliip, sonuglandrilmas: gerekmektedir.”, Yargitay 17. HD., 13.2.2014, E. 2013/13102 K. 2014/1679
E.T. 2.04.2025.( Lexpera).

528 “Mahkemece, uyusmazligin 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu'ndan kaynaklandigi benimsenmek suretiyle
isin esasina girilerek davanin kabuliine karar verilmistir. Ne var ki, taraflarin paydagi oldugu ¢ekismeli
tasinmazin payl miilkiyet iizere tapuda kayutl bulundugu, kat irtifaki ya da kat miilkiyetinin kurulmadig,
davanmin 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu'nun (TMK) 683. ve devami maddelerinden kaynaklandig
anlasimaktadwr. Aciklanan olgular karsisinda, olayda Kat Miilkiyeti Kanunu'nun uygulama yeri
bulunmadigi, 6100 sayli Hukuk Muhakemeleri Kanunu'nun 2. maddesi uyarinca uyusmazligin Asliye
Hukuk Mahkemesinde gériilmesi gerektigi kuskusuzdur. Hal béyle olunca, gorevsizlik karari verilmesi
gerekirken, isin esast hakkinda hiikiim kurulmasi isabetsizdir.” Yargitay 1. HD., 31.3.2015, E. 2015/3087
K. 2015/4459, E.T. 2.04.2025.; “Dosya i¢indeki bilgi ve belgelerden, dava konusu 550 ada 3 parsel sayili
tasinmazda 01.08.2014 tarihinde mevcut kat irtifakimin terkin edildigi, davacimin iptalini istedigi
toplantimin kat irtifakinin terkininden sonra diizenlenen 22.09.2014 tarihli toplanti oldugu davanin ise
23.10.2014 tarihinde acildigi anlasilmakla, iptali istenilen toplanti ve dava tarihinde ana tasinmaz tizerinde
kat irtifaki ya da kat miilkiyeti kurulu olmadigindan uyusmaziiga 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunun
uygulanmast miimkiin degildir.”  Yargitay 7. HD., 1.6.2022, E. 2022/640 K. 2022/3955 E.T.
2.04.2025.(Lexpera).

529 Nitekim Tiirk Medeni Kanunu uyarinca, bir binanin bash bagmna kullanilmaya elverisli bagimsiz
boliimleri iizerinde kat miilkiyeti veya kat irtifaki kurulmasi, Kat Miilkiyeti Kanununa tabidir (TMK
m.726). “Dava, kat miilkiyeti veya kat irtifaki bulunmayan ve kooperatifin maliki oldugu arsa iizerindeki
tasinmazda ortak alana el atmanin énlenmesi istemine iliskin olup, Kat Miilkiyeti Yasasi hiikiimlerinden
kaynaklanmamaktadir. Bu nedenle uyusmazlikta Kat Miilkiyeti Yasast hiikiimlerinin degil, genel
hiikiimlerin uygulanmasi gerektiginden gorev hususu da genel hiikiimler ¢ergevesinde belirlenmelidir.”
Yargitay 18. HD., 21.10.2019, 2015/13976 E., 2016/6021 K., E.T.: 1.04.2025.(Yargitay Karar
Arama); I- Eski hale iade istemi yoniinden; anatasinmazin tek ada ve tek parsel iizerinde bulundugu ve kat
irtifakn kurulu oldugu, olayda Kat Miilkiyeti Kanunu uygulanacagi, Kat Miilkiyeti Kanununun Ek 1.
maddesi uyarinca, bu kanundan dogan her tiirlii uyusmazhigin degerine bakilmaksizin sulh hukuk
mahkemesince ¢oziimlenecegi gozetilerek, eski hale iade istemi yoniinden dosyann tefiik edilerek taraflar
arasindaki davaya sulh hukuk mahkemesinde bakilmak tizere gérevsizlik karari verilmesi gerektiginin
diistintilmemis olmasi, dogru goriilmemigstir.” Yargitay 20. HD., 21.10.2019, E. 2017/4980 K. 2019/6055.
E.T. 2.04.2025.(Lexpera).

530 Ayar, 2022, a.g.k., s. 208.
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kaynaklanan uyusmazliklar diginda®®!

kat miilkiyetinin kurulmasi sirasinda gerceklesen
hukuka aykiriliklardan kaynaklanan uyusmazliklar ve iiclincii kisilerin ortak yerlere
miidahalesinden kaynaklanan uyusmazliklar Kat Miilkiyeti Kanununa degil genel

2

hiikiimlere tabii olmaktadir.>*® Bu tiir uyusmazliklar, kat miilkiyeti kanununa tabi

olmadigindan dava sart1 arabuluculugun kapsaminda olmayacaktir.

Kat miilkiyetine ge¢mis bir yapmin ortak yerlerine o yapiya komsu bir tasinmaz
tarafindan veya kat maliki olmayan ticlincii kisi tarafindan miidahalede bulunulmasi
halinde uyusmazlik kat miilkiyeti kanununa degil komsuluk hakkina iliskin oldugundan

komsuluk hakkindan kaynaklanan uyusmazlik niteliginde olacaktir.>*3

Kat maliklerinin maliki olduklar1 bagimsiz boliim iizerinde gergeklestirecekleri, tasinmaz
satis1 s0zlesmesi, intifa hakki gibi hukuki tasarruflara iligkin uyusmazliklar ve bagimsiz
boliimiin payli miilkiyet hiikiimlerine tabii olmasindan kaynaklanan uyusmazliklar da Kat
Miilkiyeti Kanunundan kaynaklanan uyusmazliklar olarak nitelendirilmemektedir.>**
Bagimsiz boliim malikleri arasinda olusabilecek uyusmazliklar kat miilkiyeti kanununa
tabii olmayip genel hiikiimler ¢ercevesinde coziimlenmektedir, Yargitay bagimsiz
boliimiin payli malikleri arasinda gerceklesen uyusmazliklarin ve bagimsiz boliime iliskin
tasarruflara iliskin uyusmazliklarin Kat Miilkiyeti Kanununa tabii olmadigi, genel

hiikiimler ¢ercevesinde ¢dziimlenmesi gerektigi goriisiindedir.>* Yukarida deginmis

331 Yargitay 20. HD., 12.12.2016, E. 2016/12049 K. 2016/11979 T.: “Dava, arsa paylarinin yeniden
diizenlenmesine iliskindir. Dosya i¢indeki bilgi ve belgelerden dava konusu edilen tasinmaz iizerinde kat
miilkiyetinin kuruldugu anlasilmaktadr. Davanin bu niteligine gore uyusmazitk Kat Miilkiyeti Kanunundan
kaynaklandigindan  uyusmazhigin ... 7. Sulh Hukuk Mahkemesinde goriiliip sonuglandiriimasi
gerekmektedir.” E.T. 2.04.2025.(Lexpera).

32 Ayan, 2016, a.g.k., s. 461.; Oguzman, Seli¢i, Oktay-Ozdemir, 2018, a.g.k., s. 704.

533 Badur, 2023, a.g.K., s. 293.; “Kat maliki kendi bagimsiz boliimiinde anayapiya zarar verecek nitelikte
onarim, tesis ve degisiklik yapamaz. Tavan, taban veya duvar ile birbirine baglantili bulunan bagimsiz
boliimlerin baglantili yerlerinde, bu boliim maliklerinin ortak rizasi ile anayapiya zarar vermeyecek
onarim, tesis ve degisiklik yapilabilir. Her kat maliki anagayrimenkule ve diger bagimsiz boliimlere, kusuru
ile verdigi zarardan dolayi diger kat maliklerine karsi sorumludur.” hiikiimleri ongoriilmiistiir. Bu
maddenin kat miilkiyeti veya kat irtifaki kurulu aymi parseldeki projeye aykiriliklar nedeniyle
uygulanabilecegi; davalilar ..., ... ve ...."iin davacinin kat maliki oldugu tasinmazda bagimsiz béliim maliki
olmadiklari, projeye aykiri degisiklik yaptiklar: iddiasinin baska bir parseldeki bagimsiz boliimlere iliskin
oldugu, buna gore adr gecen davalilar ile farkly parselde malik olan davact araswmdaki uyusmaziikta
komsuluk hukukuna (Medeni Kanun 737.madde vd.) iliskin kurallar uygulanacagindan mahkemece, bu
davalilar yoniinden davaya genel hiikiimlere gore Aslive Hukuk Mahkemelerinde bakilmak iizere
gorevsizlik karari verilmesi gerekirken isin esasi incelenerek yazili sekilde hiikiim kurulmasi dogru
goriilmemistir.” Yargitay 18. HD., 12.5.2016, E. 2015/10604 K. 2016/7804 E.T. 2.4.2025.(Lexpera).

534 Daha fazla bilgi i¢in bkz. Badur,2023, a.g.k., s.294.

35 “mahkemece, dava konusu tasimmazdaki arsa payinin diizeltilmesine iliskin dava oldugu, dava konusu
tasinmazda kat irtifak: tesis edildigi, davamin niteligi geregi kat miilkiyeti yasasinin kapsamina girdigi ve
Kat miilkiyeti Kanununun ek 1 maddesi bu yasadan kaynaklanan her tirlii anlasmazhigin degerine
bakilmaksizin sulh hukuk mahkemesinde ¢oziimlenecegi, bu sebeple HMK 4/¢ maddesi ve 634 sayili
Kanunun Ek 1 geregince sulh hukuk mahkemesinin gérev alanina girdiginden her asamada resen gorev
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oldugumuz, Kat Miilkiyeti Kanununun kapsami ve kat maliklerinin haklar1 ile borglar
birlikte degerlendirildiginde bagimsiz boliime dair bu nitelikteki uyusmazliklarin kat

miilkiyeti kanununa tabii olmadig1 kanaatindeyiz.

Kat miilkiyetine tabii bir yapida, ortak alanlara haksiz el atma sonucunda gerceklesecek
olan haksiz iggal tazminati (ecrimisil) isteminde de kat miilkiyeti kanunu hiikiimleri
uygulama alam1 bulmayacaktir.’*® Yargitay Hukuk Genel Kurulu, haksiz isgal
tazminatinin haksiz eylem niteliginde olmasi sebebiyle genel hiikiimler c¢ercevesinde

¢dziimlenmesi gerektigi kararina varmistir.>’

Yonetimin, hizmet alim1 seklinde bu alanda uzmanlasmis bir yonetim sirketine verilmesi
halinde kat malikleriyle aralarinda ¢ikacak uyusmazliklar genel hiikiimlere tabii olacaktir
zira bu sirketlerin yoOnetici sifatinin bulunmamasi sebebiyle taraflar arasindaki

uyusmazlik 643 sayili Kat miilkiyeti Kanununa tabii olmayacak genel hiikiimlere gore

hususunun dikkate alinmasi gerektiginden gorevsizlik karari verilmis, hiikiim davaci vekili tarafindan
temyiz edilmistir. Davact vekili dava dilekcesinde; ana gayrimenkuliin bagimsiz boliimlerinden her birinin
konum ve biiyiikliiklerine gore hesaplanan degerleri ile oranli olarak tahsis edilmedigi iddiasinda olmayip
ilgili tasinmazda arsa payr 32/ 800 pay sahipligi olan 7 nolu bagimsiz béliimiin %57,89 oraninin davact
adina tescili talebindedir. Dolayisiyla dava arsa payr diizeltilmesine iliskin olmayp arsa payr belli olan,
arsa payinda degismeye neden olmayacak, tasinmazin miilkiyet paylarmmin iptali oldugu anlasimakla
mahkemece davanmin nitelendirilmesinde hukuki yanilgiya diisiilmiistiiv. Dava, arsa payr belli olan
tasinmazin miilkiyet paylarmmin iptali oldugu icin mahkemece isin esasina girilerek karar verilmesi
gerekirken gorevsizlik karari verilmesi uygun goriilmemistir.” Yargitay 20. HD., 29.6.2017, E. 2017/2008
K. 2017/5952, E.T. 2.04.2025. (Lexpera).

336 Germeg, Tanriverdi, 2022, a.g.k., s. 35.; “I- Ecrimisil istemi yéniinden; 634 sayiti Kat Miilkiyeti
Kanununun Ek-1. maddesinde, bu Kanunun uygulanmasindan dogacak her tiirlii anlasmazligin sulh hukuk
mahkemesinde c¢oziimlenecegi hiikme baglanmis olup ecrimisil davasi Kat Miilkiyeti Kanununun
uygulanmasindan kaynaklanmadigindan; anilan Kanun maddesinin bu istem yéniinden uygulama imkani
bulunmamaktadir. 6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanununun 2. Maddesine gére, dava konusunun deger
ve miktarina bakilmaksizin malvarligi haklarina iligskin davalarla sahis varligina iligkin davalarda gorevli
mahkeme, aksine bir diizenleme bulunmadik¢a asliye hukuk mahkemesidir. Ecrimisil istemi de malvarlig:
haklarina iliskin oldugundan, davanin bu niteligine gore davaya bakma gorevi asliye hukuk mahkemesine
ait bulundugundan, mahkemece, ecrimisil talebi yoniinden isin esasina girilerek olusacak sonucuna gore
bir karar verilmesi gerektiginin diisiiniilmemis olmasi, dogru goriilmemistir.” Yargitay 20. HD.,
21.10.2019, E. 2017/4980 K. 2019/6055, E.T. 2.04.2025. (Lexpera).

537 Az yukarda belirtildigi iizere haksiz isgal tazminati(ecrimisil) haksiz eylem niteliginde olup genel
hiikiimler uyarinca genel mahkemelerde gériilmesi gereken bir dava tiriidiir. Kat Miilkiyeti Kanunu’nda
haksiz isgal tazminatina yénelik herhangi bir diizenleme bulunmadigindan uyusmazliga Kat Miilkiyeti
Kanunu’nun uygulanacag dolayisiyla da sulh hukuk mahkemelerince bakilacagindan séz etmek miimkiin
degildir. Bu durumda uyusmazliga uygulanmasi gereken miilga 1086 sayili Hukuk Muhakemeleri
Kanunu'nun 1, 2 ve 8. maddeleri uyarinca dava degeri dikkate alindiginda haksiz igsgal tazminati iliskin
eldeki davada gérevli mahkeme asliye hukuk mahkemesidir.” Yargitay HGK., 8.4.2015, E. 2013/1849 K.
2015/1164, E.T: 1.04.2025.(Lexpera).; “Ecrimisil istemi yéoniinden, 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununun
Ek-1. maddesinde, bu Kanunun uygulanmasindan dogacak her tirlii anlasmazligin sulh hukuk
mahkemesinde ¢oziimlenecegi hiikme baglanmis olup ecrimisil davasi Kat Miilkiyeti Kanununun
uygulanmasindan kaynaklanmadigindan; anilan Kanun maddesinin bu istem yéniinden uygulama imkdni
bulunmamaktadwr” Yargitay 20. HD., 12.12.2018 ,2017/4683 E., 2018/8218 K.

E.T. 1.04.2025.(Yargitay Karar Arama).
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¢oziimlenecektir.*® Yoneticinin kendi uhdesinde haksiz olarak para bulundurduguna

iliskin uyusmazliklar ise Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimlerine tabii olacaktir.>*

Bagimsiz boliimiin sigortalanmasi halinde sigorta ettirilen tarihte sigorta edilen bagimsiz
boliimde kat miilkiyetine gecilip geg¢ilmedigine goére uyusmazligin Kat Miilkiyeti
Kanunundan kaynaklanip kaynaklanmadig1 incelenmelidir. Eger yap1 sigorta tarihinde
kat irtifakina tabi bir yap1 ve KMK m. 17/3 te belirtilen sartlari1 tagimiyor ise uyusmazlik
genel hiikiimlere gore goriilecektir. Yapida kat miilkiyetine gecilmis ve sigorta ettirilen
bagimsiz bolimde olusan zararin kaynaginin diger kat malikleri oldugu hallerde ise
halefiyet ilkesi geregince uyusmazlik Kat Miilkiyeti Kanunundan kaynakli olacaktir. Zira
sigorta sirketi sigorta ettiren kat malikinin halefi olarak kat malikinin acabilecegi tiim
davalar1 agma hakkina sahip olacak ve uyusmazligin diger tarafi kat malikleri veya
yonetim olacaktir.>*® Bu durumda, dava sart1 arabuluculuk faaliyeti icin, yapinin kat
irtifakina tabii olmasi halinde dikkat edilmesi gereken hususun, kat irtifakina Kat
Miilkiyeti hiikiimlerinin uygulanacagi kanuni istisnai halin bulunup bulunmadiginin

tespiti ile uyusmazIigin niteliginin belirlenmesidir kanaatindeyiz.

Taraflar arasinda tiiketici islemi niteliginde sozlesme veya hukuki islemler
gerceklestirilmesi halinde ortaya ¢ikabilecek olan uyusmazliklar da Kat Miilkiyeti

Kanunu Kapsamima girmeyecek ve Kat Miilkiyeti Kanunundan Kaynakli dava sarti

338 Somut olayda, ana gayrimenkule ait yonetim plani uyarinca atanan gegici yonetim ile davali sirket
arasinda profesyonel site yonetimi hususunda hizmet alim sozlesmesi yapildigi anlasiimakla, davali sirketin
site yoneticisi vasfi bulunmadigindan taraflar arasindaki uyusmaziigin 634 sayili Kanun hiikiimleri
uyarinca degil genel hiikiimler uyarinca Asliye Hukuk Mahkemesinde goriilmesi gerektigi dikkate alinarak
gorev nedeniyle davanin usulden reddine karar verilmesi gerekirken aksi diisiince ile yazili oldugu sekilde
karar verilmesi dogru gorilmemigtir.” Yargitay 5. HD.,. 02.7.2024, E. 2024/5904 K. 2024/8011,
E.T.1.04.2025.

3% “Davada; iizerinde kat irtifaki kurulmus bulunan anatasimmazda yonetici, énceki yoneticinin zimmetine
gecirdigi 11.856,46 TL'nin faizi ile tahsilini istemistir. Dosyaya getirtilen tapu kayit érnegine gore
anatasinmazda kat irtifak kurulu bulunduguna gore uyusmaziigin Kat Miilkiyeti Yasasi hiikiimlerine gore
¢oziimlenmesi gerekir.” Yargitay 18. HD., 11.3.2014, E. 2014/3286 K. 2014/4466 E.T.: 2.04.2025.
S0“Gorev, kamu diizenine iliskin olup HMK 'min 1. maddesi geregi yargilamamin her asamasinda resen
gozetilir. Sigorta sirketi 6dedigi zarar bedeli oraninda sigortalinin haklarina halef olacagindan ve bedeli
odedikten sonra sigortal hangi davayt agabilecekse sigortact da o davayt agabilecektir. Sigortali ile zarar
sorumlusu (davali) arasindaki iliskiyi belirleyebilmek icin riziko adresinin bulundugu binanin niteligi
ortaya konulmalidir. Nitekim kat miilkiyeti kurulu tasinmazda veya 634 sayili Kanun'un 17. maddesinin 3.
fikrast geregince Kat Miilkiyeti Kanunu ' nun uygulanmasi gereken tasinmazda bagimsiz boliim malikinin
diger bagimsiz boliim maliklerine actiklart davalar Kanun'un Ek-1. maddesi geregi Sulh Hukuk
Mahkemelerinde goriilecek iken, kat irtifaki kurulmus gayrimenkullerde Kat Miilkiyeti Kanunu 'nun 17.
maddesinin 3. fikrasinda yer alan sartlar ger¢eklesmemiy ise genel hiikiimler uygulama alant bulacaktir.”’
Yargitay HGK., 5.2.2019, E. 2017/1088 K. 2019/65, E.T. 17.03.2025.(Lexpera) Benzer yonde: Yargitay 4.
HD., 27.6.2024, E. 2022/8985 K. 2024/6634, Yargitay 4. HD., 6.6.2024, E. 2022/2130 K. 2024/5864.
(Lexpera).
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arabuluculuk bagvurusuna konu olmayacaktir zira bu uyusmazliklarda kat malikleri ve

kars1 taraf arasinda tiiketici uyusmazhig1 s6z konusu olacaktir. 34!

Kat malikleri ile yiklenici arasinda gerceklesen uyusmazliklarin kat miilkiyeti
kanunundan kaynakli olup olmadig1 ise uyusmazligin sebebi ve konusu dikkate alinarak
yapilacak degerlendirme ile belirlenecektir 6rnegin uyusmazligin kat karsiligi insaat
sOzlesmesi sebepli olmasi halinde, Kat Miilkiyeti Kanununa tabii olmayacak genel
hiikiimlere gore ¢dziimlenecektir.’** Kat malikleri ve yiiklenici arasinda gerceklesen
uyusmazligin ortak alanlarda yer alan bir eksikligin giderilmesi ile ilgili olmas1

durumunda ise uyusmazlik kat miilkiyeti kanunu hiikiimlerine tabii olacaktir.>*’

Toplu yapilarda, toplu yap1 tek veya birden fazla parsel iizerinde kurulmus ve usuliine
uygun olarak kat miilkiyetine gec¢ilmis ise kat miilkiyeti kanunu hiikiimlerine tabii
olmaktadir.’>® Toplu yapilarda, maliklerin, ortak yerlerden yararlanma ve bu ortak yerleri

yonetim hususunda bir veya birden fazla parsel ile baglanti kurma iradesinin varligi ile

541 “Tiiketici islemi; Mal veya hizmet piyasalarinda Kamu tiizel kisileri de dahil olmak iizere ticari veya
mesleki amaglarla hareket eden veya onun adina ya da hesabina hareket eden gergek veya tiizel kisiler ile
tiiketiciler arasinda kurulan, eser, tasima, simsarlik, sigorta, vekdlet, bankacilik ve benzer sozlesmeler de
dahil olmak iizere her tiirlii sozlesme ve hukuki iglemi." diizenlemeleri bulunmaktadir. Bir hukuki islemin
tiiketici islemi sayilabilmesi i¢in yukarida belirtilen tamimlara uygun olmasi gerekir. A¢iklanan hususlar
gozetildiginde eser sozlesmesi iliskisinin de Tiiketicinin Korunmasi: Hakkindaki Kanun kapsamina alindigi
anlasimaktadwr. Taraflar arasinda imzalandigi tarihte yiiriirliikte bulunan TBK'min 480. maddesi
kapsaminda eser sézlesmesi iliskisi kuruldugu iddia edilmis ve eldeki dava agilmistir. Bu durumda, gorevli
mahkeme tiiketici mahkemesi olup, gorevli mahkemenin belirlenmesinde sézlesmenin yapildigi tarih degil,
davanmin ag¢uldigi tarih dikkate alinmalidir. Nitekim 6502 sayili Kanun'un 07.11.2013 tarihinde kabul
edilmis ve 28.11.2013 tarihinde Resmi Gazetede yayimlanmuis olup, Yasa'nin 87. maddesi uyarinca ytiriirliik
tarihi 28.05.2014 olup, bu tarihten itibaren ac¢ilan davalarin Tiiketici Mahkemesinde agilmasi gerekir.
Anilan Yasa'min gegici 1. maddesinde de bu kanunun yiiriirliige girdigi tarihten once agilan eldeki
davalarin goriilecegi hiikme baglanmistir. Somut uyusmaziikta davact yiiklenici (saglayici) daval site
yonetimi is sahibi ise (tiiketici), konumundadir. Bu durumda uyusmazligin eser sézlesmesinden
kaynaklandig1 gozetildiginde tiiketici mahkemesinde goriilmesi zorunludur. Mahkemece gorevsizlik
nedeniyle dava sarti yoklugundan davanin reddine karar verilmesi gerekirken yazili sekilde gorevsizlik
karari verilmesi dogru olmamis, kararin bozulmast uygun bulunmugstur.” Yargitay 15. HD., 09.05.2017,
E. 2016/2300 K. 2017/1974, E.T.: 17.03.2025. (Lexpera).

2“Dava, kat karsilhigr insaat sézlesmesine dayali olarak binamn iskdn ruhsatimin davalilarca alinarak
bagimsiz béliimler iizerindeki kat irtifakinin kat miilkiyetine ¢evrilmesi istemine iligkindir. Somut olayda,
taraflar arasindaki uyusmazlik davact ile davali yiiklenici arasinda yapilan kat karsihigi insaat
sozlesmesine istinaden insa edilen taginmazin iskan ruhsati alinmadigu icin kat miilkiyetinin kurulamadig
iddiasiyla binanin ruhsatimin davalilar tarafindan alinarak bagimsiz boliimler tizerindeki kat irtifakinin
yine davalilar tarafindan kat miilkiyetine ¢evrilmesini talep etmistir. Her ne kadar 634 Sayul Kat Miilkiyeti
Kanununun ek 1. madde hiikmii bu Kanunun uygulanmasindan dogan her tiirlii anlasmazligin Sulh Hukuk
Mahkemesinde ¢oziimlenecegini hiikiim altina alinmissa da taraflar arasinda kat miilkiyeti hiikiimlerinin
uygulanmasina iligkin bir uyusmaziltk bulunmayip, davanmin sézlesme hiikiimlerinin uygulanmasindan
kaynaklandigr anlasidigindan, uyusmaziigin Aslivye Hukuk Mahkemesinde goriiliip, sonu¢landiriimasi
gerekmektedir.” Yargitay 17. HD., 29.12.2014, E. 2014/24396 K. 2014/19770, E.T.:2.4.2025.(Lexpera).
33 Yargitay 3. HD., 12.12.2022, E. 2022/7540 K. 2022/9329 E.T.: 6.04.2025. (Lexpera).

530 Yasaman, 2023, a.g.k., s. 313.
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diger bir ifadeyle toplu yapi1 kurma iradesinin agiklanmasi ile uyusmazliklar Kat

Miilkiyeti Kanunu kapsaminda ¢6ziimlenebilmektedir.>>!

Toplu yapilarda, toplu yap1 yonetimine gecilmis olma durumuna gore gore uygulanacak
hiikiimler degismektedir’>® Toplu yap1 ydnetimine gegilmemis ise kat miilkiyetine
gecilemedigi i¢in bu tir uyusmazliklarin ¢6ziimiinde genel hiikiimler dikkate
alinacaktir.’> Yargitay toplu yapilarda uygulanacak hiikiimlerin ve gérevli mahkemenin
belirlenmesi amaciyla toplu yapilarin tapu kayitlarinda Kat Miilkiyeti Kanununda bu
sekilde bir diizenleme olmamasina ragmen bir veya birden fazla parsel ve yapiin
birbiriyle iliskilendirilip iliskilendirilmediginin belirlenebilmesi amaciyla toplu yapi
serhinin olup olmadigi mahkemece degerlendirilmekte ve eger toplu yap: serhi
bulunmamakta ise uyusmazlik genel hiikiimlere gore ¢oziimlenmekte, gorevli mahkeme

asliye hukuk mahkemesi olmaktadir.>>*

331 Geng Aridemir, 2023, a.g.k., s. 48.

5S2M. Dogar (2024). Toplu Yap1 Yénetim Planinin Degistirilmesi. Siileyman Demirel Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi. 14 (2), s. 1727.

53Geng Aridemir, 2023, a.g.k., s. 48.; Yasaman, 2023, a.g.k., s. 313.

554 “634 sayili Kanun'un uygulanabilmesi icin dava konusu tasinmazin tek parsel iizerinde kurulmus
bulunmasi ve iizerinde kat miilkiyeti tesis edilmis olmasi, tek parsel iizerinde kurulmus olmakla birlikte,
heniiz kat miilkiyeti tesis edilmemis bulunan; ancak kat irtifaki tesis edilmis bulunan ana tasinmazlarda
insaatin fiilen tamamlanmis olmast ve en az 2/3"iniin fiilen kullanilmaya baslanmis olmasi gerekir. Bu
durumda iki sartin ayni anda olusmasi gerekir. Yani kat irtifakli anataginmazin ingsaatinin tamamen
bitirilmis olmasi ve ayni zamanda en az 2/3'tlinde fiilen iskan edilmis olmasi gerekir. Birden fazla parsel
tizerinde kurulmug bulunan sitelerde ise 634 sayuli Kat Miilkiyeti Kanun hiikiimlerinin uygulanabilmesi i¢in
yukarda belirtilen sartlarla beraber toplu yap: yonetimine gegilmis olmast gerekir. Kat Miilkiyeti Kanunda
degisiklik yaptmasina iliskin 5711 sayili Kanun'un 22 nci maddesi ile 634 sayili Kanun'un 66 ’nci ve devami
maddelerinde diizenlenen Toplu Yapilara Iliskin Ozel Hiikiimler uyarinca sitede heniiz toplu yapt
yonetimine gegilmediginin anlasilmasi halinde ise uyusmazhikta kat miilkiyeti hiikiimlerinin degil, genel
hiikiimlerin uygulanmas: gerekmektedir. Buna gore gorev hususu da genel hiikiimler uyarinca
belirlenmelidir.”; “Her ne kadar Pendik Tapu Miidiirliigiiniin 25.04.2014 tarihli yazisinda Kurtkoy
Mahallesi 4001 ada 13 parselin 20.09.2006 tarihli ve 10097 yevmiye sayili, 4001 ada 14 parselin
13.02.2007 tarihli ve 1810 yevmiye sayili, 4001 ada 15 parselin 10.07.2007 tarihli ve 9993 yevmiye sayili
islemler ile kat irtifaki tesis edilerek toplu yaprya gecildigi bildirilmis ise de, toplu yapt ile ilgili olarak
28.11.2007 tarihinde yiiriirliige giren 634 sayili KMK 'nin 66 ve 70. maddeleri kapsaminda olugturulmus
ve tapuya tescil edilmis usuliine uygun bir toplu yapi yonetimi olusturulmadig gibi, anilan Kanun'un gegici
2. maddesi uyarinca da Kanun 'un yiiriirliik tarihinden 6nce kurulan toplu yapilara ait yonetim planlarinin,
bu Kanun hiikiimlerine uyarlanmasi amaciyla yapilmis ve tapuya tescil edilmis degisiklik plani da séz
konusu degildir. O halde somut olayda, dosya kapsami itibariyle sitede toplu yapiya gecilmedigi, bu
nedenle uyusmazliga genel hiikiimlerin uygulanmasi gerektigi gozetilerek davanin asliye hukuk
mahkemesinde goriilmesi gerektigi aciktir.” Yargitay 5. HD., 21.1.2025, E. 2024/1262 K. 2025/881,
(Lexpera). ; Yargitay HGK., 16.9.2021, E. 2017/1992 K. 2021/1009 , E.T. 26.03.2025.; Benzer yonde karar
icin bkz. Somut olayda, davaci, davali tarafindan odenmeyen aidat ve yakit masraflarini odemesi i¢in
davali bor¢lu aleyhine ... Icra Miidiirliigiiniin 2012/748 sayili icra dosyast ile icra takibi yaptigini,
davalinin borca haksiz itiraz ettigi iddiasiyla icra takibe vaki itirazin iptali talep edildigi anlasimaktadur.
Davaya konu sitenin, kat miilkiyetine ya da kat irtifakina ge¢medigi ve 5711 sayili Kanunun 22. maddesi
ile Kat Miilkiveti Kanununa eklenen 66. ve devami maddelerinde diizenlenen Toplu Yapilara [liskin Ozel
Hiikiimlere gore sitede heniiz toplu yapi yonetimine gegilmedigi anlasiimaktadir. Bu nedenle uyusmazlikta
Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimlerinin degil, genel hiikiimlerin uygulanmasi gerektiginden gorev hususu da
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Arsa paymin diizeltilmesi ile ilgili uyusmazliklar kat miilkiyeti kanununa tabi olup genel
hiikiimlere tabii degildir.>>> Kat miilkiyeti, yukarida da deginildigi iizere, arsa paylar1 ve
ortak yerlerle baglantili olan 6zel bir miilkiyet ¢esididir (KMK m. 3/1). Arsa paylarinin
bagimsiz bolim ve ortak yerlerle orantili olarak diizenlenmesi, agikta arsa pay1
birakilmamas1 gerekmekte olup®® kat malikleri veyahut kat irtifaki sahipleri arsa
paylarinin bagimsiz boliimlerle orantili olarak tahsis edilmemesi halinde mahkemeye
basvurabilmektedir (KMK m. 3/2). Bu sebeple bu uyusmazliklarda da dava agilmadan
once dava sartinin gerceklestirilebilmesi i¢in arabuluculuk bagvurusunun yapilmasi

gerekmektedir.

Apartman gorevlisinin iscilik alacaklarinda kaynaklanan uyusmazliklar Kat Miilkiyeti
Kanununun kapsaminda degildir. Bu sebeple is¢ilik alacaklarina iligkin hiikiim ve usuller

uygulanacaktir, 37

3.3 Kat Miilkiyeti Kanunundan Kaynaklanan Uyusmazhklarda Arabuluculuk

Goriismelerinde Taraflar

Arabuluculuk goériismelerinin en 6nemli siijesi arabulucu olmakla birlikte uyusmazligin
asil unsurlart taraflardir. Taraflarin arabuluculuk goriismelerine katilimi iletisimin
saglikli bir sekilde gergeklesebilmesi ve miizakere ortaminin saglanabilmesi icin

onemlidir. 3%

Tirk Hukukunda, arabuluculuk goriismelerine taraflar bizzat
katilabilecegi gibi taraf adina ve o taraf yerine katilabilecek kisiler belirtilmis olup
taraflarin kanuni temsilcileri veya avukatlari araciligiyla da arabuluculuk goriismelerine
katilmalar1 miimkiindiir. Bununla birlikte, uyusmazligin c¢oziimlenmesine katki
saglayacag diisiiniilen uzman kisiler de arabuluculuk goriigmelerinde bulunabilecektir

(HUAK m. 15/6, HUAKY m. 17/8).

Arabuluculuk, dava yoluna bagvurulmaksizin uyusmazliklarin ¢dziimlenebilmesini
amaglayan alternatif uyusmazlik ¢6ziim yollarindan biri olmasina karsin, uyusmazligin

cOziimlenememesi, arabuluculuk faaliyetinin anlasma ile sonucglanmamasi halinde

genel hiikiimler ¢ercevesinde belirlenmelidir. Bu nedenle uyusmazligin, ... Asliye Hukuk Mahkemesinde
goriiliip sonuglandirilmasi gerekmektedir” Yargitay 20. HD., 31.10.2016. E. 2016/7994 K. 2016/9859 T.
E.T.: 2.04.2025. (Lexpera).

355 Ayan, 2016, a.g.k., s. 461.

356 Germeg, Tanriverdi, 2022, a.g.K., s. 861.

557 Unsal Karasen, 2024, a.g.k., s. 194.

583 1. Akyol Aslan, G.B. Erbahgeci (2023). Arabuluculuk Faaliyetinin Taraflar1 ve Taraflarin Temsili. Firat
Universitesi Uluslararast Iktisadi ve Idari Bilimler Dergisi. 7 (1), s. 5.; Ekmekgi, Ozekes, Atali, 2018,
a.g.k.,s. 62.
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taraflar uyusmazligin ¢6ziimii i¢in dava yoluna gitme imkanina sahiptir. Her ne kadar
arabuluculuk faaliyeti iki taraf sistemi lizerine kurulmamis ve arabuluculuk faaliyetinde

bir uyusmazhgin ikiden fazla tarafinin olmasi miimkiin olsa da®%*

uyusmazligin
taraflarinin dava yoluna gitmesi halinde, dava asamas1 davaci ve davali olmak iizere iki
taraf sistemi tizerinden devam edecektir.’® Zira dava, davaci ve davali olmak iizere iki
taraf sistemi tiizerine insa edilmis olup davact ve davali tarafta farkli kisiler
bulunmalidir.’®® Bununla birlikte, belirtmek gerekir ki davali ve davaci tarafta birden

fazla kisinin bulunmasi da miimkiindiir.

Bu durum dava sart1 arabuluculuk goriismelerinde 6zellikle onem kazanmaktadir nitekim
anlasmama durumunda arabuluculuk goriismelerinin kimler arasinda gergeklestigi,
arabuluculuk goriismelerine katilan kisilerin uyusmazlik ile ilgisi, yetkili olup olmadig:
gibi hususlar davaci ve davali tarafin belirlenebilmesi, dava sartinin saglanmasi ve

uyusmazligin esastan incelenerek karar verilebilmesi yoniinden 6nem arz etmektedir.

Bu sebeple esasen arabuluculuk goriismelerinde bir yargilama faaliyeti yapilmamasina ve
gerceklestirilen faaliyetin alternatif uyusmazlik ¢oziim yontemi olmasi sebebiyle
yargilama faaliyetinde var olan kavramlari icermemesine, davada yer alan taraf
sisteminden farkli yapida taraf sistemine sahip olmasina ragmen usul hukuku kurallarinin
arabuluculuga kiyasen uygulanmasi uyusmazligin anlagmama ile sonu¢lanmasi halinde
acilabilecek davalarda siirecin daha saglikl yiiriitiilmesi ve hak kayb1 yasanmamasi i¢in

Onemlidir.

Asagidaki basliklarda taraflarin belirlenmesinde ve agiklanmasinda yargilama faaliyeti
icerisinde yer alan taraf ehliyeti, dava ehliyeti, dava takip yetkisi, taraf sifati ve temsil
kavramlarma iligkin agiklamalar yapilarak, kat miilkiyeti kanunundan kaynaklanan
uyusmazliklarda arabuluculuk faaliyetinde goriismelere katilabilecek ve davanin tarafi

olabilecek kisilerin durumu degerlendirilmeye ¢aligilacaktir.
3.3.1 Genel olarak
Kat Miilkiyeti Kanunundan kaynaklanan uyusmazliklarin taraflari;

= Kat malikleri

584 Akyol Aslan, Erbahceci, 2023, a.g.k. s. 5; Ekmekei, Ozekes, Atal1, 2018, a.g.k., s. 62.
385 Akyol Aslan, Erbahgeci, 2023, a.g.k. s. 5.; Arslan vd., 2019, a.g.k., s. 250.
386 Arslan vd., 2019, a.g.k., s. 250.
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»  Kirac1,>®’

588 v

* Bagimsiz bolimden devamli suretle yararlanan kisiler’*® ve

*  Yonetici olacaktir.>®’
Bu kisiler, her uyusmazlik igerisinde ve uyusmazlhigin niteligine gore degismek kaydi®°
ile kat miilkiyeti kanunundan kaynaklanan uyugsmazliklarda taraf olma hakki ile hakimin
midahalesini isteme ve dava agma hakkina sahiptir.
Ornegin, kat malikleri; kat malikleri kurul kararlarmm iptali davalarinda, kat
maliklerinin, onun katindan kira s6zlesmesine, oturma hakkina veyahut bagka sebebe
dayanarak devamli olarak faydalanan kisilerin, borglarin1 ve yiikiimlerini yerine

getirmemesi sebebiyle meydana gelen uyusmazliklarda taraf olabileceklerdir (KMK m.

32, 33).

Bagimsiz boliimden devamli suretle faydalanan kisiler, sonu¢lardan dogrudan etkilendigi
takdirde diger bir ifade ile uyusmazlik konusu ile bagimsiz bolimde veya ortak yerlerde
yasadan, yoOnetim planindan ve sozlesmeden kaynaklanan haklarini kullanmalari

engellendigi takdirde uyusmazligin tarafi olabileceklerdir.>*!

Bununla birlikte, kat malikleri kurulunun vermis oldugu bir kararin iptali i¢in kararin
iptalini isteyen ilgili kisiler hem kat maliklerine hem de yoneticiye husumet

yoneltebilecek yonetici de bdylelikle taraf olabilecektir. (KMK m. 38).

Hukukumuzda davada taraf kavraminin belirlenmesi yoniinden sekli taraf teorisi kabul

edilmistir. Buna teoriye gore, davanin taraflar1 dava dilekg¢esine gore belirlenmekte,

387 Yargitay 18. HD., 04.07.2011, E. 2011/6669 K. 2011/8128, E.T.: 17.03.2025.(Lexpera).

88 “Dosyada toplanan bilgi ve belgeler, ozellikle tapu kayitlart incelendiginde;, kat miilkiyetli
anatasinmazda davalimin 2 no.lu bagimsiz boliimiin maliki, davacinin ise 4 no.lu bagimsiz boliimde intifa
hakki sahibi oldugu anlasilmaktadir. Intifa hakku sahibi, bu haklan konusunu olusturan bagimsiz boliimden
ve dolayisiyla anatasinmazin ortak yerlerinden yararlanma hakkina sahip olup, ancak bu yerlerden
yararlanmasinin engellenmesi ya da kisitlanmast durumunda hdakimin miidahalesini isteyebilir.”’ Y argitay
18. HD., 17.11.2008, E. 2008/8209 K. 2008/12100 T., E.T: 17.03.2025.(Lexpera).

589 Oguzman, Selici, Oktay-Ozdemir, 2018, a.g.k., s. 705.; Badur, 2023, a.g.k., s. 306.;

59 Bagimsiz boliimii kullanan kisilerin hakimin miidahalesini isteme hakki, uyusmazligin sonuglarindan
birebir olarak etkilemeleri sartina baglanmistir. Bkz. Yargitay 18. HD., 17.11.2008, E. 2008/8209 K.
2008/12100.; “Kural olarak, kat malikleri kurulu kararlarimin iptali ancak kat malikleri tarafindan dava
edilebilir. Istisnai hallerde, tasinmazi kullananlar da bagimsiz boliimii yasa, yonetim plani ve sézlesme
hiikiimleri uyarinca kullanmalarina ve ondan yararlanmalarina engel olan veya bunu kisitlayan kurul
kararlarimin iptalini isteyebilirler.” Yargitay 20. HD., 6.12.2018, E. 2018/5611 K. 2018/7990, E.T.:
22.02.2025.; Benzer yonde karar i¢in bkz. 20. HD., 12.3.2019, E. 2019/695 K. 2019/1674, E.T.: 22.02.2025.
N “Kural olarak, kat malikleri kurulu kararlarinin iptali ancak kat malikleri tarafindan dava edilebilir.
Istisnai hallerde, tasinmazi kullananlar da bagimsiz boliimii yasa, yonetim plani ve sézlesme hiikiimleri
uyarinca kullanmalarima ve ondan yararlanmalarina engel olan veya bunu kisitlayan kurul kararlarinin
iptalini  isteyebilirler.” Yargitay 20. HD., 6.12.2018, E. 2018/5611 K. 2018/7990, E.T.:
22.02.2025.(Lexpera).
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mahkemeden kendi adina hukuki koruma talep eden ve kendisine kars1 hukuki korunma
talep edilen kisiler taraf olarak nitelendirilmektedir. Bununla birlikte, bagkasina ait bir
hak veya hukuki iliski ile ilgili olarak davay1 kendi adina yiiriiterek esas hakkinda hiikiim
alabilme yetkisine sahip olanlar veya kanuni diizenlemeler ile davay: yiirliterek esas
hakkinda hiikiim alma yetkisine sahip olanlar da davada taraf olarak
nitelendirilmektedir.>*> Davanin agilmastyla birlikte kisiler davaci veya davali olarak
taraf olmaktadir ancak davayr gecerli bir sekilde yiiriiterek esasa iligkin hiikiim
alabilmeleri i¢in taraf ve dava ehliyeti ile dava konusu ile iliskilerini gosteren dava takip

yetkisine sahip olmalari gerekmektedir.’”?

Agiklamalara gegmeden once belirtmek gerekir ki sekli taraf teorisi ile iliskili kavramlar
olan taraf ehliyeti, dava ehliyeti ve dava takip yetkisi dava sartlarindan olup eksikliginde
dava usulden reddedilirken;>* taraf sifat1 ise maddi hukukta bir hakkin 6znesi olup
olmamayla ilgili olup davanin esasinda incelenmekte, birbirinden farkli kavramlari ifade

etmektedir.>”?

Ancak bu ifadeler maddi ve sekli taraf teorisinin tam olarak birbirinden ayrilmadig: eski
hukuki diizenlemelerde husumet kavramiyla da ifade edilmekte, husumet kavrami dava
ehliyeti, taraf ehliyeti, dava takip yetkisi ve taraf sifat1 anlamlarina gelebilecek sekilde
kullanilmaktaydi.>®” Benzer sekilde Yargitay’in da bazi kararlarinda dava takip yetkisi
ve sifat kavramlari arasindaki fark: dikkate almaksizin 6zdes olarak gorebildigi doktrinde

ifade edilmistir.>*®

Kat miilkiyeti kanunundan kaynaklanan uyusmazliklarda da 6zellikle yoneticinin taraf
olabilecegi davalarin belirlenmesi noktasinda terimsel sorunlar vardir. Kat Miilkiyeti
Kanununda, yoOneticinin taraf olabilecegi davalar hakkinda yoneticiye “husumet

yoneltilecegi” hususundan bahsedilmistir. Bununla birlikte, Yargitay, yoneticinin taraf

32 H. T. Korkmaz (2021). Hukuk Davalarinda Gergek Tarafin Belirlenmesi. Ankara: Seckin Yaymcilik, s.
25, 26.

593 Tag Korkmaz, 2021, a.g.K., s. 29.

3% Arslan vd., 2019, a.g.k., s. 258, 265, 266.

395 pekcanitez, Atalay ve Ozekes, 2019, a.g.k., s. 149.;Tas Korkmaz, 2021, a.g.k., s. 90.

397 Pekcanitez, Atalay ve Ozekes, 2019, a.g.k., s. 149.; L. Bérii (2011). Sifat ve Dava Takip Yetkisi. Banka
ve Ticaret Hukuku Dergisi. 27 (3), s. 250.

5% Tas Korkmaz, 2021, a.g.k., s. 98.
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olabilecegi uyusmazliklar belirlenirken, dava ehliyeti *°, dava ag¢ma ehliyeti

kavramlarini®® da kullanmistir.

3.3.2 Taraf ehliyeti

Taraf ehliyeti, hukuka uygun olarak usuli hukuki iliskinin siijesi olabilme ehliyeti®*® olup

maddi hukuk anlamindaki hak ehliyetinin medeni usul hukukundaki gériiniis bi¢imidir.5%
Taraf ehliyetine sahip olan kisi veya kisiler davada taraf olabilmektedir.®"’ Taraf
ehliyetinin bulunup bulunmadig ise medeni hukuk yoniinden belirlemekte olup®®®
medeni haklarda yararlanma ehliyetine sahip o0lan®®, davada taraf ehliyetine de sahip

olmaktadir (HMK m. 50).

Haklara ve borglara sahip olabilecek, diger bir ifadeyle hak ehliyetini haiz®'® gercek ve
tiizel kisiler taraf ehliyetini de haiz olmaktadir.®!! Gercek kisiler, sag olarak dogmak sarti

ile ana rahmine diistiigii andan itibaren taraf ehliyetine sahip olmakta ve 6liim ile birlikte

9 “Apartman yénetimlerinin tiizel kisiligi bulunmadigindan, kural olarak apartman yéneticisi ya da
yénetim kurulunun dava ve taraf ehliyeti bulunmamaktadir. Yonetici ya da apartman yénetimi ancak 634
saythh KMK’min tamidig yetkiler dahilinde dava agma hakkini kullanabilir. Kat malikleri kurulunca
yoneticiye yetki verilmesi durumunda, kat maliklerini temsil yetkisine giren islerden kaynaklanan
uyusmazliklarda yéneticinin ya da yonetim kurulunun dava agilabilecegi belirgindir. Boyle bir durumda
yonetici vekaletname ile tayin edilen bir vekil gibi degildir. Temsil yetkisini az yukarida ag¢iklanan ézel yasa
maddesinden alan bir temsilcidir (HGK. 01.06.2011 tarih ve 2011/298 E., 2011/377 K.; 05.04.2017 tarih
ve 2017/1282 E., 2017/604 K., 27.09.2018 tarih ve 2017-15/423 E., 2018/1364 K.).” Yargitay HGK.,
7.2.2019, E. 2017/255 K. 2019/83, E.T.: 4.04.2025.

00 Ornegin, “Binamn ortak alanlarinda kisilerin can ve mal giivenlikleri ile sagliklarini tehlikeye atan
eksik veya ayiply islerin giderilmesi konusunda site ve apartman kat malikleri kurulu tarafindan yoneticiye
Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 34 iincii maddesi uyarinca yetki verilebilecegi gibi, aynt Kanun'un 35 inci
maddesi geregince anagayrimenkuliin korunmasi ve bakimi igin kat maliklerinin yararina olan konularda
gerekli tedbirleri onlar adina almakla gérevli olmasi nedeniyle bu hususlarin yéneticinin goérevi
kapsaminda kaldigimin kabulii gerektigi, site ve apartmanin ortak alanlarindaki eksik ve ayiplt islerin
giderilmesinin yonetici tarafindan talep edilmesinin hak, adalet ve hakkaniyet ile usul ekonomisi ilkelerine
uygun bir ¢oziim olacagi, bu nedenle yoneticinin temsil yetkisine giren islerden dolay iigiincii kisilerle
yaptigi sozlesmelerden dogan uyusmazliklarda oldugu gibi, binanin ortak yerleriyle simirli olarak kisilerin
can ve mal giivenlikleri ile sagliklarim tehlikeye atan eksik ve ayipl islerin giderilmesi i¢in agilmasi
gereken davalarda, kat maliklerini temsilen dava agma ehliyeti bulundugu var sayilmalidir” Yargitay 3.
HD., . 21.10.2024, E. 2023/4798 K. 2024/3214, E.T.: 4.04.2025. (Lexpera).

605 Tag Korkmaz, 2021, a.g.k., s. 37.

69 Arslan vd., 2019, a.g.k., s. 251.; C. Akil (2018). Dava Yetkinligi. Tiirkive Adalet Akademisi Dergisi.
(36) 1-20, s. 12.; F. Berberoglu Yenipinar (2020). Hukuk Davalarinda Taraf Sifati (Husumet Ehliyeti) 6100
Sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu 50. — 70. Maddeleri Mevzuat Incelemesi. Segkin Yaymcilik, s. 7.

607 Berberoglu Yenipinar, 2020, a.g.k., s. 7.; Daha fazla agiklama i¢in bkz. Tas Korkmaz, 2021, a.g.k., s.
37: “Hak ehliyetine sahip olmayan kisilerin de davada taraf olarak gdsterilmesi miimkiindiir. Bu kisiler
sekli taraf teorisi uyarinca davada taraf konumunu elde ederler ancak agilmis olan davanin taraf ehliyetinin
yoklugu sebebiyle usulden reddi gerekir.”

608 Arslan vd., 2019, a.g.k., s. 251.

609 Berberoglu Yenipinar, 2020, a.g.k., s. 7

610 M. Dural, T. Ogiiz (2017). Tiirk Ozel Hukuku Cilt 2 Kisiler Hukuku. (18. Baski). istanbul: Filiz Kitabevi,
s. 48.

11 Arslan vd., 2019, a.g.k., s. 251.; Tas Korkmaz, 2021, a.g.k., s. 31.
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kisiligin sona ermesiyle hak ehliyetlerini kaybettiklerinden taraf ehliyetlerini de
kaybetmektedirler.®!? Tiizel kisiler ise kurulmakla birlikte hak ehliyetine sahip olmakta
kisiligin sona ermesiyle, infisah, fesih veya mahkeme karari1 ile hak ehliyetlerini ve

dolayisiyla taraf ehliyetlerini kaybetmektedir.®!3

Tiizel kisiligi bulunmayan sahis topluluklarinin ise medeni kanun anlaminda tiizel
kisilige sahip olmamalar1 sebebiyle taraf ehliyeti bulunmamaktadir.'* Diger bir
anlatimla, tiizel kisilige sahip olmayan bu sahis topluluklari, taraf ehliyeti olmamasi
sebebiyle acilacak olan davalarda taraf olarak bulunamayacaktir. Belirtmek gerekir ki hak
ehliyeti olmayan bazi topluluklar i¢in yargi kararlariyla veya 6zel kanun hiikiimleriyle

dava ehliyetinin taninmasinin miimkiin oldugunu belirten yazarlar bulunmaktadir.¢!®

Kat Miilkiyeti Kanunundan kaynaklanan uyusmazliklarda, kat malikleri gercek kisi
olmasi sebebiyle taraf ehliyetini haizdir. Kiracilar, intifa hakki sahipleri veya bagimsiz
boliimden siirekli olarak faydalanan kisiler gercek kisi olduklari takdirde yine taraf
ehliyetine sahip olacaktir. Bu kisilerin tiizel kisilige sahip olmasi halinde de tiizel kisilerin
hak ve taraf ehliyetine sahip oldugu dikkate alindiginda bu kisiler de taraf ehliyetine sahip
olacaktir. Kat Malikleri Genel Kurulu ve Yonetim Kurulunun tiizel kisiligi
bulunmamaktadir. Bu yéniiyle taraf ehliyetlerinin varligindan séz edilemeyecektir. 616

Uyusmazlik kavramimin hakki veya menfaati ihlal edilen kisiler arasinda ¢iktigi

aciklamalarimiz dikkate alindiginda®!®

, uyusmazligin taraflarinin hak veya menfaat sahibi
olabilme yeteneginin varliginin s6z konusu oldugu, hak sahibi olabilme yeteneginin hak
ehliyeti ile ilgili oldugu ve hak ehliyetine sahip olan kisilerin taraf ehliyetine sahip oldugu
dikkate alindiginda, arabuluculuk goriismelerine katilacak tarafin hak ehliyetine sahip

olmasi gerektigi sonucuna varilacaktir.

612 Tag Korkmaz, 2021, a.g.k., s. 32.

613 Arslan vd., 2019, a.g.k., s. 251.; Berberoglu Yenipinar, 2020, a.g.k., s. 7.; Epézdemir, R (2022). Taraf
Ehliyeti. (2. Baski). Adalet Yaymevi s. 110.; Tas Korkmaz, 2021, a.g.k., s. 32.

614 Arslan vd., 2019, a.g.k., s. 251.

615 Tag Korkmaz, 2021, a.g.k., s. 90.; Hukukumuzda Kat malikleri kurulu ve ydnetim kuruluna dava ehliyeti
ne yargitay kararlariyla ne de 6zel kanun hiikiimleriyle verilmis degildir aksine kararlarda hak ve dava
ehliyetlerinin olmadig1 kabul edilerek davalarin yonetici tarafindan yiiriitiilecegi belirtilmektedir.

616 M. S. Kisacik, O. Kaya (2020). Kat Miilkiyeti Hukukuna Gore Y&neticinin Taraf Sifati, Istanbul Barosu
Dergisi. 94 (3), s. 92; M. Dogar (2024). Toplu Yap1 Yonetim Sozlesmesinin Hukuki Niteligi. Ankara Haci
Bayram Veli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi. 28 (4), s.130.; C. Atic1 (2021). Medeni Usil Hukukunda
Dava Ehliyeti. Segkin Yaymeilik, s. 293.; Arslan vd., 2019, a.g.k., s. 256.

619 Bkz. Boliim 1.1 Anlagmazlik ve Uyusmazlik Kavrami ve Coziim Yollar:.
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Kat malikleri, kiracilar, intifa hakki sahipleri, bagimsiz bolimden siirekli olarak
faydalananlar hak ehliyetine sahip gercek kisi veya tiizel kisi iseler arabuluculuk

faaliyetinde taraf olabilecektir.
3.3.3 Dava ehliyeti

Dava ehliyeti, davada taraf olarak gosterilen ve taraf ehliyetine sahip olmasi ile usuli
hukuki iliskinin siijesi olan kisilerin®° davay1 bizatihi kendisi veya yetkilendirdigi vekili
vasitastyla takip etme ve gecerli bir sekilde taraf usul islemlerini yapabilme kabiliyetini

ifade etmektedir.%?!

Dava ehliyetinin varlig1 medeni haklar1 kullanma ehliyetine gore belirlenir (HMK m. 51).
Diger bir ifade ile kendi filleri ile hak ve borg altina girebilecek, fiil ehliyetine sahip olan

kisiler dava ehliyetine de sahip olacaktir. 522

Yargilama sonucunda verilecek karar,
hukuki olarak sorumluluk yaratabileceginden bu sorumlulukla yiikiimlii olacak kisilerin
hukuken ehliyetli olmas1 gerekmektedir. Dava ehliyetine sahip bu kisiler bizatihi davada
yer alabilecekleri, gerekli usuli islemleri yapabilecekleri gibi yerlerine vekil de tayin
edebilmektedirler. Dava ehliyetinin bulunmasi dava sart1 niteliginde olup fiil ehliyetine

yani dava ehliyetine sahip olunmadig1 takdirde dava usulden reddedilecek ve esasi

incelenmeyecektir.5%*

Gergek kisiler yoniinden degerlendirildiginde, ayirt etme giiciinden yoksun tam ehliyetsiz
kisilerin dava ehliyeti bulunmamaktadir.®** Ayirt etme giicii bulunan kiiciik veya
kisitlilarin da dava ehliyeti bulunmamakta olup dava ehliyetini kanuni temsilcileri
vasitastyla kullanabilmektedirler ancak bununla birlikte, ayirt etme giiciinii haiz kisitlinin
veya kiigiiglin kisilik haklarimi ilgilendiren, bir meslek veya sanat ile ilgilenmesi i¢in
mahkemece izin verilen durumlarda bu islerle ilgili gerceklestirdigi islemler veya
tasarruflar hakkinda dava ehliyetine sahip oldugu belirtilmelidir.>> Ornegin kiiciik veya
kisitlinin izin verilerek gerceklestirdigi meslegi ile ilgili olan bir kira iligkisinde

sorumlulugu bulunmakta olup dava ehliyetine de sahiptir.

620 Tag Korkmaz, 2021, a.g.k., s. 37.

621 pekcanitez, Atalay ve Ozekes, 2019, a.g.k., s. 146. Atic1, 2021, a.g.k., s. 40, 45.

622 Dyral, Ogiiz, 2017, a.g.k., s. 48.; Pekcanitez, Atalay ve Ozekes, 2019, a.g.k., s. 146.
623 Atic1, 2021, a.g.k., s. 44.

624 Pekcanitez, Atalay ve Ozekes, 2019, a.g.k., s. 146.; Arslan vd., 2019, a.g.k., s. 260.
625 Pekcanitez, Atalay ve Ozekes, 2019, a.g.k., s. 146.; Arslan vd., 2019, a.g.k., s. 259.
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Tiizel kisiler ise kanuna ve kurulus belgelerine gore gerekli organlara sahip olduklari
takdirde fiil ehliyetini kazanmakta ve bdylelikle dava ehliyetine de sahip olmakta, dava

ehliyetini yetkili organlar1 vasitasiyla kullanabilmektedirler.®?

Kat maliki ger¢ek ve tiizel kisiler kural olarak dava ehliyetini haiz olup, gercek kisiler
tam fiil ehliyetine sahip olmasi halinde bizatihi davayi yliriitebilecek ve usul islemlerini
yapabilecektir. Gergek kisi kat maliklerinin sinirl fiil ehliyetine sahip olmas1 halinde ise
dava ehliyeti bulunmayacak ve bu kisiler kanuni temsilcileri vasitasiyla davayi

ylriitebilecektir.

Arabuluculuk miizakerelerine taraflar bizzat kendileri veya kanuni temsilcileri veya
avukatlar1 araciligiyla katilabilirler (HUAK m. 15/6).°%7 Arabuluculuk gériismelerinde
taraflarin veya kanuni veya iradi temsilcilerinin fiil ehliyetine sahip olmasi gerekmektedir
zira bu kigilerin arabuluculuk faaliyetine katilabilmesi ve arabuluculuk faaliyeti
sonucunda hazirlanacak olan anlagsma belgesinin gecerli olabilmesi buna bagh

olacaktir.®?®

Gortigmeler i¢cin 6nemli olan husus, gercek kisi kat maliklerinin yasal
temsilcisi olup olmadiginin belirlenmesi, kii¢liglin veya kisitlinin mahkemece verilmis
meslek veya is yapma izninin bulunup bulunmadigi ve esasinda kat maliki olmasinin bu
15 veya meslek ile bir ilgisinin bulunup bulunmadiginin belirlenmesi, kat malikinin yasal
temsilcisi var ise yasal temsilciye ulagilmasi ve arabuluculuk goriismelerine davet

edilmesi, siirecin eksiksiz ytriitilmesinin saglanmasidir kanaatindeyiz.

Kat malikinin tiizel kisi olmasi halinde de tiizel kisinin yetkililerinin arabuluculuk
goriismelerine davet edilmesi ve siirecin ylriitiilmesi gerekmektedir. Benzer bir durum
kiraci i¢in de gegerli olmaktadir. Zira bu kisiler gergek kisi ise tam fiil ehliyetine dolayis1
ile dava ehliyetine sahip olup olmadigi, ayirt etme giiciinii haiz kisith veya kiiciik olma
durumunda is veya meslek icra edilmesi hususunda izin durumu da dikkate alinarak

incelenmeli, yasal temsilcileri varsa yasal temsilcilerine ulagilmalidir.

Intifa ve oturma hakkina sahip olan kisiler i¢in ise bu hakkin kisiye bagimli haklardan
olduguna dikkat edilmesi gerekmektedir. Intifa ve oturma hakkina sahip kisiler hakkini
bizzat kendi kullanmalidir diger bir ifade ile uyusmazligin tarafi olmas1 halinde hakkini

ileri siirme ve koruma noktasinda karar verici konumunda olmali, hakkin kullanimi karari

626 pekcanitez, Atalay ve Ozekes, 2019, a.g.k., s. 147.; Arslan vd., 2019, a.g.k., s. 263.; Tas Korkmaz,
2021, a.g.k., s. 40.

627 Akyol Aslan, Erbahgeci, 2023, a.g.k. s. 7.

628 Akyol Aslan, Erbahgeci, 2023, a.g.k. s. 11.
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yasal veya iradi temsilciye birakilmamalidir.*° Bu kisiler, hakki kullanma noktasinda

karar verdikleri takdirde iradi temsilci de atayabilmektedirler.®’!

Yonetim kurulunun tlizel kisiligi bulunmamakta ve dolayisi ile fiil ehliyeti ve dava
ehliyeti de bulunmamaktadir ancak yoneticinin, Kat Miilkiyeti Kanununun vermis
oldugu gorev ve yetkileri kapsaminda olan uyusmazliklarda, olagan yonetim igleri disinda
kalan ancak kat maliklerince agik¢a yetki verilen uyusmazliklarda dava ehliyeti
bulundugu belirtilmektedir.*> Yargitay, ayrica ydneticinin temsil yetkisine giren isler
kapsaminda iiciincii kisilerle yapmis oldugu sdzlesmelerde aktif ve pasif dava ehliyeti 63
ile dava agma ehliyetinin®* bulundugunu belirtmektedir.®*® Esasinda Yargitay dava

ehliyeti, dava agma ehliyeti gibi kavramlar1 kullanmasina karsin, burada ifade edilmek

630 E. Kurt (2016). Tiirk Hukukunda Kisiye Siki Siktya Bagh Haklar ve Hukuki Sonuglart. Istanbul Kiiltiir
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi. 15 (2), s. 129.

631 Kurt, 2016, a.g.k., s. 128.

832 (). Kaya (2024). Kat Miilkiyetinde Yoneticinin Hukuki Sorumlulugu. Seckin Yaymecilik. (1. Bask1) s. 95-
96.

633 “634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 38. maddesi geregince yonetici kat maliklerine karsi aynen bir
vekil gibi sorumludur. Bir davada veya takipte kimlerin taraf olacagi nasil temsil edilecegi ise
HUMK'nunda, Avukathik Kanunu'nda ve B.K.nun vekalet akdine iligkin hiikiimlerinde diizenlenmis
bulunmaktadir. Bu hiikiimlere uygun temsil yetkisi olmadik¢a, yoneticinin 634 sayili Yasa'da sayilanlar
disinda kat maliklerini temsil yetkisi olmadigindan, apartman yéneticiliginin aktif ve pasif taraf ehliyeti
bulunmamaktadir. Bu nedenle kural olarak yéneticilik hakkinda icra takibi yapilmasi miimkiin
bulunmamaktadir. Ancak, 634 sayili Yasa'nin 35. maddesinde yoneticinin gorevleri ayri ayr gosterilmistir.
Bu gérevier ana gayrimenkuliin yonetimi ile ilgili olup, yonetimin gerektirdigi ortak giderleri yapmak
yetkisini de icermektedir. Yonetici, Yasadan aldigi temsil yetkisine dayanarak cesitli sozlesmeler kurabilir.
Iste bu sozlesmeden dogan uyusmazliklarda yénetici dava acabilecegi gibi, yoneticiye karst da dava
acilabilir. Su husus da belirtilmelidir ki yonetici, vekaletname ile tayin edilen bir vekil gibi degildir. Yasal
bir temsilci olup yetkisini yasadan almaktadwr. Bu sifatla yaptigi sézlesmeden dolayi kendisine husumet
yonetilebilir. Ote yandan kat malikinin veya kat malikleri kurulunun ayri bir tiizel kisiliginin bulunmamast,
yoneticinin ozel kanundan dogan temsil yetkisini ortadan kaldirmaz. Sonu¢ olarak denilebilir ki,
yoneticinin temsil yetkisine giren iglerden dolayr iiciincii kisilerle yaptigi sozlesmelerden dogan
uyusmazliklarda, aktif ve pasif dava (icra takibi) ehliyeti bulunmaktadir. Aksinin benimsenmesi durumunda
ise, bu kez iigtincii kigilerin yonetici ile sozlesme yapmaktan kaginacaklar: ve bundan kat maliklerinin zarar
gorecekleri kuskusuzdur.” Yargitay 8. HD., 09.07.2014, E. 2013/21751 K. 2014/14570, E.T.: 12.05.2025.
(Lexpera).

034 “Yoneticinin temsil yetkisine giren islerden dolay iiciincii kisilerle yaptigi sozlesmelerden dogan
uyusmazliklarda oldugu gibi, binanin ortak yerleriyle sinirli olarak kisilerin can ve mal giivenlikleri ile
saghklarint tehlikeye atan eksik ve aypl islerin giderilmesi icin agilmasi gereken davalarda, kat
maliklerini temsilen dava a¢ma ehliyeti bulundugu var sayilmaldr (Dairemizin 15.03.2022 tarihli ve
2021/7671 E. 2022/2246 K. sayili karart da ayni yondedir).Sonug olarak denilebilir ki, yoneticinin temsil
yetkisine giren islerden dolay: iigiincii kisilerle yaptigi sozlesmelerden dogan uyusmaziiklarda ve bu
sozlesmeler nedeniyle bizzat yapmis oldugu harcamalar yoniinden riicu davalarinda, yonetim kurulunun
kat maliklerini temsilen aktif ve pasif dava ehliyeti bulundugu varsayimalidir.” Yargitay 3. HD.,
21.10.2024, E. 2023/4798 K. 2024/3214, E.T.: 12.05.2025. (Lexpera).; “Bu nedenle, yénetici/yonetim
kurulunun yénetim yetkisine giren islerden dolayt iiciincii kisilerle yaptigi sézlesmelerden dogan
uyusmazliklarda oldugu gibi, ortak alanlar ile ortak tesisler i¢in bizzat yapmis oldugu harcamalar
yoniinden agilmasi gereken riicu davalarinda da kat maliklerini temsilen dava agma (ve bu isler nedeniyle
aleyhlerine a¢ilan davalarda davali olma) ehliyetinin bulundugu varsayilmalidir.” Yargitay 3. HD.,
15.3.2022, E. 2021/7671 K. 2022/2246, E.T.: 12.05.2025. (Lexpera)

635 Germeg, a.g.k., s. 848.
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istenen yoOneticinin dava takip yetkisidir. Zira bu kararlarda yoneticinin fiil ehliyetine
dolayist ile dava ehliyetine iliskin bir degerlendirme bulunmamakta olup yoneticinin
kendi adina agtig1 davay1 yiiriitebilme ve esas hakkinda hiikiim alabilme yetkisinin olup
olmadig1 degerlendirilmektedir. Bu yoniiyle kullanilan ifadeler esasinda dava takip
yetkisini ifade etmektedir.*® Bu durumda yoneticinin dava takip yetkisine sahip oldugu
uyusmazliklar ~ yonlinden  arabuluculuk  goriismelerinde  taraf  olabilecegi
sOylenebilecektir, yoneticinin dava takip yetkisi ve arabuluculuk goriismelerindeki

yetkisi agagidaki basliklarda incelenmistir.

Kat malikleri kurulunun tiizel kisiliginin bulunmamasi sebebiyle kat malikleri kurulunun
vermis oldugu bir karar aleyhine dava yoluna bagvurulacak ise davanin karara olumlu oy
vermis olan tiim kat maliklerine veya kat maliklerini temsilen yoneticiye acilmis olmasi
gerektiginden arabuluculuk goriismeleri de yonetici veya karara olumlu oy veren kat

malikleri ile gerceklestirilebilecektir.®*”

Kat Miilkiyeti Kanununun 33. maddesinde Kat malikleri kurul kararinin iptali i¢in dava
acabilecek kisilerin kural olarak kat malikleri oldugu anlasilmakla birlikte o bagimsiz
boliimden devamli suretle faydalananlar da o bagimsiz boliimii yasa, yonetim plani ve
s0zlesme hiikiimleri uyarinca kullanmalarina veya yararlanmalarina engel olan veya

kisitlayan kararlarm iptalini isteyebileceklerdir. %3

Kat malikleri kurulu kararlarinin iptalinin istenmesinde arabuluculuk goriigmelerinde
taraf olabilecek kisilerin belirlenebilmesi amaciyla iptale konu kararin istisnai hallerden
olup olmadiginin agikliga kavusturulmasi 6nem arz etmektedir kanaatindeyiz. Aksi halde
anlasmama ile sonuglanan arabuluculuk goriismelerde dava yoluna basvuruldugunda
davanin husumet yoklugu sebebiyle reddi konusu olabilecektir. Kat Miilkiyeti
Kanununun lafz1 ve Yargitay kararlar1 dikkate alindiginda kat malikleri ile uyusmazligin

kanuna, yonetim planina veya sézlesmeye aykirt olmasi halinde bagimsiz bdliimden

636 Tag Korkmaz, 2021, a.g.k., s. 165.

37 Ayan, 2016, a.g.k., s. 517.

038 “Kural olarak, kat malikleri kurulu kararlarinin iptali ancak kat malikleri tarafindan dava edilebilir.
Istisnai hallerde, tasinmazi kullananlar da bagimsiz boliimii yasa, yonetim plani ve sézlesme hiikiimleri
uyarmca kullanmalarima ve ondan yararlanmalarina engel olan veya bunu kisitlayan kurul kararlarinin
iptalini isteyebilirler.” Yargitay 20. HD., 12.3.2019, 6.12.2018, E. 2018/5611 K. 2018/7990, E.T.:
22.02.2025. (Lexpera).; Benzer yonde karar igin bkz. Yargitay 20. HD., 12.03.2019, E. 2019/695 K.
2019/1674, E.T.: 22.02.2025. (Lexpera).; Unsal Karasen, 2024, a.g.k., s. 100.; Nar, 2018, a.g.k., s. 180.
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devamli suretle faydalananlarin da arabuluculuga basvurabilecegi kars1 tarafin ise karara

olumlu oy kullanan kat malikleri veya yonetici olacagi sdylenebilecektir.

Kat malikleri, yonetici olsa dahi ortak gider ve avans paymi ddemeyen kat maliki
hakkinda veya o bagimsiz boliimden devamli suretle yararlanan kisilere, kiracilara veya
her ikisine birlikte icra takibi baslatabilecek veya dava agabilecektir.®** Bu durumda da

kat maliki arabuluculuk faaliyetinde taraf olabilecektir.

Arsa payinin diizeltilmesini kat malikleri veya taginmaz kat irtifakina tabii ise kat irtifaki
sahipleri talep edebilmektedir. Bu uyusmazlik miilkiyet hakk: ile ilgili oldugundan
bagimsiz boliimden yararlanan diger kisilerin ve yoneticinin dava agmasi miimkiin
olmamaktadir. ®*! Uyusmazhigin kars: tarafi tiim kat malikleri olmaktadir. Dava sarti
arabuluculuk goriismelerinde, yonetici ve bagimsiz boliimden yararlanan kisiler taraf
olamayacaktir ayrica, kat maliklerinin tamaminin goriismelerde bulunmasi da 6nem arz
etmektedir. Bu tlir uyusmazliklar i¢in dikkat edilmesi gereken husus ise bagimsiz
boliimlerin degerinde sonradan artis meydana gelmesi halinde artik kat malikleri kendi

aralarinda karar vermis de olsalar herhangi bir degisikligin yapilamayacagidir.54?
3.3.4 Dava takip yetkisi

Dava dilekgesinde taraf olarak gosterilen kisiler taraf ve dava ehliyetine sahip olmakla
davanin tarafi olurlar ve davada gegerli usil islemleri yapabilirler. Ancak bu kisilerin
taraf ve dava ehliyetine sahip olsalar dahi esas hakkinda hiikiim alabilmeleri i¢in, dava

konusu edilen talep yoniinden dava takip yetkisine sahip olmalar gerekmektedir.®+

Hukukumuzda ilk defa 6100 sayili HMK ®* ile diizenlenen®® dava takip yetkisi, talep
edilen sonug hakkinda hiikiim elde edebilme yetkisi anlamina gelmektedir.®*® Dava takip

yetkisini, bir davay1 kendi veya diger bir kisi adina taraf olarak yiiriitebilme yetkisi olarak

640 Oguzman, Seligi, Oktay-Ozdemir, a.g.k., 2018, s. 667.; Unsal Karasen, 2024, a.g.k., s. 24.; Sirmen,
2017, a.g.k., s. 464.; Yargitay 18. HD., 27.11.2008, E. 2008/9331 K. 2008/12618, E.T.: 17.03.2025.
(Lexpera).; Yargitay 20. HD., 22.10.2018, E. 2017/3629 K. 2018/6599.; Yargitay 18. HD., 31.03.2015, E.
2014/15954 K. 2015/4858, E.T. 22.05.2025. (Lexpera).

41 Germeg, Tanriverdi, 2022, a.g.K., s. 869.

642 Bagimsiz béliimlerden her birine bu fikra uyarinca tahsis edilen arsa payi, o bdliimlerin degerinde
sonradan meydana gelen ¢ogalma veya azalma sebebiyle degistirilemez (KMK m. 3/3).

43 Tag Korkmaz, 2021, a.g.k., s. 45.

644 Resmi Gazete, 04.02.2011, Say1: 27836.

645 L. Borii (2011). Sifat ve Dava Takip Yetkisi. Banka ve Ticaret Hukuku Dergisi. 27 (3), s. 252.; B. Disel
(2020). Dava Takip Yetkisi. On Iki Levha Yayncilik. (1. Baski), s. 13.

Akil, 2018, a.g.k., s. 2.; Disel, 2020, a.g.k., s. 39.

646 Arslan vd., 2019, a.g.k., s. 265.; Disel, 2020, a.g.k., s. 40.
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ifade eden yazarlar da bulunmaktadir.*” Genel tanim olarak, kendi veya baskasini hakki
ici bir davay1 kendi adina ytiriitebilme ve esas hakkinda hiikiim elde edebilme yetkisi
anlamma gelmektedir.®*® Dava takip yetkisi usule iliskin olup eksikligi durumunda
davanin esasina girilmemekte ve dava usulden reddedilmektedir.®* Bu yetki, kanunda
belirtilen istisnai durumlar disinda, maddi hukuktaki tasarruf yetkisine gore tayin

edilmektedir (HMK m.53).6%°

Tasarruf yetkisi ise Tiirk hukukunda 6zel olarak diizenlenmis bir kavram olmayip, bir
esya veya hukuk diizeninin kendisine tanimis oldugu hakka iliskin hukuki islemler

yapabilme yetkisidir.%!

Kural olarak, tasarruf yetkisine sahip olan kisiler dava takip
yetkisini de haiz olmaktadir ancak kanun koyucunun bu diizenlemesi ile anlasilan, dava
takip yetkisinin her durumda tasarruf yetkisinin bulunup bulunmamasi ile iliskili
olmadigmin Tiirk Hukukunda kabul edildigidir.%> Bu yéniiyle dava takip yetkisi, hem
taraf ve dava ehliyeti bulunan kisilerin tasarruf yetkisine sahip olmasi ile birlikte kendi
davalarini takip edebilmelerini hem de hakka yabanci olan {i¢iincii bir kisinin hukukun
cevaz verdigi hallerde dava takip yetkisini baskasi adma kullanabilmesini ifade

etmektedir.%?

Belirtmek gerekir ki dava takip yetkisi, doktrinde ve Yargitay Kararlarinda kimi zaman
sifat veya dava ehliyeti®* kavramiyla ifade edilmekte olup bu durum sifat kavraminin
terimsel acidan hangi anlamda kullanildiginin belirlenmesini ve bir sonuca varilmasin
giiclestirmektedir. Zira, sifat kavrami esasen taraf sifati terimi i¢in kullanilmaktadir ve
dava konusu hakkin sahibini ifade etmektedir.>> Dava takip yetkisi ise maddi hukuka

iliskin olan hakkin kim tarafindan ileri siiriilebilecegini belirlemektedir.>°

Dava takip yetkisi, doktrinde, kendi hakkini veya baskasinin hakkin takip yetkisi olmak

lizere; bagkasmin hakkini takip yetkisi ise kanuni veya iradi takip yetkinligi®’ olmak

47 Atic1, 2021, a.g.k., s. 91.; Disel, 2020, a.g.k., s. 6.

648 Digel, 2020, a.g.k., s. 16.

649 pekcanitez, Atalay ve Ozekes, 2019, a.g.k., s. 148.; Arslan vd., 2019, a.g.k., s. 265.; Borii, 2011, a.g.k.,
s. 270.

650 Borii, 2011, a.g.k., s. 260.: Disel, 2020, a.g.k., s. 25.

1 Digel, 2020, a.g.k., s. 26.; Borii, 2011, a.g.k., s. 260.

652 pekcanitez, Atalay ve Ozekes, 2019, a.g.k., s. 147.; Disel, 2020, a.g.k., s. 29.

653 pekcanitez, Atalay ve Ozekes, 2019, a.g.k., s. 147.

654 Tag Korkmaz, 2021, a.g.k., s. 165.

655 Borii, 2011, a.g.k., s. 252.; Disel, 2020, a.g.k., s. 17.

6% Borii, 2011, a.g.k., s. 252.

657 Doktrinde, Kat Miilkiyeti Kanunun 35. maddesinde yoneticinin gorevlerinin anataginmazin genel
yonetimi ile sinirlandirildigi ancak yoneticinin kat malikleri tarafindan yetkilendirilmesi halinin mevcut
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tizere aciklanmaya calisilmistir. Kendi hakkini dava takip yetkisi, hak sahibi olan kiginin
tasarruf yetkisinin usul hukukundaki goriiniim sekli olup kisi, hakkin sahibi oldugu i¢in

kural olarak tasarruf yetkisine ve dava takip yetkisine sahip olmaktadir.>®

Baskasiin hakkini dava takip yetkisi ise hakka yabanci olan maddi hukuki iligskinin tarafi
olmayan {i¢iincii bir kisinin davanin bizzat tarafi olabilmesini ifade etmekte olup dava
takip yetkisini haiz kisi davada hem davali hem de davaci tarafta bulunabilmektedir. ®>°
Ucgiincii kisinin dava takip yetkisinin varliginin kabulii igin dncelikle baskasmin hakki

icin davada taraf olarak bulundugunu agiklamasi gerekmekte®®®

sonrasinda ise ti¢lincii
kisinin davay1 kendi adina taraf olarak yiiriitebiliyor olmasi, davay1 bagkasinin hak ya da
borcu i¢in yiiriitiiyor olmasi ve davayi ylriitmeye hukuken yetkili kilinmis olmasi

661 Uelincii kisinin davada taraf olabilmesinden kasit temsilciden farkli

gerekmektedir.
olarak sekli taraf olmasi durumunun mevcut olmasi, hak sahibinin yerine fakat kendi
adma davay1 yiiriitmesidir. ®> Dava takip yetkilisi, bu yetkiye sahip olmas1 sebebiyle
davay1 kendi adina yiiriitmekte ve davanin tarafi olarak hiikiim alabilmektedir fakat
yetkisi yalnizca usuli iglemler yapmakla siirli olup ¢ekismeli nitelikte olan haklar

tizerinde tasarruf edebilmesi miimkiin degildir ayrica, dava sonucu verilen hiikiim hak

sahibi igin baglayici niteliktedir. %3

Dava takip yetkilisinin davada taraf olarak bulunmasi halinde dava ehliyetini haiz olup
olmadig1 arastirilmaktadir zira bu durumda dava takip yetkilisi taraf oldugundan hak

sahibinin dava ehliyeti degil dava takip yetkilisinin dava ehliyeti arastirilmaktadir.5%*

Bagskasinin hakkini dava takip yetkisinin, kanuni takip yetkisi ve iradi takip yetkisi olarak
ayrildigini belirtmistik. Kanuni dava takip yetkisi, kanuni bir diizenleme ile hakka
yabanc1 olan {igiincli bir kisiye dava takip yetkisi verilmesi anlamina gelmekte olup

kanuni takip yetkisinin varligindan s6z edilebilmesi i¢in oncelikle kanuni bir diizenleme

oldugu ve yetki verilmesi halinde iradi dava yetkinligine sahip oldugu goriisi i¢in bkz. Akil, 2018, a.g.k.,
s. 9 ve S. Kale (2009). Medeni Yargilamada Taraf Ehliyeti. Doktora Tezi. Marmara Universitesi Sosyal
Bilimler Enstitiisii Hukuk Anabilim Dali Ozel Hukuk Bilim Dali, s. 21. Tiirk Hukukunda iradi dava
yetkinliginin olmadig1 goriisii i¢in bkz. A. Kavasoglu (2007). Medeni Usul Hukukunda Davada Temsil.
Doktora Tezi. Istanbul Universitesi: Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Ana Bilim Dal, s. 124.

658 Borii, 2011, a.g.k., s. 260.; Disel, 2020, a.g.k., s. 21.

659 Akil, 2018, a.g.k., s. 3.; Disel, 2020, a.g.k., s. 23, 24.

660 Digel, 2020, a.g.k., s. 69,70.

%! Digel, 2020, a.g.k., s. 68.

002Akil, 2018, a.g.k., s. 13

663 Akil, 2018, a.g.k., s. 15.; Atic, 2021, a.g.k., s. 92.

664 Atict, 2021, a.g.k., s. 93.
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ile ticlincii kisiye dava takip yetkisi verilmesi gerekmekte iken iradi takip yetkisi ise hak
sahibinin {iglincii bir kigiye dava takip yetkisi vermesi ve bdylelikle tigiincii kisinin davay1
yiiriitebilmesi anlamina gelmektedir.®®> Dava takip yetkilisi tarafindan yiiriitiilen ve
hiikme baglanan davalarda bu hiikmiin hakkin sahibine etkisinin nasil olacagi hususunda
doktrinde tartismalar bulunmakla birlikte genel olarak kabul edilen, dava takip yetkilisi
araciligiyla yiiriitiilen davalardaki hilkmiin hakkin sahibi i¢in kesin hiikiim niteliginde

oldugudur.5%

Ucgiincii kisinin dava takip yetkisine sahip olmasina hukuk diizenince cevaz verilmesinin
sebepleri birden fazla olmakla birlikte baglica sebebi hakkin kullanimini kolaylastirmak
olup konumuz yoniinden 6nemi ise, tiizel kisilige ve dolayisiyla hak ve taraf ehliyetine
sahip olmayan sahis topluluklarinin davada taraf olarak yer alabilmesini saglanmasi ve
toplumun ihtiyaclarina cevap verilebilmesinin Oniinlin agilmasidir zira kat malikleri

kurulunun ve ydnetim kurulunun taraf ve dava ehliyetleri bulunmamaktadir.®®’

Yapilan agiklamalar 1s181nda kat maliki gercek ve tiizel kisilerin tasarruf yetkisine sahip
olmasi durumunda dava takip yetkisine de sahip olacagi sdylenebilecektir. Ayni zamanda,
kiraci, intifa hakki sahibi, bagimsiz boliimden siirekli bir sekilde yararlanan kisilerin de
tasarruf yetkisine sahip oldugu durumlarda, diger bir ifadeyle Kat Miilkiyeti Kanunun
kendilerine bir hak veya ylikiimliiliik tanidig1 ve bu hak veya yiikiimliiliige etki edebilme,
tasarruf edebilme yetkisine sahip oldugu®® durumlarda dava takip yetkisine de sahip
olacaklar1 sOylenebilecektir. Kendi haklar1 adina dava takip yetkisini kullanacak olan bu
kisilerin fiil ehliyetlerinin ve tasarruf ehliyetlerinin olmamas1 halinde ise dava, yasal
temsilcileri vasitasiyla yiiriitiilecektir.®®® Bu durumda yukarida dava ehliyeti bashig
altinda yapmis oldugumuz agiklamalar gegerli olacak bu kisilerin yasal temsilcileri

uyusmazligin ¢oziimiinde arabuluculuk goériismelerine dahil edilecektir.

Yonetim kurulu ve kat malikleri kurulunun tiizel kisiligi bulunmamas1 sebebiyle dava
takip yetkisi bulunmamaktadir. Ancak, yoneticiye Kat Miilkiyeti Kanununun 38. maddesi

diizenlemesi ile kat malikleri kurul kararlarimin iptali davalarinda kanuni dava takip

%65 Digel, 2020, a.g.k., s. 98.

%66 Digel, 2020, a.g.k., s. 117.

%7 Digel, 2020, a.g.k., s. 109.

668 Borii, 2011, a.g.k., s. 260.

669 E. S. Ergiin Togrul (2019). Medeni Usil Hukuku Baglaminda Dava Ehliyeti. Yayimlanmis Doktora
Tezi. Ankara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisi, s. 355.
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yetkisi verilmistir.’° 38. maddenin gerekgesinde, ydneticiye temsil yetkisi verilmesinin
sebebi olarak, iptal davalarina islerlik kazandirilmasinin istenmesi, yoneticinin taraf
olarak gosterilmesi sayesinde cok sayida kat malikine dava agma zorlugunun ortadan
kaldirilmak istenmesi saiklerinin yer aldig1 belirtilmistir.”! Dava takip yetkisinin varhig
icin aranan kosullar yoneticiye verilen ve maddede “temsil yetkisi” seklinde belirtilen
yetki ile birebir uyusmaktadir kanaatindeyiz. Nitekim {igiinci kisiye dava takip yetkisi
verilmesinin yukarida agikladigimiz sebebi maddenin gerekgesi olarak diizenlemis olup
yonetici kat maliklerinin haklar veya yiikimliiliikleri sebebiyle, taraf olarak kendi adina
davada yer almakta ve bu davada yer alma yetkisi kanuni bir diizenlemeyle kendisine

verilmektedir.®”?

Kat Miilkiyeti Kanunun 35. maddesinde yoneticinin gorevleri diizenlenmistir. Burada
diizenlenen gorevler anatasinmazin genel yonetimi ile ilgili olup bu nitelikteki islerde de
yoneticiye dava takip yetkisi taninmig, tiim kat maliklerinin davaci veya davali olarak
gosterilmesi zorunlulugu ortadan kaldirilmustir.°”® Yargitay son zamanlarda, ydneticinin
gorevi kapsaminda olan isler ve bu isler sebebiyle gerceklestirmis oldugu sézlesmeler
i¢in site yonetiminin husumeti olduguna dair kararlar vermektedir.®’* Buradaki husumet
kavraminin da yine dava takip yetkisi anlaminda kullanildigi ve sekli olarak taraf

oldugunun anlasilmasi gerektigi kanaatindeyiz.

Aciklanan sebeplerle, yoneticinin gerceklestirilecek olan arabuluculuk goériismelerine
kanun tarafindan kendisine yetki verilen uyusmazliklarda, 6rnegin ortak gider ve avans
paym1 Odemeyen kat maliklerine karsi dava agilmasi sonucunu dogurabilecek
uyusmazliklarda; kat malikleri kurulu kararlarinin iptali uyusmazliklarinda karara olumlu

oy veren kat maliklerinin tamaminin dahil edilmesi yerine; kat malikleri kurulu tarafindan

670 Digel, 2020, a.g.k., s. 339.

671 Temsil ifadesinin kanun koyucu tarafindan bilingli olarak segilmedigi, Kat Miilkiyeti Kanunun
gerekgesinde esasen iptal davalarinda kat maliklerinin taraf olarak gosterilmesinin zorlugunun uygulamada
agtlmaya c¢alisildigina iligkin detayl agiklamalar i¢in bkz. Disel, 2020, a.g.k., s. 343.

72 Yoneticinin gorevi kapsamindaki islerle ilgili diger hususlara ve dava takip yetkisine asagidaki
bagliklarda deginilecektir.

73 Digel, 2020, a.g.k., s. 339.

74 Yargitay 3. HD., 21.10.2024, E. 2023/4798 K. 2024/3214, E.T.: 12.05.2025. (Lexpera).; “Bu nedenle,
yénetici/yonetim kurulunun yonetim yetkisine giren islerden dolayt iigiincii kisilerle yaptigi sozlesmelerden
dogan uyusmazliklarda oldugu gibi, ortak alanlar ile ortak tesisler icin bizzat yapmis oldugu harcamalar
yoniinden agilmasi gereken riicu davalarinda da kat maliklerini temsilen dava agma (ve bu isler nedeniyle
aleyhlerine agilan davalarda davali olma) ehliyetinin bulundugu varsayilmaldw.” Yargitay 3. HD.,
15.3.2022, E. 2021/7671 K. 2022/2246, E.T.: 12.05.2025. (Lexpera)
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kendisine verilen yetki uyarinca gergeklestirebilecegi islemler hakkindaki

uyusmazliklarda, arabuluculuk goriismelerine katilmast miimkiindiir kanaatindeyiz.
3.3.5 Taraf sifati

Taraf sifati, davaya konu edilen subjektif hak ile davaci veya davali taraf arasindaki
iligskiyi ifade etmekte, sekli taraf kavramindan farkli olarak, davali veya davaci olarak
gosterilenlerin  gercekten davaya konu edilen hakkin sahibi veya bor¢lusu olup
olmadigina gore varlig1 ya da yoklugu belirlenmektedir. ®”° Kisilerin taraf sifatinin olup
olmadiginin belirlenebilmesi maddi hukuka gore gerceklestirilmektedir zira taraflarin
maddi iliskinin siijesi olup olmadig1 ancak davanin esasina girilmesi sonrasinda
anlasilabilecektir, taraf sifati bu yoniiyle davanin agilmasinda varlig1 ya da yoklugu
aranan dava sartlarindan degildir. ®’® Taraf sifati, defi niteliginde de olmayip itiraz
niteligindedir, mahkemece re’ sen arastirilmasi gerekmeyip taraflardan birinin ileri
stirmesi gerekmektedir. Kat miilkiyeti Kanunundan kaynaklanan uyusmazliklarda
arabuluculuk goriismelerinde maddi hukuki iliskinin taraflarinin belirlenebilmesi igin
uyusmazliklarin incelenerek taraf sifatina sahip olan kisilerin kim olabilecegi somut

durum yo6niinden degerlendirilmelidir.
3.3.6 Temsil

Davalarda taraflarin temsil edilmesi, 6zel hukukta diizenlenmis olan temsilin usul
hukukundaki gériimii niteligindedir.®”” Hukukumuzda, dava ehliyeti bulunan herkes
davasini kendisi veya tayin ettigi vekil araciligiyla agabilir ve takip edebilir (HMK m.
71/1). Temsilci, davay: taraf adina yiirlitmekte ve taraf adina hareket etmekte olup dava
takip yetkisine sahip olan kisiden farkli olarak davanin tarafi degildir.%’® Taraflarin temsili

kanuni ve iradi temsil seklinde olmaktadir.®°

Kanuni temsil, temsilin dogumunun, igeriginin, sona ermesinin kanunla diizenlendigi ve
taraf iradesinin etkili olmadig1 temsil tiiriidiir.®3! Ayirt etme giiciine sahip olmayan veya

ayirt etme giiciine sahip olmakla kii¢iik veya kisitli olan kisiler diger bir ifade ile dava

675 pekcanitez, Atalay ve Ozekes, 2019, a.g.k., s. 149.; Arslan vd., 2019, a.g.k., s. 265.

676 Borii, 2011, a.g.k., s. 255.; Pekcanitez, Atalay ve Ozekes, 2019, a.g.k., s. 149.; Arslan vd., 2019, a.g.k.,
s. 267, 268.

77 Arslan vd., 2019, a.g.k., s. 269.; Pekcanitez, Atalay ve Ozekes, 2019, a.g.k., s. 157.

678 Akil, 2018, a.g.k., s. 13.; Pekcanitez, Atalay ve Ozekes, 2019, a.g.k.,s. 157.

680 pekcanitez, Atalay ve Ozekes, 2019, a.g.k., s. 157.

681 Pekcanitez, Atalay ve Ozekes, 2019, a.g.k., s. 157.; Arslan vd., 2019, a.g.k., s. 267.
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ehliyetini haiz olmayan kisiler davada kanuni temsilcileri ile temsil edilmektedir.®?
Kanuni temsil yetkisine kimlerin sahip oldugu Tirk Medeni Kanununda
diizenlenmistir.®®> Buna gore, veli, vasi, kayyim kanuni temsilci olabilmektedir.%®* Tiizel
kisiler, fiil ehliyetini kanuna ve kurulus belgelerine gore gerekli organlara sahip olmalar1
ile kazanmalar1 (TMK m. 49) sebebiyle yetkili organlar1 vasitasiyla temsil edilmekte
olup, tiizel kisiyi lgiincii kisilere karsi temsilde hangi organlarin yetkili oldugu,
kimlerden olustugu, kanuna ve tiizel kisinin kurulus belgelerine ve varsa ana sdzlesmeye
gore belirlenir.®®® Tiizel kisiyi temsil yetkisi olmayan kisiler tiizel kisinin taraf oldugu bir
davay1 takip ve ayni zamanda bu davalarda tiizel kisiyi temsil etmesi i¢in vekil tayin

edememektedir.5%°

Iradi temsil ise kisilerin kendi iradesine veya yasal temsilcilerinin iradesine dayanarak
baska birine temsil yetkisi vermesini ifade etmektedir.®®’ iradi temsilde de temsilci degil
temsil olunan taraf davanin tarafi olmaktadir.®®® Tiirk hukukunda davalarda vekille veya
avukat ile temsil zorunlulugu bulunmamakla birlikte iradi temsilci olarak, bazi istisnalar

689 yalnizca baroya kayitl avukatlar tayin edilebilmektedir.%®® Miivekkil, iradi

disinda
temsil kapsaminda vekile talimat verebilmekte ve hak sahibi dilediginde vekili

azledebilmektedir.®!

Iradi temsil, Hukuk Muhakemeleri Kanununda davaya vekalet olarak isimlendirilmekte
olup &6zel hukukta yer alan temsilin usuli sekli niteligindedir.®®> Ancak davaya vekalet ile
Tiirk Borglar Kanununda diizenlenmis olan vekalet s6zlesmesi birbiriyle ayni degildir
zira vekalet sozlesmesi, vekil ile vekalet verenin karsilikli olarak anlagmasi ile kurulan

bir s6zlesme *° olup davaya vekalet veren ile vekil arasinda hukuki iliskinin kaynaginin

682 Arslan vd., 2019, a.g.k., s. 259, 260.; Pekcanitez, Atalay ve Ozekes, 2019, a.g.k., s. 158.

683 pekcanitez, Atalay ve Ozekes, 2019, a.g.k., s. 158.

684 Tag Korkmaz, 2021, a.g.k., s. 43.; Arslan vd., 2019, a.g.k., s. 261.

685 Tag Korkmaz, 2021, a.g.k., s. 43.; Arslan vd., 2019, a.g.k., s. 263.

686 Arslan vd., 2019, a.g.k., s. 263.

687 Arslan vd., 2019, a.g.k., s. 267.

%88 Digel, 2020, a.g.k., s. 117.

6% Ornegin, Kadastro Mahkemelerinde eslerin birbirini vekil tayin edebilmesi, ticari vekil, ticari miimessil
ve acentenin vekilligi bu istisnalardandir. Daha fazla bilgi i¢in bkz. Arslan vd., 2019, a.g.k., s. 270.

90 Arslan vd., 2019, a.g.k., s. 270.

01 Akil, 2018, a.g.k., s. 13.

092 1. Bérii (2006). Medeni Usul Hukukunda Davaya Vekalet Ehliyeti. Yaymlanmis Yiiksek Lisans Tezi.
Ankara Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Ana Bilim Dal, s. 7.

093 V.U. Erkan (2013). 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Gére Vekalet S6zlesmesinde Vekalet Verenin
Ucret Odeme Borcu Digindaki Diger Borglari. Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi. 62 (2), s. 443.;
D. Kara (2019). Vekalet Sézlesmesine Uygulanacak Hukuk. Public and Private International Law Bulletin.
39 (1), s. 164.
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baska bir s6zlesmeyi temel almasi miimkiindiir.®** Hukuk Muhakemeleri Kanununda
davaya vekalete iliskin hiikiimlerin bulunmamasi halinde Tiirk Borglar Kanunun temsile

iliskin hiikiimleri uygulanacaktir.®

Kat miilkiyetinden kaynaklanan uyusmazliklarda arabuluculuk goériismelerinde taraflarin
fiil ehliyetinin bulunmamasi sebebiyle dava ehliyetlerinin ve dolayisiyla kanuni
temsilcilerinin bulunmast durumunda, oOncelikle incelenecek husus uyusmazligin

konusunun kisiye sik1 siktya bagli haklardan olup olmadig1®%®

ile uyusmazlik konusu ile
ilgili kiiciik veya kisitliya sulh hukuk mahkemesince verilmis olan bir izin olup
olmadigidir zira bu durumda hakkin kullanilip kullanilmayacagi hususunda kanuni

temsilcinin degil bizzat hak sahibinin yetkisi bulunmaktadir.®”’

Kat maliklerinin iradi temsilci atamasi diger bir ifade ile avukata vekaletname
verebilmesi miimkiindiir. Kat maliklerinin avukat vasitasiyla davay1 yiiriitebilmesi i¢in
kat malikleri kurul karar1 alinmasi ve uyusmazligin tiiriine bagl olarak yoneticiye yetki
verilmesi gerekmektedir.®”® Yoneticinin degismesi avukata verilen vekalethamenin
gecersiz olmasi sonucunun dogurmamakta olup yonetici degisse bile vekalet gecerliligini

koruyacaktir.®

694 Arslan vd., 2019, a.g.k., s. 269.

95 Arslan vd., 2019, a.g.k., s. 269.

6% Dava Ehliyeti altinda yaptigimiz agiklamalar uyarinca, oturma ve intifa hakki kisiye bagimli
haklardandir.

097 Kurt, 2016, a.g.k., s. 128.

%% M. Baysal, E. Teke (2025). KVKK ve ISG Ozel Béliimleriyle Apartman ve Site Yonetimi El Kitabu.
Seckin Yayincilik. s. 384.; Germeg, a.g.k., 2024. s. 1002, 1019.; “ 634 sayili Kat Miilkiyet Kanununun 35.
maddesi "Yoneticinin gérevierinden olarak; 1. fikrasinin "b" bendinde, "Anagayrimenkuliin gayesine
uygun olarak kullanilmasi, korunmasi, bakimi ve onarimi igin gereken tedbirlerin alinmasint ve "h"
bendinde "Anagayrimenkuliin korunmast ve bakimu igin kat maliklerinin yararina olan hususlarda gerekli
tedbirlerin, onlar adina alimmasim" diizenlemis olmakla; kat maliklerince 09.12.2015 tarihli toplantida
alinan kararlarla, yapimin iistlendigi insaattaki ayipli ve eksik islerin giderilmesini teminen yiiklenici
hakkinda dava ag¢ilmast igin yoneticiye yetki verildikten sonra, ilgili davayr avukatla takip i¢in 2017/2161
- 2018/6955 de yetki ve izin verildigi toplanti tutanagimin incelenmesinden agik¢a anlasimakla; bu
asamada ana taginmazda kat miilkiyetine gecildigi, yonetim planina uygun olarak yénetici de tayin edildigi
dikkate alinarak, yoneticiye, genel hiikiimlere gore iiciincii sahis olan miiteahhidin eksik ve ayipli yaptigi
isler nedeniyle ugranilan zararlarin tazmini istemiyle dava ag¢ma konusunda izin, yetki ve muvafakat
verildigi dikkate alinarak, yerel mahkemece 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 bulunmadigi gerekgesiyle; davanin aktif husumetten usiilden
reddine karar verilmis olmast dogru goriilmemistir.” Yargitay 20. HD., 31.10.2018, E. 2017/2161 K.
2018/6955 ,E.T.: 23.05.2025.

69 N. Inal (2022). Apartman, Site, Toplu Konut, Devremiilk Yénetimi. (6. Bask1). Seckin Yayimcilik s.
226.; B. Ozkan (2022). Toplu Yapt Yonetim Organlari ve Yoneticilik Gorevinin Profesyonel Olarak
Ustlenilmesi. Segkin Yayncilik, s. 196.
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Kat Miilkiyeti Kanununun 38/2 maddesi geregince kat malikleri kurul kararinin iptalinde
yoneticiye de husumet yoneltilmesi miimkiindiir. Bu tiir uyusmazliklarda yonetici, kat
maliklerinden ayrica bir yetki almaksizin bir avukatla anlasarak vekalet
verebilmektedir.” Kat malikinin bir vekil araciligiyla da uyusmazligi takip etmesi
mimkiindiir. Ancak kat malikinin vekalet ile genel yetkili bagka birini tayin etmesi
sonrasinda bu kisinin bir avukat ile anlasarak vekalet verebilmesi i¢in bu genel yetki

icerisinde dzel olarak verilmis yetkinin bulunmas gerekmektedir.”®"!

Mimari projeye aykiriliklarin giderilmesi i¢in agilacak davalarda, yonetici tarafindan bu
davanin agilmast i¢in yetki verilmesi ve bu davada vekil olarak bir avukatin
gorevlendirilmesine dair kat malikleri kurulunca karar alinmasi gerekmektedir’*.
Yoneticinin gérevi dahilinde olmayan isler i¢in yoneticiye yetki verildigi takdirde tigiincii
kisi niteliginde olan avukat ile vekalet sozlesmesi yapabilmesi i¢in kat malikleri

tarafindan 6zel yetki verilmelidir.”*

Arabuluculuk faaliyetinde, taraflar iradi veya kanuni temsilcileri vasitasiyla arabuluculuk
goriismelerine katilabilmektedir (HUAK m. 15/6). Kat maliklerinin, kiracilarin, bagimsiz
boliimden devamli olarak faydalananlarin dava ehliyetinin olmadig1 durumlarda yukarida

bahsedilmis olan istisnai durumlar dikkate alinarak kanuni temsilcileri vasitasiyla

70 §. Kaya (2024). Kat Miilkivetinde Yéneticinin Hukuki Sorumlulugu. Seckin Yaymecilik. (1. Bask) s. 95.
1 A, Yildirrm (2022). Kat Miilkiyetinde Yonetim. Adalet Yaymevi. s. 166.; inal, 2022, a.g.k., s. 350.;
“Mahkemece; dava konusu tasinmazda davaci adina kayitl bagimsiz boliim bulunmadigi, Kat Miilkiyeti
Kanununun 33. maddesinde kat malikleri kurulu kararlar: aleyhine iptal istemi ile ancak kat maliklerinin
dava acabileceklerinin diizenlendigi, davacimin da kat maliki olmadigi gerekgesiyle, davacimin aktif
husumet ehliyetinin bulunmadigr gerekgesi ile davanin reddine karar verilmig, hiikiim davact vekili
tarafindan temyiz edilmistir. Dava;, ....06.2015 tarihinde kat malikleri genel kurulunda alinan kararn iptali
istemine iligkin olup, davaci ... malik olmayip, malik..."in, ..."i yetkilendirdigi vekaletnamede ise, "avukat
tutmak ve davayt takip" konularinda agik bir yetki verilmedigi de goriilmekle ve Kat Miilkiyeti Kanununun
33. maddesindeki uyarmmca ancak kat maliklerinin, alinan kararlarin iptali icin dava acabilecekleri
anlasilmakla, mahkemece yazili oldugu sekilde davanin reddine karar verilmesinde bir isabetsizlik
bulunmadigindan, yerinde goriilmeyen temyiz itirazlarimin reddi ile usule ve kanuna uygun olan hiikmiin
onanmasina, asagida yazili onama harcimin temyiz edene yiikletilmesine 05/04/2018 giinii oy birligi ile
karar verildi.” Yargitay 20. HD., 5.4.2018, E.2017/2918 K. 2018/2668, E.T.: 20.05.2025.(Lexpera).

792 “Dosya i¢indeki bilgi ve belgelerin incelenmesinde; 03.11.2010 tarihli kat malikleri kurulu toplantisinda
3 nolu bagimsiz béliim icin yapilan tadilatlar ile balkonda yapilan ruhsata aykirt ytkim ve degisikliklere ve
mesken olan bagimsiz boliimiin isyeri olarak kiraya verilmesine muvafakat verilmemesine, kiracinin
bagimsiz boliimii tahliye etmesi hususunda noterden taahhiitname vermemesi durumunda dava agilmast ve
Avukat I. S.'in yetkili kilinmasina karar verildigi anlasilmaktadir. Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 35.
maddesinin (a) bendi geregince yonetici kat malikleri kurulunca verilen kararlari yerine getirmekle gérevli
olup sozii edilen kat malikleri kurulu kararinda ruhsata aykiriiklara ve igyeri olarak kullanima izin
verilmedigi belirtilerek dava acilmasi ve Avukat I. S.'in yetkili kilinmasi kararlastirilmis yénetici
tarafindan Avukata verilen vekaletnameyle de dava agilmistir. Buna gore yonetim tarafindan agilan davaya
bakmak gerekirken, yazili gerekgeyle davanin reddine karar verilmesi dogru gériilmemistir.” Yargitay 18.
HD. 18.3.2014, E. 2014/743 K. 2014/5001, E.T.: 21.05.2025. (Lexpera).

703 A Yigit (2022). Avukatin Hapis Hakki. On iki Levha Yayincilik, s. 210.; Kurak, 2020, a.g.k., s. 93.

123



arabuluculuk goriismelerine katilmalari miimkiindiir. Taraflarin kanuni temsilcilerinin
bir avukata vekalet vermesi veya taraflarin uyusmazlig: iradi temsilcileri vasitasiyla
yuriitmek istemeleri durumunda da taraf avukatlar1 arabuluculuk goriismelerine

katilabilecektir.
3.3.7 Arabuluculuk faaliyeti yoniinden degerlendirme

Yukarida yapilan agiklamalar 1s181inda, kat maliklerinin, kiracilarin, bagimsiz bolimden
siirekli olarak faydalananlarin, yoneticinin kat miilkiyeti kanunundan kaynaklanan

uyusmazliklarda arabuluculuk gériismelerinde taraf olabilecegi sdylenebilecektir.

Taraf ve dava ehliyetine sahip olan kisiler bir davanin tarafi olabileceklerinden ger¢cek
kisi iseler bizzat tlizel kisi iseler yetkilileri vasitasiyla arabuluculuk goriismelerine

katilabilecek ve taraf olarak yer alabilecektir.

Taraf ehliyetine sahip olup dava ehliyetine sahip olmayan kisiler ise kanuni temsilcileri
vasitasiyla arabuluculuk goriismelerine katilacaktir. Burada dikkat edilmesi gereken
husus, kiigiik veya kisitliya bir meslek veya sanat ile ilgilenmesi i¢in mahkemece izin
verilmis olmasi halinde bu islerle ilgili ger¢eklestirdigi islemler veya tasarruflar hakkinda
dava ehliyetine sahip oldugudur. "°* Bu halde bu kisilerin arabuluculuk gériismelerinde
bulunmasi dogru olacaktir. Intifa ve oturma hakkia sahip olan kisiler icin ise intifa ve
oturma hakkinin kisiye bagimli olan haklardan oldugunun dikkate alinmasi1 ve hakkin ileri
stiriilmesi ve kullanim1 noktasinda irade sahibi oldugunun belirlenmesi gerekmektedir.

Hakkin kullanimi iradi veya yasal temsilciye birakilmig olmamalidir.

Yonetim kurulunun taraf ve dava ehliyetine sahip olmamasi sebebiyle arabuluculuk
gorlismelerinde taraf olabilecek kisi yonetici olacaktir. Zira dava takip yetkisi baslig
altinda yapilan agiklamalar uyarinca, yoneticiye KMK 1ile verilen yetki dava takip yetkisi
olup yonetici bazi uyusmazliklarda dava takip yetkisine sahip olmakla arabuluculuk
goriismelerinde taraf olabilecektir. Yoneticinin dava takip yetkisi ve arabuluculuk

goriismelerindeki yetkisi asagida degerlendirilmistir.

Kat Miilkiyeti Kanunundan kaynaklanan uyusmazliklarda taraf olabilecek kisiler, bazi
uyusmazliklarda uyusmazliga konu olan maddi hukuki iligskinin tarafi olmamaktadir. Bu
kisiler baz1 uyusmazliklarda taraf sifatina sahip olmadiklar1 i¢in dava yoluna gidildigi

takdirde taraf sifati yoklugundan davanin reddedilmesi muhtemeldir. Bu sebeple,

704 pekcanitez, Atalay ve Ozekes, 2019, a.g.k., s. 146.; Arslan vd., 2019, a.g.k., s. 259.
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yapilacak arabuluculuk goriismelerinde taraf sifatina da dikkat edilmesi 6nemli olacaktir.
Ornegin, kat malikleri genel kurul kararlarinm iptali ile ilgili uyusmazliklarda, kat
malikleri uyusmazlikta taraf sifatina sahiptir. Ancak bununla birlikte, alinan karar, o
bagimsiz boliimden yararlanan kisilerin bagimsiz boliimiinii yasa, yonetim plani,
sOzlesme uyarinca kullanmasini veya ondan yararlanmasini engelleyecek ya da
kisitlayacak bir karar ise bu kisiler de taraf sifatin1 haiz olacaktir. Kat Miilkiyeti
Kanununun 20. ve 72. maddesi uyarinca ortak gider ve avanslardan bagimsiz bolim
sahibi kat malikleri sorumludur. Ayrica, KMK m. 22 uyarinca kat malikinin payina diisen
gider, avans borcundan, gecikme tazminatindan, bagimsiz boliimlerin birinde kira akdine,
oturma (siikna) hakkina veyahut bagka bir sebebe dayanarak devamli sekilde
faydalananlar da miisterek ve miiteselsil sorumludur. (KMK m. 22/1).7% Yiikiimliiliiklere
aykirilik sebebiyle gecikme tazminati da dahil olmak iizere, ilgili kisilerden 6deme

yapilmasi istenebilecek bu kisiler arabuluculuk goriismelerine katilabilecektir.
3.3.8 Yoneticinin dava takip yetkisi

Klasik kat miilkiyeti sisteminde ve toplu yapilarda yonetici veya yonetim kurullari
ylirlitme organi niteligini haizdir. Diger bir ifade ile kat malikleri kurulunda alinan
kararlarin icras1 yonetici veya ydnetim kurulu tarafindan gerceklestirilmektedir.”®” Kat
malikleri anagayrimenkuliin bakimi, onarimi, korunmasi, gerekli is veya islemlerin
yapilmast amaciyla yonetici veya yonetim kurulu atama hakkina sahip olup sekizden az
bagimsiz boliim olmasi halinde ise yonetici atamak zorunda degillerdir. Bu halde tiim kat
malikleri anagayrimenkulii yoneteceklerdir.”®® Belirtmek gerekir ki y®neticinin veya
yonetim kurulunun belirlenmesiyle birlikte yonetici, kat maliklerine kars1 aynen bir vekil
gibi sorumlu olup kaide olarak vekilin haklarina sahip olmaktadir (KMK m. 38/1 ve m.
40/1). Ayrica, yonetici, yonetim islerini yiirlitmekte, kat malikleri kurulu kararlarinin

yerine getirilmesini saglamakta, kat malikleri birligini temsil etmektedir.”"

Kat malikleri kurulu, toplu yap1 kat malikleri kurulu ve toplu yap1 temsilciler kurulunun

tiizel kisiligi bulunmamaktadir. ’'° Bu kurullar tarafindan segilen ydnetim kurulu da tiizel

05 Germeg, Tanriverdi, 2022, a.g.k., s. 326.

07 Dogar, Kutlu Dogar, 2024, a.g.k., s. 687.

7085, Dursun Karaahmetoglu (2021). Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 34. maddesine Gore Yoneticinin
Atanmasi. Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 18 (2), s.1907.

7 Germeg, a.g.k., 2024. s. 823.; Kaya, 2024, a.g k., s. 88.

710 Kisacik, Kaya, 2020, a.g.k., s. 92.; Dogar, 2024, a.g.k., s. 130.
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kisiligi haiz olmayip kural olarak dava ve taraf ehliyetine sahip degildir. "'! Ancak,
yonetici Kat Miilkiyeti Kanununun ilgili hiikiimleri ¢er¢evesinde kanunun kendisine
vermis oldugu yetki ve gorev kapsaminda yer alan uyusmazliklarda dava agabilmekte ve
davali olarak gosterilebilmektedir.”!>? KMK’ da yer almayan ve miilkiyet hakkina siki
sikiya bagli olan uyusmazliklarda dava acabilmesi i¢in agikca 6zel yetki verilmesi
gerekmektedir. Bazi uyusmazliklarda ise ©zel yetki verilmesi halinde dahi taraf
olamamaktadir.”!® Diger bir ifadeyle, ydneticinin kanundan kaynakli gorevleri ile ilgili
uyusmazliklarda, kat malikleri kurulunca acgik¢a yetki vermesi halinde bazi
uyusmazliklarda davada taraf olarak yer almasi miimkiin olup baz1 uyusmazliklarda ise
yetki verilmesine ragmen davada taraf olamamaktadir. YoOneticinin hangi
uyusmazliklarda ve hangi hallerde taraf olabileceginin belirlenebilmesi icin 6ncelikle
yoneticinin kanuni gdrevlerinin ve temsil yetkisinin’'* kapsamimin belirlenmesi

gerekmektedir.

Yoneticinin, kat malikleri kurulunca verilen kararlarin yerine getirilmesi,
anagayrimenkuliin gayesine uygun olarak kullanilmasi, korunmasi, bakimi ve onarimi
icin gereken tedbirlerin alinmasi gibi gorevleri bulunmaktadir (KMK m. 35). Yo6neticinin

gorevleri yonetim planinda belirtilir; aksine hiikiim olmadik¢a yonetici 35. maddede

" Dava ve taraf ehliyetinin kisilik ile ilgili oldugua dair agiklamalar igin bkz. Kaya, 2024, a.g.k., s. 95.
"2 “Taraf ehliyeti, 6100 Sayily Hukuk Muhakemeleri Kanunu'nun 114. maddesinin birinci fikrasinin (d)
bendi geregince dava sartlarindandwr ve davamin her asamasinda ileri siiriilebilir. Taraflarca ileri
stirtilmese dahi gerek Mahkemece gerekse Yargitayca taraflarin bu yonde bir savunmasinin olup
olmadigina bakilmaksizin kendiliginden goz oniinde tutulur. Buradan hareketle, davali ... Site Yonetiminin
acilan davada taraf sifati bulunup bulunmadiginin agikliga kavusturulmas: gerekmektedir. Site/apartman
yonetimlerinin tiizel kigiligi bulunmadigindan, kural olarak site/apartman ydneticisi ya da ydnetim
kurulunun dava ve taraf ehliyeti bulunmamaktadir. Yonetici ya da site/apartman yonetimi ancak 634 Sayili
Kat Miilkiyeti Kanunu'nun (634 Sayili Kanun) tamidigi yetkiler dahilinde dava agma hakkini kullanabilir.
Somut uyusmazlikta, dava konusu donemde sé6z konusu sitede heniiz kat miilkiyeti kurulu degildir.
Dolayisiyla ... Gegici Site Yonetimi adi altinda olusturulan yonetim 634 Sayili Kanun'a gére olusturulan
bir yonetim degil, TOKI tarafindan géreviendirme seklinde olusturulan gegici bir yonetimdir. Nitekim,
davali TOKI 18.02.2009 tarihli ve 877 Sayil Baskanlik Makami Olur'u ile Diyarbakir ... 1, 2, 3 ve 4. Etap
Toplu Konutlarinda gegici yonetim ve denetim kurullarinin olusturuldugu, 25.04.2011 tarihli ve 2230 Sayili
Baskanlik Makami Oluru ile Yonetim Kurulunda iiye degisikligi yapildigi anlasiimaktadir. Hal boyle
olunca tiizel kisiligi bulunmayan ve bu nedenle dava ve taraf ehliyeti s6z konusu olmayan ... Gegici Site
Yénetimi aleyhine dava agilmasi miimkiin degildir. Sozii edilen Yénetim tarafindan yapilan eylem ve
islemlere karsi TOKI sorumlu olacagi aciktir. Her ne kadar ayni isyeri ile ilgili olarak acilan benzer
dosyalarda adi gegen Site Yonetimin sorumluluguna dair verilen kararvlar Dairemizce onanmis ise de
yukarida belirtilen hususlar géz Oniine alinarak yeniden yapilan deSerlendirme sonucunda, TOKI
tarafindan gorevlendirme ile gecici yonetim seklinde olusturulan ... Site Yonetiminin dava ve taraf ehliyeti
bulunmadigr anlasidigindan, davali ... Site Yonetimi hakkinda acilan davamin dava sarti yoklugundan
usulden reddine karar verilmesi gerektigi sonucuna varimistir.” Yargitay 9. HD., 4.10.2022, E. 2022/6523
K. 2022/11090, E.T.12.05.2025. (Lexpera).

13 Kaya, 2024, a.g.k., s. 97.; Kisacik, Kaya, 2020, a.g.k., s. 92.: S. Kiiciikcapraz. (2025). Kat Miilkiyeti
Hukukunda Yoneticinin Sorumlulugu. (1. Baski). Se¢kin Yayincilik, s. 199.; Yildirim, 2022, a.g.k., s. 131.
714 Badur, 2023, a.g.k., s. 308.
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yazili gorevleri yapmakla yiikiimliidiir (KMK m. 35). Yonetici tarafindan, gider veya
avans payint 0demeyen kat maliki hakkinda, yonetim planina, bu Kanuna ve genel
hiikiimlere gore dava agilabilir, icra takibi yapilabilir (KMK m. 20). Borg ve yiikiimlerini
yerine getirmiyen kat maliklerine kars1 dava ve icra takibi yapilmasi yetkisine sahiptir
(KMK m. 35/1/i).7"° Genel kurul kararlarinin iptaline iliskin davalarda husumet
yoneticiye yoneltilebilmektedir (KMK m. 38/2). Kat Miilkiyeti Kanununda ydneticinin
gorevleri sayilmis olmakla birlikte, kat malikleri karari, yonetim plani veya sozlesme ile
yoOneticinin gorevlerinin kanuni diizenlemeden farkli olarak degistirebilmesine olanak
saglanmustir.”!”  Yoneticinin yalmzca kanunda diizenlenen gorevler degil ydnetim
planinda gosterilen gorevler konusunda da kat maliklerini temsil yetkisi vardir.”'8
Goriildigu tlizere, yoneticinin temsil yetkisi, anatasinmazin genel ve olagan yonetim
islerini kapsamakta olup sinirlar1 ise Kat Miilkiyeti Kanunu, yonetim plan1 ve kat

malikleri kurulu ile belirlenmektedir.”"®

Yonetici, Kanunun kendisine verdigi yetki uyarinca goérevine iligkin olan
uyusmazliklarda iiclincii kisilerle sozlesme yapabilmekte ve herhangi bir uyusmazlik

olmas: halinde davali veya davaci olarak yer alabilmektedir.”?

Diger bir ifade ile
yonetici, Kat Miilkiyeti Kanunun, yonetim planinin kendisine verdigi temsil yetkisi
kapsaminda tigiincii kisilerle eser, hizmet sozlesmesi gibi sozlesmeleri akdedebilecek,
sozlesmeler kat malikleri adina ve hesabma hiikiim doguracaktir.”?! Yonetici iigiincii
kisilerle yapmis oldugu bu sozlesmelerden kaynaklanan uyusmazliklarda taraf

olabilecektir’??

Ayni sekilde, apartman gorevlisinin iscilik alacaklar1 sebebiyle actigi
davada yonetim olusturulmus ise, davaci, husumeti tiim kat maliklerine yoneltebilecegi
gibi yoneticinin igveren vekili gibi sorumlu olmasi sebebiyle yoneticiyi davali olarak

gosterebilecektir.”?

716 Kaya, 2024, a.g.k., s. 96.; Badur, 2023, a.g.k., s. 308.

"7 Yonetim plam hiikiimlerinin kanunun emredici hiikiimlerine aykirilik teskil etmemesi gerekmektedir.
Aksi halde gegersiz olacaktir: “634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununun 27. maddesinde agik¢a belirtildigi
tizere, anagayrimenkul kanunlarin emredici hiikiimlerine aykirt yonetilemeyecegine gore, yonetim planinda
kanunun emredici hiikiimlerine aykiri diizenlemeler yer alamaz.” Yargitay 20. HD., 10.12.2019, E.
2019/4235 K. 2019/7317, E.T.: 2.04.2025. (Lexpera).

718 Kaya, 2024, a.g.k., s. 96.

19 Badur, 2023, a.g.k., s. 308.

20K aya, a.g.k., s. 92.

721 Yargitay HGK., 7.2.2019, E. 2017/255 K. 2019/83, E.T.: 4.04.2025. (Lexpera).

22 Kisacik, Kaya, 2020, a.g.k., s. 93.

72 (Jnsal Karasen, 2024, a.g.k., s. 197.
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Yoneticinin kat maliklerini temsil yetkisi olagan yonetim isleri ile sinirli olup olagan
yonetim islerinin disinda kalan uyusmazliklar i¢in ise kat malikleri tarafindan yoneticiye
yetki verilmelidir.”>* Ornegin, kural olarak miilkiyet hakkini ilgilendiren uyusmazliklarda
yoOneticinin temsil yetkisi olmamakla birlikte ortak alana el atmanin 6nlenmesi, mimari
projeye aykiriliklarin giderilmesi, eski hale getirilme talebi gibi kat maliklerinin miilkiyet
hakkindan kaynaklanan yetkilerini kullanabilmesi ve bu tiir uyusmazliklarda taraf
olabilmesi icin, kat maliklerince ayrica ve agikca yoneticiye yetki verilmesi
gerekmektedir aksi halde yonetici, yetkisi olmamasi1 sebebiyle davali veya davaci

olamayacaktir.”®

Yargitay kararlarina gore, kat malikleri kurulunca yetki verilmesi halinde yonetici, kat
maliklerini temsil yetkisi kapsaminda temsil etmektedir.””® Yargitay Hukuk Genel
Kurulu, E. 2017/255 K. 2019/83 T. 7.2.2019 tarihli kararinda yoneticinin temsil yetkisini
su sekilde ifade etmistir: “Apartman yonetimlerinin tiizel kisiligi bulunmadigindan, kural
olarak apartman yéneticisi ya da yonetim kurulunun dava ve taraf ehliyeti
bulunmamaktadir. Yonetici ya da apartman yonetimi ancak 634 sayili KMK 'nin tanidigi
vetkiler dahilinde dava a¢gma hakkint kullanabilir. Kat malikleri kurulunca yoéneticiye

vetki verilmesi durumunda, kat maliklerini temsil yetkisine giren islerden kaynaklanan

724 Dogar, 2024, a.g.k., s. 131.; Kaya, 2024, a.g.k., s. 97.

25 Yildirim, 2022, a.g.k, s. 131.; Kisacik, Kaya, 2020, a.g.k., s. 96.; “Anatasimmmazin ortak yerlerine yapilan
miidahalenin onlenmesi istemine iliskin davalar miilkiyet hakkina dayanilarak acilir. Kat Miilkiyeti
Kanunu’nun 35 inci maddesinde, yodneticinin gorev ve yetkileri belirlenmis olup, bunlarin arasinda
miilkiyet hakki ile siki sikiya baglantisi olan el atmamin onlenmesi davasi agma yetki ve gorevi
bulunmamaktadir. Bu nedenle bir kisim kat malikleri tarafindan agilan eldeki el atmanin énlenmesi ve kal
istemine iligkin davada, yoneticinin davaya dahil edilmesine gerek bulunmamaktadr.” Yargitay HGK., E.
1.2.2023, K. 2022/1022, E.T.: 4.04.2025. (Lexpera).

26 “Apartman yonetimlerinin tiizel kisiligi bulunmadigindan, kural olarak apartman yoneticisi ya da
yonetim kurulunun dava ve taraf ehliyeti bulunmamaktadir. Yonetici ya da apartman yénetimi ancak 634
sayly KMK ' nmin tamidigi yetkiler ddhilinde dava agma hakkini kullanabilir. Kat malikleri kurulunca
yéneticiye yetki verilmesi durumunda, kat maliklerini temsil yetkisine giren islerden kaynaklanan
uyusmazliklarda yéneticinin ya da yonetim kurulunun dava agilabilecegi belirgindir. Boyle bir durumda
yénetici vekaletname ile tayin edilen bir vekil gibi degildir. Temsil yetkisini az yukarida agiklanan ozel yasa
maddesinden alan bir temsilcidir (HGK. 01.06.2011 tarih ve 2011/298 E., 2011/377 K.; 05.04.2017 tarih
ve 2017/1282 E., 2017/604 K., 27.09.2018 tarih ve 2017-15/423 E., 2018/1364 K.).” Yargitay HGK.,
7.2.2019, E. 2017/255 K. 2019/83, E.T.4.04.2025. (Lexpera).; Bununla birlikte, Yargitay 3. HD., .
21.10.2024, E. 2023/4798 K. 2024/3214, sayili kararinda yonetim kurulunun ve kat malikleri kurulunun
tiizel kisiliginin olmadig1 ancak Kat Miilkiyeti Kanununun kendisine tanidigi yetki kapsaminda dava
acabilecegini, yetki verildigi takdirde kat maliklerini temsil yetkisine giren igler sebepli uyusmazliklarda
dava acabilecegini, bu durumda ydneticinin temsil yetkisini 6zel kanun maddesinden alan bir temsilci
oldugunu, vekaletname ile tayin edilen bir vekil gibi olmadigin1 belirtmistir. Ayrica, yoneticinin temsil
yetkisine giren islerden dolay1 {i¢giincii kisilerle yaptig1 sozlesmelerden dogan uyusmazliklarda ve bu
sozlesmeler nedeniyle bizzat yapmis oldugu harcamalar yoniinden riicu davalarinda, yonetim kurulunun
kat maliklerini temsilen aktif ve pasif dava ehliyeti bulundugunun varsayilmasi gerektigini belirtmistir. E.T.
4.04.2025. (Lexpera).
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uyusmazhiklarda yéneticinin ya da yonetim kurulunun dava acilabilecegi belirgindir. 7%’

Yonetici, kanuni gorevlerinden kaynaklanan uyusmazliklarda dogrudan; kat malikleri
kurul karari, sozlesme veya yonetim plan1 ile kendisine verilen yetki ile dava

acabilmektedir.”?’

Yonetici, kat malikleri tarafindan kendisine 6zel ve agikca yetki verilmesi halinde dahi,
tasinmazin aynini ilgilendiren ve kisiye siki sikiya bagli olan miilkiyet hakkina dayali

tazminat istemlerinde’*!

, yonetim planinin iptali davasinda temsil yetkisine sahip
degildir.** Kat maliklerinin kisisel alacaklarina iliskin uyusmazliklarda, insaatin
yapimini ve satimini listlenmis olan yiikleniciye kars1 dava agma hakkina sahip olmayip
bu tiir uyusmazliklarda da temsil yetkisi bulunmamaktadir. ”** Bununla birlikte, Yargitay,
ortak yerlerde bulunan eksik ve ayipl islerin giderilmesi hususunda ydneticinin ve site
yonetiminin yetkilendirilmesi ve 35. maddede yer alan anagayrimenkuliin korunmasi ve
bakimi i¢in kat maliklerinin yararina olan konularda gerekli tedbirleri onlar adina almakla
gorevli olmast sebebiyle yonetici ve site yonetimine yetki verilebilecegini ve yonetim

veya yoneticinin bu tlir uyusmazliklarda kat maliklerini temsilen dava agabilecegini kabul

etmektedir.”** Belirtmek gerekir ki, Yargitay kat miilkiyeti hukukunda y&netimin

27 Y énetici ile kat malikleri arasindaki i¢ iliskide vekalet hiikiimleri dis iliskide ise temsil yetkisi dnemli

olacak ve temsil yetkisinin simirlart vekalet sdzlesmesi ile verilen yetki ile belirlenecegine dair bkz.
Yargitay HGK. 9.11.2021, E. 2017/2917 K. 2021/1380, E.T.:6.04.2025. (Lexpera).; Yargitay, kat malikleri
ile yonetici arasinda olan i¢ iligkide maddi hukuk anlaminda temsil ve vekalet hiikiimlerinin
uygulanacagini, fakat usul hukuku anlaminda temsil ve vekalet iligkisine gidilemeyecegini, yonetimin
gorevine giren isler bakimindan usul hukuku yoniinden muhatabin apartman yonetimi olacagini
belirtmistir..  “Temsil ve  vekalet iligkisi bulunan  hallerde  usul  hukuku  bakimindan
muhatap vekil veya temsilci degildir. Vekil veya temsilciye dava a¢ilamaz. Bu genel kuraldir. Ancak kat
miilkiyetiyle  ilgili olarak muhatap agikca apartman  yonetimi  olarak  belirlendiginden
artik temsil ve vekalete dayanarak kat malikine gidilebilecegi sonucuna varilamaz.” Yargitay 6. HD.,
10.7.2024, E. 2024/1930 K. 2024/2517 ,E.T.: 6.04.2025. (Lexpera).

29 Germeg, a.g.k., 2024. s. 846.

71 Kisacik, Kaya, 2020, a.g.k., s. 98.

742 Kaya, 2024, a.g.k., . 99.; “Davaci tarafca anatasinmaza ait yonetim plant maddelerinin iptalinin talep
edilmis oldugu anlasiimakla, bu tir davalarda kurulacak hiikiim tim kat maliklerinin hukukunu
ilgilendirdiginden pasif husumetin tiim kat maliklerine yéneltilmesi zorunludur. 634 sayili Kanun'un 28 inci
maddesinin birinci fikrasina gére yonetim plani anataginmazin yonetim tarzini, kullanma maksat ve seklini,
yénetici ve denetgilerin alacaklart iicreti ve yonetime iliskin diger hususlari diizenleyen ve tiim kat
maliklerini baglayan bir sézlesme hiikmiindedir. Dosyadaki yazilara, kararin dayandigi kanitlar ile yasal
gerektirici nedenlere gore, davacinin Mahkemece verilen kesin siireye ragmen, kat maliklerini davaya dahil
etmemesi sebebiyle yazili oldugu sekilde davanin usulden reddine karar verilmesi dogrudur.” Yargitay 5.
HD., 26.3.2024, E. 2024/106 K. 2024/3731, E.T.: 04.2025. (Lexpera).

43 Kasacik, Kaya, 2020, a.g.k., s. 99.

"4 Yargitay 3. HD., 3.10.2024, E. 2023/4448 K. 2024/2771, E.T.: 5.04.2025. (Lexpera).; “Apartman
yonetimlerinin tiizel kisiligi bulunmadigindan, kural olarak apartman yéneticisi ya da yonetim kurulunun
dava ve taraf ehliyeti bulunmamaktadir. Yonetici ya da apartman yonetimi, ancak Kat Miilkiyeti
Kanunu'nun tamdigi yetkiler dahilinde dava a¢ma hakkini kullanabilir. Kat malikleri kurulunca yetki
verilmesi durumunda, kat maliklerini temsil yetkisine giren islerden kaynaklanan uyusmazliklarda
yéneticinin ya da yonetim kurulunun dava agabilecegi belirgindir. Boyle bir durumda yénetici vekaletname
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devamlilig1 esasini1 kabul etmis olup Yoneticinin veya yonetimin degismesi halinde ise
yeni yOnetimin veya yoneticinin davaya dahil edilmelerine gerek kalmaksizin agilmig

olan davay1 takip etme yetkilerinin oldugu kanaatindedir.’*

Yukarida belirtildigi lizere, ortak gider ve avans payinin édenmemesi halinde, yonetici,
icra takibi yapabilmekte ve dava agabilmek yetkisine sahiptir.”° Ancak belirtmek gerekir
ki, bu uyusmazliklar i¢cin hukuki yollara bagvurulmasi halinde, basvurunun tarafinin
yonetici veya kat maliki olmas1 gerekmektedir zira yonetimin hizmet sdzlesmesi ile konu
ile ilgili olarak uzmanlasmis 6zel sirketlere devri halinde bu sirketler kat malikleri
kurulunca veyahut toplu yapi temsilciler kurulunca segilmediginden ydnetici sifatini
kazanamayacak ortak gider ve avans alacagi uyusmazliklarinda icra takibi

yapamayacaktir.”>!
3.3.8.1 Yoneticinin arabuluculuk goriismelerinde yetkisi

Kat Miilkiyeti kanununda arabuluculuk basvurusunun veya goriismelerinin ydnetici

tarafindan yapilip yapilamayacagi 6zel olarak diizenlenmemistir bu sebeple yonetici ile

ile tayin edilen bir vekil gibi degildir. Temsil yetkisini az yukarida aciklanan 6zel yasa maddesinden alan
bir temsilcidir. Ancak giintimiiz hayatimin getirdigi toplu site yapilasmalar: ya da ¢ok katli yapilarda kat
malikleri sayisimin oldukga fazla olmast ve kat maliklerinin ortak kullanimina ayrilmis olan tesis ve
alanlarin bir disiplin icinde bakilmasi, korunmasi ve onarilmasi; baska bir deyisle ortak kullanimdaki
yerlerin yonetilmesi igin yapilan harcamalar nedeniyle sadece tiim kat maliklerinin birlikte dava
acabileceginin veya tiim kat maliklerine karsi dava acilmast gerektiginin kabulii uyusmazhiklar
coziimsiizliige terk etme sonucunu doguracagi hak arama ozgiirliigii ve adalete erisim haklarini
engelleyecegi gibi usul ekonomisi ilkesine de uygun olmayacaktir. Binanin ortak alanlarinda kisilerin can
ve mal giivenlikleri ile saghklarin tehlikeye atan eksik veya ayipli islerin giderilmesi konusunda site ve
apartman kat malikleri kurulu tarafindan yéneticiye Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 34. maddesi uyarinca yetki
verilebilecegi gibi, ayni Kanun'un 35. maddesi geregince anagayrimenkuliin korunmasi ve bakimi i¢in kat
maliklerinin yararina olan konularda gerekli tedbirleri onlar adina almakla gérevli olmast nedeniyle bu
hususlarin yoneticinin goérevi kapsaminda kaldiginin kabulii gerektigi, site ve apartmanin ortak
alanlarindaki eksik ve ayipli islerin giderilmesinin yonetici tarafindan talep edilmesinin hak, adalet ve
hakkaniyet ile usul ekonomisi ilkelerine uygun bir ¢oziim olacagi, bu nedenle yoneticinin temsil yetkisine
giren islerden dolayt iigiincii kisilerle yaptigi sozlesmelerden dogan uyusmaziliklarda oldugu gibi, binanin
ortak yerleriyle simirly olarak kisilerin can ve mal giivenlikleri ile saghklarini tehlikeye atan eksik ve ayph
islerin giderilmesi i¢in agilmasi gereken davalarda, kat maliklerini temsilen dava agma ehliyeti bulundugu
var sayilmalidir. Hal boyle olunca mahkemece, kat maliklerinin, can ve mal giivenlikleri ile sagliklarini
tehlikeye atan eksik ve ayiply islerin giderilmesi hususunda davaci site yonetimine yetki verilebilecegi ve
bu kapsamda davaci site yonetiminin dava agabilecegi kabul edilerek, gerektiginde bu hususa ilisin bilirkisi
raporu almmak suretiyle dosyamin esas yoniinden incelenme ve degerlendirme yapilarak bir karar
verilmesi gerekirken, yanilgili degerlendirme ile davanin reddine karar verilmis olmasi, dogru goriilmemiy
bozmayr gerektirmistir.” Yargitay 3. HD. 12.12.2022, E. 2022/7540 K. 2022/9329, E. T. 6.04.2025.
(Lexpera).

745« Yonetimin devamhiligi ilkesi geregi eski site yonetiminin imzaladig1 sozlesmeden yeni yonetimin de
sorumlu oldugu kabul edilmelidir...” Yargitay 15. HD., 09.06.2021, E, 2021/4823, K. 2021/2625, E.T.:
11.03.2025. (Kazancu).

730 Germeg, Tanriverdi, 2022, a.g.k., s. 327.

751 Unsal Karasen, 2024, a.g.k., s. 38.; Kisacik, Kaya, 2020, a.g.k., s. 91, 94.
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yapilacak olan arabuluculuk goriismelerinde temsil yetkisinin smirlarinin  neler
oldugunun belirlenmesi ve yoneticinin arabuluculuga basvurmaya, arabuluculuk
sonucunda anlasmaya veya anlasmamaya yetkili olup olmadiginin belirlenmesi
gerekmektedir. Yapilacak arabuluculuk basvurusu ve goriismelerinde hizmet alimi
seklinde gorevlendirilmis yonetim sirketlerinin Kat Miilkiyeti Kanunu anlaminda
yonetici olmadigr dikkate alinmalidir zira yetkisiz kisilerle yapilacak arabuluculuk

goriismeleri hak kayb1 yasanmasina sebep olabilecektir.’”>?

Ogretideki bir goriise gore, ydneticinin, yonetim plani ile aksi kararlastirilmadik¢a
kanundan dogan temsil yetkisi neticesinde kanunun kendisine dogrudan dava agma hakki
vermis oldugu uyusmazliklarda arabuluculuk goriismelerinde kat maliklerini temsil
edebileceginin ve kat maliklerinin menfaatleri dogrultusunda anlasmaya varabileceginin

kabulii gerekir.”?

Diger bir goriise gore ise yoneticinin Kat Miilkiyeti Kanununun 38. maddesi uyarinca
vekil gibi sorumlu olmasi sebebiyle Tiirk Bor¢lar Kanununun 504. maddesi dikkate
alinarak arabuluculuga basvuru veya sulh olma gibi 6nemli hukuki tasarruflarda kat
malikleri kurulundan izin alinmas: gerekmektedir.”* Benzer sekilde, acikca kat malikleri
kurul karart 1le veya yonetim plani ile yetki alinmadan arabuluculuk faaliyetinin anlasma
ile sonuglandirilmamasi gerektigini aksi halde zarar1 tazmin etmesi gerekecegini ifade
eden yazarlar da bulunmaktadir.”>> Belirtmek gerekir ki yoneticinin, agilan davalarda
sulh olabilmesi ya da devlet yargilamasi diginda tahkim yoluna bagvurmasi icin bu
hususlarda 6zel olarak yetkilendirilmesi gerektigi de doktrinde kabul edilmektedir, bu
durumda kanaatimizce arabuluculukta anlagsmaya varabilmesi i¢in de 0©zel olarak

yetkilendirilmesi gerekir.”*®

Yoneticinin kat maliklerini temsil edebilmesi icin ©zel yetki verilmesi gereken

uyusmazliklar i¢in de arabuluculuk goriismelerine katilabilme, anlagsma veya anlagmama

hususunda yéneticiye 6zel yetki verilmesi gerektigi doktrinde ifade edilmektedir.”’

732 Bu tiir girketlerin, ortak gider alacaginin tahsilinde dava agma ve icra takibi yapma yetkisinin
bulunmadigina, aktif husumet ehliyetlerinin olmadigina dair bkz. Kisacik, Kaya, 2020, a.g.k., s. 91, 94.
753 Badur, 2023, a.g.k., s. 308.; Cakir, 2024, a.g.k., s. 1422.; Kiiciikcapraz, 2025, a.g.k., s. 200.

754 Kurak, 2023, a.g.k., s. 19.

55 Cakir, a.g.K., s. 1423,

736 Kiigiikgapraz, 2025, a.g.k., s. 199.

757 Daha fazla bilgi i¢in bkz. Cakir, a.g.k., s. 1423, 615.; Cakir’ a gore, yoneticiye ayrica yetki verilmesi
gereken uyusmazliklarda bu yetkinin verilmesiyle, kat malikleri kurulunun tlizel kisiligi olmasa dahi
yoneticinin o uyusmazliklar i¢in taraf ehliyetine sahip olmasi s6z konusu olmaktadir. Yargitay Kararlar
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Y onetici, temsil yetkisi kapsaminda olmayan ve yetki verilse dahi temsilci olamayacagi
uyusmazliklarda bu yonde yetki verilse dahi dogal olarak arabuluculuk goriismelerinde

taraf olamayacaktir.

Kanaatimizce, kanunda acik¢a yazilan dava agma, taraf olma, icra takibi yapma gibi
gorevlerinde yonetici bu gorevleri yerine getirmek i¢in zorunlu olarak gerceklestirilmesi
gereken arabuluculuk bagvurusunu yapabilmelidir. Ancak, uyusmazligin sonucuna iligkin
karar verebilmesi ve anlagsma belgesinin tarafi olabilmesi i¢in kat maliklerinden 6zel
olarak yetki almasi gerektigi kanaatindeyiz zira yoOneticinin gorevleri arasinda
arabuluculuk sonucunda anlagsma veya anlasmamaya dair karar verebilme yetkisi
bulunmamakta olup yalnizca devlet yargilamasina basvurmasina veya icra takibi
yapabilmesine olanak saglanmistir. Fakat arabuluculuk faaliyeti her iki kurumun da
disinda olup taraflarin menfaatleri dogrultusunda mutabakata vardiklar1 ve bazen bu
mutabakata varirken birtakim haklarindan vazgectikleri bir nevi sulh olduklar1 bir

siirectir.”>®

Yoneticinin, 6zel yetki verilmesi gereken uyusmazliklarda yetkinin
verilmesiyle sdzlesmelerin tarafi olabildigi dikkate alindiginda kendisine arabuluculuga
basvuru, arabuluculuk goriismelerine katilma ve sulh olma’®! ya da olmama noktasinda
0zel olarak yetki verildigi takdirde arabuluculuga basvurabilmeli ve arabuluculugun

sonucunu belirleyebilmelidir kanaatindeyiz.

Bununla birlikte, Kat Miilkiyeti Kanununda yoneticinin vekil gibi sorumlu oldugunun
diizenlendigi dikkate alindiginda, TBK m. 504/ 3 uyarinca, yoneticinin de ayni vekil
gibi’®? arabuluculuk goériigmelerine katilma, anlasma veya anlasmama hususunda karar
verebilme, sulh olabilme yetkilerinin yonetim plani ile kat malikleri kurul karar ile veya
kanuni bir diizenleme 1ile agik¢ca verilmesinin uygulamada yarar saglayacagi

kanaatindeyiz.

dikkate alindiginda ise; kat malikleri kurulunun ve yonetim kurulunun tiizel kisilige sahip olmamasi
nedeniyle yoneticinin dava ve taraf ehliyetinin bulundugu kabul edilmemektedir.

758 Arabuluculuk anlasma belgesinin sulh sdzlesmesi niteliginde olduguna iliskin agiklamalar icin bkz.
Arabuluculuk sdzlesmesinin sulh sdzlesmesi niteliginde olduguna dair goriis i¢in bkz. Taspolat Tugsavul,
2019, a.g.k., s. 339; Topak, 2025, a.g.k., s. 392.; Ildir, 2003, a.g.k., s. 165.

761 Arabuluculuk sdzlesmesinin sulh sdzlesmesi niteliginde olduguna dair gorils igin bkz. Taspolat,
Tugsavul, 2019, a.g.k., s. 339; Topak, 2025, a.g.k., s. 392.; Ildir, 2003, a.g.k., s. 165.

762 Kiigiikgapraz, 2025, a.g.k., s. 199.
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3.3.9 Taraf degisikligi

Davalar, dava dilek¢esinde taraf olarak gdsterilmis olan kisilerle yiiriitiilmekte olup dava
neticesinde bu kisiler hakkinda hiikiim verilmektedir. Ancak agilmis bir davada davanin
taraflarinda degisiklik yapilmasi zorunlulugu dogabilmektedir.’®® Taraf degisikligi,
acilmis ve goriilmekte olan bir davanin taraflarindan birinin davadan ayrilmasi ile tigiincii
bir kiginin taraf olarak gelmesi veya taraflarin yanina yenilerinin dahil olmasi ile bu
kisilerin davaci veya davali olarak davaya devam etmesi anlamina gelmektedir.”®*

Taraflarin yanina yeni kisilerin eklenmesi, taraflar arasinda dava arkadasliginin olugsmasi

durumunu mevcut kilmaktadir. 7%

Taraf degisikligi, kanuni taraf degisikligi ve iradi taraf degisikligi olmak iizere iki sekilde
gerceklesebilmektedir. Kanunda Ongoriilen sebeplerin gerceklesmesiyle, ornegin
taraflardan birinin 6liimii veya dava konusunun devredilmesi gibi sebeplerle kanuni taraf
degisikligi gerceklestirilebilmekte; taraflarin davanin basinda hukuki veya fiili yanilgiya
dayal1 sebeplerle yanlis veya eksik gosterilmesi halinde de iradi taraf degisikligi s6z

konusu olabilmektedir.”%°

Iradi taraf degisikligi yapilabilmesinin hukuki yénden yarari, usul ekonomisi ilkesinin
gerceklestirilmesine hizmet etmesidir. Zira taraf sifatinda yanilgi olmasi halinde uygun
sartlarin gerceklesmis olmasi ile uyusmazlik, yeni bir davaya, ek masraf ve giderlere
gerek  olmaksizin  acilmis ve  goriilmekte olan aym1 dava igerisinde

¢dziimlenebilmektedir.”®’

Asagidaki bagliklarda bu hususlar agiklanacak ve arabuluculuk faaliyeti yoniinden taraf

degisikligi degerlendirilecektir.
3.3.9.1 Kanuni taraf degisikligi

Kanuni taraf degisikligi kanunda 6ngdriilmiis ve diizenlenmis olan hallerin gerceklesmesi

ile yapilan taraf degisikligini ifade etmekte olup maddi hukukta meydana gelen olaylarin

763 pekcanitez, Atalay ve Ozekes, 2019, a.g.k., s. 150.

764 T, Akkaya (2014). Medeni Usul Hukukunda Iradi Taraf Degisikligi (HMK m. 124). Dokuz Eyliil
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 16, s. 898.; Atal1, 2024, a.g.k., s. 154.

765 Akkaya, 2014, a.g.k., s. 898.

7% H. Tas Korkmaz (2018). Davaci Tarafta fradi Taraf Degisikligi Yapilmas: ve Bu Konuya Yargitay’in
Bakis Agisinin Degerlendirilmesi. Fasikiil Hukuk Dergisi, 10 (100), s. 119.; Pekcanitez, Atalay ve Ozekes,
2019, a.g.k., s. 151.

767 Akkaya, 2014, a.g.k., s. 899.; Pekcanitez, Atalay ve Ozekes, 2019, a.g.k., s. 152
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davaya yansimasinin neticesi niteligindedir.”®® Kanuni taraf degisikligi hallerinde, kars
taraf veya davaya taraf degisikligi ile gelecek olan kisiler ile hakimin izninin alinmasina
gerek yoktur.”® Kanuni taraf degisikligini gerektiren haller, taraflardan birinin 6liimii
veya dava konusunun devri gibi taraf islemleridir. Taraflardan birinin 6liimii halinde
mirasgilarin bir ara karar ile davaya dahil edilmesi; dava konusunun devrinde ise devralan

kisinin yeni davali veya davaci olarak davaya devam etmesi sz konusudur.””

Kanuni taraf degisikligi yapilmasini gerektiren bazi hallerde taraflardan herhangi birinin
talebi olmaksizin hakimin resen harekete gegmesiyle taraf degisikligi yapilabilmekte olup
taraflardan birinin Oliimii ile mirasgilar tarafindan yiiriitiilebilecek davalarda,
mirascilarinin onun yerine devam edebilmesi i¢in davanin ertelenmesi veya mirasin
heniiz kabul veya reddedilmedigi siire zarfinda gecikmesinde sakinca bulunan hallerde
kayyim atanmasi bu duruma 6rnektir (HUAK m. 55).””! Bununla birlikte, taraf islemiyle
de kanuni taraf degisikligi gerceklestirilebilmektedir. Dava konusunun devredilmesi ise
bu duruma 6rnektir (HUAK m. 125). Kanuni taraf degisikliginde, yeni taraf eski tarafin
kaldigi yerden devam etmekte ve eski tarafin yaptigi islemler gecerliligini

korumaktadir.””?

Kanuni taraf degisikliginin gergeklestigi hallerde bu degisikligin hiikiim ve sonuglari,
yeni tarafin hangi taraf islemleriyle bagh oldugu ve 6zellikle dava sart1 arabuluculuk
yoniinden dava sartlarinin yeni taraf yoniinden degerlendirilip degerlendirilemeyecegi ve

bunun arabuluculuk goriismelerine etkisinin nasil olacagi degerlendirilmelidir.

Kat Miilkiyeti Kanunundan kaynaklanan uyusmazliklarda, malik tarafindan bagimsiz
boliimiin devredilmesi miimkiindiir. Davalinin bagimsiz bolimii devretmesi halinde yeni
malikin davaya dahil edilmesi gerektigi doktrinde ifade edilmistir.””® Yargitay, HUMK
doneminde ve HMK déneminde verdigi kararlarinda da yeni bagimsiz boliim malikinin
davaya dahil edilmesi gerektigini belirtmistir. Yargitay, anatasinmazin bakimi, korumasi
ve onarimina dair olan uyusmazlikta davalinin bagimsiz bolimii satip devrettigini 6100
Sayilih HMK' nin 125. maddesi (HUMK.nun 186. maddesi) hiikmii gozetilerek yeni

malikin davaya dahil edilmesi gerektiginin diigiiniilmemis olmasini bozma nedeni olarak

768 pekcanitez, Atalay ve Ozekes, 2019, a.g.k., s. 150.; Tas Korkmaz, 2018, a.g.k.,s. 118.
76 Pekcanitez, Atalay ve Ozekes, 2019, a.g.k., s. 151.; Atal1, 2024, a.g.k., s. 154.

770 Tag Korkmaz, 2018, a.g.k., s. 119.

771 Pekcanitez, Atalay ve Ozekes, 2019, a.g.k., s. 150

772 Pekcanitez, Atalay ve Ozekes, 2019, a.g.k.,s. 151.

73 Sonmez, 2024, a.g.k. , s. 176.
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gormiistiir.”’* Baska bir kararinda, yine aym uyusmazlik tiirii i¢in yargilama siirecinde
bagimsiz bolimiin devredilmesi ile yargilama sonucunda verilecek kararin yeni malikin
hukukunu etkileyecegi sebebiyle davaya dahil edilmesi gerektigini belirtmistir.”’®
Bununla birlikte, Yargitay, her davanin agildigi tarihteki mevcut duruma gore
degerlendirilmesi gerektigini belirterek kat malikleri genel kurul kararlarinin iptali
davasinda, dava sirasinda bagimsiz bolimiin devredilmesi sonrasinda davaci olan eski
kat malikinin artik kat maliki olmamas1 sebebiyle davanin aktif husumet yoklugu
sebebiyle reddedilmesini uygun gérmeyerek karart bozmustur. 7’® Yargitay, eski hale
getirilme istemli uyusmazlikta, kat malikleri kurul karar1 alindig: ve kat malikleri kurul
karariin bulunmasi sebebiyle davanin olumlu oy veren kat maliklerine ydneltilmesi

gerektigini belirterek dava sirasinda davaci ve davalilarin degismesi durumunda yeni

maliklerin davaya devam etmesi gerektigini belirtmistir.””” Bunlarin yaninda belirtmek

4 “Yargilama swrasinda davalilardan K9'w 5 nolu bagimsiz béliimiinii 21.03.2011 tarihinde K6'e satip
devrettigi anlasiimakla, 6100 Sayilt HMK'nun 125. maddesi (HUMK nun 186. maddesi) hiikmii gozetilerek
Ko6'in davaya dahil edilmesi gerektiginin diistiniilmemis olmasi...bozmayt gerektirmistir.” Yargitay 18.
HD., 18.09.2012, E. 2012/7853 K. 2012/9662 T.: E.T. 01.09.2025. (Lexpera).

715 “Dosyanin incelenmesinden, yargilamamn devami sirasinda davalilardan Y. I tagimmmazdaki 2 nolu
bagimsiz béliimiinii 22.05.2009 tarihinde dava disi I K.'a satip devrettigi anlasilmaktadir. Yargilama
sonunda verilen karar onun da hukukunu etkileyeceginden yeni malik I. K.'un davaya dahil edilerek taraf
teskili saglandiktan sonra esas hakkinda hiikiim kurulmasi gerektiginin diistiniilmemesi, 3- Kabule gore
dosya iginde bulunan miras¢ilik belgelerine gore davalilardan B. L. ve B. V.'in 6lii olduklari, miras¢ilarinin
katilimlarimin saglandigr da gézetilerek miras¢ilart hakkinda hiikiim kurulmas: gerektigi diisiiniilmeden
yukarida adi gecen olii kisiler hakkinda hiikiim kurularak teras izolasyon bedelinden sorumlu tutulmalarina
karar verilmesi, Dogru goriilmemistir.” Yargitay 18. HD., 03.02.2011, E. 2011/14 K. 2011/1091, E.T.
01.09.2025. (Lexpera).

716 “Dosyadaki bigi ve belgelerin incelenmesinden; dava acildigi sirada davacilarin ... ada ... parsel sayili
tasinmazda da 4 ve 6 nolu bagimsiz boliimlerin malikleri olduklari, 18.11.2012 ve 28.01.2013 tarihlerinde
yapilan kat malikleri kurulu toplantilarinda alinan kararlarin usul ve yasaya aykirt oldugu ileri siiriilerk
iptali icin dava agildig, 14.11.2013 tarihinde mahkemece verilen red kararmmin Dairemiz tarafindan
08.07.2014 tarihinde belirtilen toplantilarin Kat Miilkiyeti Yasasi hiikiimlerine aykiri oldugu belirtilerek
red karari verilmesinin dogru olmadigi gerekgesiyle bozuldugu, mahkemece bozma ilammna uyuldugu bu
kez mahkemece davacilarin tasinmazi sattiklarindan bahisle aktif husumet ehliyeti bulunmadig
gerekgesiyle davanin reddine karar verildigi anlasiimaktadir. Her dava, acildigi tarihteki sartlara gorve
degerlendirilir. Davacilarina dava tarihinde dava konusu tasinmazda bagimsiz boliim maliki olduklar
halde sonradan bagimsiz béliimlerini satmalart eldeki davada davamin aktif husumet yoklugu nedeniyle
reddini gerektirmez. Dairemizin 08.07.2014 tarihli bozma karari da dikkate alinarak taraf delilleri toplanip
birlikte degerlendirilerek olusacak sonuca gore karar verilmesi gerekirken yerinde olmayan gerekge ile
davanmin reddine karar verilmesi dogru goriilmemistir.... "Yargitay 18. HD., 10.6.2015, E. 2015/5921 K.
2015/10028, . E.T. 01.09.2025. (Lexpera).

"7 “Dosyada toplanan bilgi ve belgeler, ézellikle tapu kayitlari, onayli mimari proje ile kat malikleri kurulu
karari ve bilirkisi kurulu raporu incelendiginde, anatasinmazda kat miilkiyetinin kurulmus oldugu, dava
konusu yerin ortak bahge olarak ézgiilendigi, davalilarin yonetici ve kat maliki olduklari, kat malikleri
kurulunun 4.4.2004 giinlii olaganiistii toplantisinda alinan kararin (c) bendinde “zorunlu bulunan otopark
sorununun kendi parsel biinyesi i¢inde yerine getirilmesi” nin kararlagtirildigi, davali yoneticilerce bu
karar uyarinca ortak bahgenin belli bir boliimiiniin betonlanmasi suretiyle otoparka doniistiiriildiigii
anlasimaktadwr. Dava tarihine gore, davacilarin anataginmazin yonetim kurulunu olusturduklar: ve ayni
zamanda kat maliki olduklar: konusunda ¢cekisme yoktur. Kat Miilkiyeti Yasasinin 35. maddesi hiikmiiniin
(a) bendine gore kat malikleri kurulunca verilen kararlarin yerine getirilmesi yonetimin yasal gérevi olup;
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gerekir ki tazminat istemli davalarda, eski malikin pasif husumet ehliyeti devam etmekte

olup davanin konusu itibariyle taraf degisikliginin mevcut olmasi séz konusu degildir.”’®

Kanaatimizce, genel kurul kararinin iptali davasinda, davacinin bagimsiz boliimii
devretmis olmasmma ragmen aktif husumet yoklugu sebebiyle davanin reddine karar
verilmesinin  dogru goriilmemesi ancak bagimsiz boliimiin onarimina iligkin
uyusmazliklarda hukuku etkilenecek olan yeni maliklerin davaya dahil edilmesi
gerektigine karar verilmesi Yargitay kararlarinda uyusmazliklarin tiirtine ve kisilerin
hukuki durumunun etkilenip etkilenmemesi haline gére bagimsiz boliimiin devrinin taraf

degisikligine sebep olup olmadigini degerlendirildigini gostermektedir.

Gortildiigii lizere dava sart1 arabuluculuk diizenlemesinden once dava agamasinda, Kat
Miilkiyeti Kanunundan kaynaklanan uyusmazliklarda, bagimsiz boliimiin devredilmesi

halinde kanuni taraf degisikligi miimkiindiir.

Uyusmazligin ¢oziimii asamasinda bagimsiz boliimiin devredilmesi olagandir ve Kat
Miilkiyeti Kanununda belirtilen haklar ve yiikiimliiliikler ile bu hak ve yiikiimliiliikler
temelinde gerceklesebilecek uyusmazliklar kisilerin kat maliki, kiraci, o bagimsiz
boliimden devamli suretle faydalananlardan olmasina baglanmistir. Bu durumda, haklara

ve yiikiimliiliikklere sahip olan yeni bir kisi bulunacaktir.

Dava agildiktan sonra gergeklesecek olan bagimsiz boliimiin devri halinde davacinin yeni
davaliya karsi davaya devam edip etmeme noktasinda karar verebilme yetkisi
bulunmaktadir. Kat Miilkiyeti Kanunundan kaynaklanan uyusmazliklar dikkate
alindiginda ozellikle kat malikleri genel kurulu kararlarinin iptali uyusmazliklarinin
olumlu oy veren tiim kat maliklerine yoneltilmesi gerektigi dikkate alindiginda, kisilerin
hak arama O6zglrliigliniin sinirlandirilmamasi, usul ekonomisi ilkesinin korunmasi

amaciyla yeniden arabuluculuk siirecinin baglatilmasi kanaatimizce beklenmemelidir.

somut olayda davali yoneticiler kat malikleri kurulunca alinan 4.4.2004 giinlii karar geregi bahgeye
otopark yaptiklari anlasilmakla anilan yasa maddesi kapsaminda degerlendirilmesi gereken bu
eylemlerinden dolayr yénetici sifatiyla sorumlu tutulamazlar. Béyle bir davanin ortak yerde degisiklik
yapumasina dayanak olusturan kat malikleri kurulu kararina olumlu oylariyla katilan kat maliklerine
yoneltilmesi gerekir. Davalilarin ayni zamanda kat maliki olduklari ve anilan Genel Kurul Kararina olumlu
oy verdikleri anlasildigindan bunlarin disinda kalan ve karara olumlu oylariyla katilan kat maliklerinin de
yontemince davaya katilmalarimin saglamip taraf teskilinden sonra igin esast hakkinda hiikiim kurulmasi
gerekir. Ayrica, yargilama swrasinda davacilardan K3, K1 ile davalilardan K2’un bagimsiz boliimlerini
satip tigtincii kisilere devrettikleri ileri siiriildiigiine gore bu durumu gosteren tapu kayitlar: da oncelikle
getirtilerek anilan kisiler yoniinden HUMK 'nun 186. maddesi hiikmiine gore islem yapilmasi gerektiginin
diistiniilmemesi dogru degildir.” Yargitay 18. HD., 03.04.2008, E. 2008/32 K. 2008/3907, E.T.: 1.09.2025.
78 Sonmez, 2024, a.g.k., s. 176.
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3.3.9.2 Iradi taraf degisikligi

Iradi taraf degisikligi, davanmn taraflarindan birinin hukuki veya fiili bir yanilgi
neticesinde yanlis veya eksik gosterilmesi durumunda bu yanilginin diizeltilebilmesi igin
kural olarak kars1 tarafin rizas1 ile gergeklesen taraf degisikligidir.?%> Kars tarafin rizasi
her zaman gerekmemekte olup bazi hallerde yalnizca hakimin izni ile iradi taraf

degisikligi gerceklesebilmektedir.

Kisiler, dava dilekgesinde davaci veya davali olarak gosterilmekle bir davanin tarafi
olabilmektedirler ancak esasa iliskin yargilamanin yapilabilmesi i¢in davanin gergek
taraflar arasinda goriilmesi gerekmektedir. iradi taraf degisikligi ile taraf sifatinda
meydana gelmis olan bir yanilg: sebebiyle®®® davanin taraflarinin yanlhis veya eksik
gosterilmesi durumunda bu hatanin telafi edilmesi saglanmaktadir ve boylelikle yeni bir
dava agmaya gerek kalmaksizin davanin gercek taraflar arasinda goriilmesi

saglanmaktadir.®"’

[radi taraf degisikligi, yukarida da belirtildigi iizere, kisinin davanin tarafi olmaktan
cikmasi ve yerine yeni bir kisinin taraf olarak gelmesi ile olabilecegi gibi davanin
taraflarindan birinin yanina baska kisilerin eklenmesiyle de gerceklesebilir bu durumda

ise taraflar arasinda dava arkadasligi olusmasi durumu meydana gelecektir.5%®

Iradi taraf degisikliginde kars: tarafin agik rizasinin olmasi durumunda tarafin yanls
gosterilmesinin sebebi, davacinin hataya diismesi, yanilmas1 aranmamaktadir.?” Kars:
tarafin riza vermedigi durumlarda hakim, taraf degisikligi talebini degerlendirirken,
talebin, diiriistliik kuralina aykir1 olmama veya maddi bir hatadan kaynaklanma
durumunu degerlendirerek ilgili durumlarin aksi mevcut degilse taraf degisikligine izin

verebilmektedir.8!°

Davaci veya davali tarafta meydana gelecek taraf degisikliginde kars: tarafin rizasinin
aranmasi hususunda bazi farkliliklar bulunmaktadir. Davaci tarafta meydana gelecek taraf

degisikliklerinde yalnizca karsi tarafin rizasi yeterli olmayip davaci taraf olarak gelecek

805 Akkaya, 2014, a.g.k., s. 900.

806 Akkaya, 2014, a.g.k., s. 928.

807 pekcanitez, Atalay ve Ozekes, 2019, a.g.k.,s. 151.

808 Akkaya, 2014, a.g.k., s. 898.; Pekcanitez, Atalay ve Ozekes, 2019, a.g.k., s. 152.
809 pekcanitez, Atalay ve Ozekes, 2019, a.g.k., s. 152.

810 pekcanitez, Atalay ve Ozekes, 2019, a.g.k., s. 153.
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kisinin de rizas1 aranmaktadir.3!! Davali tarafta degisiklik yapilabilmesi icin ise yalnmizca

eski davalinin rizasi yeterli olup bu durumda da yeni davalinin rizas1 aranmayacaktir.1

Iradi taraf degisikliginin Hukuki niteligi doktrinde tartismali olup ii¢ ayr1 goriis
bulunmaktadir. Bunlar, dava degisikligi, ilk davanin geri alindig1 ve yeni bir dava agildigi,
kendine 6zgii bir usul hukuku kurumu oldugu goriisleridir.3!* Doktrinde, Davaci tarafta
gerceklestirilen iradi taraf degisikliginde, eski davaci yoniinden davanin geri alinmasina
iliskin hiikiimlerin uygulanmasi gerektigi ve yeni davaci yoOniinden ise konumuz
bakimindan énemli olan dava sartlarinin tekrar incelenmesi gerektigi belirtilmistir.3!*
Benzer sekilde, eski davali yoniinden davanin geri alinmasina iligkin hiikiimlerin kiyasen
uygulanmasi gerektigi ve yeni davali yoniinden ise dava sartlarinin yeniden incelenmesi

gerektigi ifade edilmistir.®!>

Bu durumda, dava sart1 arabuluculuk goriismelerinin yeni taraf yoniinden gerceklesmesi
gerekmektedir. Ancak burada Onemli olan bir diger husus dava sarti arabuluculuk
goriismelerinin tamamlanabilir bir dava sart1 niteliginde olup olmadigidir. Dava sarti
arabuluculuk goriismeleri yapildiktan sonra dava agamasinda tarafin yanlis belirlenmis
oldugunun anlagilmasi hali, dava sart1 eksikligi sebebiyle davanin usulden reddedilmesi
seklinde sonuglanacaktir. Zira yukarida da belirtildigi iizere, tarafta iradi olarak degisiklik
yapilmast halinde dava sartlar1 davali veya davaci tarafta taraf degisikligi yapilmis olmasi
onemli olmaksizin bu kisiler iizerinden yeniden degerlendirilmektedir ve dava sarti
arabuluculuk diizenlemeleri dikkate alindiginda dava sart1 arabuluculuk tamamlanabilir

bir dava sart1 niteliginde degildir. 86

Dava sart1 arabuluculugu diizenleyen Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu
m. 18/A/2 uyarinca, arabulucuya basvurulmaksizin dava agildiginin anlasilmasi halinde
herhangi bir islem yapilmaksizin davanin dava sart1 yoklugu sebebiyle usulden reddine
karar verilir. Son tutanagin mahkemeye sunulmamasi halinde ise mahkemece bir haftalik
kesin siire verilir ve gereginin yerine getirilmemesi halinde davanin usulden reddedilecegi

ithtar edilir (HUAK m. 18/A/2). Goriildiigii iizere, dava sart1 arabuluculuk bagvurusunun

811 Daha fazla bilgi i¢in bkz. Pekcanitez, Atalay ve Ozekes, 2019, a.g.k., s. 153.

812 pekcanitez, Atalay ve Ozekes, 2019, a.g.k., s. 153.

813 pekcanitez, Atalay ve Ozekes, 2019, a.g.k., s. 154.

814 pekcanitez, Atalay ve Ozekes, 2019, a.g.k., s. 155.

815 pekcanitez, Atalay ve Ozekes, 2019, a.g.k., s. 156.

816Tanriver, 2020, a.g.k., s. 112; Yargitay 6. HD., 1.7.2024, E. 2022/5267 K. 2024/2376, E.T.:1.09.2025.
(Lexpera).; Yargitay HGK., 15.9.2020, E. 2017/2695 K. 2020/587, E.T.:1.09.2025. (Lexpera).
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hi¢ yapilmamasi halinde davaciya siire verilmesi diizenlenmemis olup yalnizca son

tutanagin aslinin veya onayli bir 6rneginin sunulmasi i¢in siire verilecegi diizenlenmistir

Heniliz kat miilkiyeti kanunundan kaynaklanan uyusmazliklarda bu sekilde bir
uyusmazligin ¢oziimii yargi kararlari ile belirlenmemis olmakla birlikte, is uyusmazligi
icin HMK m.124 uyarinca, tarafta iradi degisikligin gerceklesebilecegi sartlarin olmasi
halinde, taraf degisikligi gerceklestirilmeden 6nce dogru taraf ile yapilmis arabuluculuk
goriismesi sonucunda anlasmama tutanagiin dosyaya sunulmasi ve talep edilmesi ile

iradi taraf degisikliginin yapilabilecegine dair Yargitay karar1 bulunmaktadir.8!”

Bu durumda, iradi taraf degisikligi dogru taraf ile yeniden arabuluculuk goriismeleri

yapilarak talep edildiginde taraf degisikligine karar verilebilmesi uyusmazliklarin

817 “Davali tarafta gergeklestirilen iradi taraf degisimi ile eski davali, davamin tarafi olmaktan ¢ikarilmis
ve yeni davall onun yerinde gecirilmek suretiyle davanin tarafi olmustur. Bu degisiklik ile yargilama iliskisi
sona ermez, aksine yeni davaliya karsi devam eder. Bu nedenle, davacinin yeni davaliya karsi ileri siirdiigii
talep, maddi hukuk bakimindan yargilama esnasinda yeni agilmis bir dava olarak goriilebilir. Dolayisiyla
davaci degisimindeki gibi, davali tarafta iradi taraf degisiminde de yeni davaliya karsi dava agilmasinin
maddi ve usul hukukuna iliskin sonu¢lari, eski davaliya dava acildig tarihte degil, yeni davalimin davaya
taraf olarak katildigi andan itibaren ortaya ¢ikar (..., s. 290). Davali tarafta iradi taraf degisimindeki bu
durum, davact tarafta iradi davaci degigimindeki duruma benzer olup iki durum arasinda énemli
farklihiklar bulunmamaktadir. Yeni davaliya karsi dava bu talebin yoneltilmesiyle agilmis sayilr ve dava
agumasmin usul hukukuna iliskin sonuglar: dogar. O hdlde, yeni davalimin davaya katildig: tarihe gore,
yeni davali bakimindan dava sartlart kontrol edilmelidir. Bu baglamda yeni davali taraf, dava ehliyetine
sahip olmali; aymi sekilde usuliine uygun temsil edilmelidir. Bu sartlar mevcutsa, yeni davali eski davalinin
yerine davaya devam edebilir. Aksi takdirde, taraf degisimi gerceklesmez. Bu noktada temsilcide yanilma
ile tarafta yamilma halleri arasindaki farkhihigin da ortaya konulmasi gerekir. Temsilcide yanilma
durumunda, davanin yéneltildigi taraf ayni olup degismemektedir. Aksine dava sartina yonelik bir eksiklik
bulunmakta olup bu eksiklik giderilmeden yargilamanin siirdiiriilmesi miimkiin degildir. Bu sebeple
temsilcide yanilmanin mahkemece resen dikkate alinmas: gerekir. Iradi taraf degisikliginde ise dava veya
taraf ehliyetine dair bir eksiklik séz konusu degildir. Tarafin, ger¢ekten davada taraf olup olamayacag bir
diger ifade ile maddi anlamda uyusmazlikla baglantili olup olmadigi hususu, dava sartina iligkin bir mesele
degildir. Bu noktada mahkemenin, tarafin talebi olmaksizin, sifat eksikligini tespit edip resen tarafa, davayt
dogru hasma yéneltmesi igin siire vermesi, esasen mahkemenin gérevi kapsaminda olmadig1 hdlde tarafa
yol gostermesidir. Dogru hasma yénlendirme, bir yandan da aslinda yonlendirilmesi istenen kisi ile davact
arasindaki hukuki iliskinin de kabul edildigi anlamina gelir ki bu husus da yine hdkimin tarafsizligi ve
bagimsizligi acisindan tereddiit uyandirir bu sebeple hdkimin iradi taraf degisikligini talep olmaksizin
resen yapmasi beklenemez (..., s.921). Iradi taraf degisikligi ile temsilcide yanilma arasindaki farklilik, her
iki durumda arabuluculuk dava sartimin saglamip saglanmadigi konusunda da farkli sonuglara
ulasilmasina neden olur. Temsilcide yanilma halinde sekli anlamda bir taraf degisikligi s6z konusu olsa da
maddi anlamda bir taraf degisikliginden séz edilemeyeceginden arabuluculuk dava sartinin sonradan
tamamlanmas: miimkiin degildir. Iradi taraf degisikliginde ise hem sekli hem de maddi anlamda taraf
degisikligi soz konusu olup yeni davaci veya yeni davali bakimindan yeni bir dava acgildigi kabul
edilmelidir. Bu nedenle taraf degisikliginden once arabuluculuk dava sartinin yerine getirilmis olmasi
halinde, arabuluculuk dava sartimin yoklugu sebebiyle davamin reddine karar verilmesi dogru
olmayacaktir. Bu a¢iklamalara gére 6100 sayili Kanun'un 124 tincii maddesine gore iradi taraf degisikligi
talebinden once, yeni tarafa karsi arabuluculuk basvurusunda bulunularak arabuluculuk faaliyetinin
tamamlanmis olmast halinde, arabuluculuk dava sartinin gerceklestigi kabul edilmelidir.” Yargitay 9. HD.,
15.10.2024, E. 2024/8908 K. 2024/13583, E.T.: 1.09.2025. (Lexpera).
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striincemede kalmadan ve wusul ekonomisi ilkesi gozetilerek ¢dzliimlenmesini

saglayacaktir.

Ayrica Yargitay, - 6. HD., E. 2022/2573 K. 2023/3234 T. 11.10.2023 sayil1 kararinda,
dava sart1 arabuluculuk goriismelerinden iki ay sonra acilan davada davalinin vefat etmis
olmasinda, davalinin vefat ettigi tarih ile dava tarihi arasinda kisa bir siirenin ge¢cmis
oldugu, arabuluculuk goriismeleri asamasinda davalinin hayatta oldugu goz oniinde
bulunduruldugunda, HMK 124/4 maddesi geregince dava dilekcesinde tarafin yanlis veya
eksik gosterilmesinin kabul edilebilir bir yanilgiya dayanmasi halinde hakimin karsi
tarafin rizasin1 aramaksizin taraf degisikligi talebini kabul edebilecegini belirterek pasif
husumet yoklugu ile davanin reddedilmesi karar1 veren ilk derece mahkemesinin kararini
bozmustur .3!® Arabuluculuk gériismeleri sonrasinda dava agilana dek taraflardan birinin
O0lmesi durumunda, yeni bir arabuluculuk goriismesi yapilmasina gerek olmadigi

mirascilarin dogrudan dava agabilecegi sonucuna varilacaktir.31”

Tarafta iradi degisikligin gerektigi durumlarda Kat Milkiyeti Kanunu kaynakli
uyusmazliklarda uyusmazligin gergek taraflarimin ilk asamada belirlenmesinin zor
olabilecegi, yargi kararlarinda uyusmazligin konusu ve kisiler ile baglantis1 dikkate
alinarak taraf sifatina sahip kisilerin belirlendigi, kat maliki, kiraci, intifa hakki sahibi,
bagimsiz boliimden siirekli olarak yararlananlarin taraf oldugu uyusmazliklarda
uyusmazligin davaya konu olmasindan sonra, bu kisilerin degisebilecegi dikkate
alinarak, taraf degisikligine iliskin diizenlemelerin yapilmasi uygulamada yarar

saglayacaktir kanaatindeyiz.

Iradi taraf degisikliginin gerceklestigi kabul edilen bir diger hal de taraflarin yanina
yenilerinin eklenmesi halidir. Bu halde mecburi veya ihtiyari dava arkadasliginin

olusmasi s6z konusu olabilecektir.

Is uyusmazliklar1 baglaminda alt-iist isveren durumlarimin mevcut olmasi halinde hem alt
isverenle hem 1iist isverenle dava sarti arabuluculuk goriismelerinin yapilmasi
gerekmektedir. Zira 7036 Sayili Is Mahkemeleri Kanununun 3. maddesinin 15. fikrasi
uyarinca arabuluculuk goriismelerinde asil isveren-alt isveren iliskisinin varligi halinde

ise iade talebiyle arabulucuya bagvuruldugunda, anlasmanin gergeklesebilmesi icin

818 Yargitay 6. HD., 11.10.2023, E. 2022/2573 K. 2023/3234. (Lexpera).

819 s hukuku uyusmazliklari icin, anlasmama sonucuna varildiginda mirascilarin dogrudan dava
acabilecegine iliskin daha fazla bilgi icin bkz. F. B. Mutlay (2018). Ise {ade Davalarinda Arabuluculuk.
Calisma ve Toplum. 4 (59), s. 2144.

140



isverenlerin arabuluculuk goriismelerine birlikte katilmalari ve iradelerinin birbirine

uygun olmasi aranir (Is M.K. m. 3/ 15).

Kat Miilkiyeti Kanunundan kaynaklana uyusmazliklarda arabuluculuk faaliyeti igin ise Is
Mahkemeleri Kanunundaki gibi bir diizenleme bulunmamaktadir. Kanaatimizce,
uyusmazlik tiirlerine bagl olarak genel hukuki diizenlemeler dikkate alinarak taraflar
arasindaki dava arkadashig: iliskisi incelenmelidir. Ornegin, Kat malikleri genel kurul
kararlarin1 iptali halinde, husumetin olumlu oy veren tiim kat maliklerine veya
yoneticiye®?® yoneltilmesi gerekmektedir; Yargitay, yonetim plan1 maddelerinin iptali
davasinda tiim kat maliklerinin davaya dahil edilmesi gerekmekte oldugunu zira
uyusmazlik hakkinda verilecek kararin tiim kat maliklerinin hukukunu ilgilendirdigini

21 Kat maliklerinin

davanm usulden reddedilmesinin dogru oldugunu belirtmistir.®
rahatsiz edilmemesi, ortak yerde yapilacak onarim ve tadilat, ortak yere el atmanin
Onlenmesi, bagimsiz bdliime giris izni verilmemesi, yasak islerin yapilmasi
uyusmazliklarinda da dava arkadagligi durumunu belirleyebilmek i¢in uyusmazligin

kimleri etkiledigi dikkate alinmalidir kanaatindeyiz.

Bir bagimsiz boliimiin birden fazla maliki olmasi durumunda maliklerin her birinin
arabuluculuk goriismelerinde bulunmasimin gerekip gerekmedigi hususu kat miilkiyeti

kanununun niteligine uygun olarak genel hukuki diizenlemelerle belirlenmelidir.

Malikler arasinda elbirligi miilkiyet s6z konusu ise maliklerin oybirligi ile karar almasi
gerekmektedir. Zira kanunda veya sozlesmede aksine bir hiikiim bulunmadik¢a gerek
yonetim gerek tasarruf islemleri i¢in ortaklarin oybirligiyle karar vermeleri

gerekmektedir (TMK m. 702/2). Bu durumda, elbirligi ile miilkiyet halinde malikler

820 “634 sayili Kat Miilkiyeti Yasasimin 5711 Sayil Yasayla degisik 38. maddesine gére; kat malikleri
kurulu kararlarimin iptaline iliskin davalar, kat maliklerini temsilen ydneticiye husumet yéneltilmesi
suretiyle acgilabilir. Mahkemece davanin yénetici aleyhine agilmig oldugu hususu dikkate alinarak, igin
esasma girilip toplanacak deliller dogrultusunda karar verilmesi gerekirken, yerinde bulunmayan
gerekgeyle davamn reddi dogru goriilmemistir.” Yargitay 18. HD., E. 2011/12425 K. 2012/2129 T.
05.03.2012: E.T.:01.09.2025. (Lexpera).

81 “Davact tarafca anatasinmaza ait yonetim plami maddelerinin iptalinin talep edilmis oldugu
anlasilmakla, bu tiir davalarda kurulacak hiikiim tiim kat maliklerinin hukukunu ilgilendirdiginden pasif
husumetin tiim kat maliklerine yoneltilmesi zorunludur. 634 sayitli Kanun'un 28 inci maddesinin birinci
fikrasina gore yometim plani anatasinmazin yonetim tarzini, kullanma maksat ve seklini, yonetici ve
denetcilerin alacaklart iicreti ve yénetime iliskin diger hususlari diizenleyen ve tiim kat maliklerini
baglayan bir sézlesme hiikmiindedir. Dosyadaki yazilara, kararin dayandigi kanitlar ile yasal gerektirici
nedenlere gore, davacinin Mahkemece verilen kesin siireye ragmen, kat maliklerini davaya dahil etmemesi
sebebiyle yazili oldugu sekilde davanin usulden reddine karar verilmesi dogrudur.” Yargitay 5. HD., E.
2024/106 K. 2024/3731 T. 26.3.2024: E.T.:01.09.2025. (Lexpera).
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arasinda mecburi dava arkadashg oldugu®?? ve maliklerin hepsinin arabuluculuk
goriismelerine katilmalar1 gerektigi ile anlagsma veya anlasmama noktasinda oybirligi ile

karar vermeleri gerektigi sonucuna varilabilecektir.5??

Miisterek miilkiyetin s6z konusu oldugu hallerde kural olarak taraflar arasinda ihtiyari
dava arkadasligr mevcuttur.’?* Payli miilkiyette paydaslardan her birinin olagan yonetim
islerini yapmaya ve tek basina dava agmaya yetkisi vardir.%?° Elde edilecek koruma ve
menfaatlerin béliinebilir olmas1 hali de 5nem arz etmektedir.®?¢ Bagimsiz boliimiin payli
miilkiyete tabi olmas1 halinde doktrinde, uyusmazligin konusuna gore tarafin belirlenmesi
gerektigi, bor¢ ve yiikiimliilikklerine hangi paydas riayet etmiyor ise o paydasin davali
olarak gosterilmesi gerektigi ifade edilmistir.*?’ Bununla birlikte, yargilama sonucunda
bagimsiz boliimiin kullanim seklinin degistirilmesine, esasli bir tadilat veya yikim islemi
gerceklestirilecekse husumetin tiim paydaslara yoneltilmesi gerektigi ve paydaslar
arasinda mecburi dava arkadasligi oldugu aksi halde kararin infazinda sorunlar

yasanabilecegi belirtilmistir.*

Kanaatimizce, kat miilkiyeti kanununda diizenlenen haklar ve borg¢lardan sorumluluk
bagimsiz boliimiin kat maliki olma durumuna baglanmis olmast ve kat malikleri
kurulunda oy verme usuliinde dahi bir bagimsiz boliimiin tek bir oy hakki bulunmasi oy
hakkinin diger maliklerin vekalet vermesi ile iglerinden biri tarafindan kullanilabilecegi
dikkate alindiginda tasarrufta bulunulan hak ve borclarin bdliinemez nitelikte
oldugunun®® kabulii gerekir. Zira arabuluculuk goriismelerinin temelinde sulh olma
hususu oldugundan bagimsiz boliimii, bagimsiz boliimiin kullanimini ve bagimsiz bolim
tizerindeki haklar1 ve borglar etkileyecek bir paydas tarafindan verilecek karar diger

paydaslarin haklarin1 ve borglarini da etkileyecek nitelikte olabilecektir.

822 Arslan vd., 2019, a.g.k., s. 544.; Pekcamitez, 2019, a.g k., s. 164.

823 S. Demir (2013). Arabuluculuk Arkadashgi. Ankara Barosu Dergisi (2), 5.299.

824 Demir, 2013, a.g.k., s. 296.; Arslan vd., 2019, a.g.k., s. 540.

825 Gegmez, Tanriverdi, 2022, a.g.k., s. 695.

826 A, S. Kursun (2021). Elatmanin Onlenmesi Davasi. (1. Baski). Segkin Yaymncilik, s. 206.
827 Sonmez, 2024, a.g.k., s. 176-177.

828 Sonmez, 2024, a.g.k., s. 177.

829 Demir, 2013, a.g.k., s. 299.
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3.3.9.3 Arabuluculuk faaliyetinde taraf degisikligi

Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk kanununda ve kanunun yonetmeliginde
arabuluculuk goriismelerinde taraf degisikligi yapilabilecegine dair herhangi bir
diizenleme bulunmamaktadir. Kat Miilkiyeti Kanununda da dava sarti arabuluculuk
goriismelerine iligkin bir diizenleme bulunmamaktadir. Doktrinde bu konu, 6len tarafin
mirascilari ile arabuluculuk goriismeleri yapilip yapilamayacagi hususunda usul hukuku

ile kiyas yapilarak degerlendirilmistir.

Yukaridaki bagliklarda belirtildigi lizere, gergek veya tiizel kisilerin hak ve borglara sahip
olmasi hak ehliyetine sahip olmalariyla iliskilendirilmektedir. Oliim ile hak ehliyetinin
kayb1 durumunda miras¢ilar mirasi kabul veya reddetmemisse, bu hususta kanunla
belirlenen siireler gecinceye kadar dava ertelenmekte, bununla beraber hakim,
gecikmesinde sakinca bulunan hallerde, talep iizerine davayi takip i¢in kayyim
atanmasina karar verebilmektedir (HMK m. 55). Hukukumuzda miras¢ilarin devam
edebilecegi davalarda taraf degisikligi miimkiin olabilmektedir. Arabuluculuk
gorlismeleri devam ederken taraflardan birinin 6liimii halinde, mirasgilarin arabuluculuk
goriismelerine devam edip edemeyecegi noktasinda farkli goriisler bulunmaktadir. Bir
goriise gore, kisinin Oliimii ile hak ehliyeti sona ereceginden arabuluculuk siirecinin
sonlandirilmasi, kisinin mirasgilart belirlenebiliyor ise kabul etmeleri halinde yeni
arabuluculuk siire¢ baglatilarak onlarla devam edilmesi miimkiin olup HMK m. 55’ in
kiyas yolu ile arabuluculuk siirecine uygulanmas1 miimkiin degildir. Zira arabuluculuk
siirecinin kisinin 6lmesi ile sonlandirilmas1 gerekmektedir.3*® Diger goriise gore ise
arabuluculuk siirecinde mirasgilar, kiilli halefiyet geregi dlen kisinin yerini
alabilmektedir.®3! Is hukukunda arabuluculuk siirecinin anlasmama ile sonlanmasi ve
kisinin dava agmadan 6nce 6lmesi halinde mirasgilarin yeniden arabuluculuk goriismeleri
yapmaksizin dava agabilecegi doktrinde belirtilmistir.**?> Bununla birlikte, mirasgilarin
arabuluculuk goriismesi yapmasi gerektigi aksi halde davanin usulden reddedilecegine

dair verilmis yargi karar1 da bulunmaktadir.?%

830 Akyol Aslan, Erbahgeci, 2023, a.g.k. s. 14.

81 B. U. Kararmaz (2021). Is Sézlesmesinin Oliim, Oliim Karinesi veya Gaiplik Nedeniyle Sona Ermesi.
On Iki Levha Yayincilik (1. Baski), s. 118-119.

832 Daha fazla bilgi i¢in bkz. Kararmaz, 2021, a.g.k., s. 119.; F. B. Mutlay (2018). ise fade Davalarinda
Arabuluculuk. Calisma ve Toplum. 4 (59), s. 2144.

83 “Dosyamn incelenmesinde; davaci vekili tarafindan aleyhine dava agilan davali K3 ile ilgili olarak
dava a¢ilmadan énce arabulucuya basvuruldugu, ancak K9 mirascilart olan davalilar K4, K5, K6, K7 ile
ilgili olarak ise dava agilmadan once arabuluculuk yoluna gidilmeden dava a¢ildigi anlagilmaktadir. Dava
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Dava sarti arabuluculuk faaliyeti, taraflara ulasilamamasi veya taraflardan birinin
katilamamasi halinde goriisme yapilmamasi durumunda sona ermektedir (HUAK m.
18/A/10). Ayrica, dava sart1 arabuluculuk i¢in anlasma veya kismen anlagma halleri
disinda arabuluculuk faaliyetinin diger sona erme nedenleri sonlanmasi halinde
anlagsmama tutanagi diizenlenecegi de diizenlenmistir (HUAKY m. 25/6). Bu durumda,
Kat Miilkiyeti Kanunundan kaynaklanan uyusmazliklarda dava sarti arabuluculuk
goriismeleri siirecinde taraflardan birinin 6liimii sonrasinda kanaatimizce arabuluculuk
faaliyeti sona erdirilmeli veya miras¢ilara ulasabiliyorsa mirasgilara ulasilarak siireg¢

devam etmelidir.

Arabuluculuk gortigmeleri sirasinda taraf degisikliginin gerceklestirilmesinin gerekmesi
halinde tarafin talebi iizerine ilgili kisilerin arabuluculuk siirecine dahil edilmesinin

miimkiin olmas1 gerekmektedir®>*

zira yeniden arabuluculuk biirosuna bagvuru yapilmasi
gerektigini soylemek arabuluculuk miiessesinin esnekligi dikkate alindiginda dogru

olmayacaktir.
3.3.10 Cebri Icra Prosediirii I¢erisindeki Davalarin Degerlendirilmesi

Ortak gider ve avans alacagi i¢in Oncelikle icra takibi yapilmasi yoluna basvuruldugunda
Icra iflas Kanununun ilgili hiikiimleri uygulanacaktir. Icra takibi yapilirken arabuluculuk
basvurusunun yapilmasi gerekli degildir zira dava sart1 arabuluculuk, ilamsiz icra takibi
yapilmasini engelleyici nitelikte olmayip alacakli diledigi takdirde zorunlu arabuluculuga
tabii uyugsmazliklar i¢in arabuluculuk basvurusu yapmaksizin icra takibi yapabilmektedir.
Burada 6nemli olan husus, icra takibi yapildiktan sonra cebri icra prosediirii igerisinde
yer alabilecek davalarin agilmasindan 6nce zorunlu arabuluculuk bagvurusunun
yapilmasmin gerekip gerekmedigidir. Zira 7445 sayili Icra ve Iflas Kanunu ile Bazi
Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun ile Is Mahkemeleri Kanunu ve Ticaret
Kanununda yapilan degisikliklerle birlikte, itirazin iptali, menfi tespit davasi ve istirdat

davasi agilmadan 6nce arabuluculuk basvurusunun yapilmasi gerekliligi diizenlenmistir.

a¢ilmadan énce arabulucuya bagvurulmus olmasi dava sartidir. HMK 115.maddesine gore mahkeme, dava
sartlarimin mevcut olup olmadigini davanin her asamasinda kendiliginden arastirir. Taraflar da dava sarti
noksanlhigint her zaman ileri siirebilirler.7036 sayili Is Mahkemeleri Kanunu 3/2.maddesi geregince
arabulucuya basvurulmadan dava agildiginin anlasilmas: halinde herhangi bir islem yapilmaksizin
davanin dava sarti yoklugu sebebiyle usulden reddine karar verilmesi gerekir. Bu bakimdan davalilar K4,
K5, K5, K7 ile ilgili olarak dava a¢imadan énce arabuluculuk yoluna gidilmeden dava agildigi
anlasilmakla bu davalilar agisindan davanin dava sarti yoklugu sebebiyle usulden reddine karar verilmesi
gerekir iken bu davalilar yoniinden de davanin agilmamis sayilmasina karar verilmesi hatalidir.” Samsun
BAM, 8. HD., 3.7.2019, E. 2019/1350 K. 2019/1863. (Lexpera).

84 Mutlay, 2018, a.g.k., s. 95.
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Kat miilkiyetinden kaynaklanan uyusmazliklarda itirazin iptali, menfi tespit ve istirdat
davalart i¢in ise bu sekilde bir diizenleme yapilmamistir ancak icra takibine itiraz
sonrasinda agilacak olan itirazin iptali davalarinda arabuluculuga bagvurunun yapilmasi
gerektigini belirten goriisler bulunmaktadir.

Ticari nitelikteki uyusmazliklarda itirazin iptali, menfi tespit ve istirdat davalarina iligkin

835 jtirazin

diizenlemelerin heniiz yapilmadigr 2020 yilinda verilen Yargitay kararinda
iptali davasinin da dava sart1 arabuluculuga tabii oldugunu belirtmistir. Ortak gider ve
avans payinin 0denmemesi sebebiyle baslatilacak olan icra takiplerinde itiraz sonrasi
acilacak olan itirazin iptali davalarinin konusunun bir miktar para alacagi oldugu
diisiiniildiglinde bu uyusmazliklar i¢cin de Oncelikle arabuluculuk goriismelerinin
yapilmasinin yararli olacagi kanaatindeyiz zira is uyusmazliklar1 ve ticari uyusmazliklar
icin madde metninin yeniden diizenlendigi ve bu tiir davalarin zorunlu arabuluculuga tabii
kilindig1; madde metni bu sekilde diizenlenmeden Once Yargitay tarafindan verilen
kararda arabuluculuga basvurulmasi gerektiginin belirtildigi; kanun koyucunun Kat
Miilkiyeti Kanunundan kaynaklanan uyusmazliklar diyerek genis bir kapsamda
diizenleme yaptig1 dikkate alindiginda, Kat Miilkiyeti Kanunundan kaynaklanan
uyusmazlik niteligindeki ortak gider ve avans payimin édenmemesi hali i¢in baslatilacak
cebri icra prosediirii ile birlikte s6z konusu olabilecek davalar i¢in de arabuluculuga

basvurulmasi gerektigi ve ilerleyen siireg¢lerde diizenleme yapilarak acgik¢a zorunlu

arabuluculuk kapsamina alinacag goriisiindeyiz.

Itirazin  kaldirilmast  yoluna gidilmesi halinde ise, arabuluculuga bagvuru
gerekmemektedir zira itirazin kaldirilmasi esasen dava niteliginde olmayip icra takibine
0zgii bir yoldur ve ortak giderlerin tahsili i¢in agilacak olan icra takibinde itirazin
kaldirilmas: yoluna gidildiginde arabuluculuga bagvuru zorunlulugu bulunmamaktadir.
Ortak gider ve avans payinin 6denmemesi halinde dava yoluna bagvurulmadan 6nce veya
icra takibi baslatilmadan 6nce Oncelikle kat malikleri kuruluna basvuru yapilmasi ise

gerekli degildir.
3.4 Arabuluculuk Siirecine Basvuru

Arabuluculuk stireci, adliye arabuluculuk biirolarina veya arabuluculuk biirosunun

bulunmadig1 adliyelerde goérevlendirilmis olan yazi isleri miidiirlii§iine basvurunun

85 Yargitay 23. HD., 4.12.2020, E. 2020/1943 K. 2020/4052. (Lexpera).
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yapilmasi ile baslamakta ve son tutanagin diizenlemesi ile birlikte sonlanmaktadir.®*
Arabuluculuk basvurusu, uyusmazligin taraflarindan birinin basvurusu ile olabilecegi
gibi taraflar birlikte de arabulucuya bagvurabilmektedir bununla birlikte taraflarin
avukatlar1 veya yasal temsilcileri de arabuluculuk basvurusu yapabilmektedir.®’’
Bagvurunun yapilmasinin en énemli sonuglarindan biri zamanasimina ve hak diistirticii
stirelere olan etkisidir. Zira arabuluculuk biirosuna basvurulmasi ve son tutanagin
diizenlendigi tarih arasinda gegen silirede zamanasimi durdurmakta ve hak diisiiriicii
siireler islememektedir (HUAK m. 18/A/15). Kat Miilkiyeti Kanununda hak diistiriicti
siirelerin  Ongoriildiigii uyusmazliklar bakimindan da bagvuru ve son tutanagin

diizenlendigi tarihe kadar gegen siireler islemeyecektir.3*8
3.4.1 Arabuluculukta yetki

Bagvuru, uyusmazligin konusuna gore yetkili mahkemenin bulundugu yer arabuluculuk
blirosuna yapilmali arabuluculuk biirosu kurulmamig oldugu yerlerde ise
gorevlendirilmis olan yazi isleri miidiirliigiine yapilmalidir (HUAK m. 18/A/4). Bununla
birlikte, daha Oncesinde yapilmis bir arabuluculuk goriismesi ve anlagma var ise,
arabulucu, uyusmazligin arabuluculuga uygun olmadig1 sebebiyle goriismeleri
sonlandirmalidir.®® Taraflardan biri, arabulucuyu gorevlendiren biironun yetkili biiro
olmadig1r iddiasinda ise, arabulucu, gorevlendirmeyi yapan adliye arabuluculuk

biirosunun yetkili olup olmadigini kendiliginden dikkate alamamaktadir.54°

Goriildiigii tizere, kanun koyucu, yetkili arabuluculuk biirosunu uyusmazIigi incelemekle
yetkili mahkeme ile paralel bir sekilde diizenlemistir.3*! Kat Miilkiyeti Kanunundan
kaynaklanan uyusmazliklar i¢in yapilacak arabuluculuk bagvurusu da yetkili
mahkemenin bulundugu yer olan anagayrimenkulun bulundugu yer arabuluculuk biirosu

olacaktir (KMK m. 33/1). Taraflardan birinin arabuluculuk biirosunun yetkili olmadigina

86 Tanriver, 2022, a.g.k., s. 166.; Cicek, 2019, a.g.k., s. 107: Ekmekgi vd.,2019, a.g.k., s. 177.

87 Kurak, 2023, a.g.k., s. 22.; Cigek, 2019, a.g.k, s. 107.

838 Ornegin kat malikleri genel kurulu kararlarinim iptali uyusmazliklarinda.

839 Cigek, 2019, a.g.k, s. 107.

840 Karg1 taraf en geg ilk toplantida, yerlesim yeri ve isin yapildig1 yere iliskin belgelerini sunmak suretiyle
adliye arabuluculuk biirosunun yetkisine itiraz edebilir. Bu durumda arabulucu, dosyay1 derhal ilgili sulh
hukuk mahkemesine gonderilmek iizere adliye arabuluculuk biirosuna teslim eder. Mahkeme, harg
alimmaksizin dosya iizerinden ivedilikle yapacagi inceleme sonunda yetkili adliye arabuluculuk biirosunu
belirleyip kesin olarak karara baglar ve dosyay1 adliye arabuluculuk biirosuna iade eder. Yetki itirazina
iliskin inceleme yapilirken mahkemece atamay1 yapan biiro degil gorevlendirilen arabulucunun listesinde
kayitli bulundugu komisyon dikkate alinir (HUAKY m. 25/4).

81Ekmekgi vd., 2019, a.g.k., s. 160.
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dair itiraz1 var ise en geg ilk toplantinin yapilmasina kadar anagayrimenkulun bulundugu
yeri belirtir belgeleriyle birlikte arabuluculuk biirosunun yetkisine itiraz edebilecektir.
Kanun koyucu, dava sart1 arabuluculuk goriismelerinde yetki hususunu kamu diizeninden

saymamis arabulucuya bu yonde bir gorev vermemistir.
3.4.2 Arabuluculukta gorev

Arabulucu, komisyon baskanliklarina bildirilmis olan liste igerisinden biiro tarafindan
belirlenmektedir. (HUAK m. 18/A/5). Taraflarin, gorevlendirilecek olan arabulucuya
iliskin varmis oldugu anlasma, arabulucu sézlesmesi niteliginde olmamakla birlikte,*?
taraflar anlagmis olsalar dahi, dava sart1 arabuluculuk uyusmazliklari i¢in liste disindan
bir arabulucunun gorevlendirilmesi miimkiin olmamaktadir (HUAKY m. 24/1). Diger bir
ifade ile Kat Miilkiyeti Kanunundan kaynaklanan uyusmazliklarda, taraflarin liste
disindan bir arabulucu ile anlasmalar1 miimkiin olmamaktadir ancak, taraflar listede olan
bir arabulucu tiizerinde anlagarak arabuluculuk siirecini baslatabilmektedir. Burada
onemli olan husus, bagvurunun her halde adliye arabuluculuk biirolarina yapilmasi ve
gorevlendirmenin arabuluculuk biirosu tarafindan gerceklestirilmesi gerekliligidir.3+?
Bagsvuru ve arabulucunun gérevlendirilmesinin akabinde®* taraf bilgilerinin arabulucuya

arabuluculuk biirosu tarafindan iletilmesi ile arabulucu, taraflara ulasarak arabuluculuk

toplantisina davet etmelidir.5*

Gorildigii tlizere, arabulucu taraflarla iletisime ge¢gmek ve onlart arabuluculuk
goriismelerine davet etmekle, uyusmazligin esas1 hakkinda bilgi sahibi olarak taraflart
arabuluculuk goriismeleri hakkinda bilgilendirmekle yilikiimliidiir. Kat miilkiyetinden
kaynaklanan uyusmazliklar dikkate alindiginda, uyusmazligin taraflarindan birinin kat

malikleri kurulu oldugu veya uyusmazlik konusunun tiim kat maliklerine yoneltilmesi

82 Tanriver, 2022, a.g.k., s. 167.; Tanriver’in aktirdigma gore aksi yonde goriis i¢in bkz. A. Kiligoglu,
Arabuluculuk Sézlesmeleri.

83 Cigek, 2019, a.g.k, s. 107.

844 Taraflara ait iletigim bilgileri, gérevlendirilen arabulucuya adliye arabuluculuk biirosu tarafindan verilir.
Arabulucu bu iletisim bilgilerini esas alir, ihtiyag duydugunda kendiliginden arastirma da yapabilir.
Elindeki bilgiler itibariyla her tiirli iletisim vasitasint kullanarak gorevlendirme konusunda taraflar
bilgilendirir ve ilk toplantiya taraflar1 ve varsa avukatlarini birlikte davet eder. Bilgilendirme ve davete
iligkin iglemlerini belgeye baglar. Arabulucu taraflara ulasamamasi halinde, ulasmak i¢in hangi yollari
denedigini ve hangi sebeplerle ulasamadigini son tutanakta belirtir ( HUAKY m. 24/1).

845 Cigek, 2019, a.g.k, s. 107.; Arabulucu adliye arabuluculuk biirosu tarafindan gorevlendirildikten sonra
ilk once bagvuran taraftan baslamak iizere asiller ile 6n goriigme yaparak uyusmazligin esasini ogrenir.
Arabulucu asilleri, arabuluculugun esaslari, siireci ve sonuglar1 hakkinda aydinlatip, arabuluculuk yoluyla
uyusmazligin ¢dziimiiniin ekonomik, sosyal ve psikolojik faydalarinin oldugunu hatirlatarak onlar1
bilgilendirir. Asilleri ilk oturuma varsa vekilleri ile birlikte davet eder (HUAKY m. 25/2).
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gerektigi hallerde arabuluculuk goriismelerinin eksiksiz bir sekilde yapilmasi oncelikle
bagvurucu tarafin bagvuru sirasinda arabuluculuk biirosuna vermis olacagi bilgilerin
dogrulugu ile orantili olacak, sorasinda ise arabuluculuk biirosunun gerekli arastirmalari
yapmasi ve arabulucunun taraflara ulagsma cabasi 6nemli olacaktir kanaatindeyiz.
Gorevlendirilen arabulucu kendi imkanlari ile taraflara ulagsma c¢abasi gosterebilmektedir
fakat bu tiir uyusmazliklarda arabulucunun resmi kayit ve belgelere ulasma yetkisinin
olmamasi1 dezavantajli bir durum olmaktadir zira arabulucu resmi tapu kayitlarina
ulagmakta zorluk c¢ekecek ve uyusmazligin taraflar1 olan kat maliklerinin tamamina
ulasarak arabuluculuk goriismelerini sonuglandirmasi ¢aba gerektirecektir.®*® Bu noktada
adliye arabuluculuk biirolar1 vasitasiyla gerekli bilgilere ulagilmasi yolunun tercih
edilmesi kat miilkiyetinden kaynaklanan uyusmazliklar icin gergeklestirilecek

arabuluculuk goriismelerinde dnemli olacaktir kanaatindeyiz.

Kat Miilkiyeti Kanunundan kaynaklanan uyusmazliklarda arabuluculuk siirecinde dikkat
edilmesi gereken husus, dncelikle uyusmazligin kat miilkiyeti kanunundan kaynaklanan

uyusmazlik niteliginde olup olmadiginin belirlenmesidir.34’

Benzer sekilde, yoneticinin arabuluculuk goriismelerine katilmas: halinde 1ilgili
uyusmazlik bakimindan 6zel olarak yetkilendirilmesi gerekip gerekmediginin tespiti ile
uyusmazlik 6zel yetki gerektiriyorsa bu yetkinin usuliince verilip verilmedigi hususu da

degerlendirilmelidir kanaatindeyiz.
3.5 Arabuluculuk Siirecinin Yiiriitiilmesi

Kat Miilkiyeti Kanunundan kaynaklanan uyusmazliklarda dava sarti arabuluculuk
faaliyetinin hangi sekilde gerceklestirilecegine iliskin hususlar Hukuk Uyusmazliklarinda
Arabuluculuk Kanununun kat miilkiyetinden kaynaklanan uyusmazliklarin dava sarti
arabuluculuga tabii oldugunu diizenleyen 18/B maddesi ve genel olarak dava sarti

arabuluculuga uygulanacak hiikiimlerin diizenlendigi 18/A maddesi ile diizenlenmistir.

846 Badur, 2023, a.g.k., s. 307.; Dogar, Kutlu Dogar, 2024, a.g.k., s. 695.

87 E. Badur (2024). Arabulucunun Sézlesme Goériismelerinden Dogan Sorumlulugu. Kirikkale Medeni
Hukuk Dergisi. 1 (1), s.14.; Arabuluculuk Daire Baskanliginin 26.02.2021 tarihli goriisii su sekildedir:
“Arabuluculuk Kanunu uyarinca arabuluculuk faaliyetini yiiriitme yetkisine sahip olan arabulucunun, gerek
almis oldugu arabuluculuk temel egitimi, gerekse uzmanlik egitimi dogrultusunda uyusmazlik tiirii ile ilgili
hukuki degerlendirme yaparak s6z konusu uyusmazlik tlirtiniin hangi hukuki alana girdigini tespit etmesi
gerektigi degerlendirilmektedir. Diger taraftan, arabulucularimiz, Arabuluculuk Kanununda belirtilen s6z
konusu nitelikleri geregi, arabuluculuk bagvurusuna konu uyusmazligin dava sarti kapsaminda olup
olmadig1r hakkinda hukuki degerlendirme yaparak, ilgili uyusmazligin dava sarti kapsaminda olup
olmadigina karar vermesi ve ilgili uyusmazligin dava sart1 kapsaminda olmadiginin tespit etmesi halinde
tutulacak tutanakta bu durumun gerekgeleriyle birlikte belirtilmesi gerektigi diisiiniilmektedir.”
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Arabuluculuk faaliyeti, bu maddelerde hiikiim bulunmamasi halinde 18/A maddesinin
yonlendirmesiyle niteligine uygun distigli takdirde Hukuk Uyusmazliklarinda
Arabuluculuk Kanununun diger hiikiimleri de dikkate alinarak yiiriitiilecektir. Diger bir
ifade ile Kat Miilkiyeti Kanunundan Kaynaklanan uyusmazliklar i¢in kanun koyucunun
0zel olarak yapmis oldugu diizenlemeler haricinde arabuluculuk siirecinin isleyisi genel

diizenlemeler cercevesinde gerceklestirilecektir.34®

Yasa koyucu bu tiir uyusmazliklar i¢in ayr1 bir arabuluculuk siireci 6ngérmediginden
siire¢ dava sart1 arabuluculuk goriismelerine dair genel diizenlemeler dikkate alinarak
yuritilecektir. Bununla birlikte, Kat Miilkiyeti Kanunundan kaynaklanan
uyusmazliklarda, dava sarti arabuluculuga iliskin genel diizenlemeden farkli olarak
diizenlenmis hususlar da bulunmakta olup bu uyusmazliklarda anlagsma belgesinin yazili

olarak diizenlenmesi®*’

ve anlagsma belgesine icra edilebilirlik serhi alinmasi zorunludur.
Arabuluculuk siireci sonunda taraflarin anlasmasi halinde anlasma belgesi, taginmazla
ilgili olarak kanunlarda yer alan sinirlamalar ile usul ve esaslar gozetilmek suretiyle
diizenlenir (HUAK m. 18/B/2).%° Goriildiigii iizere, kat miilkiyeti kanunundan
kaynaklanan uyusmazliklar icin yapilmis olan 6zel kanuni diizenleme ile dava sarti
arabuluculuk kapsaminda olan uyusmazliklar i¢in getirilen genel kuralin disina ¢ikilmais,
faaliyet sonunda anlagsmaya varilmasi halinde anlagsma belgesinin sonu¢ dogurabilmesi
i¢in yazili olmasi ve icra edilebilirlik serhinin alinmasi gerekliligi diizenlenmistir.%"!
Anlagma belgesinin igeriginin kanuni sinirlandirmalara uygun bir sekilde diizenlenmesi,
yazili sekil kuralina uyulmasi ve anlagsma belgesinin icra edilebilirlik serhi alinmasini haiz
olmasinin faaliyeti gerceklestiren arabulucunun siire¢ icerisinde ozellikle dikkat etmesi

gereken hususlar oldugu kanaatindeyiz.

Arabulucu, arabuluculuk biirosunun dosyay1 kendisine tevdii etmesiyle birlikte taraflara
ulagsmal1 ve bu durumu belgelendirmeli, uyusmazligin esas1 hakkinda bilgi edinmels,

arabuluculuk hakkinda taraflari bilgilendirmeli ve onlari ilk oturuma davet etmelidir.3>>

848 Nitekim, Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu uyarinca, ilgili kanunlarda arabulucuya
bagvurulmus olmasi dava sart1 olarak kabul edilmis ise arabuluculuk siirecine 18/A maddesi hiikiimleri
uygulanacaktir (HUAK m.18/A).

849 Badur, 2023, a.g.k., s. 314.

80Taginmazla ilgili smirlandirmalarin Kat Miilkiyeti Kanunundan dogan uyusmazliklarda uygulanip
uygulanmayacagina iliskin doktrinde genel bir goriis olmamakla degerlendirmesi asagidaki bagliklarda
yapilmaistir.

81 Badur, 2023, a.g.k., s. 314.

852 Cigek, 2019, a.g.k, s. 119, 120.; Gegmez, 2020, a.g.k., s. 132.; Tanriver, 2022, a.g.k., s. 162.; Nitekim,
arabulucu, elindeki bilgiler itibartyla her tiirlii iletisim vasitasimi kullanarak gorevlendirme konusunda
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Arabulucu, taraflarla iletisime gegerek bilgilendirme yapma ve ilk toplantiya davet etme
hususlarinda tebligat kanunu hiikiimlerine tabii degildir, her tiirlii iletisim araci ile
gerceklestirebilmektedir.®>* Arabulucunun taraflara ulasmasi ile ilk oturum goriismeleri
icin toplant1 yer ve saati belirlenir, toplant1 yer ve zamaninin taraflarca belirlenememesi
halinde arabuluculuk siirecinin sevk ve idaresinden sorumlu olan arabulucu toplanti yer
ve zamanini belirler.33* Taraflar bu genel diizenleme kapsaminda; arabulucunun ofisinde,
arabuluculuk goriismeleri i¢in 6zel olarak diizenlenmis ofis, biiro ve benzeri yerlerde veya
taraflardan birinin bulundugu yerde Tlzerinde anlasmak kaydiyla arabuluculuk
goriismelerini gergeklestirebilirler.®>° Taraflar, arabuluculuk gériismelerinin ne zaman ve
hangi vasita ile gerceklestirilecegini de belirleyebilmektedir. Zira arabuluculuk
gorlismelerinin ~ caligma  saatleri  igerisinde  gergeklestirilmesi  zorunlulugu
bulunmamaktadir. Bununla birlikte, arabuluculuk faaliyetinin yiiz yiize gerceklestirilmesi
genel kural olmakla taraflarin onay vermesi halinde goriismelerin telekonferans, video

konferans ile gerceklestirilmesi miimkiindiir.3>°

Arabulucu, taraflar ilk oturuma davet ederken, gercek kisilerin kimlik belgesini, avukat
ile temsil ediliyorsa avukatin kimlik belgesi ve 6zel yetkili vekaletnamesi ile katilmasinin
gerektigini belirtmelidir.®” Bu durum 6zellikle Kat Miilkiyetinden Kanunundan
kaynaklanan uyusmazliklarda 6nem arz etmekte olup belirli uyusmazlik tiirleri igin

yoneticinin gecerli bir kat malikleri kurulu karari®>8

ile 6zel olarak yetkilendirilerek
arabuluculuk goriismelerine katilmasi gerekmektedir, aksi halde hem arabuluculuk
gorlismelerinde hem de anlasmama durumunda acilacak davada taraf teskili

saglanamayacaktir kanaatindeyiz®® Bu gibi durumlarda, temsil yetkisinde veya

taraflart bilgilendirir ve ilk toplantiya davet eder. Avukati bulunsa bile asil tarafi da bilgilendirir.
Bilgilendirme ve davete iligkin islemlerini belgeye baglar (HUAK m.18/A/7).

853 Tanriver, 2022, a.g.Kk., s. 171.; Arabulucu taraflara ulasamadig takdirde ulasmak i¢in hangi yollar1
denedigini ve hangi sebeplerle ulasamadigini son tutanakta belirtir ( HUAKY m. 24/3).

854 Cigek, 2019, a.g.k, s. 119, 120; ancak belirtmek gerekir ki arabuluculuk goriismeleri, taraflarca aksi
kararlastirilmadikca, arabulucuyu gorevlendiren biironun bagli bulundugu adli yargi ilk derece mahkemesi
adalet komisyonunun yetki alani iginde yiirtitiilir (HUAK m. 18/A/17).

855 Tanriver, 2022, a.g.k., s. 172.; Ekmekgi vd., 2019, a.g.k., s. 167.

856 Tanriver, 2022, a.g.k., s. 172.; Ekmekgi vd., 2019, a.g.k., s. 167.

857 Kurak, 2023, a.g.k., s. 24.

858 Kaya, 2024, a.g.k., s. 95.

859 Ornegin, yoneticinin olagan yetkilerinin disinda kalan miilkiyet hakki ile ilgili olan davalarda
yoneticinin bu davada taraf olabilmesi i¢in ayrica ve acik¢a kat maliklerince yetkilendirilmis olmasi
gerekmektedir: “2. Ana tasinmazin ortak yerlerine yapilan miidahalenin onlenmesi ve onayli mimari
projeye aykiriliklarin eski hale getirilmesine iliskin davalar miilkiyet hakkina dayanilarak a¢ilr. 634 sayili
Kanun'un 35 inci maddesi, yoneticinin gorev ve yetkilerini belirlemis olup, bunlarin arasinda miilkiyet
hakk ile siki sikiya baglantisi olan miidahalenin onlenmesi ve projeye aykiriliklarin eski hale getirilmesi
davast agcma yetki ve gorevi bulunmamaktadr. Ancak, kat miilkiyeti hukukunun oézelligi itibariyla
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vekaletnamede eksiklik bulunmasi hallerinde, eksikligin tamamlanmas i¢in ikinci bir
oturum yapilmasi kararlastirilabilir ancak taraflarin eksikligi giderme ¢abasi bulunmaz

ise arabuluculuk goriismeleri arabulucu tarafindan sonlandiriimalidir. 3

Arabulucu, taraflarin katilimi ile gergeklestirilen ilk oturumda, arabuluculuk faaliyetinin
esaslarini, arabuluculugun temel ilkelerini, siirecin isleyisini, taraflarin uyusmazligin
sonucunun belirlenmesinde hakim durumda oldugunu ve arabuluculuk faaliyeti
sonucunda anlagma ve anlasmama hallerinde gerceklesecek hukuki sonuglari, arabulucu
olarak kendisinin yiikiimliiliiklerini ve bulundugu konumu agiklayarak taraflar

aydinlatmalidir.3¢!

Kat Miilkiyeti Kanunundan kaynaklanan uyusmazliklarda arabulucunun anlagmanin
kanuni sinirlamalar dikkate alinarak gerceklestirilmesi gerekliligini ve icra edilebilirlik

serhinin alinmas1 gerekliligini agiklamasinin 6nemli oldugu kanaatindeyiz.

Arabulucu, acilis konusmasi sonrasinda taraflara séz vermeli, uyusmazligin acikliga
kavusturulabilmesi ve taraflarin anlamli bir iletisim kurabilmesi i¢in giiven ve miizakere
ortamini saglamalidir.3¢? Béylelikle uyusmazligin esas noktalari belirlenebilecek, taraflar
menfaatlerini, beklentilerini ve kabul edebilecekleri anlasma kosullarmi dile getirerek
anlasma veya anlasmama hususunda degerlendirmeler yapabilecektir.®® Taraflar
arabuluculuk siirecinde uyusmazligin ¢oziimii noktasinda kendi ¢oziimlerini kendileri
gelistirmeli, arabulucu yalnizca taraflarin ¢6ziim gelistirmesine katki sunmali, herhangi
bir ¢dziim Onerisini empoze etmemeli veya hukuki tavsiyelerde bulunmamalidir.%
Taraflarin miizakereler sirasinda bir ¢6ziim Onerisi gelistiremediklerinin anlagilmasi
halinde ise arabulucu, taraf menfaatlerini esas alan bir ¢6ziim oOnerisi gelistirerek
taraflarin o ¢6ziim Onerisini miizakere etmeleri i¢in sunabilmektedir (HUAK m.15/7).

Arabulucu, uyusmazligin ¢éziimiinde hakli veya haksiz ayrimi1 yapmadan ve bu durumu

uygulamada kat maliki olmayan yénetici, kat malikleri kurulu tarafindan yetkilendirilmesi halinde boyle
bir davayr agabilir. Eldeki davada yonetici kat maliki olmadigi gibi yetkilendirmede mevcut olmadigindan
davarmin aktif husumet ehliyeti yoklugundan reddine karar verilmesi yerindedir.”’ Yargitay 5. HD.,
4.6.2024, E. 2024/2826 K. 2024/6978, E.T.:20.02.2025. (Lexpera).

80 (. Ekmekgi, M. Ozekes, M. Atal1 (2018). Hukuk Uyusmazhiklarinda Thtiyari ve Zorunlu Arabuluculuk.
On Iki Levha Yaynlar, s. 78.

81 Tanriver, 2022, a.g.k., s. 126.; Ekmekgi, Ozekes, Atali, 2018, a.g.k., s. 91.; Tiirkiye Arabulucular Etik
Kurallar1 m. 2/3 uyarinca, Arabulucu, hazirlik agamasi veya ilk arabuluculuk toplantisinda kendisinin
arabuluculuk stirecindeki rolii hakkinda taraflara bilgi vermek zorundadir. Arabulucu karar verme
yetkisinin kendisinde degil, taraflarda oldugu hususunu vurgulamalidir.

862 Tanriver, 2022, a.g.k., s. 127.; Ekmekgi, Ozekes, Atali, 2018, a.g.k., s. 79.

863 Tanriver, 2022, a.g.k., s. 131.

864 Tanriver, 2022, a.g.k., s. 131.; Ekmekgi, Ozekes, Atali, 2018, a.g.k., s. 86.
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belirlemeye ¢aligmaksizin yalnizca tavsiye ve telkinlerle ¢éziim iiretilmesine katkida

bulunarak faaliyetini gergeklestirmelidir®®’

Goriildigii iizere, arabuluculuk faaliyetinin yiiriitiilmesi sirasinda arabulucu, bulundugu
konum ve iistlendigi rol sebebiyle yalnizca taraflarin ¢6ziim iiretemediginin anlasilmasi
halinde ¢o6ziim oOnerisi sunabilmekte ve uyusmazligin ¢oziimiine dair son karar ile
degerlendirme taraflarin tasarrufunda olmaktadir. Kat Miilkiyeti Kanunundan
kaynaklanan uyusmazliklarda da arabulucu siireci yonetirken taraflara esit mesafede
durmali, uygun miizakere ortaminin saglanmasi i¢in ¢aba gostermeli, gorevi geregi
arabuluculuk faaliyetinin hukuki diizenlemelere uygun bir sekilde gergeklestirilmesini

saglamalidir.
3.5.1 Arabuluculuk faaliyetinin siiresi

Arabuluculuk goriismelerinde genel kural arabuluculuk goriismelerinin {i¢ hafta
icerisinde tamamlanmasi olup, arabulucu, zorunlu hallerin olmas1 durumunda en fazla bir
hafta uzatilabilmektedir (HUAK m. 18/A/9). Bazi uyusmazlik tiirleri i¢in bu siireler
kendi 6zel kanuni diizenlemeleri degisebilmektedir.®® Kat Miilkiyeti Kanunundan
kaynaklanan uyusmazliklar i¢in ise arabuluculuk goriigmelerinin tamamlanmasi i¢in
genel kuraldan ayrica bir diizenleme yapilmamistir. Bu tiir uyusmazliklarda arabulucu,
gorevlendirilme tarihinden itibaren ii¢ hafta igerisinde goriismeleri tamamlamakla
yukiimlii olup, zaruriyet bulunmasi durumunda ise bir hafta uzatma hakkina sahiptir.
Belirtmek gerekir ki arabulucu, arabuluculuk siirecinin ytiriitiilmesi agamasinda stirelere
riayet edilmesinden, goriismelerin gereksiz sekilde uzatilmamasindan, kanuni diizenleme
icerisinde yer alan siirelerde bitirilmesinden sorumlu olup taraflar1 ilgili hususta

aydmlatma yiikiimliiliigii ierisindedir. ¢’
3.6 Arabuluculuk Siirecinin Sona Ermesi

Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanununun 18/A maddesinde dava sarti

arabuluculuk goriismelerinin hangi hallerde sona erdigi diizenlenmistir. Ayni kanunun

865 Tanriver, 2022, a.g.k., s. 131.; Ekmekgi, Ozekes, Atali, 2018, a.g.k., s. 86.; zira, niteligi geregi yargisal
bir yetkinin kullanimi olarak sadece hakim tarafindan yapilabilecek islemler arabulucu tarafindan
yapilamaz (HUAK m.15/4). Arabulucu, arabulucunun se¢imi, siirecin yiiriitiilmesi, siirece katilim, siirecten
cekilme ve siireci sonlandirma dahil olmak {izere, arabuluculugun her asamasinda taraflarin kendi
kararlarin1 verme hakkini gézetmekle yiikiimliidiir (Tiirkiye Arabulucular Etik Kurallar1 m.2/2).

866 Ornegin, ticari nitelikteki uyusmazliklar i¢in arabulucu, Arabulucu, yapilan basvuruyu gorevlendirildigi
tarihten itibaren alt1 hafta i¢inde sonuglandirir. Bu siire zorunlu hallerde arabulucu tarafindan en fazla iki
hafta uzatilabilir. (TTK md. 5/A/2)

87 Tanriver, 2022, a.g.k., s. 133.; Ekmekgi vd., 2019, a.g.k., s. 167.
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17. maddesinde, ihtiyari arabuluculuk siirecinin sona erme halleri ve 18. maddesinde ise
anlagmaya varilmasi hali diizenlenmistir. HUAK uyarinca, dava sart1 arabuluculukla ilgili
hiikiim bulunmamasi durumunda niteligine uygun distiigii hallerde kanununun diger
maddeleri uygulanabilmektedir (HUAK m. 18/A/20). Buna gore, dava sarti
arabuluculugun sona ermesi hallerinin disinda ihtiyari arabuluculugun sona ermesi
hallerinin gerceklesmesi ile de dava sart1 arabuluculuk sona erecektir.®®® Hem ihtiyari
hem de zorunlu arabuluculukta anlagsmaya varilmasi hali siireci sona erdiren ortak hal
niteliginde iken siirecin anlagsmama ile sona erme halleri ise birbirinden tamamen farkl
olmayip birbirini tamamlar niteliktedir.*®® Bununla birlikte, dava sart1 arabuluculukta
Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu Yonetmeligi uyarinca, taraflarin
uyusmazlik konusu ilizerinde anlagmalar1 veya kismen anlagmalar1 hali disindaki hallerde

taraflar anlasmamis sayilmaktadir (HUAK m.25/6).87°

Kat Miilkiyeti Kanunundan kaynaklanan uyusmazliklarda da arabuluculuk
goriismelerinin sonlanmasi hallerinin belirlenmesinde, kanunun 18/B maddesinde siirecin
sonuclandirilmasina dair ayrica bir diizenleme yapilmadigi dikkate alindiginda; hem
Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanununun 18/A maddesi ile arabuluculugun
sonuglanmasi ve anlagsmaya varilmasini diizenleyen genel hiikiimleri®’! hem de dava sart:
arabuluculuk goriismelerinin  sonuglanmasina dair kapsami belirleyen®’? HUAK

Yonetmeligi dikkate alinacaktir.

Buna gore, bu tiir uyusmazliklar i¢in taraflara ulagilamamasi veyahut taraflar katilmadigi
i¢in goriisme yapilamamasi durumunda ya da taraflarin anlasmasi veyahut anlasgamamasi
hallerinde (HUAK m. 18/A/10), taraflara danisildiktan sonra arabuluculuk icin ¢aba sarf
edilmesinin gereksiz oldugunun arabulucu tarafindan tespit edilmesi; taraflardan birinin
kars1 tarafa veya arabulucuya, arabuluculuk faaliyetinden ¢ekildigini bildirmesi;

taraflarin anlasarak arabuluculuk faaliyetini sona erdirmesi; uyusmazligin arabuluculuga

868 Tanriver, 2022, a.g.k., s. 173.

89 Ekmekgi vd., 2019, a.g.k., s. 175.

870 Ekmekgi vd., 2019, a.g.k., s. 176.

871 Genel hiikiimlerde kasit, Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanununun 17. ve 18. maddeleri olup,
Kat Miilkiyeti Kanunundan kaynaklanan uyusmazliklara iliskin 18/B maddesinde diizenlenen anlasma
belgesinin kanuni siirlamalara uygun olmasi ve icra edilebilirlik serhi alinmasi gerekliligi diizenlemeleri
harici tutulmustur.

872 Ekmekgi vd., 2019, a.g.k., s. 176.
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elverigli olmadiginin tespit edilmesi hallerinde (HUAK m. 17/1) arabuluculuk faaliyeti

sonlandirilacaktir. 873

HUAK yonetmeliginde taraflarin uyusmazlik konusunda anlasmalar1 veya kismen
anlagsmalar1 halinde siirecin anlasma son tutanagi ile sonuclandirilacagr ve bunlarin
haricindeki her durumda taraflarin anlasmamis sayilacagi ve anlasmama son tutanagi
diizenlenecegi (HUAKY m. 25/6) belirtilmistir. Anlagsma ve kismen anlagsma sayilan
hallerin disinda anlasmama sonucuna varilan her halde arabuluculuk faaliyeti
sonlandirilacak  ve taraflar anlagsmamis sayilarak anlasmama son tutanagi

diizenlenecektir.

17. madde uyarinca, uyusmazligin arabuluculuga elverigli olmadiginin tespit edilmesi
hali sona erme nedenleri arasinda diizenlenmistir. Doktrinde dava sarti arabuluculuk
gorlismelerinde de uyusmazligin arabuluculuk goériismelerine uygun olup olmadiginin

degerlendirilmesinin miimkiin olacag1 %

ve uyusmazligin arabuluculuga uygun
olmadiginin tespitinin genel olarak icra edilebilirlik serhi alinmasi i¢cin mahkemeye
basvurulmasi ve icra edilebilirlik serhinin verilmemesi sonucu yapilan istinaf bagvurusu
sonucunda istinaf mahkemesinin karari ile gerceklestirildigi ifade edilmektedir.®”> Kat
miilkiyetinden kaynaklanan uyusmazliklarda mahkeme diizenlenecek olan anlasma
belgesini kanunlarda yer alan sinirlamalar ile usul ve esaslara uyulup uyulmadigi
yoniinden denetlemektedir (HUAK m. 18/B/3). Kat Miilkiyeti Kanunu bagimsiz boliimde
yapilacak is ve islemler i¢in bazi sinirlamalar belirlemistir, 6rnegin Kat Miilkiyeti
Kanunun 24. maddesi uyarinca bazi isyerlerinin agilmasi yasaktir. Gorildigi iizere,
bagimsiz boliimde yapilmasi kanunen yasak olan bazi islerin kat maliklerinin onay1 veya
karartyla veya yonetim planina bu yonde bir hiikiim eklemeleri yoluyla da yapilmasi
miimkiin olmamaktadir.’® Kanun koyucu bu noktada emredici hiikiimlerle aksine
kararlar alinamayacagini, aksine diizenlemeler yapilamayacagini ve bu diizenlemelerin
hukuki bir sonu¢ dogurmayacagini belirtmistir. Bu durumda, dava sart1 arabuluculuk
goriismelerinde de taraflar aksine bir diizenleme noktasinda anlasamayacaktir
kanaatindeyiz. Zira kat miilkiyeti uyusmazliklar1 i¢in anlagma igeriginin kanuni

simnirlamalara  uygun olup olmadigmin mahkemece degerlendirilecegi ve icra

873 Tannver, 2022, a.g.k., s. 174.

874 Ekmekgi vd., 2019, a.g.k., s. 172.

875 Tanriver, 2022, a.g.k., s. 141.

876 {Jnsal Karasen, 2024, a.g.k., s. 208.; Germeg, Tanriverdi, 2022, a.g.k., s. 284.
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edilebilirliginin denetlenecegi ile taraflarin iizerinde serbestce tasarruf edemeyecekleri
uyusmazhklarin  arabuluculuk  faaliyeti kapsaminda  olmadig®”’ birlikte
degerlendirildiginde kanuni diizenlemelerin aksine arabuluculuk faaliyetiyle anlagsmaya
varilamayacagi soylenebilecektir. Bu durumda arabulucunun sorumlulugunun olup

olmayacag1 da kanaatimizce tartisilmasi gereken hususlardandir.

Arabuluculuk faaliyetinin devami i¢in daha fazla ¢aba harcanmasinin gerekli
olmayacagini arabulucu tespit etmektedir ancak arabulucunun bu tespiti tek basina
faaliyetin sonuc¢landirmamaktadir. Zira dava sart1 arabuluculuk faaliyetinde de taraflar,
stireci devam ettirme veya sonlandirma noktasinda serbest olup uyusmazliga dair
arabuluculuk goriismesinin hangi sekilde sonuc¢lanacagina karar verme yetkisini

haizdir.?’®

Arabulucu, faaliyetin sonuclanmasi ile son tutanagi diizenlemekte ve bunu arabuluculuk
biirosuna iletmektedir.®’® Son tutanagin arabulucu tarafindan diizenlenmesi sart olmakla
birlikte®® bu tutanakta anlasilan ve anlasilmayan hususlarm neler oldugunun arabulucu
tarafindan son tutanakta belirtilmesi gerekmektedir. Burada belirtilmesi gereken husus,
arabulucunun arabuluculuk faaliyetinin sona erdigini belgelendiren tutanagin son tutanak
olmas1 ve anlagsma belgesinden farkli olmasidir. Son tutanak arabuluculuk faaliyetinin
sona erdigini belirten bir belge niteligi tasimakta ve anlagsma, anlasamama veya diger
sekillerde sona erme halinde diizenlenmektedir. Anlagsma belgesi ise kismen anlagma ve

81 Son tutanak ozellikle dava sarti olarak

anlasma hallerinde diizenlenmektedir.®
arabuluculugun diizenlendigi uyusmazliklar i¢in 6nem arz etmekte olup taraflarin dava
yoluna basvurmasi halinde arabuluculuk goriismelerini tamamladiklarin1 ve dava sarti
eksikliginin bulunmadigin1 ispat etmelerini saglamaktadir.’®? Ayrica bu tutanakta

arabuluculugun hangi sebeple sona erdiginin belirtilmesi de dnem arz etmektedir zira,

877 Ekmekei, Ozekes, Atal, 2018, a.g.k., s. 46,47.

878 Tanriver, 2022, a.g.k., s. 144.; Orhan Diir Arabuluculuk Faaliyeti ve Arabulucularmm Hak ve
Yiikiimliilikleri, s. 341.; Koksoy, 2024, a.g.k., s. 339.

879 (. Ekmekgi vd., (2019). Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk. (2. Baski), Istanbul: On ki Levha
Yaylari, s. 177.; Taraflarin arabuluculuk siirecinde ileri siiriilen taleplerden bir kismi {izerinde anlagsmaya
varmalar1 halinde, lizerinde anlagma saglanan ve saglanamayan hususlar son tutanakta acikga belirtilir ve
iicret taraflardan aksi kararlastirilmadikca esitce alinir (HUAK m.25/7).

880 K oksoy, 2024, a.g.k., s. 339.

88! Tanriver, 2022, a.g.k., s. 174.; Koksoy, 2024, a.g.k., s. 339.; Pekcanitez, Atalay ve Ozekes, 2019, a.g.k.,
s. 625.; Koksoy, 2024, a.g.k., s. 340.

882 Pekcanitez, Atalay ve Ozekes, 2019, a.g.k., s. 625.
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arabuluculugun hangi sekilde sona erdigi, dava yoluna bagvurulmasi sonrasinda {icret ve

giderlerden sorumlulugun belirlenmesini saglamaktadir.5%3

Bu agiklamalar 1s181inda, arabuluculuk goériismelerinin anlasma ve anlasmama olmak
tizere iki halde sonuglandigi kabul edilerek 6nce anlasmama hali degerlendirilecek ve
sonrasinda anlagma hali ile anlagma belgesi ve icra edilebilirlik serhi alinmasi hususlarina

deginilecektir.
3.6.1 Taraflarin anlasamamasi

Dava sart1 arabuluculuk faaliyetinde taraflarin anlagsma disindaki herhangi bir sebeple
arabuluculuk goriismelerini sonlandirmasi hali anlasmama olarak kabul edilmekte ve
arabulucu tarafindan anlasmama son tutanagi diizenlenmektedir.®®** Arabulucu tarafindan
diizenlenen son tutanagin arabuluculuk biirosuna teslim edilmesiyle birlikte sonlanmis
olan arabuluculuk faaliyetine dair kural olarak yapilmasi gereken baskaca bir islem
bulunmamaktadir.®® Uyusmazligin anlasmama ile sona ermesi halinde arabuluculuk
faaliyetine yiiklenen tiim sonuglar ortadan kalkmakta olup dava sart1 tamamlandig: igin

diizenlenen son tutanak ile birlikte dava agma yoluna gidilebilecektir. 8
3.6.2 Taraflarin anlasmaya varmasi ve sonuclari

Dava sarti arabuluculuk faaliyeti ile anlasmaya varilmast hali de dogal olarak
arabuluculuk faaliyetini sona erdirmektedir. Arabuluculuk faaliyetinin amacinin
taraflarin uyusmazlik konusu hakkinda menfaat temelli olarak ortak bir karar alarak
cozlimlenmesi oldugu dikkate alindiginda taraflarin kismen veya tamamen anlasmaya
varmasi ile birlikte, taraflar arasindaki uyusmazligin ¢éziimlenebildigi ve dava sarti
arabuluculuk faaliyetinin basarili bir sekilde sonuglandigi sdylenebilecektir.’
Diizenlemeler uyarinca®® anlasma belgesi, uyusmazlik konusu hakkinda taraflarin

kismen veya tamamen anlagsmasi sonucunda varilan anlagmanin yazili bir metin haline

883 Ekmekgi vd., 2019, a.g.k., s. 179.

884 Ekmekei, Ozekes, Atal, 2018, a.g.k., s. 172.

85 Ekmekei, Ozekes, Atali, 2018, a.g.k., s. 172.

886 Ekmekei, Ozekes, Atali, 2018, a.g.k., s. 173.

887 Ekmekei, Ozekes, Atal1, 2018, a.g.k., s. 94.; Koksoy, 2024, a.g.k., s. 340.

88 Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu uyarinca, arabuluculuk faaliyeti sonunda varilan
anlagmanin kapsami taraflarca belirlenir; anlasma belgesi diizenlenmesi halinde bu belge taraflar ve
arabulucu tarafindan imzalanir, kanunlarda icra edilebilirlik serhi alinmasinin zorunlu kilindig: haller harig,
taraflar ve avukatlari ile arabulucunun, ticari uyusmazliklar bakimindan ise avukatlar ile arabulucunun
birlikte imzaladiklar1 anlagma belgesi, icra edilebilirlik serhi aranmaksizin ilam niteliginde belge sayilir
(HUAK m.18/1, m.18/4).
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getirildigi ve taraflarca veya avukatlar ile arabulucunun imzalanmasiyla ilam niteligi

kazanan bir belgedir.®*

Doktrinde, arabuluculuk anlasma belgesinin hukuki niteligi ile ilgili farkli goriisler
bulunmaktadir. Yazarlar, anlasma belgesinin hukuki niteligine iligkin goriislerini farkl
konular bakimindan ele alarak agiklamislardir.®° Konunun detayli olmasi sebebiyle genel
aciklamalarla yetinilecektir. Bir goriise gore, arabuluculuk anlagma belgesi, usul
hukukuna iligkin sonuglar dogurmakla birlikte taraflarin elde etmek istedigi sonucun
maddi hukukla ilgili olmasi sebebiyle maddi hukuka iligkin borglar hukuku

s6zlesmesidir®"

Diger goriise gore ise sulh sozlesmesi niteligindedir zira arabuluculuk
faaliyetinin temelinde sulh olunarak uyusmazligi ¢6zme g¢abasi yer almakta ve sulh
sozlesmelerinin igerigi her halde maddi hukuka yonelik hiikiimler icermektedir.®%?
Bununla birlikte, arabuluculuk anlasma belgesinin isimsiz bir sd6zlesme niteliginde ve sui
generis (kendine 0zgii) nitelikte bir soézlesme oldugunu ifade eden yazarlar
bulunmaktadir. Isimsiz sozlesmedir zira anlasma belgesi ile ilgili hususlar kanuni
diizenlemelerle belirtilmekle birlikte, kanunda biitiin unsurlariyla birlikte agiklanarak
diizenlenmis degildir.?*> Kendine 6zgii nitelikleri olan bir sozlesmedir zira anlasma
belgesini belirli kaliplar igerisine dahil etmek miimkiin degildir.?** Kanaatimizce,
arabuluculuk anlasma belgesi sulh sozlesmesi niteligindedir. Sulh so6zlesmeleri,
s0zlesmenin taraflariin karsilikli olarak fedakarliklarda bulunarak gergeklesmis veya
heniiz ger¢eklesmemis olmakla birlikte gerceklesmesinin ihtimal dahilinde oldugu bir
uyusmazh@ ortadan kaldirmalar1 anlamma gelmektedir.®> Arabuluculuk goriismeleri

sonucunda imzalanan anlagsma belgesi ve icerigi de esasinda bu sekilde ortaya

cikmaktadir.

889 Koksoy, 2024, a.g.k., s. 341.; Ekmekei, Ozekes, Atali, 2018, a.g.k., s. 175.; F. S. Tiyek, H. K. Zengin,
O. Topal (2024). Konusu Tasinmaz Olan Ortakligin Giderilmesi Uyusmazliklarma iliskin Arabuluculukta
fcra Edilebilirlik Serhi Uzerine Diisiinceler. Siileyman Demirel Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi. 14
(2),s. 1934.

890 Ornegin, Kiyak, 2015, a.g.k. Arabuluculuk anlasma belgesinin niteligini; arabulucunun imzasini igerip
icermemesi yoniinden, anlagma belgesinin igerigi yoniinden, anlagsma belgesinin taraflar i¢in baglayiciligi
yoniinden, delil olarak kullanilabilmesi yoniinden degerlendirmistir.

81 Badur, 2021, a.g.k., s. 67.

82 Topak, 2025, a.g.k., s. 392.

83 Topak, 2025, a.g.k., s. 391.; Badur, 2021, a.g.k., s. 58, 67.

84Daha fazla bilgi i¢in bkz. Kiyak, 2015, a.g.k., s. 545.

85 Badur, 2021, a.g.k., s. 67.; B. C Erdogan (2018). Arabuluculuk Sonunda Hazirlanan Anlasma Belgesinin
Hukuki Niteligi ve Anlagsma Belgesine Kars1 Bagvurulabilecek Hukuki Careler, Terazi Hukuk Dergisi, 13
(138),s. 31.
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Dava sart1 arabuluculuk goriismelerinin anlagma ile sonug¢lanmasi halinde kural olarak
anlagma belgesinin metin haline getirilerek diizenlenmesi gerekliligi hiikiim altina
alinmamis olup anlagma belgesinin yazili olarak diizenlenmis olmasi gerekmemekte ve
yazili olarak diizenlenmemis olmasi anlasmanin gegerliligini etkilememektedir.®%®
Ancak, taraflarin ileriki zamanlarda anlagsmaya dair hususlarda aralarinda anlasmazlik
¢ikmamast veya anlagsmazliklarin ¢oziilebilmesi, icra edilebilirlik serhinin alinmasi,
anlagmanin icra edilebilirligine dair hususlarin netlestirilmesi istenmekte ise anlasmaya
varilan hususlar yazili bir metin haline getirilebilmektedir.®”” Bununla birlikte anlasma
belgesinin icra edilebilirlik serhi alinmaksizin ilam niteliginde belge sayilabilmesi i¢in

taraflar veya avukatlari ve arabulucu tarafindan imzalanmasi yeterli goriilmiistiir.>®

Kat Miilkiyeti Kanunundan kaynaklanan uyusmazliklarda gergeklestirilecek
arabuluculuk faaliyetinin anlasma ile sonuclanmasi halinde ise genel kuraldan farkli
olarak birtakim diizenlemelere gidilmistir. Buna goére, Kat Miilkiyeti Kanunundan
kaynaklanan uyusmazliklarda arabuluculugun diizenlenmis oldugu, Hukuk
Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanununun 18/B maddesi kapsaminda diizenlenen
anlagsma belgesinin icra edilebilirligine iligskin serhin alinmasi zorunlu olup bu serh
tasinmazla ilgili anlagsma belgeleri bakimindan taginmazin bulundugu yer, diger anlagsma
belgeleri bakimindan ise arabulucunun gorev yaptig1 yer sulh hukuk mahkemesinden

alinir.

Goriildiigii lizere, bu tiir uyusmazliklarda anlasma belgesi i¢in icra edilebilirlik serhi
alinmas1 zorunlu olup bu sebeple genel kuraldan farkli olarak, varilan anlasmanin
iceriginin yazili metin haline getirilerek anlasma belgesi seklinde diizenlenmesi
gerekmektedir.”” Arabuluculuk anlasma belgesinin unsurlari, anlasmanin arabuluculuk

faaliyeti sonucunda gergeklesmesi, taraflarin uyusmazlik konusu iizerinde anlagmis

8%Tagpolat Tugsavul, 2019, a.g.k., s. 339.; Badur, 2021, a.g.k., s. 53.; Ekmekci, Ozekes, Atal1, 2018, a.g.k.,
s. 94.; Kbksoy, 2024, a.g.k., s. 341.; Topak, 2025, a.g.k., s. 391.

897 Ekmekei, Ozekes, Atal, 2018, a.g.k., s. 94.; Kiyak, 2015, a.g.k., s. 524.

88 Ekmekei, Ozekes, Atali, 2018, a.g.k., s. 175.; Tiyek, Zengin, Topal, 2024, a.g.k., s. 1934.

89 Mahkeme taginmazla ilgili anlagsma belgeleri bakimindan yapacagi incelemede anlasma igerigini,
arabuluculuga ve cebri icraya elverigli olup olmadigi ve tasinmazla ilgili olarak kanunlarda yer alan
sinirlamalar ile usul ve esaslara uyulup uyulmadigi yoniinden denetler; bu kapsamda kurum veya
kuruluglardan bilgi veya belge talep edebilir ve gerektiginde durusma agabilir (18/B/3).

%0 Badur, 2023, a.g.k., s. 314.; Ayrica, Is Kanunu m.21/7 uyarinca, ise iade davalarinda arabuluculuk
faaliyetinin sonucunda anlagsmanin gecerli olabilmesi i¢in belirli icerikte olmasi aranmasi sebebiyle
anlagma belgesinin yazili olmasi gerektigine dair agiklamalar igin bkz. Ekmekgi, Ozekes, Atal, 2018,
a.gk., s 175.
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901

olmalar1 ve kanuni sekil sartina uyulmasidir.”™ Anlasma belgesinin yazili hale

getirilmesinin kim tarafindan gergeklestirilecegi kanunen belirlenmis olmamakla birlikte,

2 Burada

taraflarin veya arabulucunun anlasma metnini diizenlemesi miimkiindiir.”°
onemli olan husus, kat miilkiyeti kanunundan kaynaklanan uyusmazliklar i¢in anlagma
metninin arabuluculuk faaliyeti sonucunda diizenlendiginin ac¢ik olmasinin saglanmasi,
anlagsma belgesinin hem taraflar hem de arabulucu tarafindan imzalanmasidir zira
anlasma belgesinin arabulucu ve taraflarca imzalanmasi ile arabuluculuk faaliyetinin
usulii sonuglarmin ortaya ¢ikmasi ve icra edilebilirlik serhinin alimabilmesi miimkiin
olmaktadir.’® Anlasma belgesinin hangi sekillerde yazili hale getirilecegi ise dnem arz
etmemekte olup taraflar isterlerse adi yazili isterlerse de noterde diizenleme veya
onaylama seklinde diizenleyebilmektedir.”®* Arabuluculuk anlasma belgesinin yazili
olarak diizenlenmesinin yaninda gecerli olmasi i¢in gerekli diger unsur ise arabuluculuk
anlagsma belgesine icra edilebilirlik serhi alinabilmesidir zira anlasma belgesinin
baglayicilik kazanmasi icra edilebilirlik serhinin yetkili ve gorevli mahkeme tarafindan
verilmesi ile olacaktir.’®> Bunlarin disinda arabuluculuk anlasma belgesinin sézlesmeler
icin aranan genel gecerlilik sartlarina da uygun olarak diizenlenmesi gerekmektedir
nitekim genel gegerlilik sartlarina aykirilik durumunda taraflarin sézlesmenin hiikiimsiiz

oldugunu ileri siirmeleri s6z konusu olabilecektir.”*®

Kat Miilkiyeti Kanunundan kaynaklanan bazi uyusmazliklarin taginmazin aynini
ilgilendirmesi miimkiindiir 6rnegin, bagimsiz boliimiin devrinin hakimden istenmesi
halinde uyusmazlik hem kat miilkiyeti kanunundan kaynaklanmakta hem de taginmazin
aynini ilgilendirmektedir. Bu halde, kanuni diizenlemeye uygun olarak anlagsma belgesi
igerigi, tasinmazla ilgili kanundaki smirlamalar ile usul ve esaslara uygun olarak

diizenlenmelidir.”®’

01 Badur, 2021, a.g.k., s. 58.

902 Badur, 2021, a.g.k., s. 58.

903 Badur, 2021, a.g.k., s. 63.

904 Tiyek, Zengin, Topal, 2024, a.g.k., s. 1934.; Badur, 2023, a.g.K., s. 314. Doktrindeki genel goriis,
taginmazin aynina iligskin olan uyusmazliklarda anlasma belgesinin resmi sekil sartina uyularak yapilmasi
gerekmedigidir. Daha fazla bilgi i¢in bkz. Tiyek, Zengin, Topal, 2024, a.g.k.

%05 Badur, 2023, a.g.k., s. 314.

%6 Tagpolat Tugsavul, 2019, a.g.k., s. 344.

%7 Badur, 2023, a.g.k., s. 314.
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Taraflarin arabuluculuk faaliyeti sonucunda uyusmazlik konusu lizerinde anlagmaya
varmalari halinde ise artitk anlasilan hususlar hakkinda dava agmasi miimkiin

olamayacaktir.”%®

3.6.2.1 Icra edilebilirlik serhi

fcra edilebilirlik serhi, arabuluculuk anlasma belgesinin ilam niteliginde belge haline
gelmesini  saglamaktadir. °* Ilam niteliginde belgeler, ilamlarm tiim sonuglarmi
dogurmamakla birlikte, icra edilebilirlik yoniinden ilamlar ile ayn1 sonucu dogurmaktadir
boylelikle taraflarca yapilan anlasmanin ilamli icra takibine konu edilmesi, cebri icraya
elverisliligi saglanmaktadir.®'® [lam niteliginde olan belgelerde cebri icraya elverislilik
bakimindan degerlendirilecek husus hak sahiplerinin haklarinin agik, kesin ve tereddiide
yer vermeyecek sekilde belirlenmis olmasi ile anlasma konusunun bir hukuki iliskinin
tespitini icermeyip verme, yapma, yapmama gibi edim ifasim icermesidir.”!!
Arabuluculuk anlagma belgesinin ilam niteligini haiz bir belge olmasinda genel kural,
bazi sartlarin varligi halinde anlasma belgesinin icra edilebilirlik serhi alinmasi
gerekmeksizin ilam niteliginde belge olmasidir (HUAK m. 18/4). Ancak, Hukuk
Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanununun 18/B/3 maddesi uyarinca, Kat miilkiyeti
Kanunundan kaynaklanan uyusmazliklarda anlasma belgesine icra edilebilirlik serhi
alinmas1 zorunludur (HUAK m. 18/B/3). Kanun koyucu bu uyusmazliklar ic¢in icra

edilebilirlik serhinin alinmasini, diger bir ifade ile anlagsma belgesinin mahkemece

denetlenmesini zorunlu tutmustur.®'?

Icra edilebilirlik serhi, tasmmazla ilgili anlasma belgeleri bakimindan tasinmazin
bulundugu yer, diger anlagsma belgeleri bakimindan ise arabulucunun goérevini ifa ettigi
yerin sulh hukuk mahkemesinden alinacaktir (HUAK m. 18/B/3). Kat Miilkiyeti
Kanunundan kaynaklanan uyusmazliklarda icra edilebilirlik serhi alinmasi igin gorevli
mahkeme sulh hukuk mahkemesi olacaktir.”’* Ancak burada 6nemli olan husus yetkili
mahkemenin belirlenmesidir zira Hukuk Uyusmazliklar1 Kanununda, taginmaz ile ilgili

olan anlagsma belgelerinin tasinmazin bulundugu yer sulh hukuk mahkemesinden alinmasi

908 Hukuk Uyusmazliklarmda Arabuluculuk Kanunu uyarinca, arabuluculuk faaliyeti sonunda anlagsmaya

varilmasi halinde, lizerinde anlasilan hususlar hakkinda taraflarca dava agilamaz (HUAK m.18/5).
% Tiyek, Zengin, Topal, 2024, a.g.k., s. 1947.

°10 Tiyek, Zengin, Topal, 2024, a.g.k., s. 1948.

11 Tagpolat Tugsavul, 2019, a.g.k., s. 356.; Tiyek, Zengin, Topal, 2024, a.g.k., s. 1948.

°12 Badur, 2023, a.g.k., s. 313.

°13 Badur, 2023, a.g.k., s. 317.
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gerektigi, diger anlagsma belgeleri i¢in ise arabulucunun gorev yaptig1 yer sulh hukuk

mahkemelerinden alinmasi gerektigi diizenlenmistir.

Kat Miilkiyeti Kanunundan kaynaklanan uyusmazliklarda, mahkeme tasimmazla ilgili
olan anlasma belgeleri yoniinden yapacagi incelemede anlasma igerigini, arabuluculuga
ve cebri icraya elverisliligi ve bazi uyusmazliklar yoniinden®'* tasinmazla ilgili olarak
kanunlarda yer alan smirlamalar ile usul ve esaslara uyulup uyulmadigi hususunda
denetlemektedir (HUAK m. 18/B). Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanununun
18/B maddesinde icra edilebilirlik serhi ile ilgili diger hususlarda genel hiikiim niteliginde
olan 18. Maddeye gidilecegi diizenlenmistir. 18. madde kapsaminda yapilacak
degerlendirmeler ise, uyusmazligin arabuluculuga elverisliligi ve icra edilebilirlik
kapsaminda olacaktir (HUAK m. 18/3). Mahkeme, uyusmazIigin arabuluculuga elverisli
olup olmadigini, anlasma iceriginin cebri icraya elverisli olabilecek nitelikte a¢ik net bir
sekilde, sonrasinda hukuki bir uyusmazliga yol agmayacak nitelikte olup olmadigini,
kanuni sinirlamalara uyulup uyulmadigini denetleyecektir.”!® Her iki maddede farklilik
iceren husus, taginmazla ilgili anlagsma belgelerinde taginmazla ilgili olarak kanunda yer

alan sinirlamalar ifadesidir.

Kat Miilkiyeti Kanunundan kaynaklanan uyusmazliklarda icra edilebilirlik serhi ile ilgili
olarak, anlagsma belgesinin i¢eriginin hangi hususlar bakimindan denetleneceginin ve icra
edilebilirlik serhinin talep edilecegi yetkili mahkemenin belirlenebilmesi i¢in oncelikle
kanun koyucunun “tasinmazia ilgili” ifadesini hangi uyusmazliklar i¢in kullandigi
hususu agikliga kavusturulmalidir. Nitekim doktrinde de bu konuya deginilmis olup
kanun koyucunun tasinmazla ilgili olma hususunun niteligini belirlemesi gerektigi ifade

edilmistir.”!¢

Doktrindeki bir goriise gore, tasinmazla ilgili sitnirlamalar ifadesi agik olmamakla birlikte
diizenleme yapilmalidir. Zira bu goriise gore, tasinmazin devrine veya taginmaz lizerinde
sinirlt ayni hak kurulmasina iliskin uyusmazliklarda arabuluculugun diizenlendigi 17/B/4.
maddesi ile baglant1 kurulmasi halinde, kanun koyucunun ifadesinin benzer oldugu, ifade
edilmek istenen hususun tasinmazin aynma iliskin uyusmazliklar1 kapsadigr ve Kat

Miilkiyeti Kanunundan kaynaklanan uyusmazliklara iliskin arabuluculuk faaliyetinin

°14 Badur, 2023, a.g.k., s. 318.
%5 Tiyek, Zengin, Topal, 2024, a.g.k., s. 1955.
%16 Daha fazla bilgi igin bkz. Badur, 2023, a.g.k., s. 317.
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taginmazla ilgili olarak kabul edilebilmesi i¢in tasinmazin aynina iligkin olmalari

gerektigi sonucuna varilacaktir.”!’

Kanaatimizce, bu hususa aciklik getirebilmek i¢in taginmaz kavraminin anlami ve
hukukumuzdaki diizenlemeleri incelenmelidir. Tasinmaz sozliikk anlami olarak ev ve
benzeri gibi tasinamayan miilk anlamina gelmektedir.”'® Tiirk Medeni Kanunu uyarinca,
kat miilkiyeti kiitiigline kayith bagimsiz bolimler tasinmaz miilkiyetinin konusunu
kapsamindadir (TMK m. 704/3). Bu durumda, kat miilkiyeti kanunundan kaynaklanan
uyusmazliklarin kanun koyucu i¢in taginmazla ilgili oldugu goriisiine varilabilecektir
kanaatindeyiz. Zira bagimsiz boliimler tasinmaz miilkiyetinin konusunu olusturacak, arsa
payma diger bir ifadeyle tasinmaza baglh kat irtifakinin taginmazla ilgili oldugu
sOylenebilecektir. Devre miilk hakkinin da mesken olarak kullanilabilecek bagimsiz
boliimde veya yapi lizerinde kurulabilmesi (KMK m. 57/1) dikkate alindiginda ortaya

c¢ikabilecek uyusmazliklarin niteligi itibariyle tasinmazla ilgili olacagi sdylenebilecektir.

Kanaatimizce, yetkili mahkeme anagayrimenkulun diger bir ifadeyle tasinmazin
bulundugu yer sulh hukuk mahkemesi olmalidir. Zira, Kat Miilkiyeti Kanununda,
bagimsiz boliimiin devri mecburiyetine iliskin uyusmazliklarda (KMK m. 25), kat
malikleri kurul kararlarinin iptaline iliskin, kat maliklerinin bor¢ ve ytikiimliiliikklerini
yerine getirmemesine iliskin uyusmazliklarda hakimin miidahalesinin istenmesinde
(KMK m. 33), kat maliklerinin yonetimde anlasamamasi veya yOnetici atayamamasi
halinde meydana gelecek uyusmazliklarda (KMK m. 34), anagayrimenkuliin bulundugu
yer sulh hukuk mahkemesine bagvurulmas:t gerektigi diizenlenmistir. Yetkili
mahkemenin anagayrimenkuliin bulundugu yer sulh hukuk mahkemesi olmasi,
mahkemenin uyusmazlig1 ¢6ziimiinii de kolaylastiracaktir ancak icra edilebilirlik serhi
£ 919

verilmesinin ¢ekismesiz yargi isi ~~ oldugu dikkate alindiginda bu durumun herhangi bir

yarar saglamayacag da diisiiniilebilir.

Anlagsma belgesinin cebri icraya elverisliliginin saglanabilmesi i¢in anlasma belgesi
diizenlenirken taraflarin iizerinde anlastigi veya anlagamadigi hususlarin hak veya

bor¢larinin agikga belirtilmesi, taraflarin yiikiimliiliiklerinin bir edimin ifasini igermesi

17 Daha fazla bilgi i¢in bkz. Badur, 2023, a.g.k., s. 318.

18 Tiirk Dil Kurumu Sézliigii. (https:/sozluk.gov.tr/)

919 M. S. Ozbek (2017). Arabuluculuk Sonunda Diizenlenen Anlasma Belgesine Icra Edilebilirlik Serhi
Verilmesinde Gérevli ve Yetkili Mahkeme, Baskent Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi. 3 (2), s. 78.
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920" Bununla birlikte, Kat Miilkiyeti Kanunu ile

tespit igermemesi Onem tagimaktadir.
getirilen sinirlamalarin ve uyusmazlik konusunun arabuluculuga elverisliliginin dikkate

alinmasi1 gerekmektedir kanaatindeyiz.

Dava sartt arabuluculuk faaliyetinde, faaliyete konu uyusmazligin arabuluculuga
elverisliligi noktasinda degerlendirmeler yapilabilecegi ve Hukuk Uyusmazliklarinda
Arabuluculuk Kanununun 18. maddesi atfi ile dava sarti arabuluculuk faaliyetinde
arabuluculuga iliskin genel hiikiimlerin uygulanacagini, faaliyetin sona erme hallerinden
“arabuluculuga elverisli olmama” halinin 17. madde kapsaminda dava sart1 arabuluculuk
faaliyetinde de sona erme sebebi olacagini®?! yukarida belirtmistik. Kanun koyucu, Kat
Miilkiyeti Kanunundan kaynaklanan uyusmazliklarda faaliyete konu uyusmazligin icra
edilebilirlik serhinin verilmesi asamasinda arabuluculuk faaliyetine elverisliliginin

denetlenecegini diizenlemistir.

Yukarida deginildigi iizere’*?, kurul kararlarmin yoklugunun veya gegersizliginin tespiti
niteliginde olacak uyusmazliklar, yonetici atanmasina diger bir ifade ile hukuki bir statii
olusturmaya dair uyusmazliklar, Kat Miilkiyeti Kanununun emredici hiikiimleri ve kamu
diizeni ile ilgili olan, ¢6zlimii i¢in yargi karar1 gereken taraflarin iizerinde serbestce
tasarruf edemeyecegi uyusmazliklar kanaatimizce arabuluculuga elverisli degildir.
Ornegin, tasinmazda kanunen yasak olan islerin yapilmasma taraflar anlasarak onay
veremeyeceklerdir. Zira Anagayrimenkul, kat malikleri kurulunca yonetilmekle birlikte,
yonetim planinda kanuna aykir1 hiikiimlerin bulunmamasi gerekmektedir. Bu durumda,
taraflar mutabakata varmis olsalar dahi kanunun izin vermedigi haller i¢in icra

edilebilirlik serhinin verilemeyecegi sonucuna varilacaktir.”?’

Ancak bu durumda, arabuluculuga elverisliligin nasil denetlenecegi, bu tiir bir
uyusmazlik i¢in arabulucunun elverislilik tespitini nasil yapacagi hususlari kanaatimizce
ucu acik konulardir. Zira Arabuluculuga elverislilik genel bir sinir olup HUAK m. 18/B/3

ile agikca Kat miilkiyetinden kaynaklanan uyusmazliklarin zorunlu arabuluculuk

920 Kurt Konca, Badur, 2023, a.g.k., s. 552.

221 Ekmekgi vd., 2019, a.g.k., s. 175.

°22 Bkz. yuk. 2.6.5 Kat miilkiyeti kanunundan kaynaklanan uyusmazliklarin arabuluculuga elverisliligi.
923634 sayihh Kat Miilkiyeti Kanununun 27. maddesinde acik¢a belirtildigi iizere, anagayrimenkul
kanunlarin emredici hiikiimlerine aykiri yonetilemeyecegine gore, yonetim planinda kanunun emredici
hiikiimlerine aykiri diizenlemeler yer alamaz.” Yargitay 20. HD., 10.12.2019, E. 2019/4235 K. 2019/7317,
E.T.: 2.04.2025.: Ornegin, Anagayrimenkuliin, kiitiikte mesken, is veya ticaret yeri olarak gdsterilen
bagimsiz bir bdlimiinde hastane, dispanser, klinik, poliklinik, ecza laboratuvar1 gibi miiesseselerin
kurulmast miimkiin olmayip kat maliklerinin buna aykir1 s6zlesmeleri de hiikiimsiiz olacaktir (KMK
m.24/1).
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kapsaminda oldugu diizenlenmistir bu durumda agik¢a zorunlu arabuluculuk kapsaminda
diizenlenmis kat miilkiyeti uyusmazliklarinin arabuluculuga elverisli olmadig:

uygulamada sdylenemeyecektir.

Kat Milkiyeti Kanunundan kaynaklanan uyusmazliklarda Arabuluculuk anlagma
belgesine icra edilebilirlik serhi alinmasi zorunlu olmakla birlikte, icra edilebilirlik
serhinin 6nemi anlagma belgesinin ilam niteliginde belge haline getirilmesini saglamaktir.
Taraflar arasinda anlasmaya varilmis konular ile ilgili edimlerin icra edilebilirlik serhine
gerek kalmaksizin yerine getirilmesi ve anlasma belgesi i¢in icra edilebilirlik serhinin
alimmasinin gergeklestirilmemesi muhtemeldir. Bu durumda, anlagsma belgelerine icra
edilebilirlik serhinin verilmesi asamasinda taginmazla ilgili kanuni sinirlamalar ile usul
ve esaslara uyulup uyulmadiginin denetiminin yapilmasi miimkiin olmayacaktir.
Uyusmazliklarin arabuluculuga elverigliligi degerlendirilirken belirtildigi tizere, KMK
hiikiimleri igerisinde emredici hiikiimler, kamu diizenini ilgilendiren hiikiimler
bulunmaktadir ve KMK imar mevzuati ile de yakindan ilgilidir. Boyle bir durumda
taraflar belki de kamu diizenine aykir1 bir karar alarak anlagmaya varacaklar ve anlasma
belgesinin icerigi denetlenemeyecektir. Kanun koyucunun icra edilebilirlik serhinin
alinmasini zorunlu tuttugu uyusmazliklar i¢in doktrinde muhtemel iradesinin anlasma
belgelerinin denetimi oldugunun belirtildigi dikkate alindiginda 1ilgili amaca

ulasilamayacagi sonucuna varilacaktir.

Kanun koyucunun Kat Miilkiyeti Kanunundan kaynaklanan tim uyusmazliklar
seklindeki diizenlemesinin sinirlandirilmasi ve 6zellik arz eden durumlar hakkinda yeni
diizenlemeler yapmasi ile arabuluculuga elverisli olmayan Kat Miilkiyeti Kanunundan

kaynaklanan uyusmazliklar1 diizenleme disinda tutmasi gerekmektedir.
3.7 Arabuluculuk Ucret ve Giderlerinin Odenmesi

Dava sart1 arabuluculuk faaliyetinde, birtakim gider kalemleri bulunmakta olup bunlar,
gergeklestirilen is ve islemler sebebiyle arabuluculuk biirosu tarafindan yapilan zorunlu
giderler ve arabulucunun gérevlendirilmesi sebebiyle hak ettigi iicretidir.”*> Bu gider ve
ticretlerden sorumluluk dava sarti arabuluculuk goriismeleri i¢in 6zel olarak Hukuk
Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu m. 18/A ve Hukuk Uyusmazliklarinda

Arabuluculuk Kanunu Yonetmeliginde 6zel diizenlenmistir. Bu durumun sebebi,

925 Ekmekei, Ozekes, Atali, 2018, a.g.k., s. 178.

164



arabuluculuk faaliyeti sonucunda taraflarca anlagmaya varilmasini saglamak, dava sarti
arabuluculugun etkin bir yol olarak taraflarca isletilmesini saglamak, diger bir ifade ile
dava sart1 arabuluculuk uygulamasiin fuzuli bir yol olarak goriilmesini engellemektir.®?
Bu sebeplerle dava sart1 arabuluculuk goriismelerinde, anlagsma, anlasmama ve hangi
sebeple anlasilmadigi hallerine bagli olarak 6denmesi gereken gider ve masraflarin

taraflara nasil paylastirilacagi diizenlenmistir.

Kat Miilkiyeti Kanunundan kaynaklanan uyusmazliklar i¢in, arabuluculuk iicret ve
arabuluculuk biirosunun zorunlu olarak yapmis oldugu giderlerinden sorumluluk ayrica
ve Ozel olarak diizenlenmediginden, dava sart1 arabuluculuga iliskin genel hiikiimler bu

uyusmazlik tiirii icin de gegerli olacaktir.

Arabuluculuk biirosu tarafindan yapilan giderlerin, taraflarin anlagmasi veya
anlasmamasi hususuna gore ya bakanlik biitcesinden karsilanacagi ya da anlagma dis1
haller ile sona ermesi ve dava agilmasi halinde yargilama gideri kapsamina dahil edilecegi
diizenlenmistir.”?’ Taraflarca arabuluculuk goriismelerinin anlagsmaya varilamama ile
sonuclandirilmasi halinde dava da agilmamasi halinde zaruri giderlerden kimin sorumlu

olacagina dair ise herhangi bir diizenleme bulunmamaktadir.”?®

Arabulucunun hak ettigi iicret bakimindan ise taraflarca arabulucunun {icreti yoniinden
anlasmaya varilip varilmadigi ve anlagsmaya varilmamis ise faaliyetin ne sekilde
sonlandirildigini yéniinden sorumluluk ve yaptirimlar farkli sekillerde diizenlenmistir.”?’
Taraflarin  anlagmalart  halinde, arabuluculuk iicreti, taraflarca esit sekilde
karsilanmaktadir. (HUAK m. 18/A/12). Yargilama gideri olarak kabul edilen
arabuluculuk iicreti, dava sonucunda yargilama giderlerini 6demesine hiikkmedilen tarafca

karsilanacaktir.”°

926 Ekmekei, Ozekes, Atali, 2018, a.g.k., s. 178.

927 Tanriver, 2022, a.g.k., s. 175.; Dava agilmas1 halinde mahkeme tarafindan, yapilan zorunlu giderlere
iliskin makbuz dosyaya eklenir. Yargilama giderleri olarak hiikkmedilen tutar 6183 sayil1 Kanuna gore tahsil
edilir (HUAKY m.26/4).

928 Ekmekei, Ozekes, Atali, 2018, a.g.k., s. 179.

929 Ekmekgi, Ozekes, Atali, 2018, a.g.k., s. 179.

930 Arabuluculuk faaliyeti sonunda taraflara ulasilamamast, taraflar katilmadigi igin goriisme yapilamamasi
veya iki saatten az siiren goriismeler sonunda taraflarin anlagamamalar1 hallerinde, iki saatlik icret tutar
Tarifenin Birinci Kismina gore Adalet Bakanligi biitgesinden ddenir. iki saatten fazla siiren gdriismeler
sonunda taraflarin anlasamamalar1 halinde ise iki saati agan kisma iligkin iicret aksi kararlastirilmadikca
taraflarca esit sekilde uyusmazligin konusu dikkate alinarak Tarifenin Birinci Kismina gore karsilanir.
Adalet Bakanlig biitgesinden ddenen ve taraflarca karsilanan arabuluculuk ticreti, yargilama giderlerinden
sayilir (HUAK m.18/A/13).
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HUAK m. 18/A/11 **! Diizenlemesinin ilk halinde, arabuluculuk goriismelerine gegerli
bir mazereti olmaksizin katilmayan tarafin davada kismen veyahut tamamen hakl1 ¢iksa
dahi yargilama giderinin tamamindan sorumlu olacagi hiikiim altina alinmist1. Ancak bu
diizenleme hak arama 6zgirliigliniin ihlal edildigi, ol¢iiliiliikk ilkesine uygun olmadigi
sebepleriyle elestirilmis ve Anayasa Mahkemesince iptal edilerek 7531 sayili kanunun

25. maddesiyle degistirilmis ve son halini almistir.”?

Yeni diizenleme uyarinca,
taraflardan birinin gegerli bir mazeret gostermeksizin ilk toplantiya katilmamasi
sebebiyle arabuluculuk faaliyetinin sona ermesi durumunda toplantiya katilmayan taraf,
son tutanakta belirtilir ve bu taraf davada kismen veya tamamen hakli ¢iksa bile karsi

tarafin 6demekle ylikiimlii oldugu yargilama giderlerinin yarisindan sorumlu tutulacaktir.

Icra edilebilirlik serhinin mahkemeden istenmesi sonucunda ortaya cikabilecek yargilama
giderleri ve vekalet iicretinin kim tarafindan Odenecegi noktasinda, Yargitay, icra
edilebilirlik serhinin ¢ekismesiz yargi isi oldugu ve bu sebeple ortada bir uyusmazlik ve
uyusmazlik taraflarindan bahsedilemeyecegi, icra edilebilirlik serhinin alinmasinin
ihtiyari oldugu ve anlagma belgelerinin icra edilebilirlik serhi olmaksizin da Hukuk
Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu m. 18 uyarinca ilam niteliginde belge oldugu
sebepleriyle icra edilebilirlik serhi talep eden taraf lehine vekalet iicreti 6denmemesi ve

yargilama giderlerinin {izerinde birakilmasi gerektigine karar vermistir.”**

931 Taraflardan birinin gegerli bir mazeret gostermeksizin ilk toplantiya katilmamasi sebebiyle arabuluculuk

faaliyetinin sona ermesi durumunda toplantiya katilmayan taraf, son tutanakta belirtilir ve bu taraf davada
kismen veya tamamen hakli ¢iksa bile karsi tarafin 6demekle yilikiimlii oldugu yargilama giderlerinin
yarisindan sorumlu tutulur. Ayrica bu taraf lehine Avukatlik Asgari Ucret Tarifesine gore belirlenen vekalet
ticretinin yarisina hitkkmedilir. Her iki tarafin da ilk toplantiya katilmamasi sebebiyle sona eren arabuluculuk
faaliyeti iizerine agilacak davalarda taraflarin yaptiklari yargilama giderleri kendi iizerlerinde birakilir
(HUAK m.18/A/11).

%32 Diizenlemenin ilk halinde toplantiya katilmayan tarafin kismen veya tamamen hakli ¢iksa dahi yargilama
giderlerinin tamamindan sorumlu tutulmasi hususu Anayasaya aykir1 bulunarak iptal edilmistir: Anayasa
Mahkemesi GK, 14.3.2024, E. 2023/160 K. 2024/77, E.T.:3.04.2025.

93 “Yapilan bu aciklamalar ile yukarida yer verilen mevzuat hiikiimleri ve gerekgeleri birlikte
degerlendirildiginde; yukarida yer verilen kararlarin konusunu olusturan arabuluculuk anlasma
belgelerinin, 6325 sayili Kanun'un 18 inci maddesine eklenen dérdiincii ve besinci fikralarin yiiriirliige
girdigi tarihten sonra diizenlendigi, anilan Kanun'un 18 inci maddesinin dordiincii fikrasi geregince bu

anlagsma belgelerinin icra edilebilirlik serhi aranmaksizin ilam niteliginde
bulundugu, icra edilebilirlik serhinin ihtiyari oldugu, tutanakta baglanan edimler yerine getirilmediginde
$0z konusu anlagma belgesi ilam niteliginde oldugundan icraya

koyulabilecegi, icra edilebilirlik serhi talebinin ¢ekigmesiz yargi isi olmasi nedeniyle birbiriyle ¢ekisme
(uyusmazlik) halinde olan iki tarafin bulunmadigi, bu nedenle Mahkemenin bu konuda verdigi kararda bir
uyusmazlhigin ¢oziimii s6z konusu olmadigr hususlart birlikte degerlendirildiginde; anlasma belgesine
gore icra edilebilirlik serhi verilmesi talebinde bulunan tarafin yaptigi yargilama giderlerinin iizerinde
birakilmasi ve buna bagli olarak bu giderlere dahil olan vekalet iicretine hiikmedilmemesi gerekmektedir.”
Yargitay 3. HD., 2.12.2024, E. 2024/971 K. 2024/4021, E.T.:04.06.2025. (Lexpera).
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Cekismesiz yargida, ¢cekismeli yargida oldugu gibi ortada ileri siiriilecek subjektif bir hak,
hakkin ihlali ve bu hak iizerinde ileri siiriilecek bir uyusmazlik bulunmamaktadir.®**
Cekismesiz yargi islerinde subjektif bir hakkin varligindan s6z edilemedigi igin
uyusmazligin  taraflarindan  da s6z edilememekte ve kisiler ilgili olarak

nitelendirilmektedir.”*>

Ancak, Kat Miilkiyeti Kanunundan kaynaklanan uyusmazliklarda arabuluculuk anlagma
belgesi taraflar ve avukatlari ile arabulucunun imzalamasi ile ilam niteliginde belge
sayllmamaktadir. Anlagsma belgesinin ilam niteliginde belge sayilabilmesi ve cebri icraya
konu olabilmesi i¢in icra edilebilirlik serhi alinmast mecburidir bu sebeple de 6zellikle
taraflardan birinin edimini yerine getirmemesi halinde icra edilebilirlik serhinin
alinmasinda hukuki yarar bulunmaktadir.*® Yargitay, cekismesiz yargi isi olan veraset
ilammin alinmasinda hukuki yarar bulunmasi kosulu ile uyusmazligin ¢ikmasina
sebebiyet veren kisilerin hasim gosterilmesi ile c¢ekigmeli yargi yolu ile goriliip
sonuglandirilmasinin miimkiin oldugunu belirtmistir.”>” Kat Miilkiyeti Kanunundan
kaynaklanan uyusmazliklarda da icra edilebilirlik serhinin talebi, kisinin subjektif
hakkina hukuki korunma saglanmasi talep etmesi ve bu amacgla mahkemeye basvurmasi
niteliginde olup ¢ekismesiz yargidaki gibi subjektif hak ve hukuki yarar yoklugundan

bahsedilemeyecektir kanaatindeyiz.

Yargilama giderleri, devletin hukuki korumay1 gerceklestirebilmesi i¢in ortaya ¢ikan ve
O0denmesi gereken bedel olarak nitelendirilmekte olup harclar, masraflar ve vekéalet ticreti
yargilama giderlerindendir. **® Yargilama giderlerinden kural olarak davada haksiz ¢ikan
ve aleyhine hiikiim verilen taraf sorumludur.”*® Davada avukat ile temsil edilen ve davayi

kazanan taraf lehine HMK m. 323/1 ve Avukatlik Kanunu m.169/1 uyarinca vekalet

934 pekcanitez, Atalay ve Ozekes, 2019, a.g.k., s. 33, 35.; B. Kazmaz Tepe (2018). Arabuluculuk Anlagsma
Belgesine Iligkin icra Edilebilirlik Serhi Taleplerinde Yargilama Usilii. Tiirkiye Noterler Birligi Hukuk
Dergisi. 5 (1), s. 126.

935 Pekcanitez, Atalay ve Ozekes, 2019, a.g.k., s. 33, 35.; Kazmaz Tepe, a.g.k., s. 126.

936 M. Akkan (2018). Arabuluculuk Faaliyeti Sonucunda Anlagilan Hususlarda Dava A¢gma Yasagi Ve
Sonuglart. Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi. 20 (2), s. 10.: “Hukuki yarar, Hukuk
Muhakemeleri Kanunu’nda genel dava sartlar1 arasinda diizenlenmis olup ¢ok genel anlamiyla davacinin,
hakkina kavusmak i¢cin mahkeme kararina ihtiya¢ duymasi olarak tarif edilebilir.”.

BT “Mirasqilik belgesi, mirascilarim murisle irs iliskisini ve miras paylarini gésteren bir belgedir.
Hukukumuzda miras¢iulik belgesi verilmesi istemine iliskin davalarin kural olarak hasimsiz olarak agiimast
ve ¢ekigmesiz yargi yolu ile goriiliip sonuglandiriimasi gerekmekte ise de hukuki yarar bulunmasi kosulu
ile bu tiir davalarin uyusmazlik ¢ikaran kigiler hasim gosterilmek suretiyle hasimli olarak agilmasi ve
cekismeli yargt yolu ile goriiliip sonuglandirimas: da miimkiin bulunmaktadir.” Yargitay 14. HD.,
22.06.2015, E. 2015/2197 K. 2015/6962, E.T.:1.09.2025. (Lexpera).

938 Pekcanitez, Atalay ve Ozekes, 2019, a.g.k., s. 544.

939 Pekcanitez, Atalay ve Ozekes, 2019, a.g.k., s. 551.
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licretine hiikmedilmektedir.”** Bu durumda anlasma belgesini ilam niteliginde belge
haline getirmek igin icra edilebilirlik serhinin alinmasinin zorunlu oldugu
uyusmazliklarda icra edilebilirlik serhi talep edilerek mahkemeye basvurulmasi ve kiginin
kendini avukat ile temsil ettirmesi halinde vekalet {icretine ve diger yargilama giderlerine

hiikmedilmemesi adil olmayacaktir kanaatindeyiz.

940 pekcanitez, Atalay ve Ozekes, 2019, a.g.k., s. 548.
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4 SONUC

7445 Sayili Icra ve Iflas Kanunu ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasma Dair
Kanunun 37. maddesi ile 6325 sayili kanunun 18/A maddesinden sonra gelmek iizere
18/B maddesi eklenmis ve kat miilkiyeti kanunundan kaynaklanan uyusmazliklar dava
sart1 arabuluculuga tabi olmustur. Uyusmazligin tarafi olabilecek kisilerin birbirlerini
tanidig1, ayni tasinmaz igerisinde komsuluk iliskisi igerisinde oldugu dikkate alindiginda
diizenlemenin toplumsal barisin saglanmasina katki saglayacagi, taraflar arasindaki
iliskilerin ~ bozulmaksizin =~ uyusmazliklarin  ¢dziimlenmesini  saglayabilecegi
sOylenebilecektir. Bu yoniiyle Kat Miilkiyeti Kanunundan kaynaklanan uyusmazliklarda
dava sartt arabuluculuk faaliyetinin ger¢eklestirilmesi arabuluculuk faaliyetinden

beklenen faydalarin ger¢ceklesmesine hizmet edebilecektir.

Kamun koyucu dava sarti arabuluculugun kapsamimi “Kat Miilkiyeti Kanunundan
Kaynaklanan Uyusmazliklar” olarak belirlemistir. Ancak, kanun koyucunun Kat
Miilkiyeti Kanunundan kaynaklanan uyusmazliklar seklindeki diizenlemesi herhangi bir
sinirlama, siniflandirma igermeyen, uygulamada uyusmazliklarin ¢dzliimlenmesini
zorlagtirabilecek nitelikte genis kapsamli bir diizenlemedir. Kat Miilkiyeti Kanunu
incelendiginde, kanunun kat miilkiyeti, kat irtifaki, toplu yapilar ve devre miilk hakki ile
ilgili kavramlar1 ve bu kavramlara iligskin hiikiimleri diizenlemis oldugu; kanunun kat
miilkiyetine, kat irtifakina gecilmis yapilara iliskin, toplu yapilara ve devre miilk hakkina

iliskin uyusmazliklar1 kapsadig1 sdylenebilecektir.

Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimleri incelendiginde uyusmazliklarin siniflandirilmasi,
taraflarinin belirlenmesi ve kisiler arasindaki uyusmazliklarin Kat Miilkiyeti Kanunu
kapsaminda olup olmadiginin degerlendirilmesi zor olabilmektedir. Bu durumun sebebi
esasinda Kat Miilkiyeti hukukunun donemin ihtiyaglarina gore degismekte olmasi ve

kisiler arasindaki uyusmazliklara hukukun, hakkaniyetin gerektirdigi sekilde ¢oziim

bulabilme amaciyla verilen yargi kararlar ile gelismekte olmasidir. Ornegin, Kat
Miilkiyeti Kanunundan kaynaklanan uyusmazliklarda kurul kararimin iptalini
isteyebilecek kisiler kat malikleri olarak belirtilmistir ancak yargi kararlar1 incelendiginde
kanunda belirtilmemis olan bagimsiz boliimden devamli suretle faydalanan kisilerin de
belirli sartlar dahilinde kat malikleri kurul kararinin iptalini isteyebilecegi goriilmektedir.
Benzer sekilde, yiiklenicinin eksik ve ayipli islerinden kaynaklanan uyusmazliklarda

onceki tarihli yarg: kararlar1 kat maliklerinin uyusmazliklarda taraf olabilecegine dair
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iken yeni tarihli kararlarda yoneticinin de taraf olabilecegi belirtilmektedir. Yine,
yonetimin hizmet soézlesmesiyle yonetim ile ilgili hizmet veren sirketlere verilmesi
halinde bu sirketlerin Kat Miilkiyeti Kanunu kapsaminda ydnetici sifatina sahip olmadigi
da yargi kararlariyla belirlenmistir. Uyusmazliklarin taraflarinin, kapsaminin yargi
kararlartyla sekillenmesi ve diizenlemenin genis kapsamli olmasi, dava sart1 arabuluculuk
uygulamasinin getirilmesiyle beklenen pratik faydalarin gerceklestirilememesine sebep

olabilecektir.

Kat Miilkiyeti Kanunundan kaynaklanan bazi uyusmazlik tiirlerinin HUAK m.1/2’ nin
diizenlemis oldugu arabuluculuga elverisliligin kapsami dikkate alindiginda taraflarin
tizerinde serbestce tasarruf edemeyecegi ve alternatif uyusmazlik ¢6ziim yollarindan olan
arabuluculuk miiessesesinin kapsaminda kabul edilemeyecek uyusmazliklar oldugu
goriilmektedir. Ornegin, kat malikleri kurulu tarafinda verilen kararlarinin yoklugunun
veya gegersizliginin tespitine dair uyusmazliklar, hukuki statii olusturmaya dair
uyusmazliklar, Kat Miilkiyeti Kanununun emredici hiikiimlerine iliskin ve kamu diizeni
ile ilgili olan taraflarin iizerinde serbest¢e tasarruf edemeyecegi uyusmazliklar,
uyusmazligin ¢oziimii i¢in Ozellikle hakime basvurulmasinin gerekli oldugu
uyusmazliklar, kanaatimizce arabuluculuga elverisli nitelikte olmayip kapsam disinda

tutulmas1 gerekmektedir.

Kat Miilkiyeti Kanunundan kaynaklanan uyusmazliklarda dava sarti arabuluculuk
stirecine uygulanacak hiikiimler dava sart1 arabuluculugun genel hiikiimleriyle paralel
olmakla birlikte genel hiikiimlerden farkli birtakim diizenlemelere gidilmis ve taraflarin
arabuluculukta anlagmasi halinde anlagsma belgesinin ilam niteliginde belge olabilmesi
icin anlagsma belgesine icra edilebilirlik serhi alinmasi gerekliligi diizenlenmistir.
Doktrinde kanun koyucunun icra edilebilirlik serhi alinmasini zorunlu tutmasinin sebebi

olarak anlagsma belgelerinin igeriginin hukuki denetimden ge¢mesi oldugu belirtilmistir.

Ancak arabuluculuk ile anlagsmaya varilmasi ve icra edilebilirlik serhi alinmaksizin
anlasma belgesindeki edim ve ylkiimliiliiklere uyulmasi1 halinde anlasma belgesinin
iceriginin kanuni sinirlamalar yoniinden denetlenememesi sonucu ortaya ¢ikabilecektir.
Ayrica, icra edilebilirlik serhinin verilmesi asamasinda yapilacak incelemede dava sarti
arabuluculugun getirilme sebeplerinden olan yargimin is yikiiniin azaltilmas:1 faydasi
pratikte uygulanamayacak aksine is yiikiinii artiracak nitelikte olacaktir. Tim bu

sebeplerle Kat Miilkiyeti Kanunundan kaynaklanan ancak arabuluculuga elverisli
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olmayan uyusmazliklarin dava sart1 arabuluculuk kapsaminin disinda tutulmasi veya
istisnai olarak farkli diizenlemelerle dava sarti arabuluculuk kapsamina alinmasi

gerekmektedir.

Kat Miilkiyeti Kanunundan kaynaklanan uyusmazliklarda Icra edilebilirlik serhinin
alinmasinda gorevli mahkeme sulh hukuk mahkemesi olmakla birlikte, yetkili
mahkemenin tasinmazin bulundugu yer mahkemesi olup olmadigina dair doktrinde farkli
goriisler bulunmaktadir. Fakat Tiirk hukukunda tasinmaz kavraminin bagimsiz boliimleri
kapsayacak sekilde diizenlendigi, Kat Miilkiyeti Kanununun tasinmaz iizerindeki
bagimsiz bolimlerin ferdi miilkiyet hakkini ve bu hakka iligskin hususlar1 diizenledigi
dikkate alindiginda Kat Miilkiyeti Kanunundan kaynaklanan uyusmazliklarin da
tasinmaza iligkin oldugu kabul edilmeli ve icra edilebilirlik serhi verilmesinde bu

kapsamda degerlendirilmesi gerekmektedir kanaatindeyiz.

Icra edilebilirlik serhi ile ilgili {izerinde durulmasi gereken bir diger husus da taraflardan
birinin anlagsma igeriginde yer alan edimlerine uymamasi halinde icra edilebilirlik
serhinin talep edilmesidir. Taraflarin bu uyusmazlikta icra edilebilirlik serhini talep
etmesinde hukuki yarar1 bulunmaktadir. Zira davaci, hakkina kavusabilmek i¢in icra
edilebilirlik serhini talep etmek zorundadir. Ancak, icra edilebilirlik serhi ¢ekismesiz
yargl isi olarak goriildiigiinden vekalet iicretine hiikkmolunmamaktadir. Bu durumda
hukuki korunma talep eden taraf i¢in dezavantajli bir durum gergeklesmesi soz
konusudur. icra edilebilirlik serhinin alinmasinin zorunlu oldugu uyusmazliklarda, ortada
korunmaya deger bir hukuki yararin ve siibjektif bir hakkin oldugu kabul edilerek bu
dezavantajli durumun ortadan kaldirilmasi ve yargilama giderlerine iliskin diizenleme

yapilmasi gerekmektedir kanaatindeyiz.

Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu veya Kat Miilkiyeti Kanununda 6zel bir
diizenleme olmadig i¢in arabuluculuk faaliyetinin ger¢eklestirilmesinde arabuluculuga
basvurabilecek ve arabuluculukta anlagsma veya anlasmama hususunda karar verebilecek
kisilerin belirlenmesi de ayni sekilde diizenleme yapilmasi gereken hususlardandir.
Ozellikle yoneticinin arabuluculuk gériismelerindeki Kat Maliklerini Temsil yetkisinin
kapsami ve sinirt belirlenmelidir. Yoneticinin Kat Miilkiyeti Kanunun kendisine verdigi
yetki ve gorev dahilindeki uyusmazliklarda, kat malikleri kurulunca verilen yetki ve
gorev kapsamindaki uyusmazliklarda ve bu uyusmazliklar ile ilgili olarak yaptigi

sozlesmelerde temsil yetkisinin oldugu ve agilabilecek bir davada taraf olabilecegi

171



sOylenebilecektir. Ancak, arabuluculuk goriigmelerine katilimi ve uyusmazligin ¢ézimii
noktasinda anlagma veya anlasmamaya iligskin olarak karar verebilme noktasinda yetkili
olup olmadigi1 veya hangi nitelikteki uyusmazliklarda yetkili oldugu konusuna agiklik

getirilmesi gerekmektedir.
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