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Calismamizda vermis oldugumuz hukuki bilgiler, kat milkiyetin-
den dogan genel gider ve avansa katilma borcunda kiracilarin sorumlulu-
gu konusunu uygulamada siklikla kargilagmis oldugumuz sorulara cevap
niteligi tasimaktadir. Vermis oldugumuz 6rnekler ile konu daha da anla-
silabilir hale getirilerek kiracilarin bu yondeki sorumlulugu, akillarda soru
isareti birakmayacak sekilde izah edilmistir.
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ABSTRACT

The legal analysis presented in this study addresses frequently
encountered practical questions concerning tenants’ liability for contri-
butions to common expenses and advances arising from condominium
ownership. Through the examples provided, the subject has been rende-
red more comprehensible, and tenants’ liability in this regard has been
clarified in a manner that leaves no room for ambiguity.
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I- GENEL OLARAK KONUNUN SUNUMU

Giiniimiz toplu yagaminin, kentlesmeye baglh olarak yogun bigim-
de kat miilkiyetine konu bagimsiz béliimlerde toplandigr agiktir. Ayrica
kisilerin koy yasantisindan uzaklasmasina bagl olarak herkesin kendine
ait arazide, biitiinleyici parca yapiya bagl tek kisi miilkiyetine konu ya-
samlarin gittikce azalmasiyla bu saptama daha da belirgin hale gelmistir.
Diger yonden, refah seviyesinin diigmesiyle baglantili olarak kisilerin
bagimsiz bélim miilkiyetlerine dayali ikametlerinin bulunmadig: hal-
lerde, bagkasina ait bir kat miilkiyetine konu bagimsiz béliimde kiracilik
iligkisi kurmasi her yoniiyle ciddi uyusmazliklara konu olmaktadir.

Aragtirmanin amaci, kat milkiyetine konu bagimsiz bélimlerde
kiracilik iligkisinin varligina bagli olarak tam bir hukuk karmagas: yara-
tan, kat miilkiyetinden dogan “genel gider ve avansa katilma borcu” Kat
Miilkiyeti Kanunu'(KMK) 20. madde agisindan kiracinin hukuki niteli-
gini, bu konuda teorik eserlere atif yolu ile daha gok 6rnekler iizerinden
anlagilabilir kilmaktir.

Sorun karmagiktir; ¢inki Kanun Koyucu, Tirk Borglar
Kanunu'nun? (TBK) “Ozel Borg liskileri” kisminda bu soruna iligkin
agik bir hiikiim getirmemis, sorunu TBK 303. madde hitkmiince genel
kira sozlesmesi® diizenlemesi ve TBK 341. maddenin konut ve catili ig-
yeri kiralarinda kiraya veren ve kiracinin farkli katlanmaya dayal: 6deme
yukimlilagiiyle getirilmis diizenlemesi ile ele almistir. Ancak getirilen
diizenlemelerin sorunu ¢6ziime kavusturmak igin yeterli agikliga sahip
olmadig gorilmektedir.

Kira sozlesmeleri ile alakali yazilmis bir¢ok eserde aragtirma konu-
muza yer verilmigse de farkli disiplinlere bagli olarak konunun agikhiga

12/7/1965 tarihli, 12038 sayil Resmi Gazete uyarinca yayimlanmugtir.
2 4/2/2011 tarihli, 27836 sayih Resmi Gazete uyarinca yayimlanmugtir.

3 Ayrica bkz. M. Murat INCEOGLU, Kira Hukuku, On Tki Levha Yaymailik, Cilt I, Istanbul Mart 2014,
5.7-16; Aydin ZEVKLILER / K. Emre GOKYAYLA, Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri,22. Basi, Vedat
Kitapgilik, Istanbul 2024, 5.224-271; Fahrettin ARAL/ Hasan AYRANCI, Borglar Hukuku Ozel Borg
Hligkileri, Gozden gegirilmis ve genisletilmis 18. Basky, Yetkin Yayinlari, Ankara 2025, 337-348.
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kavusturulmasi yolunda anlagilabilir 6rnekleme yontemi ile bilgiler ve-
rilecektir. Diger agidan, Hukuk Muhakemeleri Kanunu'nun* (HMK)
119. maddesi geregince her ne kadar dava/hukuki sebebinin agik ve
anlagilir olmasi gerektigi vurgulanmigsa da Yargitay kararlarinda goriil-
digi tizere bu husus ¢ogu zaman acik ve net bi¢cimde gerekgelendiril-
memekte ve bu durum zihinlerin karigik kalmasina yol agmaktadir.

Uygulamada da goruldigi tizere kat miilkiyetine konu bagimsiz
boliimlerin kiralanmasinin ekonomik yénden gii¢ olmasi kargisinda,
kiracilarin kira s6zlesmelerinde getirilmis yedek hiikiimlerin aksine dii-
zenlemelerle genel gider ve avansinin iistlenmesine yonelik uygulama
neredeyse kural halini almistir. Bu nedenle uygulamada her ne kadar
sorun ¢ikmryor gibi goriinse de KMK’nin 22. maddesindeki “ortak gi-
derlerin teminat1” baghg altinda diizenlenen kural, kiracilar1 miiteselsil
borglu haline getirmis ve bu durum sorunu daha da karmagik hale getir-
mistir.

Andigimiz kanun maddelerine dayali olarak KMK ile TBK hiikiim-
lerinin i¢ ice gectigi bu alanda, verilen 6rnekler dogrultusunda, yedek
hukuk kurallarinin varligi ile kira sézlesmelerine konulan kiracinin genel
gider ve avansi 6demesine iligkin s6zlesme hiikiimlerinin varlig kargi-
sinda hukuki niteleme yaparak konunun anlagilabilir olmas1 arzulan-
maktadir.

II- KiRA SOZLESMESINCE YAN GIDER VE KULLANMA
GIDERI KAVRAMLARI VE FARKLILIGA DAYALI SONUCLAR

TBK’nin “Ozel Borg iligkileri"ne iliskin ikinci kisminda diizenlen-
mis kira s6zlegsmesi, TBK’nin 299. madde hitkmiinde “Kira s6zlegmesi,
kiraya verenin bir seyin kullanilmasini veya kullanmayla birlikte ondan
yararlanilmasini kiraciya birakmay, kiracinin da buna kargilik kararlag-
tirilan kira bedelini 6demeyi tstlendigi sozlesmedir.” seklinde diizen-
lenmis olup isimli (tipik) bir akittir. Madde metninden de anlagilacag
tizere isbu sozlesmenin objektif esash noktalar; kiralanan sey ve kira

44/2/2011 tarihli, 27836 sayih Resmi Gazete uyarinca yayimlanmugtir.
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bedeline dayali olarak zilyetligin kiraciya devrinin ve kira siiresi boyun-
ca kullanima elverigli durumda bulundurulmasinin tstlenildigi bir borg-
landirici islem (taahhiit muamelesi) olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Gerek sekil serbestisi ile gerekse kural olarak getirilen yedek hukuk
kurallar ile taraflara irade 6zgiirliigii (TBK 26. madde)® tanindigini
gormekteyiz. Konu baghgimiz altinda kira s6zlesmesine iliskin genel hii-
kiimler dogrultusunda® TBK’nin 303. maddesinin “Yan Giderlere Kat-
lanma Borcu” kenar baghg altinda “Kiraya veren, kiralananin kullani-
muyla ilgili olmak tizere, kendisi veya tigiincii kisi tarafindan yapilan yan
giderlere katlanmakla yiikiimliidiir.” seklinde bir diizenleme getirildigi
goriilmektedir. Buna karsilik konut ve ¢atili isyeri kirasina yonelik getiri-
len 6zel diizenleme” kapsaminda “Kullanma Giderleri” kenar baghg; al-
tinda su hitkme yer verilmistir: “Kiraci, konut ve ¢atili igyeri kiralarinda,
sozlesmede aksi 6ngorillmemisse veya aksine yerel 4det yoksa, 1sitma,
aydinlatma ve su gibi kullanma giderlerine katlanmakla yiikimladiir”.
Bu diizenlemenin farklihg: ilk bakista hemen anlagilacaktir. Soyle ki
kiraya veren ve kiracinin 6deme yitkiimlilugi farklilasmakta olup kat
miilkiyetine konu genel gider ve avansa iligkin 6demeye sonug baglan-
madan 6nce kira s6zlesmeleri uyarinca hangi masraflarin kullanma gide-
ri, hangi masraflarin yan gider olarak nitelendirileceginin belirlenmesi
gerekmektedir. Ancak kanun koyucu tarafindan getirilen diizenleme
dikkate alindiginda bu ayrim1 yapmak deyimsel yoruma dayali olarak
gercekten giigtiir.

Aragtirma konumuz agisindan bir tasginmaz kirasi s6z konusu olup
genel bir sonug baglama gerekliligi karsisinda TBK 303. madde ayni za-
manda taginmaz kiralari i¢in de gegerli oldugu dikkate alinmali ve kat
miilkiyetine konu bir bagimsiz boliimiin kirasinda, kiraya verenin kat-
lanmakla yiikiimli oldugu yan gider ile kiracinin katlanmakla yiikiimli
oldugu kullanma gideri ayriminin ortaya konmasi gerekmektedir.

S TBK 26. madde hiikmii “Taraflar, bir s6zlesmenin igerigini kanunda 6ngoriilen sirlar i¢inde Gzgiirce
belirleyebilirler” seklinde diizenlenmistir.

6 6098 Sayih Tiirk Borglar Kanunu madde 299 vd. hikiimleri.

7 6098 Sayih Tiirk Borglar Kanunu madde 339 vd. hikiimleri.
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Oncelikle TBK’nin 341. madde hiikmiince konut ve catili igyeri ki-
ralarinda kullanma giderinin verilmis 6rnekler dogrultusunda belirlen-
mesi dogru olacaktir. Bu nedenle kanunda yer alan “isitma aydinlatma
ve su gibi” ifadesinden yola ¢ikarak baglamak istiyoruz. Esya hukuku agi-
sindan niteleme yaparak sorunun daha kolay anlagilacagi kanaatindeyiz.
Igili hiikiimde yer alan “gibi” ifadesiyle kullanma giderlerinin sinirl sa-
yima konu olmadigini gérmekteyiz. Hemen vurgulamak gerekirse Tiirk
Medeni Kanunu'nun® (TMK) 762. maddesinin “Taginir miilkiyetinin
konusu, nitelikleri itibariyla taginabilen maddi seyler ile edinmeye el-
verigli olan ve taginmaz miilkiyetinin kapsamina girmeyen dogal gii¢-
lerdir.” seklinde diizenlenmis hitkmii uyarinca titketime tabi bir egya
tarifi yapilmistir. Bu iki hitkiim birlikte degerlendirildiginde “kullanma
gideri” tabiri anlamini bulmusg olacaktir. Bir yedek hukuk kuraliyla ka-
nun koyucu mecralar® araciligiyla taginmaza taginan dogal giiclerin bir
taginir miilkiyeti konusu egya olarak kargilik (ivaz) ile edinilmesini ve
TBK 207. madde vd. hitkiimlerince taginir satimi konusu olmasina bagh
olarak da s6z konusu dogal giiclerin bedelini, bunlari sarf eden kiracinin
odemesi gerektigini diizenlemistir.

Bu baglamda bagimsiz bélimiin dolaysiz fer’i zilyedi kiraci, sarf
ettigi kullanim ile tikkenen bu taginir miilkiyetine konu degerlerin be-
delini 6demekle yiikiimli kihinmigtir. Buna gore kiraci yalnizca 1sinma,
aydinlatma ve su gibi giderler bakimindan degil; cagimizin teknolojik
imkanlar1 cergevesinde kablolu TV, internet hizmeti gibi sarfa konu
harcamalari da 6deme yiikiimliliigi altina girmektedir. Bu noktada akla
gelebilecek bir diger konu ise abonelik sozlesmeleriyle' bir tarifeye bagh
ticretle edinilen dogal gii¢lerin kiracilar tarafindan kendi adlarina ve he-
sabina edinilmesi halinde ¢ikmaktadir. Bu durumda dogal giiglerin kira-

8.8/12/2001 tarihli, 24607 sayil Resmi Gazete uyarinca yayimlanmugtir.
9

Mecra: Medeni Kanun’un 727. maddesinde “Su, gaz, elektrik ve benzerlerinin mecralar, isletmenin bu-
lundugu tasginmazmn diginda olsalar bile, aksine bir diizenleme olmadik¢a o isletmenin eklentisi ve igletme
malikinin mah sayihr” seklinde diizenleme konusu yapilmis olup agik¢a bir tanim getirilmese de TMK
762. madde hitkmiince taginir miilkiyeti olarak diizenlenmis dogal gii¢lerin taginmasina yarayan teknik
tesisattir.

10 Abonelik sozlesmeleri icin ayrica bkz. Tiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun Madde 52; Abonelik
Sézlesmeleri Yonetmeligi.
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c1 tarafindan edinildigi ve bedelinin de kiraci tarafindan 6denecegi acik
olup bu durumda herhangi bir hukuki sorun ¢ikarmamaktadir. Buna
kargilik abonelik sozlesmesi tarafinin kiraya veren olmasi durumunda
ise TBK’nin 129. maddesinin “lgtinct kisi lehine s6zlesme'"” niteligi
karsimiza gtkmakta olup abone kiraya verenin sorumlulugu dogal giig-
leri kiracrya 6zgiilemesiyle son bulur. Bu durumda da sarf edilen dogal
giiclerin bedelini 6deme yiikiimliiligi kiraciya ait olacaktir.

Kullanma giderlerinin kiraciya ait olmasma yonelik kural yedek
hukuk kurali niteligindedir. Bu nedenle kira s6zlesmesinde aksine dii-
zenlemeyle bu giderlerin kiraya verene ait olabilecegi de kararlastirilabi-
lecektir. Bu dogrultuda 6rnegin yabanci kiracilarin arzusu tizerine abo-
nelik yikiimliliiklerini tizerlerine almak istememeleri sonucu kullanma
giderlerini de igeren bir gétiirii kira bedeli belirlenmesi miimkiin olup
buna yonelik getirilen diizenleme hukuken gecerlilik arz etmektedir.

Aragtirma konumuz agisindan kat miilkiyetine konu bagimsiz bo-
limlerin KMK’da 20. maddede diizenlenmis genel gider ve avansa ka-
tilma borcunun, TBK’nin 341. madde hitkmiince kullanma gideri olarak
nitelendirilmesinin miimkiin olmadig1 gérisindeyiz.

Bir diger yandan kira sozlesmelerinde konut ve ¢atili isyeri ayrimi
s0z konusu olmaksizin tagmnmaz kiralarinda da gegerli olan TBK’nin
303. maddesi uyarinca “yan giderler” baghg: altinda kiraya verene yiikle-
tilmis edimlerin; KMK’nin 20. madde hitkmiince genel gider ve avansi
konusunda kat maliklerine yiikletilmis sorumluluk ile birlikte irdelen-
mesi gerekecektir. Hitkmii tekrar aktaracak olursak; “Kiraya veren, ki-
ralananin kullanimiyla ilgili olmak iizere, kendisi veya tigiincii kisi tara-
findan yapilan yan giderlere katlanmakla yiikiimlidiir” kuralinin KMK
hitkiimleri uyarinca ortak yer ve tesisler ile alinan hizmetlerin giderle-
rine ve bunlar i¢in toplanacak avansa katilma borcunun TBK’nin 303.

1 Ayrica bkz. Haluk. N.NOMER, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler , Gézden Gegirilmis, genisletilmis on-
sekizinci bast , Beta Basim Yayin 2021”s. 505-509 ; M. Kemal OGUZMAN/ M. Turgut OZ Borglar Hu-
kuku Genel Hiikiimler , Gozden gegirilmis 19. Basy, Cilt 2 , Vedat Kitapgilik, Istanbul 2024,5.453-474 ;
Fikret EREN, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler,26. Basky, Yetkin Yayinlari, Ankara 2021, s. 1289-1295.
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madde hitkmiince yan gider niteligi ile yedek hukuk kurali uyarinca ki-
raya verene ait oldugu goriisiindeyiz.

Bu sonuca ulagmamizin nedeni, s6z konusu giderlerin TBK’nin
341. maddesinde diizenlenen kullanma giderleri kapsaminda degerlen-
dirilememesidir. Ciinkii kanunda kullanma gideri olarak verilen 6rnek-
lerde, bagimsiz bolime 6zgiilenmis ve titketim sonucu titkenen taginir
nitelikteki degerler s6z konusudur. Oysa kat miilkiyetine iligkin genel
giderler bu nitelikte degildir. Vardigimiz sonugla artik hitkmiin anlagila-
bilir kilinabilmesi agisindan irdelemeye gegebiliriz.

Konumuzu ilgilendiren giderlerin KMK’nin 20. maddesinde “Ana
gayrimenkuliin genel giderlerine katilma” kenar baghg altinda uygula-
mada isin niteligi geregi harcamaya bagli miisterek borgluluk esasinca
odeme sorumlulugu kural olarak pratikte miimkiin olmamakla kesin-
lesen isletme projesiyle aylik avans 6demeleriyle anagayrimenkuliin ve
toplu yapilarin giderleri'

“Kat maliklerinden her biri aralarinda bagka tiirlii anlagma olmadik-
ca:

a) Kapicy, kaloriferci, bahgivan ve bekgi giderlerine ve bunlar igin
toplanacak avansa esit olarak;

b) Anagayrimenkuliin sigorta primlerine ve biitiin ortak yerlerin
bakim, koruma, giiglendirme ve onarim giderleri ile yonetici aylig: gibi
diger giderlere ve ortak tesislerin isletme giderlerine ve giderler i¢in top-
lanacak avansa kendi arsa pay1 oraninda; Katilmakla ytikiimladir” sek-
lindeki diizenleme ile hitkiim altina alinmugtir.

12 Toplu yapilar 5711 sayih kanun degisikligi ile KMK 66.madde vd. hiikiimlerince diizenlemeye tabi ol-
makla genel giderlere katilma borcu “ortak giderlere katilma” kenar baghgiyla KMK 72. maddede yedek
hukuk kurali olarak diizenlenmistir. Bu yénde yedek kuralin aksine diizenlemelerin KMK 28. maddede
diizenleme konusu yapilarak yonetim planlari ile genel gider ve avansa katilma borcunun kanuni diizen-
lemenin aksine hangi oranda katilinacag: yolunda hiikiimler getirildigi goriilmektedir.
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Bagimsiz béliim malikine diigen (kiraya veren) genel gider ve avan-
sinin niteligini ve konusunu belirleyerek sonug baglamak gerektigi dii-
sincesindeyiz. Kat miilkiyetinde genel gider ve bunlar igin toplanacak
avansa iligkin katilma yiikiimliligi KMK maddeleri nicelik agisindan
irdelenecek olursa biiyiik bir gogunlugu anagayrimenkul parselinin veya
toplu yapilarda birden ¢ok parselin de birlikte yonetimi de diizenleme
konusu iginde kalmakla ortak yer tesis ve hizmetlerinin yonetimine ilis-
kin kararlar ve bunlar i¢in yapilan harcamalarin gider olarak kargilanma-
st yolunda hitkiimler getirildigini gérmekteyiz.

Kat miilkiyetinde genel gider ve uygulamada “aidat” adi altindaki
avansa katilma borcunun konusu ortak yer tesis ve hizmetlerinin'? har-
camalarina iligkindir. Ortak yerler, KMK’nin 4. maddesinde genis bir
sayima konu olmus olup bu konuda aragtirmanin hacmi bakimindan
ayrintrya girmeksizin sonug belirtmek gerekirse KMK’nin 16. maddesi-
nin “Kat malikleri anagayrimenkuliin biitiin ortak yerlerine, arsa paylar1
oraninda, ortak miilkiyet hitkiimlerine gére malik olurlar. Kat malikleri
ortak yerlerde kullanma hakkina sahiptirler; bu hakkin genel komiirlik,
garaj, teras, camagirhane ve ¢camagir kurutma alanlari gibi yerlerdeki 6l-
clisti, aksine sozlesme olmadikea, her kat malikine ait arsa payi ile oran-
lidir.” seklindeki iki fikralik hitkmiince anagayrimenkul parselinde payh
miilkiyete dayali'* bir ayni hak bahsedildigi gozlemlenecek olursa ortak
yerler izerinde her kat malikinin sahip oldugu mutlak hak beraberinde
kat malikine ayrica zilyetlik saglar. Bu zilyetligin boliinmemis miilkiyet
hakkina dayali olarak kullanma 6l¢tstinii KMK'nin 9. maddesinin atfy-
la TMK’nin 693/I maddesine dayali olarak yorumlamak gerekecektir.

13 Kat miilkiyetinde ortak hizmet tabiri 5711 sayih kanun degisikligiyle KMK 66. madde ile “Toplu yap,
bir veya birden ¢ok imar parseli tizerinde, belli bir onayl yerlesim plinina gére yapilmug veya yapilacak,
alt yap tesisleri, ortak kullanim yerleri, sosyal tesis ve hizmetler ile bunlarin yénetimi bakimindan bir-
birleriyle baglantili birden gok yapiy: ifade eder.” “Baglantili hizmet” olarak kanundaki yerini almigtur.

14 gat miilkiyeti kanunumuzda payli(miisterek) tabirinin kullanilmamasinin sebebi psikolojik olup tarihi
gecmiginde yatan Kat Miilkiyeti Kanunu 6ncesi o zamanki tabirle miigterek miilkiyete bagh bir irtifak
modelinin kat miilkiyetinden dogan ihtiyacin giderilmesine yonelik absiirt bir ¢oziimiin yarattig: gara-
betin sonrasinda KMK 16/1. Maddenin “Kat malikleri anagayrimenkuliin biitiin ortak yerlerine, arsa
paylar1 oraninda, ortak miilkiyet hiikiimlerine gore malik olurlar” seklindeki ifadesi kargisinda psikolojik
etkisiyle o zamanki tabirle miigterek miilkiyet ve hisse kavramlariyla ilinti kurmasi 6nlenmek istenmistir.
Ancak sonug degismemistir. Kat miilkiyeti payli (miisterek) miilkiyet temeline dayaniimaksizin asla izah
edilemez.
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Bu niteleme dogrultusunda her kat maliki, kira s6zlesmesi uyarinca
TMK’nin 299/1 hitkmiinde yer alan deyimsel yorumun uyarlanmasryla
bagimsiz bolimi “kullanilmasiyla veya kullanilmasiyla birlikte ondan
yararlanilmasini kiracrya birakmay1” iistlenmektedir. Iste tam bu nokta-
da KMK’ye dayali kira s6zlesmelerinde kiraya veren kat maliki'® madde-
deki tam anlamryla “ve” baglacryla ayrilmus iki 6zellige bagl olarak kulla-
nimuin yaninda “birlikte” ifadesiyle bagimsiz boliimden yararlanilmasini
da kiraciya saglamakla sorumlu kilinmugtir. Bu agidan ani ve siirekli edim
ile nitelendirilmesi gerekliligi karsiliginda, kiraya veren bagimsiz bolim
malikinin kira konusu seyin yani kiralananin teslimini ani edimli olarak
yerine getirme yikimliliigi, sonrasinda siirekli edim olarak sézlesme
stiresince kullanima elverisli durumda bulundurma yiikiimliliagi altin-

dadur.

Esya hukuku ilkeleri agisindan da nitelendirmenin konumuz ag-
sindan pekistirme boyutuyla 6nemi bulunmaktadur. Bir kira iligkisi dog-
makla zilyetligin derecelenmesi s6z konusu olur. Bu agicdan TMK’nin
974. ve 977. maddeleri iki farkli kavrama viicut vermis bulunmaktadir.
Her iki hal i¢in de gegerli olmakla bir sinirh ayni hak ve kisisel hakkin
kurulmasini veya kullanilmasini saglamak icin bir seyin bagkasina tes-
limi halinde bunlarin ikisi de zilyet olacag: bilimsel gercegi karsisinda
bu temel iligkiye dayali olarak ayrim su sekilde diizenlemeye kavustu-
rulmugstur: TMK’nin 974. madde hitkmiiniin “Bir seyde malik sifatryla
zilyet olan asli zilyet, digeri fer’i zilyettir” seklindeki ikinci fikrasindaki
tanimuyla kiraci fer’i zilyet olup bahsi gecen maddeyi takip eden 975.
maddenin “Bir seyde fiili hakimiyetini dogrudan dogruya siirdiiren kim-
se dolaysiz zilyet, bagka bir kisi araciligy ile siirdiiren kimse dolayl zil-
yettir” seklindeki hitkmii geregi kiraci dolaysiz zilyettir. Kiraya verenin
asli/dolayh zilyetligi ile sahip oldugu hakka dayali TMK’nin 977. mad-
de hitkmiince ani edimli olarak zilyetligin devrini saglamasiyla kiracy,
dolaysiz/fer’i zilyetligini hem KMK 1S. madde hitkmiine tabi bagim-
siz bolimiine hem de KMK’nin 16. madde hitkmiince ortak yerlerde
sirdiirme yolunda fiili hakimiyete sahip kilinmugtir. Bu tasarruf islemi

1S Her ne kadarkira sozlesmesinde kiraya veren sifat: konumuzla ilgili olarak malik olmay: gerektirmese de
bu olasilik aragtirma konusu bakimindan 6zellik arz etmemekle saf digi birakilmugtur.
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sonucunda kiraci, TBK’nin 299. maddesi uyarinca bagimsiz boliimler
tizerindeki kullanim hakkini elde etmekle birlikte bagimsiz bélimden
yararlanilmasini saglayacak ortak yerler tizerinde zilyetligine viicut ve-
ren fiili hakimiyeti de ele gegirmis olur. Dikkat edilirse esya hukuku ilke-
siyle ortak yerler tizerindeki yararlanilmay1 da TBK’nin 299. maddesiyle
ilintilendirecek olursak kira sozlesmesinin objektif esash noktalarina
bagli anlamlandirma ile kiraci, anilan zilyetlige dayal olarak yalnizca
kira bedelini demekle yiikiimlii olmalidir. Iste artik bu gerekge silsilesi
icerisinde kiraya veren, kiralanan kat miilkiyetine konu bagimsiz boli-
miin zilyetligiyle birlikte kendiliginden ortak yerler tizerindeki zilyetligi
de havale yoluyla'® (TMK 979. madde) devretmis olur.

Aragtirma konumuz kapsaminda sonug¢ baglayacak olursak ortak
yer ve hizmetlerin giderlerine ve bunlar igin toplanacak avansa katilma
yukimlilagi kira s6zlesmesine dayali 6denme ytikiimliliigiine yan gi-
der olarak kiraya verene ait kabul edilmelidir. Bu baslik altinda dayana-
cagimiz vurucu gerekge, bagimsiz bolimiin kat malikinin de kullanimin-
da olmadig1 ve devaml surette faydalanan zilyedinin de bulunmadig
tabiri caizse bos kaldig1 donemde KMK’nin 20. madde hitkmiince genel
gider ve avansa katlanma yiikiimliliigtiniin higbir sekilde sona ermemis
olmasidir.

16 Medeni Kanun’un 979. maddesi uyarinca “teslimsiz devir” baghg; altinda ayrim yapmaksizin hem hiik-
men teslim hem de havale yoluyla zilyetligin devrini diizenlemis olmakla maddeyi havaleye uyarlayacak
olursak “Bir tiglincii kisi veya zilyetligi devreden, 6zel bir hukuki iliskiye dayanarak zilyet olmakta devam
ederse zilyetlik, teslim gergeklesmeksizin kazanilmig olur” kurali geregi kiraci ortak yerler tizerinde zilyet
olmakla tiim kat malikleri ve devamli surette faydalananlarin yararlanma birligine dahil olmakla bagimsiz
boliimiin zilyetligiyle kendiliginden kavusmus olur.
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III. KAT MULKIYETI KANUNUNDA GENEL GIDER
VE AVANSA KATILMA YUKUMLULUGUNUN DEVAMLI
SURETTE FAYDALANANLARIN VARLIGI HALINDE ODEME
YUKUMLULUGUNUN KAT MALIKLERINE AiT OLMASININ
EMREDICI OZELLIGi

A. KMK’NIN 20. MADDESININ DUZENLEME KONUSU
ACISINDAN EMREDICi HUKUK KURALI OLMA NITELIGI

Baghgimizda “emredici olma 6zelligi” ifadesini kullanmis olmami-
zin ilk bakigta garip karsilanacagini bilmekteyiz. Bunun nedeni; tasar-
ruf islemiyle dolaysiz/fer’i zilyetligi devredilmis bagimsiz bolimlere ait
genel gider ve avans borcundan Kat Miilkiyeti Kanunu'nun, borglan-
diric1 iglem (taahhiit muamelesi) olan temel borg iligkisine dayanarak
TBK’nin Ozel Borg Iliskilerine dayal: hitkiimleriyle getirilen diizenle-
meyle ilgilenmeksizin kat malikini sorumlu tutmus olmasidir. Ornegin
intifa hakkinda ve bu konudaki hiikiimlere kiyasen oturma (siikna)
hakkinda da uygulanacak olmakla TMK’nin 813. maddesinin'” getirdigi
diizenleme KMK’nin getirdigi kural degistirmeyecektir. Bir diger kural
ise kullanma 6diincii (ariyet) s6zlesmesinde TBK’nin 381/1. hiikmii-
niin “Odiing alan, édiing konusunun olagan bakim ve koruma giderlerini
karsilamakla yiikiimliidiir” seklindeki diizenlemesi kat miilkiyetine konu
tasinmazin dolaysiz fer’i zilyedinin kullaniminda genel gider ve avansa
katilma borcunun bagislama sebepli (causa-donandi) niteligiyle 6diing
alana ait olmasi gerektigidir. Iste kat miilkiyetine konu bagimsiz béliim-
de dolaysiz fer’i zilyetligi saglayan borglandirici islem (taahhiit muame-
lesi) sézlesme geregi genel gider ve avansa katilma borcunun kime ait
olacag: farklilik tagimakla birlikte KMK agisindan bu hususun higbir
oneminin bulunmadig sonucuna varryoruz.

Aragtirma baghigimiz altinda sonug baglamak gerekirse yukarida an-
digimiz kira s6zlesmesine iligkin yedek hukuk kuralinin varlig: veya ak-
sine diizenleme getirilmis olmast ile ilgili olarak bu konudaki igtihatlarin

17 Bakum ve isletme giderleri Madde 813- Intifa hakki konusu olan malin olagan bakim ve isletme giderleri,
giivencesini olusturdugu borglarin faizleri, vergi ve resimleri, intifa siiresince intifa hakki sahibine aittir.
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kimi yiikiimlii kildig hususu ile ilgilenilmeksizin KMK’nin 20. maddesi
hitkmiince bu konuda y6netici veya kanundan aldig yetkiyle kat malik-
lerinin icra ve dava takibinin muhatabi kat malikidir.

KMK’nin 20. maddesinin emrediciligi bu konuda hissedilir. Buna
kargilik bir bagimsiz boliimde dolaysiz/feri zilyetlerin, yani KMK’nin ta-
biriyle “devaml surette faydalanan (yararlananlarin)”'® temel borg ilis-
kisinin niteligine bagh olarak 6deme yitkimliliikleri KMK’den dogan
genel gider ve avansa katilma yiikiimliliagi borglu siijeyi degistirmez.

B. DEVAMLI SURETTE YARARLANANLARIN" GENEL
GIDERLERE KATILMA BORCUNDA GENEL KURAL

1- Genel Olarak

KMK’nin 22. maddesindeki “Kat malikinin, 20.madde uyarinca
payma diisecek gider ve avans borcundan ve gecikme tazminatindan,
bagimsiz béliimlerin birinde kira akdine, oturma (sitkna) hakkina veya
bagka bir sebebe dayanarak devaml bir sekilde faydalananlar da muste-
reken ve miiteselsilen sorumludur. Ancak, kiracinin sorumlulugu 6de-
mekle yitkiimlii oldugu kira miktari ile sinirh olup, yaptigi 6deme kira
borcundan digilir’®” seklinde getirilen diizenleme genel gider ve avan-
sa iligkin sorumlulugu iki borglu stijeye yiiklemistir. Genelde karisikliga
yol acan yoniiyle devaml surette faydalananlarin 6deme sorumlulugu
konusunda asil borglu olmadiklar1 hususuna bagh olarak temelde ya-
tan borg iligkisine dayali dolaysiz fer’i zilyetlerin genel gider ve avansa
katilma borcundan sorumlu olup olmadiklar1 hususunun KMK’nin 22.
maddesi agisindan hi¢bir 6nemi bulunmadigini tekrar vurgulayarak bu
hitkmi bagliklar altinda incelemeye gegebiliriz.

18 Ayrica bkz. Miige UREM, Kat Miilkiyetinde Genel Gider ve Avansa Katilma Borcundan Sorumlular
(KMKm.20/ I ve 22/T hiikiimleri uyarinca) 1.baski,On Iki Levha Yayincilik Subat 2022, s. 117-121.

19 gat Miilkiyeti Kanunu “devamli surette faydalanan veya yararlanan” olarak iki terimi de kullanmaktadir.

20 Ayricabkz.UREM a.gee., s.161-162; Ahmet AYAR, Kat Miilkiyetinden Dogan Borg Iliskiler, 2. Baski
Filiz Kitabevi, Istanbul 2022, 5.167-171; M. Kemal OGUZMAN/ Ozer SELICI/ Saibe OKTAY OZDE-
MIR, Esya Hukuku Kisaltilmis Ders Kitaby, 7. Basky, Filiz Kitabevi, Istanbul 2024, s. 376.
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a) KMK’nin 22. Maddesinin Konulus Amaci: Teminat Islevi

Genel gider ve avansa katilma borcu agisindan maddenin kenar
bashiginda yer alan yoniiyle bir teminat (giivence) olusturulmak isten-
migtir. Kanun koyucu bu hiikiimle, kat miilkiyeti iliskisinin stirdiiri-
lebilir olmasi amaglayarak ortak yer ve tesislerin tim cari giderleri ile
bakim, onarim ve yenilenmesi konusunda kat maliklerinin bu giderlere
katilimini saglamis, ayni zamanda kat maliki diginda “devamli surette
faydalanan” betimlemesiyle dolaysiz fer’i zilyetlerin de yararlanmalarina
bagli olarak kullanimlarina sunulmus olan ortak yer ve tesislerin ve de
hizmetlerin masraflarina malik ile i¢ iligkiye dayali olarak®' katilmasimi
buyurmustur. Buyurmustur diyoruz ¢tinki bu hitkiim kanundan dogan
borg 6zelligiyle asagida deginecegimiz gibi aksine diizenlemeye viicut
vermeyecektir.

Maddenin lafzi yorumuna bagh olarak her ne kadar kenar bagliklari-
nin metne dahil olmamakla sistematik yorum agisindan teminat “giiven-
ce” tabirine metinde yer vermemis olsa da bor¢lanma sebebinin (causa-
nin) bu oldugunda tereddiit yoktur®. Borglar hukuku genel hiikiimler
ogretisi agisindan klasik borg sebebi tiirleri (ifa; causa solvendi, alacak;
causa kredendi, bagislama; causa donandi) yaninda teminat sebebinin®
de var oldugunu biliyoruz. Ogretide teminat sdzlesmelerinin genel bir
tanimina rastlamamig olmakla makalemiz agisindan bir tist baglik tanim
verme gereKkliligi karsisinda su tanimi yapabiliriz: Bor¢lunun malvarhg:
ile sorumlulugu agisindan alacaklinin ifa menfaatinin saglanmasi yolun-
da onu ayricalikli kilan s6zlesmeleri teminat sozlegmeleri olarak adlan-
dirmaktayiz.

21 By tabiri asagida da deginecegimiz boyutuyla miiteselsil bor¢luluga iliskin getirilmis TBK 167. madde
hitkmiinden esinlenmekteyiz.

22 KMK m. 22/T'de sahsi teminat saglanarak alacagin elde edilmesinin kolaylagtirmig oldugu yoniinde bkz.
ayrica Merve UREM CETINEL, Kaba Yap: Kira Sozlesmesi, On Tki Levha Yaymcilik, Istanbul 2023, s.
123-124.

23 By kavram hakkinda ayrica bkz. EREN a.g.e, s.195 ; Giilsah VARDAR HAMAMCIOGLU, Medeni
Hukukta Tasarruf Islemi Kavrami 1. Baski, On Iki Levha Yaymncilik, Istanbul Haziran 2014, s. 56,133.
dipnot.
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Bu tanim dogrultusunda KMK agisindan tek ana sorumlu olan kat
malikinin, genel gider ve avansa katilma borcunun yiikiimliisii oldugu
duginiilecek olursa; devamli surette faydalananlarin bu agidan KMK
hitkiimleri geregi dogrudan sorumlu olup olmadig: hususu tartigmasiz-
dir. Devamli surette faydalananlar, anilan bor¢ agisindan teminat amach
olarak malvarliklartyla sorumlu tutulmuglardur.

Kat miilkiyetinden dogan genel gider ve avansa katilma borcu
KMK’nin 9. maddesinin atfryla para borcu niteligi arz etmektedir. Bu
nedenle TBK’nin 99. maddesine tabi olup para borcu disinda genel gi-
der ve avansa katilma borcunun farkli bir edimle 6rnegin emekle veya
ifa yerini tutan edim (datio in solutum) veya ifaya yonelik edim (da-
tio solutionis) olarak denme &nerilerinin yonetimlerce kabul edilmesi
miimkiin degildir. Bu hususta, ancak KMK’nin 20. maddesinin baslan-
gi¢ ifadesi “bagka tiirlii anlagma olmadikga” kuralindan kat malikleri bir-
liginin** oybirligiyle karar vermesine bagh olacaktir.

Bu sonuca varilinca devamli surette faydalananlarin genel gider ve
avansa iligkin para borcu 6deme sorumlulugu kapsaminda “kefil” niteli-
gi arz ettikleri goriilecektir. Bu saptamanin 6nemi KMK’nin 9. madde-
sinin TMK’nin S. maddesiyle uyumlu hitkmii geregi TBK'nin 6zel borg
iligkileri kisminda diizenlenmis kefalet s6zlesmelerin hikiimleri niteli-
gine uygun diistiigii 6lciide kiyasen uygulanacaktir®®. Ozellikle kiracinin
asagida alt bagliklar halinde irdeleyecegimiz sorumlu olmadig1 6dentile-
rinin kira bedeline mahsubu konusunda kefalete iligkin hitkiimler uygu-
lama alan1 bulacaktr.

24 By kavram i¢in bkz. E. Saba OZMEN/ Hafize KIR, Kat Miilkiyeti Kanunu Degisiklikleri Serhi ve Elesti-
risi (§711/5911 Sayil Kanunlar),1.Baski, Saba Ozmen Avukatlik Ortaklig Yaynlary, Istanbul Haziran
2010, 5.78.

25 Ayrica bkz. Cevdet YAVUZ, Borclar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler) 6098 Sayih Tiirk Borglar
Kanunu'na Gére Giincellenmis ve Yenilenmis 20. Baski, Beta Yaymncilik Istanbul 2025, s 829-836;
ARAL/AYRANCI, a.ge, 5.585-595; ZEVLILER/GOKYAYLA, a.g.¢, 5.699-702.
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b) Kat Maliki Yaninda Miiteselsil Sorumluluk Ilkesi

i. Devamli Surette Faydalananlarin Kat Maliki ile Birlikte
Miiteselsil Sorumlu Olarak Kilinmis Olmasi

Bilindigi tizere miiteselsil borgluluk®, kanuni ve iradi miiteselsil
borgluluk olmak iizere ikiye ayrilmaktadir. Incelenen diizenlemede agitk
bir kanun hitkmiine dayali bir miiteselsil bor¢luluk s6z konusudur. Buna
gore devamli surette faydalan kisiler bor¢lanma yolunda bir borg iliskisi-
ne iligkin herhangi bir irade beyaninda (kabuliinde) bulunmamus olsalar
bile, i¢inde yer aldiklar1 hukuki durum nedeniyle miiteselsil borglu sifa-
tina haiz olacaklardr.

Es deyisle kat miilkiyetine konu bagimsiz béliimde zilyet sifatiyla
bulunan kisiler, bu zilyetlige viicut veren temel borg iligkisi boyle bir
sonu¢ dogurmamus olsa dahi, kat miilkiyetinden dogan genel gider ve
avansa katilma borcu bakimindan kat maliki ile birlikte miiteselsil borg-
lu konumuna sokulabilmektedirler. Malvarlig: ile izah edecek olursak
kat maliki ile gergeklestirdigi borg iliskisi sonucu yapilan tasarruf iglemi
ile bagimsiz boliimde dolaysiz fer’i zilyet kilnmus kisiler bu iligkisinin
baglamasiyla birlikte teorik soyutlama ile malvarliginin pasif kismina
yerlesen bir borgla yiikiimli kilinmaktadir. Kanundan dogan bu borca
katlanma sorumlulugu karsimizda bir para borcu bulundugundan do-
lay1 kat malikinin sebepsiz zenginlesmesine viicut verip vermeyecegi
hususu dolaysiz fer’i zilyetlige viicut veren temel borg iligkisinin hitkiim
ve sonuglarina bagli olacaktir. Iste bu noktada kira sdzlesmesi agisindan
ortaya ¢ikan farklilikla kiracinin s6zlesme normu ile yukarida yan gider
olarak TBK 303. maddeye tabi kildigimiz sorumlulugun tistlenmesi ha-
linde dogacak hiikiim ve sonug farkhiliklarini alt baglkta irdeleyecegiz.

ii. Kanundan Dogan Miiteselsil Borgluluk Iligkisinin Alacakl:
Kat Malikine iliskin Sonuglar

TBK’nin 162. maddesi ve devaminda “teselsiil” baghg altinda di-
zenlenmig miiteselsil bor¢luluk diizenlemelerinde, bir borg iligkisinde

26 AyricabkzNOMERa.g.e., 5.509 vd.; OGUZMAN / OZ.a.g.e., s.475-510 ; EREN a.g.e s 925-943.
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bor¢lu sije olan tarafin birden ¢ok kisi olmasmna dayali olarak olusan
miisterek bor¢luluk kavrami altinda ayrica miiteselsil bor¢luluk 6zelligi-
ne iligkin hitkiim ve sonuglara yer verilmistir””. TBK’nin 162. maddesi-
nin iki fikralik hitkmiinii aynen aktaracak olursak “Birden ¢ok bor¢ludan
her biri, alacakliya karg1 borcun tamamindan sorumlu olmayi kabul etti-
gini bildirirse, miiteselsil bor¢luluk dogar.

Boyle bir bildirim yoksa, miiteselsil bor¢luluk ancak kanunda 6ng6-
riillen héllerde dogar.”

Bu kural geregi karsimizda KMK’nin 22. maddesine dayali olarak
dogmus bir miiteselsil borgluluk iligkisi s6z konusudur. Aragtirmami-
zin hacmi kargisinda kanun hitkiimlerine dayali dort ilkeye baglayarak
devamli surette faydalananlarin miteselsil borgluluga iligkin hikiim ve
sonuglar1 agtklamis olacagyz.

¢ Her Miiteselsil Bor¢lu, Borcun Tamamindan Sorumludur.

KMK’nin 20. maddesince ani edim olarak 6denmesi gereken gi-
derler ile KMK’nin 37. maddesiyle kesinlesmis bir igletme projesi cer-
cevesinde devri (siirekli) edim olarak belirli araliklarla 6denmesi gere-
ken avans (uygulamada aidat kavrami altinda) bakimindan, kiracilar da
dahil olmak tizere devamli surette faydalananlar bu borcun tamamim
odemekle miiteselsilen sorumludurlar®. Bu yoniiyle kefalete benzeyen
bir durum séz konusudur. Ornegin kira iligkisinde kiracilar tartigma
defi® ile oncelikle kat malikinden tahsilini one stirerek 6demekten ka-
¢inma hakkina sahip kilinmamiglardir. Bu noktada 6nemli olan husus

27 Belirtmek isteriz ki uygulamada miiteselsil borgluluga iradi olarak yer verilen s6zlesmelerde “miistereken
ve miiteselsilen bor¢ludur” ifadesinde gecen miisterek ibaresi tamamen gereksizdir. Zaten miiteselsil
borgludur ifadesi birden fazla kisinin varhgini zorunlu kilmaktadr.

28 Bagimsiz boliimden kira s6zlesmesine dayanarak devamli bir sekilde faydalanan kiracimin genel gider-
lere ve avansa katilma borcu y6niinden sorumlulugunun KMK m. 22/1, c. 2 hitkmii uyarinca 6demekle
yiikiimlii oldugu kira miktar: ile sinirh oldugu yoniinde bkz. UREM CETINEL, a.g.e., s. 124; kira sozles-
mesi geregince bagimsiz bolimden devamh sekilde faydalananlar bakimindan ayrintih agiklamalar i¢in
bkz. UREM, a.g.e,, s. 144 vd.

29 ARAL/AYRANCI, age,, 5.605.
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sudur: TBK 303. madde kapsaminda &zellikle yan giderlerin kiracilar
tarafindan tstlenilmesi halinde, bu sorumluluk kapsaminda yer alma-
yan 6demeler bakimindan sorumlu olunmayacagi yoniinde bir defi ileri
siiriilmesi miimkiin degildir. Ornegin; kiracilar uygulamada ¢ogunluk-
la rastlandig tizere cari harcamalar olarak nitelendirilen ortak yerlerin
olagan harcamalarini 6deme sorumlulugu altina girerken buna kargilik
ortak yerlerle ilgili bu kapsam disinda kalan asansér yenileme, merkezi
1sitma yenileme, anayapinin/blogun tiimiiyle boyanmasi, ¢atisinin yeni
malzeme ile yenilenmesi gibi 6demelerin de miiteselsil sorumlulari ola-
caktur.

® Yonetim veya Alacak Takibi Yapacak Kat Maliki** Se¢im
Hakkina Sahiptir.

Bir iist ilkeye bagh olarak bor¢lu siijeyi secim hakki uyarinca; 6rne-
gin son yillarda elestirilen uygulamalardan biri olan, yabancilarin tagin-
maz edinimi yoluyla vatandaghk kazanmasi sonucunda kat maliklerinin
ozellikle korfez tlkesi vatandaglarindan olusmas: héalinde, yoneticinin
bu kisilere karg icra takibi veya dava yiiriitmenin zorluklariyla karsilas-
mak istememesi mimkindiir. Bu durumda y6netimin borcun tamami
i¢in dogrudan kiraciy: takip etmesi hukuka aykirilik olusturmayacaktir.

¢ Borglulardan Birinin Odemesi Oraninda Borg, Her Bir
Miiteselsil Bor¢lunun Borcunu Ayni Oranda Sona Erdirecektir.

Bu ilke uyarinca miiteselsil bor¢lulardan 6rnegin kiracinin TBK’nin
84. maddesi hitkmiince kismen ifa niteligi tagiyan bir miktar 6deme
yapmast durumunda kat miilkiyetinden dogan genel gider ve avans bor-
cundan disiilmesini saglayacak ve fakat bakiye 6denmemis miktar ki-
racinin 6deme yiikiimliiliigiinii sonlandirmayacaktir. Ornegin kiracinin
takibi takiben o aylik muaccel olacak olan kira bedelini 6demesi halinde
KMK’nin 22. maddesinde yer alan kiraya endekslenmis 6deme sorum-

30 KMK 20. madde hitkmiince yonetici yaminda kat miilkiyetinden dogan genel gider ve avansa katilma
borcuna iliskin temerriit halinde yonetici yaninda her kat maliki kanundan dogan temsil yetkisi ile icra
takibi ve dava yetkisine sahip kilinmustir.
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lulugunu def’i olarak 6ne siirmesi sonucu gelecek aymn muaccel olacak
kirasina kadar ifa zamanina iligkin itirazini hakl kilmayacaktir. Yonetim
bu hakli olmayan itiraza kargilik icra takibi ve buna bagh haciz islemini
kiraciya kars: gergeklestirebilecektir.

e Odemeyi Yapan Miiteselsil Bor¢glunun Diger Borglulara
Kars1 Riicu Hakk:

Bu ilkeye bagli olarak TBK’nin kanundan dogan borg iliskisinde de
gegerli TBK’nin 167/II hitkmiiyle “Kendisine diigen paydan fazla ifada
bulunan borglunun, 6dedigi fazla miktar1 diger borglulardan isteme hak-
ki vardir. Bu durumda borglu, her bir borgluya ancak pay: oraninda riicu
edebilir” getirilmis kuralinin KMK’nin 22. maddesiyle uyumunu irdele-
mek gerekecektir. KMK'nin bu hitkmii uyarinca miiteselsil bor¢lulukta
iradi tiirii s6z konusu olmamakla hemen dislayacak olursak TMK'nin S.
maddesinin genel nitelikteki bu hitkmiiniin ikinci fikrasi uygulama alani
bulmayacaktir. Ciinkii s6zlesmeye dayali miiteselsil bor¢lulukta oldugu
gibi bor¢lularin kural olarak alacakl kat maliklerine karg1 belirli bir payla
odeme 6zelligi bulunmayacaktir'.

KMK’nin kanundan dogan miiteselsil borgluluga viicut veren
hikmiine dikkat edilecek olursa tiim devaml surette faydalananlarin
odemelerine bagl olarak riicu kavramma yer verilmemistir. Kanun
koyucunun bu tutumu son derece isabetli bir suskunluk olarak deger-
lendirilmelidir. Bu yonde eksiklige dayal elestiri getirecek olanlara sid-
detle kars1 gikmak gerekir. Ciinkii devaml surette faydalanmaya dayal:
gergeklestirilmis tasarruf islemi temelinde barindirdig1 borglandiricr is-
lemin (taahhiit isleminin) kanuni diizenlemede yer alan yedek hukuk
kurali veya aksine sézlesme hiikiimlerinin degisiklik arz edecegi tartigma
barindirmaz. Sonugta bagimsiz bolimden devamli surette yararlanan
dolaysiz fer’i zilyetlerin bu yonde tasarruf iglemine viicut veren temel
borg iligkisinin kat miilkiyetinden dogan genel gider ve avansa iligkin

31 Cok istisnai hallerde kira s6zlesmesinde yer alan hiikiimle borcun ig iistlenilmesi ile genel giderlerin yar
yariya paylagilmas: gibi somut 6rneklerde TBK167/1I fikranin 2. ciimlesi uygulama alani bulacaktr.
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yapilan 6demeler konusunda sorumlulugu bu kisilere yiiklemesi sonu-
cunda riicudan bahsedilemeyecektir. Ornegin intifa hakkinda kanun
koyucunun, yan gider olarak tanimladigimiz bu borglar1 TMK’nin 813.
maddesi uyarinca olagan bakim gideri kapsaminda intifa hakki sahibini
yikiimli kilmis olmasi dolayisiyla riicu hakkina yer olmadigi sonucuna
varacagiz. Buna kargilik olagan bakim ve igletme kapsaminda kalmayan
odemelerin riicu iliskisine viicut verecegi bilinmekle KMK’nin suskun-
lugunun ne denli hakli oldugu anlagilacaktir. Kiracilar agisindan ise yine
ricu kavramina yer verilmemekle kiracinin zaten siirekli borg iligkisi
nedeni ile 6demekle yitkiimli oldugu devri kira bedeli borcuna dayal
olarak hakli olarak takas kavramina yer verilmeksizin ayn1 borg iliskisi
icinde “mahsup (yeni TBK kavramu ile diigme)” ibaresi ile yaptig1 dii-
zenleme bagarilidir

Ancak bu konuda goézetilmesi gereken yonii ile kiracinin yan gider-
ler kapsaminda getirilmis kiraya verene yiikletilmis borcu asagida irde-
leyecegimiz yonii ile iistlenmesi durumunda yan gider kapsamini agan
odemeleri konusunda riicu hakkinin dogacagini da belirtmek gereke-
cektir.

Bu noktada riicu hakkinin s6z konusu oldugu hallerde bu kavra-
ma dayali olarak TMK’nin S. maddesinin ve KMK’nin 9. maddesinin
uyumu ile kiyasen uygulanacak hiikiimlerin belirlenmesi sorunu kargi-
sinda gorisiimiizce Mecelle’nin “benzer olaylar ayni hitkmii alirlar” de-
yisi karsisinda kefalet 6zelligine bagli olarak TMK’nin 596. maddesinin
“Kefil, alacakliya ifada bulundugu 6lciide, onun haklarina halef olur.
Kefil, bu haklar1 asil bor¢ muaccel olunca kullanabilir” seklinde diizenle-
nen hitkmii kiyasen uygulanmalidir. Hemen konuya ilgili hukukgularca
gozlenecegi tizere bu atfi yapmamizin 6nemli sebebi halefiyet kurumu-
nun dogumu olacaktir. Bu kiyas sonucu 6zellikle devamli surette fay-
dalananlarin 6deme yiikiimliligiiniin KMK’nin 20. maddesinin “Gider
veya avans paymi 0demeyen kat maliki hakkinda, diger kat maliklerin-
den her biri veya yonetici tarafindan, yénetim planina, bu Kanuna ve ge-
nel hitkiimlere gére dava agilabilir, icra takibi yapilabilir. Gider ve avans
paymnin tamamini 6demeyen kat maliki 6demede geciktigi giinler icin
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aylik yiizde bes hesabiyla gecikme tazminati 6demekle yikiimlidar”
seklindeki hitkmiince aylik yiizde bes gecikme tazminati ile 6deme so-
rumluluguna diismelerine bagli olarak riicu konusunda da 6demelerini
takiben alacakli kat maliklerinin yerine gegme 6zelligi ile riicu sonrasi
kat malikinden alacak haklarini temerriitlerine bagh olarak ifa zamanina
kadar aylik yiizde bes gecikme tazminati ile talep haklarinin varhig tar-
tismaz olmalidir®>.

¢) Kiracilarin Kat Miilkiyetinden Dogan Genel Gider ve Avansa
Dayali Miiteselsil Sorumlulugunun Muaccel Kira Bedelleriyle
Sinirli Olmasi®

KMK’nin 22. maddesi geregi miiteselsil sorumluluk kira bedeliy-
le sinirlandirilmig olmasi sorunu daha da karmagik hale getirmektedir.
Yanilgrya disiilmeksizin belirtmek gerekirse kiracilarin KMK’nin 22.
maddesine dayanan kanundan dogan miiteselsil sorumlulugu yaninda
kiracilarin alt baghkta irdeleyecegimiz sozlesmeye dayanan yan giderleri
tstlenme yiikiimliligi ile hi¢bir ilinti barindirmamaktadir. Buna gore
asagida ve de 6rneklerde vurgulayacagimiz iizere kiracinin sézlesmeye
dayali yan gideri kargilama kapsaminda temerriide diigmeksizin yapti-
g1 ifaya ragmen kat malikinin yan gider kapsamini agan genel giderlere
iliskin 6deme yiikiimliiligiinde temerridiine bagh olarak kiraci miite-
selsil sorumlulugu geregi 6deme yapmakla yikimli kilindigini artik
biliyoruz. Iste bu noktada kiracinin kat malikinin temerriidiine dayal
odemekle yiikiimlii oldugu genel gider ve avansa katilma borcuna ilis-
kin sorumlulugu diger devamli surette faydalananlardan (intifa, oturma,
kullanma édiinciine dayal zilyetler) farkhi kiinmistir. Kiracilar yalnizca
kira bedeli ile sinirli olmak tizere sorumlu tutulacaklardir®.

32 Her ne kadar katilmasak da Yargitay'n elestirdigimiz boyutuyla kat malikinden dogan genel gider ve

avansi borcu konusunda gecikme tazminati yaninda ayrica TBK 120 vd. hitkiimlerince kanuni temerriit
faizi talebine hak kazandiran igtihatlar1 dogrultusunda andigimiz halefiyetin devamh surette faydalanan-
larin riicu haklar konusunda gegerli oldugu savunmasi yapilabilecektir.

33 www.corpus.com.tr, Yargitay 20. HD. 2019/465 E., 2019/1045 K., 18.12.2019 T.; Yargitay 18 HD.
2015/794 E., 2015/14163 K., 12.10.2015 T.

34 Ayrica bkz. UREM, a.e.g., s.149-151.
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Bu konuda yukarida yaptigimiz kiyasa elverislilik saglayan kefale-
te dayali sonugla gesitli itiraz ve defiler s6z konusu olacaktir. ilk olarak
kira bedelinin kiraya verene 6denmis olma olasiligina sonug baglayacak
olursak kargimizda bir olgu bulunmakta olup 6denmis kira bedeline ilis-
kin TBK’nin 103. maddesine dayali makbuz edinmis olan kiracinin bu
yondeki savunmasi itiraz niteligindedir. Asagida 6rneklerle irdelenecegi
tizere, bu yonde itirazin iptali veya dogrudan alacak davasi agmis olan
yoneticiye kars1 goriilmekte olan davada kiraci bu yonde itirazda bu-
lunmamus olsa dahi hikim 6niine gelen dosyada yapilmus ifa ile borcun
sona erdigi olgusunu kiraci tarafindan sunulmus makbuz veya davaci ik-
rarma dayali olarak anladig1 anda davay1 bu yonde karara baglayacaktir.
Itiraz niteligi ile ikinci olasilik ise, diger devaml surette faydalananlar-
dan farkli olarak 6denecek kira bedeline baghlik nedeniyle muacceliyet
itirazin1 gindeme getirecektir. Bu nedenle kira sozlesmesinde yer alan
belirli vade niteligiyle heniiz ifa zamanina bagh olarak 6denebilir hale
gelmemis kira bedellerine dayali olarak kiraci bu yonde muacceliyet iti-
razinda bulunabilecektir. itiraz saptamamiz yine hakimin re’sen gozete-

cegi bir olguya isaret eder.

Defi kavramina bagl olarak kiracinin yapabilecegi savunmalart ir-
deleyecek olursak ilk olasilikla tartisma def’ine yer olmamakla birlikte
bolme/ taksim def’i hakki dogacaktir. Bu def’, kiractya muaccel olmus
genel gider ve avansi borcunu heniiz 6denmemis veya muaccel olacak

kira bedeliyle muaccel oldugu anda 6denecek kira bedelleriyle 6deme

hakki bahgeder.
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IV. KIRACILARIN MUTESELSIL SORUMLULUGUNDAN
FARKLI HUKUKiI SONUCLA GENEL GIDER VE AVANSI
ODEME YUKUMLULUKLUGU ALTINA GiRMESI

A) Kiracilarin KMK’nin 22. Maddesine Dayali Miiteselsil
Sorumluluk Kapsaminda Olmayan Hukuki Boyutla Genel Gider
ve Avansi Odeme Taahhiidii Altina Girmesi

Yukarida ilgili baglikta TBK’nin 303. maddesi hitkmiince kat miilki-
yetine konu bagimsiz boliimlerin konut ve ¢atili i§ yeri olarak kiraya ve-
rilmesinde genel gider ve avansa katilma yiikiimliiliigiinden dogan para-
sal 6deme sorumlulugunun kime ait olacag konusunda sorumlu stjeyi
belirlemis bulunuyoruz. Buna gore kat miilkiyetinden dogan genel gider
ve avansa katilma borcunun “yan giderler” kapsaminda kiraya verene ait
kilindigin1 gérmekteyiz. Ancak bu kuralin yedek hukuk kurali olmasi
niteligiyle anilan 6demelere madde metni ifadesiyle kiracinin katlamas:
gerektigi yolunda kira s6zlesmesi hiikiimleri gecerlidir.

Tam bu noktada yedek hukuk kurali olmanin geregi olarak kira
sozlesmesine uygulamada rastlandigs tizere umumiyetle bir ciimle ekle-
nerek “kat milkiyetinden dogan borglar kiracrya aittir” seklindeki 6zl
ctimleyle gegistirilen bu kuralin yaratacag: bosluklara iliskin gerekgeli
agiklamalara ihtiya¢ duyulmaktadur.

[lk olarak vurgulamamuz gerekir ki; kiracinin bu tiir bir yitkiimliiliik
altina girmesi KMK’nin 22. maddesinde diizenlenmis olan miiteselsil
sorumluluk kapsaminda degerlendirilemeyecektir. Ciinkii kanundan
dogan miiteselsil borgluluk ilkesi geregi 6deme ytikiimlilugi ile kira
sozlegmesi ile kabul edilen 6deme taahhiidii birbirinden tamamen ba-
gimsiz hukuki iligkilerin sonucu olarak gérilmek gerekir. Bu konuda
kavram kargasasina yer olmamahdir. Asagida verecegimiz somut 6rnek-
ler silsilesi ile farkli hukuki niteliklerin ayirt edilmesi amag¢lanmaktadir.

Diger yonden karsimizda bu ayrimin sonucunda kiracinin kira s6z-
lesmesi ile tistlenmis oldugu kat miilkiyetinden dogan genel gider ve
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avansini 6deme yitkiimliliginin bir yedek hukuk kurali aksine dizen-
lemesi olmakla tasidig: farkhiliklara dikkat ¢ekmek isteriz. Karsimizda
kat miilkiyetinden dogan borglarin kiracrya ait olacag seklindeki hitkiim
geregi her zaman aligik oldugumuz bir yedek hukuk kuralinin aksine bir
diizenleme s6z konusu olmayacaktir. $6yle ki; klasik hukuk kurallarin-
da iki tarafa borg ytikleyen s6zlesmelerde kanunen taraflardan birine ait
olan 6deme yiikiimliluginin aksine bu defa diger tarafin karsilamas:
gereken bir borca doniistiirilmesi s6z konusudur. Oysa bu hususta, kat
miilkiyetinden dogan giderlerin kargilanmasi bakimindan, kiraya vere-
nin her ay s6z konusu genel gider ve avans borcunu bizzat 6deyip son-
rasinda kiracidan tahsil etmesi ya da kiracinin 6nceden belirlenen genel
gider ve avansi kiraya verene 6demesi ve kat malikinin de bu bedeli ilgili
banka hesaplarina yatirmasi arzu edilmemektedir. Uygulamada tarafla-
rin gergek irade beyanina yonelik hitkiim ve sonugla kiracinin kat miil-
kiyetine konu bagimsiz bolimde ikameti sonucu yonetimle tamamen
kiracinin 6deme iligkisi i¢ine girmesi ile dogrudan KMK’nin 35/1I hiik-
miiniin (j) bendi uyarinca ynetici tarafindan agilmis banka hesaplarina
ifas1 s6z konusudur.

Bu baglamda yapilacak hukuki niteleme ¢ok 6nem tasiyacaktir. Ar-
tik karsimizda kira s6zlesmesinde kat miilkiyetinden dogan genel gider
ve avansa katilma borcu kiraciya aittir seklindeki ifadeler klasik bir ye-
dek hukuk kuralinin aksine diizenlemeden farkli olarak ayni s6zlesme
i¢cinde bagimsiz bir hukuki kuruma viicut verecektir.

Bu noktada kargimizda kendine 6zgii hiitkiim ve sonuglar doguracak
olan TBK 195. madde vd. hitkiimlerinde diizenlenmis olan borcun i¢
tstlenilmesi kurumu bulunmaktadir. TBK’'nin 195/1 hitkmiinii aynen
aktaracak olursak “Borglu ile i¢ tistlenme sozlesmesi yapan kisi, borcu
bizzat ifa ederek veya alacaklinin rizasiyla borcu istlenerek, borgluyu
borcundan kurtarma yiikimlaligia altina girmis olur” hitkmi geregi
kiracinin kira sézlesmesinde kiraya veren kat malikinin tiim diger kat
malikleri miistereken borgluluk sifatiyla alacakli oldugu iligkide yabanci
ticiinct kisi olmakla kiraya verene kars1 genel gider ve avans borcunu

odemeyi taahhiit etmektedir. Her ne kadar kira sézlesmesi i¢inde yuka-
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rida aktardigimiz sekilde kat miilkiyetinden dogan genel gider ve avansi
6deme borcu kiracrya aittir seklindeki hitkiimle bu sorumlulugun nasil
yerine getirilecegi konusunda yasanabilecek duraksamayu saf dis1 birak-
mak isteriz. Buna gore kiract borcun i¢ tstlenilmesi yikiimliligiyle
kat miilkiyetinden dogan genel gider ve avans1 6deme sorumlulugunu
anilan hitkiimle diizenlendigi sekilde KMK'nin 40. maddesi uyarinca
kat maliklerinin vekili hakkina sahip yoneticinin rizasini alarak kat ma-
likinin borcunu sona erdirerek borglu sifatini tistlenemez. Gerek¢emiz
basittir ¢iinkii: kat miilkiyetinden dogan genel gider ve avans borcunun
tek 6deme sorumlusu kat malikidir. Bu emredici 6zellik kargisinda kira-
cinin ve bu dogrultuda devaml surette faydalananlarin borcun ig stle-
nilmesi ile kat malikinin 6deme yiikimliliginii tizerlerine almasi asla
miimkiin olmayacaktir. Bu sonugla kiracinin borcun i¢ iistlenilmesinden
dogan sorumluluktan kurtulabilmesi borcu bizzat ifa ile olur. Bu sonuca
varihinca TBK’nin 83. maddesi devreye girecek “Borcun, bizzat borglu
tarafindan ifa edilmesinde alacaklinin menfaati bulunmadik¢a borglu,
borcunu sahsen ifa etmekle yiikiimlii degildir.” kurali geregince kat miil-
kiyetinden dogan genel gider ve avansa katilma borcunun para borcu
niteligiyle kiraci tarafindan yonetimin temsilen agmis oldugu banka he-
sabina havale sonucu kira sézlesmesinden dogan 6deme yiikiimliligi
ifa edilmis olacaktir.

Bu konuda kiracilarin temerriidii sonucu kira s6zlesmesinin bitimi-
ni takiben kira s6zlesmesi uyarinca 6denmemis borglarin varhigi halinde
kiraya veren kat maliki yonetimin kendi aleyhine yaptig1 icra takibine
karg1 ilk olarak tartigma def’i ile kira sozlesmesini ibraz ederek 6ncelikle
kiracidan tahsili yoluna gidilmesi gerektigini 6ne siirebilmesi miimkiin
degildir. Boyle bir durumla kiraya veren kat malikinin yaptig1 6deme
konusunda karsimizda bir riicu iligkisine degil; tamamen kira sézlesme-
sinden dogan alacak niteligiyle TBK’nin 147. maddesince bes yillik za-
managimina tabi bir talepten bahsetmek gerekecektir.

Kiracilarin bu konuda ispat kiilfeti agisindan hukuki durumlar-
n1 irdelemek isteriz. Kiracinin bu 6deme ytikiimliliigii para borcunun
TBK’nin 99. maddesince ifas1 sonucu TBK’nin 103. maddesine gore

kendi adina ve hesabina yaptig1 para 6demesine iligkin makbuz talebi ve
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de yapilmis olan 6deme makbuzlarini ispat sekli olusturmakla saklamasi
gerekecektir. Bu yonde genellikle banka havalesine iliskin makbuzlarin
temini sirasinda igerigine “ocak ay1 aidat1” gibi iligkin oldugu ay1 belirte-
rek aidat tabiri ile makbuz edinmeleri yerinde olacaktir.

Yeri gelmisken belirtmek gerekirse kiraya verenin, genel gider ve
avansa katilma borcu yani uygulamadaki adi ile aidat 6deme konusunda
temerriide diigmiis olan kiraciy: tahliye edebilmesi miimkiindiir. $oyle
ki 6ncelikle TBK'nin 314. maddesi “Kiracy, aksine s6zlesme ve yerel adet
olmadikga, kira bedelini ve gerekiyorsa yan giderleri, her ayin sonunda
ve en geg kira siiresinin bitiminde 6demekle yiikiimliidiir” seklinde olup
bu hitkiim kiracinin anilan yan giderleri ne zamana kadar 6demekle yii-
kiimli oldugunu® diizenlemigtir. TBK nin 315. madde ise “Kiraci, ki-
ralananin tesliminden sonra muaccel olan kira bedelini veya yan gideri
6deme borcunu ifa etmezse, kiraya veren kiraciya yazili olarak bir siire
verip, bu siirede de ifa etmeme durumunda, sézlesmeyi feshedecegini
bildirebilir. Kiracrya verilecek siire en az on giin, konut ve gatili igyeri
kiralarinda ise en az otuz giindiir. Bu siire, kiraciya yazil bildirimin ya-
pildig: tarihi izleyen giinden itibaren islemeye baglar.” seklinde kiracinin
temerridini dizenlemistir.

Bu iki madde dikkate alinarak uygulamada, temerriide diigmiis olan
kiracrya otuz giinlik siire verilmekte ve bu siire sonunda 6deme yapil-
madi@ takdirde tahliye davasina hakli gerekge olustugu kabul edilmek-
tedir.

35 www.corpus.com.tr ,Yargitay Hukuk Genel Kurulu 2024/78SE., 2025/426K.,02.07.2025 T. Karar ozeti
bkz: “Uyusmazlik; tahliye talepli ilimsiz icra takibinde kira alacagy, ortak gider katilim pay: alacag, elekt-
rik alt yapi servis ve hizmet bedeli alacagy, su kullanim bedeli alacag: ve elektrik tiiketim yansitma bedeli
alacaginin tahsilinin talep edildigi somut olayda kira alacagi disginda yan giderler 6denmedigi igin temer-
riit olgusunun gergeklesip gergeklesmedigi, buradan varilacak sonuca gore tahliye isteminin kabuliiniin
gerekip gerekmedigi noktasinda toplanmaktadir. Kiralanan gatili ig yeri olup, takibe dayanak kira sozles-
mesinde elektrik ve su kullanim bedellerinin, ortak gider katihim payr alacagimin kirac1 tarafindan kiraya
verene 6denecegi diizenlenmistir. Borglu yasal siiresinde 6deme emrine itiraz etmediginden yan gider
borcu ve miktari kesinlesmistir. TBK’nin 315. maddesi geregince kiraci tarafindan kira bedelini veya
yan giderleri ifada temerriide diisiilmesi hélinde kargilagilacak olan hukuki sonug aynidir. Bu durumda
IIK’nin 269 ve TBK’nin 31S. maddeleri geregince otuz giinlitk temerriit siiresi iginde yan gider borcu
6denmedigi igin temerriit olgusunun gergeklestiginin kabulii zorunludur. O hilde borglunun tahliyesine
karar verilmesi gerekir.

36 Aynca bkz. INCEOGLU, a.g.e, 5.354-356.
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V. CESITLI OLASILIKLARA DAYALI ORNEKLER iLE
KIRACILARIN SORUMLULUGUNA BAGLI OLGULARA
DAYALI ACIKLAMALAR

Orneklere Dayali Soru ve Cevaplar

SORU I: Kiraya verene ait bagimsiz béliim bir yabanci tarafindan
kiralanmis olup kira s6zlesmesinde yan giderler konusunda higbir hii-
kiim yer almamugtir. Yabana kiraci alistk oldugu yontemle kira bedeli
disinda bir 6demeyi tstlenmek istememistir. Bu durumda yan gider ve
kullanim giderlerine iligkin TBK hiikiimleri ¢ercevesinde sorumluluk
kime ait olacaktir?

CEVAP: Giderler konusunda sozlesmede susma ile gegistirilmis
hitkiim uyarinca TBK’nin yedek hukuk kurallar1 devreye giderek ve
TBK’nin 303. maddesi uyarinca kiraci kat miilkiyetinden dogan genel
gider ve avansa katilma borcuna katilmayarak bu 6demeler kiraya veren
bagimsiz bolim maliki tarafindan yapilmak durumunda olacaktr.

SORU 2: Birinci soruda yabanci, Mersin’de kat miilkiyetine konu
bir bagimsiz boliimde ocak ayinda bir yillik kira bedelini pesin 6demis-
tir. Kiraya veren Arabistan vatandasi, genel giderlere iliskin borcunda
temerriide diismiis ve haziran ayinda 60.000TL. genel gider ve avans
borcu birikmigtir. Kat miilkiyeti yoneticisi, 60.000TL.’lik borg i¢in ki-
racrya KMK’nin 20. ve 22. maddesi geregince temerriit ihtar1 cekmistir.
Bu durumda kiracinin hukuki durumunu irdeleyiniz.

CEVAP: Kiraci bu kurguda kira soézlesmesi uyarinca TBK'nin
303. maddesi geregince yan giderleri s6zlesme ile tistlenmemistir. Bu
nedenle yedek hukuk kurali uyarinca genel gider ve avansi 6deme yii-
kumlilagi altinda degildir. Ancak bu konuda teminat amagli kanundan
dogan miiteselsil sorumlulugu anilan kiraya verene ait genel gider ve
avans borcu kiraci aleyhine yapilan icra takibi dogrultusunda KMK’nin
22. maddesi uyarinca 6deme sorumlulugu altindadir. Ancak kiracinin
bu 6deme sorumlulugu kanundan dogan borcun ustlenilmesi niteligiyle
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kiraya verenin borcunu diisiirmez. Tipki bir miiteselsil kefil gibi 6deme
yapan kiraci sahsi savunma olarak itirazen borcunun muaccel olmadig-
n1 One siirebilecektir. Bu durumda kendisine yapilan ihtar sonucu ocak
ayinda muaccel olacak kira bedelinden ihtara konu ve ihtar sonrast mu-
accel olacaklar da dahil olmak iizere ydnetime teminat sebebiyle (causa)
6deme sorumlulugu altindadir. Toplam 6demis oldugu genel gider ve
avansiny, gecikme tazminati ve temerriit faizi toplamini bir yillik pesinen
odemekle yiikiimlii oldugu kira bedelinden mahsup ile bakiyesini kiraya
verene sozlesmede kararlagtirildig; sekilde 6demekle sorumludur.

SORU 3: Ikinci sorudaki genel gider ve avans borcunun yénetimin
dogrudan kiracrya icra takibi ile talep etmesi halinde miiteselsil sorum-
luluk geregi kiraya verenin savunmalari (itiraz ve def ileri) mevcut oldu-
gu disuniilecek olursa bu durumda kiracinin hukuki durumunu irdele-
yiniz.

CEVAP: KMK’nin 22. maddesinde dogal olarak bu sorunun
cevabinin bulunmamasi gayet normal karsilanmaktadir. Bu konuda
TMK’nin S. maddesinin “Bu Kanun ve Borglar Kanunu'nun genel ni-
telikli hitkiimleri, uygun distiigii 6l¢iide tiim 6zel hukuk iliskilerine uy-
gulanir.” seklindeki kurali kiyasen uygulanarak genel nitelikli hitkmiin
kefalete iliskin hitkiimlerde yattigini ortaya koyacaktir.

TBK’nin 591. maddesine gore “Kefil, asil bor¢luya veya mirasgilari-
na ait olan ve asil bor¢lunun 6deme giigsiizligiinden dogmayan biitiin
def’ileri alacakliya kars: ileri siirme hakkina sahip oldugu gibi, bunlari
ileri stirmek zorundadir.

Yanilma veya sézlesme yapma ehliyetsizligi ya da zamanagimina

ugramus bir borg sebebiyle bor¢lunun yiikiimli olmadig bir borca bile-
rek kefalet héli bu hitkmiin digindadur.

Asil borglu kendisine ait olan bir defiden vazge¢mis olsa bile kefil,
yine de bu def’i alacakliya kars ileri siirebilir.
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Kefil, asil borgluya ait def’ilerin varligini bilmeksizin 6demede bu-
lunursa, riicu hakkina sahip olur. Buna kargilik asil borglu, kefilin bu
def’ileri bildigini veya bilmesi gerektigini ispat ederse kefil, bunlar ileri
stiriilmiis olsayd1 6demeden kurtulacags 6lgiide riicu hakkini kaybeder.”

Bu hiikiim uyarinca asagidaki 6rneklerde de vurgulayacagimz iize-
re anayapinin/blogun asansor degisim masrafina katilmayacak olan ki-
racinin bu yonde yonetime kars: itirazinin mevcut olmasi halinde orta-
ya ¢ikan karigiklikla kiracinin talebine kargilik 6deme halinde sorunun
¢oziimii karmagik hale gelmektedir. Ornegin; yurt disinda yasan kiraya
verenin bu yonde 6demeyi yapmasina ragmen banka islemlerinde yasa-
nan karigiklikla kat malikinin sorumluluguna yol agmayan agilmis hesa-
ba diigmemesi sonucu yonetimin kiracidan talebine kargihk KMK’nin
22. maddesi uyarinca bu talebe riayetle 6demenin yapilmasi halinde ki-
yasen uygulanacak TBK’nin 591/1IT hitkmiiniin ikinci ctimlesi uyarinca
kiracinin bu hiikiim ile kendisine bahsedilecek riicu hakki kurgunun do-
gas1 geregi mahsuba doniisecektir. Dogal olarak bu sonugla da TBK’nin
78/1 “Borglanmadig1 edimi kendi istegiyle yerine getiren kimse, bunu
ancak, kendisini bor¢lu sanarak yerine getirdigini ispat ederse geri iste-
yebilir.” seklinde diizenlenen hiikiimce borg olmayan seyin yanlshkla
ddenmesine (condictio in debiti) dayal kural geregi sebepsiz zengin-
lesme talebinde bulunma kiilfeti kat maliki kiraya verene ait olacaktr.
O da bu talebini icra takibi ve dava agmaya y6neltmeksizin TBK 139.
madde hitkmiince takas def’i hakki ile sonraki 6demelerinden mahsup
edebilecektir.

SORU 4: Bu defa tiim kat miilkiyetine konu bagimsiz bolim kirala-
rinda uygulamada yogunlukla ortaya ¢ikan yonii ile iradi sekle (TBK'nin
17. maddesine®”) bagl olarak adi yazili veya noterde yapilmig olmakla
igeriginde kat miilkiyetinden dogan genel gider ve avansa katilma bor-
cunun kiracrya ait olacagina dair hitkmiin nitelemesini yapiniz.

37 TBK 17. madde: “Kanunda sekle baglanmamus bir s6zlesmenin taraflarca belirli bir sekilde yapilmast
kararlastinlmugsa, belirlenen sekilde yapilmayan s6zlesme taraflar baglamaz.”
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Alt Sorular:

a- Bu hiikiim, salt TBK’nin 303. maddesinin yedek hukuk kurali ol-
masinin aksine nitelendirilebilir mi?

CEVAP: Cevap, hayir olacaktir. S6zlesmede yer alan bu hitkiim
TBK’nin 303. maddesinde yer alan hitkmiin aksinin sézlesme 6zgirlii-
giince kararlastirilmasi niteligi tasir. Ancak bu kestirme bir sonug olur
clinkii karsimizda karsilikli bir 6deme yitkiimliiligi s6z konusu degildir.
Aksine yan gider olarak kat malikinin 6deme sorumlulugunun kaldirila-
madig ve de belirlilik ilkesine tabi olmayip belirlenebilir olma 6zelligine
sahip®® bu iligkide kiracinin ayni kira s6zlesmesi metninde ayr1 bagimsiz
bir borg iligkisinin dogdugu gozetilmelidir.

b- Kiracinin kira sézlesmesinde kat miilkiyetinden dogan genel gi-
der ve avansin 6deme sorumlulugu altina girmesi TBK hiikiimleri gerge-
vesinde nasil nitelendirilecektir?

CEVAP: Ayni kira sozlesmesi metninde bagimsiz bir hukuki kurum
olarak karsimizda kiracinin kiraya veren kat malikine “borcun i¢ tistlen-
mesi (borgtan kurtarma taahhiidii)” yiikiimliiliigii altina girdigi kolayca
gozlemlenmelidir. TBK’nin 195. maddesi “Borglu ile ig iistlenme soz-
lesmesi yapan kisi, borcu bizzat ifa ederek veya alacaklinin rnizasiyla bor-
cu ustlenerek, bor¢luyu borcundan kurtarma yiikimliligii altina girmis
olur.” seklinde diizenlenmis olup kiraci belirlenebilir bir edim olmakla
aylik aidat veya bazi uygulamalarda ortaya gikan “yildat” tabiri ile ortaya
¢ikan yillik 6demelerin muaccel olmasina bagl olarak bu taahhiidiini
ifa ile sorumlu olacaktir.

¢- Kirac1 bu yonde borcun ig tistlenilmesinden dogan yiikiimliili-
giinii TBK’nin 196. maddesinin “Bor¢lunun yerine yenisinin gegmesi ve
borcundan kurtarilmasi, borcu istlenen ile alacakli arasinda yapilacak

38 Kira sozlesmesi miiddetince yillara baglh genel gider avans: degisebilecegi gibi KMK m. 35- d bendi uya-
rinca ek avans taleplerinin yonetimce talep edilebilme olasiigi gozden uzak tutulmamahdr.
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sozlesmeyle olur.” seklindeki kural ile borcun dis tstlenilmesi yoluyla
yerine getirebilecek midir?

CEVAP: Cevap, hayir olacaktir. Ciinkii bu sorunun olumlu cevab:
kat maliklerinin KMK’nin 40. maddesi uyarinca kat maliklerinin vekili
sifatiyla yonetim tarafindan bu yoénde yapilacak 6nerinin kabulii sonu-
cuna ulagtirmakla kat miilkiyetinden dogan genel gider ve avansi borcu-
nun ifasinda kat malikinin yitkimlalagini ortadan kaldirma anlamini
tagir.

d- Kira sozlesmesinde borcu i¢ tistlenmis kiraci bu yondeki yiikiim-
lilagiini TBK nin 198S. hitkmiince nasil yerine getirecektir?

CEVAP: Bu konudaki yiikiimliligint TBK nin 19S. hitkmiiniin
bu yondeki sorumlulugu dogrultusunda borcun dis tistlenmesiyle yone-
time Onererek kiraya veren kat malikinin borg iligkisinin diginda biraka-
rak yerine ge¢me yoluyla ytikiimliliigiinii yerine getirmis olmayacaktir.
Borcun ig tstlenilmesi sorumlulugunun ortadan kalkmasi borcu bizzat
ifa yoluyla olacaktir. Yonetim KMK’nin 40. maddesince vekil sifatry-
la kat miilkiyetinden dogan genel gider ve avans 6demelerinin kabuli
(ahzu kabz) konusunda TBK’nin 83. maddesinin “Borcun, bizzat borg-
lu tarafindan ifa edilmesinde alacaklinin menfaati bulunmadik¢a borglu,
borcunu sahsen ifa etmekle yiikiimlii degildir.” seklindeki hitkmii geregi
bu konuda agilmig banka hesabina bizzat kat maliki tarafindan 6denme-

si bakimindan itiraz hakkina sahip degildir.

SORU §: Kiracinin sozlesme hitkmiiyle borcun ig iistlenmesi yii-
kumlilugi kapsamina dahil edilmeyecek genel gider ve avansa katilma
borcu ayrimi hangi esas kapsaminda yapilacaktir?

CEVAP: Gergekten uygulamada ortaya ¢ikan olasilikla agiklanma-
s1 gliglitk arz eden bir soruyla kars1 karstyayiz. Bu durumda uygulama-
da ve 6gretide 6ne siiriilen gorisler tatmin edici bir ayrim 6ne konma-
maktadir. Takdir edilecegi tizere cari harcamalar gibi tabirler yoruma
mubhtag kalmaktadir. Bu konuda benzer kurum olarak kullanim 6diincii
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(TBK’nin 381. maddesinde®) ve intifa hakkinda (TMK’nin 813. mad-
desinde*) getirilmis hiikiimlerde “olagan bakim ve igletme giderleri” ta-
biri ger¢ekten borglar kanunumuzun kira s6zlesmesinde yer verdigi yan
gider ve kullanma gideri tabiri ile kiyaslanacak olursa ilk vurgulanacak
bilgimiz isletme gideri ve kullanma giderinin ayn1 amaca hizmet ettigini
kabul etmek gerekecektir. Buna karsilik olagan bakim giderleri ile kira
sozlesmesinde yan giderlerin ayni temele oturtulmasi zor goziikmekte-
dir. Kira s6zlesmesinde yan gider tabiri ile kira bedeli disinda s6zlesme-
de borgluya dayali yedek hukuk kuraliyla kira bedeli diginda kiraya vere-
ne ait olan ve dogal olarak TBK’nin 341. maddesi kapsaminda kullanma
giderleri sayillamayacak 6demelerden bahsedilmek istenmistir.

Simdi yan giderlere iligkin bu kuralin borcun ig tistlenilmesi ile ki-
ractya ait olmasimnin miimkiin olmasi saptamamiz dogrultusunda yan
gider kapsamini asacak 6dentilerin de sinirlandirilmasi gériisiindeyiz.
Ancak bu noktada bilimsel sorumlulugumuz somut bir gerekge arayigin
zorunlu kilacaktir. Iste bu noktada imdadimiza olagan bakim ve igletme
giderleri tabirinin ortak yer ve tesislere iligkin olarak yapilacak sinirlan-
dirmada 6nemini hissetmis bulunmaktayiz.

Bu ayrimda ortak yer ve tesislerin KMK'nin 16. maddesi “Kat ma-
likleri anagayrimenkuliin biitiin ortak yerlerine, arsa paylar1 oraninda,
ortak miilkiyet hitkiimlerine gore malik olurlar.

Kat malikleri ortak yerlerde kullanma hakkina sahiptirler; bu hak-
kin genel komiirliik, garaj, teras, camagirhane ve camagir kurutma alan-
lar1 gibi yerlerdeki 6lgiisii, aksine sézlesme olmadikga, her kat maliki-
ne ait arsa payl ile oranhdir.” seklindeki hitkmi geregince KMK’nin 9.
maddesi ile uyumlu TMK’nin 5. maddesinin birlikte yorumu, temelde
TMK’nin 688. maddesi vd. hiikiimlerince payli (miisterek) miilkiyet
kurumu barindigini gérmekteyiz. Bu hukuki temele dayali olarak payli

39 TBK 381/1 sekli su sekildedir: Odiing alan, 8diing konusunun olagan bakim ve koruma giderlerini
karsilamakla yiikiimlidiir.

40 TMK 813/1. hitkmii su sekildedir: Intifa hakki konusu olan malin olagan bakim ve isletme giderleri,
giivencesini olugturdugu borglarin faizleri, vergi ve resimleri, intifa siiresince intifa hakk: sahibine aittir.
Kurali ; oturma hakkinda da kanuni yollama ile uygulama alan1 bulacaktir(TMK823/son fikra).
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miilkiyet konusu tagimnmazin masraflari konusunda TMK’nin 689-692
arasindaki maddelerinde masraf ve giderlerin yonetim isi olarak pay-
daglarin katilma yiikiimliligi dogrultusunda ortak yerlerin masraf ve
giderlerine kat maliklerinin katilma ytikiimliliigiiniin bu temel tizerine
oturtulmasi gerektigi goriisindeyiz. TMK'nin 690. maddesinin “Pay-
daglardan her biri olagan y6netim islerini yapmaya, 6zellikle kii¢iik ona-
rimlar1 yaptirmaya ve tarimsal isleri yiiriitmeye yetkilidir.” seklindeki bi-
rinci fikrasinin tamamen TBK’nin 303. maddesinde gegen yan giderler
kavraminin yorumlanmasi bu hitkme dayali olarak yapilmalidir. Boylece
TMK’nin 691. ve 692. maddesinde yer alan 6nemli ve olagan yonetim
islerinin yan giderler kapsaminda kiraya verene ait olmakla “evleviyet-
le (a fortiori)” dahil olmayacag: kendiliginden anlagilacaktir. Bu sonu-
ca varinca TMK’nin 690. maddesindeki olagan yonetim giderlerinin
KMK’nin 37. maddesinde kesinlesen isletme projesince TMK’nin 691/
II. hitkmiinin “Olagan y6netim sinirlarini asan ve payli malin degeri-
nin veya yarar saglamaya elverigliliginin korunmasi igin gerekli bakim,
onarim ve yapi islerinde de aym1 ¢ogunluk aranir.” seklindeki kuralina
tabi olarak bazi masraflarin bu kapsamda yer almakla kirac1 tarafindan
odenmesi gerektigi savi, nasil bertaraf edilebilecektir?

Uygulamada bu noktada ¢ikabilecek duraksamalar kargisinda ge-
rekgemiz nettir.  S$6yle ki TBK’nin 346. maddesinin “Kiracrya, kira
bedeli ve yan giderler disinda bagka bir 6deme yitkimliligi getirile-
mez.” kuralinda dikkat edilecek olursa yan giderler tabiri ile kiraciya
kira s6zlesmesiile borcun ig tistlenilmesi 6deme sorumlulugu andigimiz
TMK’nin 691. maddesine tabi ortak yerlere iliskin olagan yonetim isle-
rine dayali yapilmasi gereken giderler yan gider olarak kiracrya yiiklene-
bilecektir. Bunun diginda 6nemli yonetim isleri yolunda yapilmasi gere-
ken giderlerin andigimiz TBK’nin 346. maddesine gore sozlesmede bu
yonde bir sinirflama olmasa dahi nispi emredici hitkiim olarak bu yonde
yoruma engel olacag: tartigmasizdir. Ornegin TMK’nin 691. maddesi
kapsaminda yer alacak nitelikte “Olagan yonetim sinirlarini agan ve pay-
I malin degerinin veya yarar saglamaya elverigliliginin korunmas: igin
gerekli bakim, onarim ve yapu igleri” kapsaminda bozulan asansériin ba-
kim ve par¢a degisim masraflar1 , yiizme havuzunun sizintilarina iligkin
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onarim ve yapi isleri, anayapinin akan ¢atisinin onarim isleri, solan dig
cephe boyasinin anayapinin degerinin korunmasi i¢in boyama masrafla-
11, anayapiya ek pergola veya bahgeye kameriye (¢ardak) yapimi, cocuk
bahgesinin zemininin yumusak dolguyla kaplanip tiim oyuncaklarin ye-
nilenmesi, elektrikli araglar igin sarj istasyonu kurulmas: gibi 6rneklerini
artirmamizin miimkiin oldugu masraflarin yan gider ad1 altinda olagan
bakim gideri olarak kiracrya yiiklenemeyecektir. Buna kargilik igletme
gideri olarak tanimlanabilecek ortak yerlerin elverisliligin siirdirilebil-
mesi yolunda sarf ve titketim giderleri ile olagan bakim ve onarim gider-
leri ise i¢ tistlenme kapsaminda kiraci tarafindan kargilanacaktir.

Bu ayrim esas alinacak olursa ortaya ¢ikan bir masrafin yan gider mi
yoksa TBK 346. madde hitkmiince kiraciya yiiklenemeyecek bir gider
kalemi olup olmadigi hususunda dogacak uyusmazhklarda TMK’nin
690. ve 691. madde hitkiimlerine dayali Yargitay ictihatlarmin da
TMK’nin 1. maddesi uyarinca yardimei kaynak olarak yararlanilmasi
sonucunda uyusmazliklar netlikle gerek¢elendirilebilecektir.

SORUG6: Kiracilarin kira sozlesmesinde yer alan borcun ig tstlen-
mesi yikimliliagi ve yan giderleri 6deme borcu ile KMK’nin 22. mad-
desince genel gider ve avansa iligkin miiteselsil sorumlulugunun birlikte
varligina iligkin hitkiim ve sonuglar1 nelerdir?

CEVAP: Yaptigimiz nitelemelere bagl olarak her iki sorumlulu-
gun farklihig sonucu ig ice gegmeyecegi aciktir. Ornegin i iistlenme ile
andigimiz yan gider kapsaminda olagan yonetim giderleri kapsaminda
(bakim ve isletme) giderlerin kiraci tarafindan 6denmesi sorumlulugu
TBK’nin 83. maddesi hitkmiince ifaya konu oldugu zaman kiraya veren
malikin bu y6nde ifa sorumlulugu ortadan kalkacaktir. Ancak kiracinin
bu 6demeyi yapmayarak bagimsiz bolimii tahliyesi sonucu kiraya veren
kat malikinin asil bor¢lu olmasi 6zelligi ile her zaman kendisine dava a¢i-
labilecek ve icra takibi yapilabilecektir. Ciinkii andigimiz gibi kiracinin
sozlesmeyle genel gider ve avansini 6deme yiikimlilagini istlenmesi
hi¢bir zaman kat malikinin asil bor¢lu olma sifatin1 digiirmeyecektir.
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Bu sonug itibariyla, borcun i¢ istlenilmesi halinde, kiraciya yan
gider niteligindeki genel gider ve avans borcunu 6deme ytikiimlilagi
yuklenmis olsa dahi, kat malikinin asil bor¢lu olma sifati ortadan kalk-
mamaktadir. Bu nedenle, kiracinin 6deme yiikimliligini yerine ge-
tirmemesi durumunda, kiraya veren aleyhine dava veya icra takibine
bagvurulmadan 6nce, ayrica bir teminat iglevi gormek tizere, KMK’nin
22.maddesi uyarinca bagimsiz bolim tizerinde kanuni ipotek hakkinin
tescilinin talep edilmesi miimkiindiir.

Buna kargilik diger olasihikla kiracinin kira s6zlesmesi sorumlulu-
gu kapsaminda (borcun i iistlenmesi niteligiyle) genel gider avansint
odemede temerriide diigmeksizin ifasinda, KMK 22. maddeden dogan
kanuni teminat amagh 6deme yiikiimliligi ortadan kalkmaz. Cunki
KMK 20. madde hitkmiince genel gider ve avansi borcunun miiteselsil
sorumluluk geregi kat maliki olmayan kisilerin 6deme sorumlulugu ig
tstlenme ytikiimliligi ile karigtirlmamahdir. Kat malikinin 6demekle
yiukiimli oldugu ve fakat kira sozlesmesi ile iistlenilmis olmayan arizi
nitelikte 6nemli ve olaganiistii yonetim giderleri kapsaminda yenileme,
bakim ve tasarruf islemlerinin gider ve avans borcunu 6demede kiraya
veren kat malikinin temerriide diigmesi halinde kiracinin kanun hiik-
miine dayali miiteselsil sorumlulugu kendisini yitkiimlii kilar. Bu yonde
ifa yikumlulagi, alacakl diger tiim kat maliklerine karg: teminat amagh
kanundan dogan bir sorumluluk olup TBK’nin 346. madde hitkmiin-
ce asla degerlendirilmemelidir. Odeme sonrasi sebepsiz zenginlesme
alacag olarak nitelendirilmeyecek olup kiraci defi’si ile kira bedelinden

diigme (mahsup) hakki bahgeder.

Somut bir 6rnek vermek gerekirse aylik 50.000 TL kira bedeli 6de-
me yikimlisi olan kiracy, isletme projesiyle kesinlesen genel gider
avansini aylik 5.000 TL olarak 6demede temerriide diigmemistir. An-
cak arizi bir harcama olarak anayapi asansoriiniin bozulmasi sonucu 20
bagimsiz boliimden ibaret kat miilkiyetinde her kat maliki i¢in toplam
100.000 TL asansor yenileme 6dentisi dogmustur. Bu bedel kiracinin
sozlesmesel yukimlaligi kapsaminda iistlenmis oldugu bir borca te-
kabiil etmeyecektir. Ancak kiracinin bu konuda kat malikiyle birlikte
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miiteselsil sorumlulugu KMK 22. madde hitkmiinden dogan teminat
sebepli (causa) bir §deme yiikiimliiliigiidiir. Bu durumda yurt diginda
olan kat malikinin 6demelerde temerriide diismesi halinde yonetim ta-
rafindan kiraci aleyhine icra takibi baglatilmas: halinde kiract muacceli-
yetitiraziile aylik 50.000TL’yi ifa zamani olarak ayin 5’inde kiraya veren
malike 6deme yapmayarak icra dairesine yatirmakla sorumludur. Dogal
olarak kiraya veren malikin temerriidiiniin siirmesi halinde tgiinci bir
sonraki aya sarkmakla aylik yiizde bes gecikme tazminati ve Yargitay'in
goriisiinii benimsemesek de 3095 sayili temerriit faizini de 6deme so-
rumlulugu ile borcu kapatmakla yiikiimlii olacaktir. Dogal olarak kiraci,
iki ay boyunca 100.000 TL borcu kapatmakla kira bedelini kiraya verene
odemeyecek tigiincii ay kira bedelinden gecikme tazminati, temerriit fa-
izi, yargilama giderlerini diiserek bakiyesini kiraya verene 6deyecektir.

SONUC

Aragtirmamiz, TBK 303. madde hitkmiince aslinda kiraya veren kat
malikine ait olmasi gereken yan giderlerin kira sozlesmeleriyle yedek
hukuk kuralinin aksine diizenleme sonucu kiraci tarafindan tistlenilmesi
sonuglarini irdelemistir. Oncelikle verilen teorik bilgiler, sonrasinda uy-
gulamada sik¢a rastlanan 6rnek olgularin soru haline getirilerek cevap-
lartyla 6zellikle uygulayicilarin konu hakkinda aydinlatilmasi saglanmak
istenmistir. Bu agidan belirtmek gerekirse makale akademik kariyerde
unvan alinma yolunda hakem denetimine sunulacak nitelikte degil aksi-
ne teorik tartigmalara ve kaynakgaya aragtirmanin hacmi dogrultusunda
yer verilerek tamamlanmistir.
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