Yargitay HGK E.2017/1258 K.2025/693 (05.11.2025)

Karar metni, Yargitay Baskanligi Karar Arama sistemindeki yayimlanmis haliyle aynen aktarilmistir; taraf adlar
kaynakta anonimdir.

Hukuk Genel Kurulu 2017/1258 E., 2025/693 K.
"Ictihat Metni"

MAHKEMESI :Asliye Hukuk Mahkemesi

SAYISI : 2014/92 E., 2014/337 K.

OZEL DAIRE KARARI : Yargitay 1. Hukuk Dairesinin 19.12.2013 tarihli ve
2013/17773 Esas, 2013/18310 Karar sayilh BOZMA karari

1. Taraflar arasindaki el atmanin 6nlenmesi davasindan dolay: yapilan yargilama sonunda,
Kadikoy 3. Asliye Hukuk Mahkemesince verilen el atmanin Onlenmesi istemi yoninden
Asliye Hukuk Mahkemesinin gorevsizligine, karar kesinlestiginde ve talep halinde dosyanin
Sulh Hukuk Mahkemesine gonderilmesine, ecrimisil istemi yoninden davanin reddine
iliskin karar davaci vekili tarafindan temyiz edilmesi tizerine Yargitay 1. Hukuk Dairesince
yapilan inceleme sonunda bozulmus, Istanbul Anadolu 16. Asliye Hukuk Mahkemesince
(Kadikéy 3. Asliye Hukuk Mahkemesinin kapatilmas: iizerine) Ozel Daire bozma kararina
karsi el atmanin onlenmesi istemi yonunden direnme karar verilmistir.

2. Direnme karar daval vekili tarafindan temyiz edilmistir.

3 Hukuk Genel Kurulunca dosyadaki belgeler incelendikten sonra geregi disiintuldi:
I. YARGILAMA SURECI

Davaci Istemi

4. Davaci vekili dava dilekgesinde; miivekkilinin 634 sayili Kat Milkiyeti Kanunu’'na (634
sayili Kanun) gore yetkilendirilen site yonetimi oldugunu, davalinin siteye ait ortak kullanim
alanini haksiz isgal ettigini, isgalin Kadikéy 5. Sulh Hukuk Mahkemesinin 2011/129 D.is
dosyasinda kesfen saptandigini, sozlii ve yazili uyarilara ragmen isgalin devam ettigini,
davalinin siteye ait ortak alanda ticari faaliyet yuruttigunt ileri sturerek el atmanin
onlenmesini ve simdilik 10.000,00 TL ecrimisilin isgal tarihinden itibaren isleyecek yasal
faiziyle birlikte tahsilini istemistir.

Daval1 Cevabi

5. Davali vekili cevap dilekcesinde; miuvekkilinin yazili ve gecerli bir kira akdine dayal
olarak igyerini kullandigini, ortak alanin iggalinin s6z konusu olmadigini, kiralanan isyerinin
eklentisinin kullanildigini, sosyal hayatin ve oOzellikle kapali alanda sigara icme yasagi
neticesinde miivekkilinin zorunlu olarak kiraladigi isyerinin eklentisini de kullandigini,
komsuluk hukuku cercevesinde bu kullanimin kabul edilebilir oldugunu belirterek davanin
reddini savunmustur.

Ik Derece Mahkemesi Karari

6. Kadikoy 3. Asliye Hukuk Mahkemesinin 03.04.2012 tarihli ve 2011/370 Esas, 2012/200
Karar sayili karari ile; davanin Kat Miilkiyeti Kanunu’'na tabi ana tasinmazin ortak kullanim
alanina kiraci tarafindan yapilan el atmanin 6nlenmesi ve ecrisimil istemine iliskin oldugu,
634 sayili Kanun’un Ek 1. maddesi geregince kat miilkiyetinden kaynaklanan tim davalarda
davanin miktar ve degerine bakilmaksizin Sulh Hukuk Mahkemesinin gorevli oldugu, el
atma istemi yoninden Asliye Hukuk Mahkemesinin gorevli olmadigi, ecrimisil istemi
yoniinden ise kosullarin olusmadigi gerekcesiyle el atmanin 6nlenmesi istemi yoniinden
Asliye Hukuk Mahkemesinin gorevsizligine, karar kesinlestiginde ve talep halinde dosyanin
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gorevli Sulh Hukuk Mahkemesine gonderilmesine, ecrimisil istemi yOninden davanin
reddine karar verilmistir.

Ozel Daire Bozma Karar

7. Mahkemenin yukarida belirtilen kararina karsi suresi icinde davaci vekili tarafindan
temyiz isteminde bulunulmustur.

8. Yargitay 1. Hukuk Dairesinin 19.12.2013 tarihli ve 2013/17773 Esas, 2013/18310 Karar
sayil1 karari ile; “...Dava, elatmanin onlenmesi ve ecrimisil isteklerine iliskindir.

Mahkemece, kat milkiyetine tabi ana tasinmazda ortak yere kiraci tarafindan yapilan
elatmanin 6nlenmesi ve ecrimisil istekli davada, 634 sayili yasanin ek 1. maddesi geregince,
kat miilkiyetinden kaynaklanan tiim davalarda davanin miktar ve degerine bakilmaksizin
Sulh Hukuk Mahkemesinin gorevli oldugu benimsenerek elatmanin oOnlenmesi istegi
bakimindan mahkemenin gorevsizligine, ecrimisil isteginin de kosullar1 olusmadigindan
reddine karar verilmistir.

Ne var ki, dava dilekgesi igeriginden, davacinin kat milkiyeti kurulu 33 58... parsel sayili
tasinmazda (C) Blok, 15 nolu bagimsiz bélimin kayden maliki oldugu, diger bagimsiz
bolimlerin ise dava disi kisiler adina kayitli bulundugu davacinin, davalinin baska bir
bagimsiz bolimin kiracisi olup sitenin ortak kullanim alanina ticari faaliyet yapmak
suretiyle midahale ettigini, zarar gordiiklerini, davalinin isgal nedeniyle bir tcret de
0demedigini ileri siirerek eldeki davay1 actigi anlasilmaktadir.

Bu durumda, yukarida aciklanan haliyle davaci isteginin 4721 sayih Turk Medeni
Kanununun hiikimlerinden kaynaklandigi, davanin acildigi tarih gozetildiginde ve dava
dilekgesinde bildirilen dava degerine gore Asliye Hukuk Mahkemesinin gorevli oldugu
aciktir.

Hal boyle olunca; mahkemece, her iki istek bakimindan davanin esas1 hakkinda inceleme ve
degerlendirme yapilarak hasil olacak sonuca gore bir karar verilmesi gerekirken elatmanin
onlenmesi istegi bakimindan gorevsizlik karar: verilmesi dogru olmadig: gibi ancak, haksiz
elatmanin varligi belirlendikten sonra ecrimisil istegi bakimindan bir degerlendirme
yapilmasi gerektiginin disiiniilmemesi de isabetsizdir” gerekgesiyle karar bozulmustur.

Direnme Karar

9. Istanbul Anadolu 16. Asliye Hukuk Mahkemesinin (Kadikéy 3. Asliye Hukuk
Mahkemesinin kapatilmasi iizerine) 15.07.2014 tarihli ve 2014/92 Esas, 2014/337 Karar
sayili karar ile; dnceki gerekceye ek olarak, davacinin kat maliki oldugu ve bir baska kat
malikinin kiracisinin ortak yere el atmasindan kaynaklanan zararini ve isgale son verilmesini
istedigi, el atmanin o6nlenmesi ile ilgili uyusmazlikta uygulanmasi1 gereken kuralin 4721
sayili Turk Medeni Kanunu’'nun haksiz eyleme dayali hiikiimleri olmadigdi, 6zel yasa olan 634
sayili Kanun'un 33. maddesi oldugu, ayni Kanun’un Ek 1. maddesi geregince el atmanin
Onlenmesi istemi yoninden yargilama yapma gorevinin Sulh Hukuk Mahkemelerine ait
bulundugu, kamu diizenini ilgilendiren gorev hususunun yargilamanin her asamasinda
kendiliginden g6z 6niine alinacagi, ecrimisil istemi yoniinden ise bozma ildmina uyuldugu
belirtilerek el atmanin Onlenmesi istemi bakimindan direnilmesine, ecrimisil istemi
yoniinden bozma ilamina uyulmasina ve bu dosyadan tefrik edilerek ayr bir esas iizerinden
yargilamanin yurutilmesine karar verilmistir.

Direnme Kararinin Temyizi
10. Direnme karar siiresi icinde davali vekili tarafindan temyiz edilmistir.

II. UYUSMAZLIK
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11. Direnme yoluyla Hukuk Genel Kurulu 6niine gelen uyusmazlik; kat milkiyeti kurulu site
adina yonetim kurulu bagkani (ayn1 zamanda bagimsiz bolim maliki) tarafindan bagimsiz
bolim maliki olmayan davalinin ortak alana haksiz el attigi iddiasiyla ve davali tarafindan
kira iligkisine dayali kullanim savunmasi getirilen el atmanin Onlenmesi istemine iliskin
eldeki davada, uyusmazhgin 4721 sayih Tirk Medeni Kanun’u hitkiimlerinden mi, yoksa 634
sayili Kat Milkiyeti Kanun’u hiikimlerinden mi kaynaklandigi, buradan varilacak sonuca
gore davaya bakma gorevinin Asliye Hukuk Mahkemesinde olup olmadigi noktasinda
toplanmaktadir.

III. GEREKCE

12. Dava, kat milkiyeti kurulmus tasinmazdaki ortak alana elatmanin dnlenmesi ve ecrimisil
istemleriyle acilmis olup, yargilama sirasinda ecrimisil istemi bakimindan ayirma karari
verilerek el atmanin 6nlenmesi istemi bakimindan yargilamaya devam edilmistir.

13. Uyusmazhgin ¢oézimii icin oncelikle ilgili kavram ve yasal diizenlemelerin
irdelenmesinde yarar vardir.

14. 634 sayili Kat Miulkiyeti Kanunu'nun “Ortak yerler” baslikli 4. maddesinde; “Ortak
yerlerin konusu soOzlesme ile belirtilebilir. Asagida yazili yerler ve seyler bu Kanun
geregince her halde ortak yer sayilir.

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

b) Her kat malikinin kendi bolimi disindaki kanalizasyon tesisleri ve ¢op kanallan ile
kalorifer, su, havagaz ve elektrik tesisleri, telefon, radyo ve televizyon i¢in ortak sebeke ve
antenler sicak ve soguk hava tesisleri,

c) Catilar, bacalar, genel dam teraslari, yagmur oluklari, yangin emniyet merdivenleri.

Yukarida sayilanlarin disinda kalip da, yine ortaklasa kullanma, korunma veya faydalanma
icin zaruri olan diger yerler ve seyler de (Ortak yer) konusuna girer’”’ diizenlemesine yer
verilmistir.

15. Ayni Kanun’un kat maliklerinin ortak yerler izerindeki haklarinin diizenlendigi 16.
maddesi; “Kat malikleri anagayrimenkuliin butin ortak yerlerine, arsa paylari oraninda,
ortak milkiyet hiikkiimlerine gore malik olurlar.

Kat malikleri ortak yerlerde kullanma hakkina sahiptirler; bu hakkin genel komiurlik, garaj,
teras, camasirhane ve camasir kurutma alanlar1 gibi yerlerdeki oOlgiisi, aksine sOzlesme
olmadikca, her kat malikine ait arsa pay ile oranhdir’” , kat maliklerinin borg¢larinin genel
olarak diizenlendigi 18. maddesi ise; “Kat malikleri, gerek bagimsiz boélimlerini, gerek
eklentileri ve ortak yerleri kullanirken dogruluk kaidelerine uymak, o0Ozellikle birbirini
rahatsiz etmemek, birbirinin haklarin1 cignememek ve yonetim plani hitkkiimlerine uymakla,
karsilikh olarak yukumludirler.

Bu kanunda kat maliklerinin borc¢larina dair olan hiikimler, bagimsiz boélumlerdeki
kiracilara ve oturma (Siikna) hakki sahiplerine veya bu bolimlerden herhangi bir suretle
devamli olarak faydalananlara da uygulanir; bu borglarn yerine getirmiyenler kat
malikleriyle birlikte, miiteselsil olarak sorumlu olur’’ seklindedir.
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‘

16. Yine Kat Milkiyeti Kanunu’'nun 33. maddesinin 1. fikrasinda; “...Kat maliklerinden
birinin yahut onun katindan kira akdine, oturma hakkina veya baska bir sebebe dayanarak
devamli surette faydalanan kimsenin, bor¢ ve yukumlerini yerine getirmemesi yuziinden
zarar goren kat maliki veya kat malikleri, anagayrimenkuliin bulundugu yerin sulh
mahkemesine bagvurarak hakimin midahalesini isteyebilir”’ , “Goérevli mahkeme’ bashkl
Ek 1. maddesinde; “Bu Kanunun uygulanmasindan dogacak her tiurli anlasmazlik sulh
mahkemelerinde ¢6ziimlenir’”’ diizenlemelerine yer verilmistir.

17. Bilindigi Uzere, gorev hususu kamu diizeniyle ilgili olup, yargilamanin her asamasinda
mahkemece kendiliginden dikkate alinacaktir.

18. Eldeki dava, 13.07.2011 tarihinde acilmistir. Acildig1 tarih itibariyla 1086 sayili Hukuk
Usulit Muhakemeleri Kanunu (HUMK) yururliktedir. HUMK'un 1. ve devami1 maddelerinde
gorev (vazife) hususu diuzenlenmis olup, Sulh Mahkemelerinin gorevine giren islerle ilgili 8.
maddesinde bir kisim isler sayildiktan sonra “III - Bu ve diger kanunlarin sulh mahkemesi
veya hakimlerini gorevlendirdigi dava ve isleri”” de gorecegi hikim altina alinmistir.

19. flgili Kanun maddeleri ortaya konulduktan sonra somut olaya gelince; dava konusu 33
58... parsel sayili ana tasinmazin niteligi “3 normal blok+yiizme havuzlu+otoparkhi+ticari
alanli bahcgeli kargir apartman’’ seklinde olup, toplam 15.716, 67... ‘lik yluzolcimiine
sahiptir. Ana tasinmaz tuzerinde birden fazla blok insa edilmistir. Celp edilen tapu
kayitlarina gore dava konusu tasinmazda 29.07.2008 tarih ve ... yevmiye numarali islemle
kat milkiyetine gecilmistir. ... 3 Toplu Yapilar1 adina eldeki davay1 acan ... ayn1 zamanda
dava konusu tasinmazdaki C Blok 15 numarali bagimsiz bolimiin 19.06.2007 tarihinden
itibaren 1/2 oranda maliki, bir baska ifadeyle kat malikidir.

20. Davac: taraf dava dilekcesinde; davalinin siteye ait ortak kullanim alanini haksiz isgal
ettigini ileri siirmis, davali taraf cevap dilekcesinde; ¢cekismeli alani yazili ve gegerli bir kira
akdine dayal1 olarak kullandigini savunmustur. Davaci eldeki davay1 agmadan once Kadikoy
5. Sulh Hukuk Mahkemesinin 2011/129 D.Is dosyas:1 lizerinden delil tespiti amaciyla
06.05.2011 tarihli bilirkisi raporu aldirmistir. Anilan rapor incelendiginde; davalinin da yer
aldign birden fazla isletme hakkinda degerlendirme yapildigi,... isimli isletmenin sitenin
ortak yerlerinden olan 6n bahce kismini semsiye, masa ve sandalye koymak suretiyle acik
servis alani olarak kullandigi tespitine yer verildigi anlasilmistir.

21. Somut olayda, cekismenin dava konusu ana tasinmazdaki ortak yerle ilgili oldugu
sabittir. O halde, iddia ve savunmanin bu igerigine gore; taraflar arasindaki uyusmazhgin
634 sayili Kat Milkiyeti Kanunu hitkimlerine gore ¢oziimlenmesi gerektigi ortadadir.

22. Yukarida yer verildigi tzere 634 sayili Kat Milkiyeti Kanunu'nun Ek 1. maddesi
geregince Kat Miilkiyeti Kanunu'nun uygulanmasindan dogacak her tiirli anlasmazlik Sulh
Hukuk Mahkemesinde ¢oziimlenmesi gerekmektedir. Diger bir anlatimla, taraflar arasindaki
uyusmazhiga Kat Milkiyeti Kanunu hiikkimleri uygulanacaksa gorevli mahkeme Sulh Hukuk
Mahkemesi olacaktir.

23. Yapilan tespitler 1siginda ve gelinen asamada; davaya bakma gorevinin Sulh Hukuk
Mahkemesinde oldugu agiktir.

24. Hukuk Genel Kurulundaki gorismeler sirasinda; toplu yapilarla ilgili uyusmazliklarda
634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu'nun Ek 1. maddesi geregince Sulh Hukuk Mahkemelerinin
gorevli oldugu, ancak sitede heniiz toplu yapi yonetimine gecilmemis ise uyusmazliklarin
¢oziimiinde genel hiikkiimlerin uygulanacagi ve miktara bakilarak goérevli mahkemenin
belirlenecegi, dava konusu ana tasinmazda heniiz toplu yap1 yonetimine gecilmedigi, Asliye
Hukuk Mahkemesinin goérevli oldugu, bu sebeple ilk Derece Mahkemesince verilen direnme
kararinin degisik gerekcge ile bozulmasi gerektigi gorisi ileri siirilmiis ise de bu goris,
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Kurul cogunlugunca benimsenmemistir.

25. Hal boyle olunca ilk derece mahkemesince verilen direnme karari onanmalidir.
IV. KARAR

Aciklanan sebeplerle;

Davali vekilinin temyiz itirazlarinin reddi ile direnme kararinin ONANMASINA,
Asagida dokimi yazili (657,90 TL) harcin davalidan alinmasina,

Karar diizeltme yolu kapali olmak tizere, 05.11.2025 tarihinde oy cokluguyla kesin olarak
karar verildi.

"KARSIOY"
Dava, elatmanin onlenmesi ve ecrimisil isteklerine iliskindir.

Ilk Derece Mahkemesince, kat miilkiyetine tabi ana tasinmazda ortak yere kiraci tarafindan
yapilan elatmanin onlenmesi ve ecrimisil istekli davada, 634 sayili Yasa'nin ek 1. maddesi
geregince, kat milkiyetinden kaynaklanan tim davalarda davanin miktar ve degerine
bakilmaksizin Sulh Hukuk Mahkemesinin gorevli oldugu benimsenerek elatmanin énlenmesi
istegi bakimindan mahkemenin gorevsizligine, ecrimisil isteginin de kosullar
olusmadigindan reddine karar verilmistir.

Hukuk Muhakemeleri Kanunu’'nun “Asliye hukuk mahkemelerinin gorevi” bashkh 2.
maddesinde “Dava konusunun deger ve miktarina bakilmaksizin malvarlig: haklarina iligkin
davalarla, sahis varligina iliskin davalarda gorevli mahkeme, aksine bir diizenleme
bulunmadikca asliye hukuk mahkemesidir. Bu Kanun'da ve diger kanunlarda aksine
dizenleme bulunmadikca, asliye hukuk mahkemesi diger dava ve isler bakimindan da
gorevlidir.” hikmiu yer almaktadir.

Diger taraftan, 634 sayih Kat Milkiyeti Kanun'un Ek 1. maddesi “Bu Kanun'un
uygulanmasindan dogacak her tirli anlagsmazlik sulh mahkemelerinde ¢oziimlenir.” hiikmi
yer almaktadir. Bu madde uyarinca Kat Milkiyeti Kanunu'ndan dogan her turla
anlasmazlikta gorevli mahkeme Sulh Hukuk Mahkemeleridir.

Toplu yapilarla ilgili uyusmazliklarda da Kat Milkiyeti Kanunu’'nun Ek 1.maddesi uyarinca
Sulh Hukuk Mahkemeleri gorevlidir. Ancak sitede heniiz toplu yap: yonetimine gecilmemis
ise, uyusmazliklarin ¢oziminde Kat Milkiyeti Kanunu hitkiimleri degil, genel hiitkiimler
uygulanir. Bu sebeple de toplu yap1 yonetimine gecilmemis sitelerde dogan uyusmazliklarda
Asliye Hukuk Mahkemeleri gorevlidir.

Dava dilekgesi igeriginden, davacinin 33 58... parsel sayili tagsinmazda (C) Blok, 15 No.lu
bagimsiz bolimin kayden maliki oldugu, diger bagimsiz bolimlerin ise dava digi kisiler
adina kayith bulundugu davacinin, davalinin baska bir bagimsiz bolimiin kiracisi olup
sitenin ortak kullanim alanina ticari faaliyet yapmak suretiyle muidahale ettigini, zarar
gordiklerini, davalinin iggal nedeniyle bir licret de 6demedigini ileri siirerek eldeki davayi
actigl anlasilmaktadir.

634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu'nda degisiklik yapan 5711 sayili Kanun 28.11.2007 tarihli
Resmi Gazete'de yayinlanarak yiiriirlige girmis olup bu Kanun daha 6nce Kat Miilkiyeti
Kanunu'nda diizenlenmeyen toplu yapilara iliskin hususlar1 66. maddeden itibaren ayni
Kanun igerisinde dizenlemistir.

Dosya icindeki bilgi ve belgelerle, tapu kayitlarinin incelenmesinde ve davaci vekilinin
beyaninina gore; Kat Miilkiyeti Yasasi'nda degisiklik yapilmasina iliskin 5711 sayil
Kanun'un 22. maddesi ile Kat Milkiyeti Yasasi'nin 66. ve devami maddelerinde diizenlenen
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Toplu Yapilara Iliskin Ozel Hilkkiimler uyarinca sitede heniiz toplu yapi yonetimine
gecilmedigi anlasilmaktadir. Bu nedenle uyusmazlikta, kat miilkiyeti hikimlerinin degil,
genel hikiumlerin uygulanmasi gerekmektedir.

Dava konusu tasinmazda birden fazla blok ve ortak alan oldugu, toplu yapiya gecilmedigi
dikkate alindiginda uyusmazlhigin ¢ozimiinde 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu
uygulanamayacagindan Asliye Hukuk Mahkemesinin gorevli oldugu kanaatindeyim. Degisik
gerekce ile bozma karar verilmesi gorisinde oldugumdan onama yoniinde olusan Degerli
Cogunluk goristine katilamiyorum.
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