Yargitay HGK E.2025/144 K.2026/56 (11.02.2026)

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

Hukuk Genel Kurulu 2025/144 E. , 2026/56 K.
"Ictihat Metni"

MAHKEMESI : istanbul Bolge Adliye Mahkemesi 35. Hukuk Dairesi
SAYISI : 2024/1204 E., 2024/1008 K.

OZEL DAIRE KARARI : Yargitay 5. Hukuk Dairesinin 22.01.2024 tarihli ve
2023/10728 Esas, 2024/710 Karar sayilhi BOZMA kararn

Taraflar arasindaki miidahalenin 6nlenmesi ve eski hale getirme davasindan dolay1 yapilan
yargilama sonunda ilk Derece Mahkemesince davanin kabuliine karar verilmistir.

Kararin davalilar vekili tarafindan istinaf edilmesi iizerine, Bolge Adliye Mahkemesince
davalilarin istinaf basvurusunun kismen kabuliine, ilk derece mahkemesi kararinin
kaldirilmasina, davacilar ... ile ... tarafindan acilan davanin aktif husumet yoklugu nedeniyle
reddine, davacilar ... ve ... tarafindan acilan projeye aykiri olarak ortak alana ve bagimsiz
bolime miidahale ile eski hale getirme davasinin kabuliine karar verilmigtir.

Bolge Adliye Mahkemesi karari davaci site yOnetimi vekili tarafindan temyiz edilmesi
uzerine Yargitay 5. Hukuk Dairesince yapilan inceleme sonunda bozulmus, Bolge Adliye
Mahkemesi tarafindan Ozel Daire bozma kararina kars: direnilmistir.

Direnme karari davacilar vekili tarafindan temyiz edilmekle; kesinlik, suire, temyiz sart1 ve
diger usul eksiklikleri yoniinden yapilan 6n inceleme sonucunda, temyiz dilekc¢esinin
kabuliine karar verildikten sonra Tetkik Hakimi tarafindan hazirlanan giindem ve dosyadaki
belgeler incelenip geregi dusunildi:

I. DAVA

Davacilar vekili dava dilekcesinde; kat miilkiyetine tabi istanbul ili ... ilgesi Anadoluhisari
Mahallesi 9 11... parselde kayithh ana tasinmazda bagimsiz boliim maliki olduklarini, davalh
tarafa teslim edilen konutta onayli plan ve projeye aykiri olarak insaat yapildigini, konutta
yasal projelere aykiri sekilde imalat ve tadilat yapildigimi ileri siirerek mimari projeye
aykirihigin giderilmesini ve yapilan degisikliklerin diizeltilerek eski haline getirilmesini talep
etmistir.

II. CEVAP
Davalilara usuliine uygun tebligat yapilmasina ragmen davalilar davaya cevap vermemistir.
I1I. iILK DERECE MAHKEMESI KARARI

Ik Derece Mahkemesinin 19.11.2019 tarihli ve 2017/991 Esas, 2019/797 Karar sayili
karariyla; dosya kapsaminda bulunan projeler, tapu kaydi, icra edilen kesif neticesinde
alinan bilirkisi raporlari, taraflarin dilekceleri dikkate alindiginda davalinin onayli mimari
projeye aykir olarak bagimsiz bolimiin mimari durumuna Kat Miilkiyeti Kanunu’'na aykiri
sekilde tadilat ve insaat yaparak midahalede bulundugu, bu hususta kat malikleri
kurulundan wusuliine uygun karar alinmadigi, dava konusu binada projeye aykiri
degisikliklerin oldugu gerekgesiyle davanin kabuliine karar verilmistir.

IV. ISTINAF

A. Istinaf Yoluna Basvuranlar

Kaynak: Yargitay Karar Arama (karararama.yargitay.gov.tr) — savun.av.tr tarafindan metin olarak derlenmistirSayfa 1



Ilk Derece Mahkemesinin yukarida belirtilen kararina kars: siiresi icinde davalilar vekili
istinaf basvurusunda bulunmustur.

B. Gerekge ve Sonug

Bolge Adliye Mahkemesinin 19.09.2023 tarihli ve 2023/1426 Esas, 2023/1600 Karar sayili
karariyla; dosyadaki yazilara, kararin dayandig: kanitlara, yasal gerektirici nedenlere gore
sair istinaf itirazlarinin reddine karar verilmesi gerektigi, ancak davacilardan ...'in ana
tasinmazda davadan sonra 22.06.2023 tarihinde malik olmas1 sebebiyle, site yonetimi
yonunden ise eldeki davanin yonetim tarafindan dava acilabilmesi icin kat malikleri kurulu
tarafindan yetki verilmesi gerektigi halde kat malikleri kurulu tarafindan yetki verilmeksizin
dava acgilmasi sebebiyle aktif husumet ehliyetlerinin bulunmadigi, bu davacilar yoninden
davanin reddi gerekirken kabuliine karar verilmesinin hatali oldugu, projeye aykiriligin
giderilmesi ve eski hale getirilmesine iliskin davalarda eski hale getirme bedeline
hiikmedilmemesi gerekirken 35.000,00 TL'nin davalilar tarafindan karsilanmasina iliskin
kararin da bu yoniiyle hatali oldugu gerekgesiyle davalilarin istinaf basvurusunun kismen
kabulune, ilk derece mahkemesi kararinin kaldirilmasina, davacilar ... ile ... tarafindan
acilan davanin aktif husumet yoklugu nedeniyle reddine, davacilar ... ve ... tarafindan acgilan
projeye aykir1 olarak ortak alana ve bagimsiz bolime miidahale ve eski hale getirme
davasinin kabuliine karar verilmistir.

V. BOZMA VE BOZMADAN SONRAKI YARGILAMA SURECI
A. Bozma Karan

1. Bolge Adliye Mahkemesinin yukarida belirtilen kararina karsi suresi icinde davaci site
yonetimi vekili temyiz isteminde bulunmustur.

2. Yargitay 5. Hukuk Dairesinin yukarida tarih ve sayisi belirtilen karan ile;

"...1. Bolge adliye mahkemelerinin nihai kararlarinin bozulmas1 6100 sayil1 Kanun'un 371
inci maddesinde yer alan sebeplerden birinin varligi halinde miimkiindiir.

2. Davaci site yoOnetimin miidahalenin Onlenmesi ve eski hale getirilmesi davasinda
mahkemece davanin pasif husumetten reddine karar verilmis ise de, davaci site yonetiminin
dava agma yetkisi kat malikleri kurulu kararina dayandigini, kat malikleri kurulu
toplantisinda kendisine bu hususta yetki verildigi anlasilmaktadir.

3.Miudahalenin Onlenmesi ve eski hale getirme davalar1 milkiyet hakkina istinaden acilan,
kat maliklerinin bagimsiz boélimleri ve ortak alanlardaki kullanim haklar1 tzerindeki
kisitlayic1 eylemleri Onleyici davalardir. Davaci site yonetiminin kat malikleri kurulu
kararina istinaden yetki alarak dava actigi sabit iken davanin site yonetimi yoniinden pasif
husumetten reddine karar verilmesi bozmay: gerektirir..." gerekcesiyle karar bozulmustur.

B. Bolge Adliye Mahkemesince Verilen Direnme Karari

Bolge Adliye Mahkemesinin yukarida tarih ve sayisi belirtilen karari ile; davaci site yonetimi
vekilinin temyiz dilekcesinde de belirttigi 09.04.2017 tarihli genel kurul toplant1 tutanaginin
10. maddesinde "kat malikleri kurulu adina dava acgilmasi...konularinda Yonetim Kurulu'na
oybirligi ile yetki verildi" ifadesinin yer aldigi, davalilarin bagimsiz bélimindeki projeye
aykirihgin giderilmesine yonelik olarak sadece kat maliklerinin milkiyet haklarina
dayanarak acabilecekleri, dava hakkini yonetime devrettiklerini agikca belirtilen 6zel bir
yetki verilmedigi, kat malikleri kurulu tarafindan verilen genel yetkinin ise miilkiyet hakkina
dayali olarak acilabilecek bu davada aktif dava ehliyetini saglamadign gerekcesiyle direnme
karan verilmistir.

VI. TEMYIiZ
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A. Temyiz Yoluna Basvuranlar

Bolge Adliye Mahkemesinin yukarida belirtilen direnme kararina karsi suresi icinde
davacilar vekili temyiz isteminde bulunmustur.

B. Temyiz Sebepleri

Davacilar vekili; yonetim planinin ilgili hitkiimleri dogrultusunda siteyi yoneten kooperatif
tuzel kisiligi ile 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu uyarinca hem kooperatif yoneticisi hem kat
malikleri yonetim kurulu uyeleri ve ayni zamanda kat malikleri olan ..., ... ve ... adina
davanin acildigini, miivekkili kooperatifin ilgili davalari agmaya yonelik yetkisinin genel
kurul karari ile birlikte tapuda tescilli yonetim planina dayandigini ileri stirerek kararin
bozulmasini talep etmistir.

C. Uyusmazhk

Direnme yolu ile Hukuk Genel Kurulu oniine gelen uyusmazlik; midahalenin onlenmesi ve
eski hale getirme istemine iliskin eldeki davada, davaci site yonetiminin aktif husumet
ehliyetinin bulunup bulunmadigi noktasinda toplanmaktadir.

D. Gerekge

1. Ilgili Hukuk

634 sayili Kat Milkiyeti Kanunu'nun (634 sayili1 Kanun) 19... . maddeleri.

6100 Hukuk Muhakemeleri Kanunu'nun (6100 sayili Kanun) 50, 51, 114 maddeleri.
4721 sayili Turk Medeni Kanunu'nun (4721 sayili Kanun) 47. maddesi.

2. Degerlendirme

1. Uyusmazligin ¢o6zimu icin oncelikle konuya iliskin yasal diizenlemeler ile hukuki kavram
ve kurumlarin ortaya konulmasinda yarar bulunmaktadir.

2. Hukuk Muhakemeleri Kanunu'nun 114. maddesinin 1. fikrasinin (d) bendi uyarinca taraf
ehliyeti dava sartlarindan olup aymi Kanun’'un 50. maddesinde taraf ehliyeti; “Medeni
haklardan yararlanma ehliyetine sahip olan, davada taraf ehliyetine de sahiptir” seklinde
tanimlanmistir. S6z konusu maddede gecen taraf ehliyeti kavrami, bir davada, davaci veya
davali olarak bulunabilme yetene@ini ifade etmekte olup "hak ehliyeti" kavraminin
yargilama usul hukukundaki karsiligini olusturmaktadir. Buna gore de 4721 sayili Kanun'un
47. maddesi geregi tiizel kisilerde hak ehliyeti bir diger ifadeyle taraf ehliyeti, tiizel kisiligin
usuliine uygun olarak kurulmasiyla birlikte kazanilmaktadir. Tizel Kkisiligin sona ermesi
halinde ise o tiizel kisinin taraf ehliyeti sona ermektedir.

3. Yine dava sartlan arasinda sayilan dava ehliyeti ise tarafin bir davay: ister kendisi, isterse
bir vekil ile yurutup gecerli taraf usul islemleri yapabilme ehliyetidir ve bu kavram 6100
sayill Kanun'un 51. maddesinde yer alan “Dava ehliyeti, medeni haklar1 kullanma ehliyetine
gore belirlenir” hitkmiyle agiklanmistir.

4. Bir kimsenin taraf ehliyetinin bulunmasi, tarafi bulundugu davay: yuritebilmesi i¢in tek
basina yeterli degildir. Taraf ehliyeti ile beraber dava ehliyetine de sahip olmasi
gerekmektedir. Davanin agilmasiyla baslayan usul hukuku iliskisinin yuritilebilmesi igin
dava ehliyetinin bulunmasi sarttir.

5. Taraf sifatina bir baska deyisle husumet ehliyetine gelince, kelime anlami “bir sahis veya
seyin hali” olan sifat (Tirk Hukuk Ligati, Tirk Hukuk Kurumu, Ankara 2021, s. 977), dava
konusu subjektif hak ile taraflar arasindaki iligkidir (Baki Kuru, Hukuk Muhakemeleri Usuli,
6. Baski, C. 1, s. 1157). Sifat, bir maddi hukuk iliskisinde taraflarin o hak ile iliskisinin olup
olmadiginin belirlenmesi anlamina gelir. Davac: sifati, dava konusu hakkin sahibini, daval
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sifat1 ise dava konusu hakkin yukumlisini belirler. Uygulamada davaci sifati, "aktif
husumeti”, davali sifat1 ise "pasif husumeti" karsilayacak sekilde degerlendirilmektedir.
Dava konusu sey uzerinde kim ya da kimler hak sahibi ise davay1 bu kisi veya kisilerin
acmasi ve kime karsi hukuki koruma isteniyor ise o kisi veya kisilere davanin yoneltilmesi
gerekir. Bir kimsenin davaci veya davali sifatina sahip olup olmadig: tipki hakkin mevcut
olup olmadiginin tayininde oldugu gibi maddi hukuka gore belirlenir. Taraf sifatinin bu
anlamda onemli 6zelligi ise def'l degil itiraz niteliginde olmasi nedeniyle taraflarca siireye ve
davanin asamasina bakilmaksizin her zaman ileri siiriilebilecegi ve taraflar ileri sirmemis
olsa bile mahkemece resen nazara alinmasidir.

6. Hukuk Muhakemeleri Kanunu'nun 114/1-d maddesinde acikc¢a diizenlendigi izere dava ve
taraf ehliyeti dava sartlarindandir. Husumet ya da bir baska deyisle taraf sifati dava
sartlarindan degildir. Dava sartinin 6zelligi tipk:i taraf sifat1 gibi davanin esastan gorilip
karara baglanabilmesi igin varligi ya da yoklugu héakim tarafindan davanin her asamasinda
kendiliginden gozetilen ve taraflarca noksanligi davanin her asamasinda ileri siiriilen
nitelikte olmasidir.

7. Bir davada taraf olarak gosterilen Kkisiler, taraf ve dava ehliyetine ve davay1 takip
yetkisine sahip olsalar bile, taraflardan birinin o davada gercekten davaci ve davali sifat
yoksa, davanin esasi1 hakkinda bir karar verilemeyeceginden, dava sifat yoklugundan
(husumetten) reddedilir.

8. Somut olayda davacilar site yonetimi ile ..., ... ve ... tarafindan acilan eldeki davada,
davacilar, kat irtifakina tabi Istanbul ili ... ilgcesi Anadoluhisar1 Mahallesi 9 11... parselde
kayith ana tasinmazda ... Blok 4 No.lu bagimsiz bolimiin 1/2 paylarla davalilar adina kayith
oldugunu, davalilar tarafindan onayli plan ve projeye aykir olarak imalat ve tadilat
yapidigimi ileri surerek projeye aykirihigin giderilmesini ve vyapilan degisikliklerin
diizeltilerek eski hale getirilmesini talep etmistir. Ilk derece mahkemesince davanin
kabuline karar verilmis, verilen kararin istinaf edilmesi izerine bolge adliye mahkemesi kat
malikleri ... ve ... tarafindan acilan davada davanin kabuline karar verilmesinin isabetli
oldugu, ancak ...'in dava tarihinden sonra kat maliki oldugu, davaci site yonetimi yoninden
ise kat malikleri kurulu tarafindan yetki verilmeksizin dava acildig:1 gerekgesiyle anilan
davacilar yoninden aktif husumet yoklugu nedeniyle davanin reddine karar verilmis,
kararin davaci site yonetimi vekili tarafindan temyiz edilmesi iizerine Ozel Dairece davaci
site yonetiminin kat malikleri kurulu kararina istinaden yetki alarak dava actigi1 gerekgesiyle
karar bozulmustur.

9. Bu noktada miidahalenin men'i ve eski hale getirme istemine iliskin eldeki davada davaci
site yonetiminin aktif husumet ehliyetinin bulunup bulunmadigi hususuna deginmek
gerekmektedir.

10. 634 sayil1 Kanun’un 35. maddesinde yoneticinin gorevleri sayillmistir.

11. Anilan madde hiukmii; “Yoneticinin gorevleri, yonetim planinda belirtilir; yonetim
planinda aksine hiikiim olmadikca, yonetici asagidaki isleri goriir:

a) Kat malikleri kurulunca verilen kararlarin yerine getirilmesi;

b) Anagayrimenkulliin gayesine uygun olarak kullanilmasi, korunmasi, bakimi ve onarimi i¢in
gereken tedbirlerin alinmasi;

c) Anagayrimenkuliin sigorta ettirilmesi;

d) Anagayrimenkuliin genel yonetim isleriyle korunma, onarim, temizlik gibi bakim isleri ve
asansor ve kalorifer, sicak ve soguk hava isletmesi ve sigorta icin yonetim planinda
gosterilen zamanda, eger boyle bir zaman gosterilmemisse, her takvim yilinin ilk ay1 icinde,
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kat maliklerinden avans olarak miinasip miktarda paranin toplanmasi ve bu avansin
harcanip bitmesi halinde, geri kalan isler i¢in tekrar avans toplanmasi;

e) Anagayrimenkuliin yonetimiyle ilgili diger butin 6édemelerin kabulii, yonetim dolayisiyle
dogan borclarin 6denmesi ve kat malikleri tarafindan ayrica yetkili kilinmigsa, bagimsiz
bolumlere ait kiralarin toplanmasi;

f) Anagayrimenkuliin tumunu ilgilendiren tebligatin kabuli;

g) Anagayrimenkuli ilgilendiren bir siirenin ge¢cmesinden veya bir hakkin kaybina meydan
vermiyecek gerekli tedbirlerin alinmasi;

h) Anagayrimenkulin korunmasi ve bakimi icin kat maliklerinin yararina olan hususlarda
gerekli tedbirlerin, onlar adina alinmasi;

i) Kat miulkiyetine iliskin borg¢ ve yukumlerini yerine getirmiyen kat maliklerine karsi dava
ve icra takibi yapilmasi ve kanuni ipotek hakkinin kat milkiyeti kiitigiine tescil ettirilmesi;

j) Topladig1 paralar: ve avanslar: yatirmak ve gerektiginde almak tizere muteber bir bankada
kendi adina ve fakat anagayrimenkuliin yoOnetici sifati gosterilmek suretiyle, hesap
actirilmasi;

k) Kat malikleri kurulunun toplantiya ¢agirilmasi.

1) (Ek: 4/4/2015-6645/82 md.) Anagayrimenkulde bulunan asansorlerin givenli bir sekilde
isletilmesinin saglanmasi1 amaciyla aylik bakimlar1 ile yillik kontrollerinin ilgili teknik
dizenlemelere uygun sekilde yaptirilmasi ve bu islemlere iliskin icretlerin 6denmesi.

(Ek fikra: 4/4/2015-6645/82 md.) Bu Kanunun 34 incii maddesinde belirtilen sartlari
tasimasina ragmen yonetici atamasi yapilmayan anagayrimenkulde, birinci fikrada sayilan
islerin yaptirilmasindan kat malikleri mustereken sorumludur” seklinde dizenlenmistir.

12. Esas itibariyle yonetim planinda belirtilecek olan gorevleri yapacag: bildirilmis olmakla
birlikte yonetici, yonetim planinda aksine hiukim olmamak kaydi ile 35. maddede belirtilen
gorevleri de yerine getirmekle ylikiimlidiir. Maddede sayilanlar arasinda digerlerine oranla
daha 6nemli ve daha ¢ok uyusmazlik konusu olan gorevler, kat malikleri kurulu kararlarinin
yerine getirilmesi, ana gayrimenkulin bakimi, onarimi, korunmasi ve bunlarla ilgili
tedbirlerin alinmasi, avans toplanmasi ve harcanmasi, icra takibi yapilmasi ve dava agilmasi
ile kat malikleri kurulunun toplantiya g¢agrilmasidir (Tahsin Murat Pulak:
Aciklamali-Ornekli-Notlu Kat Mulkiyeti Kanunu, Ankara 2021, s. 576).

13. Bilindigi lizere ana tasinmaza yapilan miidahalenin onlenmesi ve eski hale getirme
istemine iliskin davalar milkiyet hakkina dayanilarak acilir. Bu nitelikte bir davay:
yoneticinin acabilmesi icin anatasinmazda kat maliki olmasi ya da bu konuda kendisine kat
malikleri kurulunca 6zel yetki verilmesi gerekir.

14. Dosyada mevcut 09.04.2017 tarihli S.S. ... ve ...Arsa ve Konut Yapi Kooperatifinin 2016
Yilina Ait Olagan Genel Kurulu Toplanti Tutanaginin giindem maddeleri baslikli 6.
maddesinde s6z alan ortaklar, imara aykirilik davasi agilmasi konusunda yonetim kurulunca
kat malikleri arasinda esit davranilmadigi iddiasinda bulunmus, yonetim kurulu baskani ise
bu konuda bazi ortaklarin ortaklik taahhiidiine ragmen i1srarci davranarak imara aykiri
islemler yaptigin1 beyan etmis, tutanagin 10. maddesinde sitenin kooperatif tiizel kisiligince
yOnetilmesi ve kat malikleri kurulu adina dava agilmasina yonelik yetki verilmistir.

15. Hal boyle olunca taraflarin karsilikli iddia ve savunmalarina, dosyadaki tutanak ve
kanitlara, bozma kararinda acgiklanan gerektirici nedenlere ve 6zellikle somut olay 6zelinde
kat malikleri kurulu kararinin anilan maddeleri butincul bir yaklasimla birlikte
degerlendirildiginde kat malikleri kurulu toplantisinda site yOnetimine bu hususta yetki
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verildiginin anlasilmasina gére Hukuk Genel Kurulu'nca da benimsenen Ozel Daire bozma
kararina uyulmak gerekirken, onceki kararda direnilmesi usul ve yasaya aykirdir.

16. Hukuk Genel Kurulunda yapilan goriismeler sirasinda, kat malikleri kurulu tarafindan
verilen yetkinin eldeki davada site yonetimi acisindan aktif husumet ehliyetini saglamadig,
bu nedenle kararin onanmasi gerektigi gorisiu ileri siiriilmis ise de, bu goris Kurul
Cogunlugu tarafindan benimsenmemistir.

17. Bu nedenle direnme karari bozulmalidir.

18. Ote yandan Ozel Daire bozma kararinda; mahkemece davanin pasif husumetten
reddedildigi belirtilmis ise de, mahkemece davanin davaci site yonetimi yonunden aktif
husumet yoklugu nedeniyle reddedildigi anlasildigindan Ozel Daire bozma kararinda yer
alan bu ibarenin maddi hata niteliginde oldugu kanaatine varilmigtir.

VII. KARAR
Aciklanan sebeplerle;

Davacilar vekilinin temyiz itirazlarinin kabulii ile direnme kararinin Ozel Daire bozma
kararinda gosterilen nedenlerden dolayr 6100 sayili Kanun'un 371. maddesi geregince
BOZULMASINA,

Istek hélinde temyiz pesin harcinin yatirana geri verilmesine,

Dosyanin 6100 sayili Kanun'un 373. maddesinin 2. fikrasi uyarinca karari veren Bolge Adliye
Mahkemesine gonderilmesine,

11.02.2026 tarihinde oy ¢okluguyla kesin olarak karar verildi.
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