KAT MULKIYETI KANUNU
UYGULAMASINDA AIDAT
BORCUNA EKLENECEK GECIiKME
TAZMINATINDAN KiMIN, HANGI
TARIHTEN ITIBAREN SORUMLU
OLACAGI MESELESI
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I- GIRIS
partman (ana tasinmaz), kat maliklerinin veya sorumlu sakinlerinin
verecegi gider karsiligi avansla 1sitma, temizlik, bakim, onarim, ka-
pict Ucreti gibi harcamalarini karsilayip ayakta durur ve bu nedenle
herhangi bir kisi veya ziimre adina kar veya bagka bir bigimde yarar-
lanma amac1 giiden bir ticari igsletme degil, bir dayanigsma ve komsuluk toplu-
lugudur (1).
Bilindigi iizere, apartmanin genel giderlerine katilmay1 diizenleyen 634 sayili
Kat Miilkiyeti Kanunu’nun (2) 20. maddesinde; aralarinda baska tiirlii anlas-
ma olmadik¢a kat maliklerinden her birinin kapici, kaloriferci, bahg¢ivan ve
bekg¢i giderlerine ve bunlar i¢in toplanacak avansa esit olarak; sigorta primle-
rine ve biitiin ortak yerlerin bakim, koruma ve onarim giderleri ile yonetici ay-
lig1 gibi diger giderlere ve ortak tesislerin isletme giderlerine ve giderler igin
toplanacak avansa arsa pay1 oraninda katilmakla yiikiimlii oldugu hitkkme bag-
lanmustir.

Gider veya avans paymi édemeyen kat maliki hakkinda, yonetici veya diger kat
maliklerinin (3), yonetim planina, 634 sayili Kanun’a ve genel hiikiimlere gore
dava agmasi veya icra takibi yapmas1 miimkiindiir. Ayrica, uygulamada, gider
ve avans payinin tamaminit 6demeyen kat malikinin 6demede geciktigi giinler
icin aylik % 10 (giinliik % 0,33) gecikme tazminati 6demeye mahkum edildigi
goriilmektedir; ancak 2814 sayili Kanunla degisik 634 sayili Kanun’un 22. mad-

* Avukat (Ankara Barosu)

(1) Yargitay Hukuk Genel Kurulu'nun, 12.06.2002 tarih ve 2002/18-474/514 sayili Kararl.

(2) 02.07.1965 tarih ve 12038 sayili Resmi Gazete'de yayimlanmistir.

(3) Ortak gider ve avans payini ddemeyen kat maliki hakkinda, diger kat maliklerinden her biri, sahip
oldugu bagimsiz bolimUin arsa payi ne olursa olsun alacagin tamami igin dava agabilir.

4) Ancak, kiracinin sorumlulugu édemekle yikimli oldugu kira miktari ile sinirli olup, yapti§i 6deme
kira borcundan dustlir. Bu durumda, kirayr yillik olarak pesin 6deyen kiracinin bu madde uyarinca
sorumlu olmamasi gerekir. Mijdat SAKAR, Kat Miilkiyeti Kanunu ve Devre Miilk Hakki, 3. Bas-
ki, istanbul 1994, s. 86



desine gore, kat malikinin gider ve
avans borcundan ve gecikme tazmina-
tindan, bagimsiz bolimlerin birinde
kira akdine, oturma (siikna) hakkina
veya bagka bir sebebe dayanarak de-
vamlt bir sekilde faydalananlar da
miistereken ve miiteselsilen sorumlu
oldugundan (4), uygulamada kat ma-
likleri, kiracinin avans borcunu 6de-
medigini, genellikle, kiralananin tah-
liyesinden sonra, hatta kimi zaman ki-
raciin ayrilmasindan aylar sonra 6g-
rendiklerinden, bu kusursuz gecikme-
ye dayanilarak haksiz yere gecikme
tazminatina muhatap olabilmektedir-
ler (5). Bu bakimdan, Yargitay karar-
lar1 1s1g1nda kiracilik iligkisinde ortak
avans ve giderlere ylriitiilen gecikme
tazminati bakimindan kat malikinin
ve kiracinin sorumlulugu meselesinin
degerlendirilmesi yararl olacaktir.

II- AIDAT BORCUNA EKLENE-
CEK GECIiKME TAZMIiNATIN-
DAN SORUMLULUK MESELESI

Yonetici veya kat maliklerinden biri-
si, ortak gider ve avans borcunu
O0demeyen kat malikinden veya bu-
nun yerine kira akdine dayali olarak
oturan kiracisindan ya da her ikisin-
den birlikte borcun 6denmesini iste-
yebilecegi gibi, bunlarin birisi veya
her ikisi hakkinda takip veya dava

hakkina sahiptir. Kiracinin sorumlu-
lugu kira akdinin devami siiresince
mevcut olup kiracinin bu yeri bosal-
tip kullanmamakta olmasi kendisini
sorumluluktan kurtarmaz (6). Kiraci-
lik iliskisinde, ortak gider ve avansla-
r1 6demeden kiralanani tahliye eden
kiracinin bu borglarindan kat maliki
miiteselsilen sorumlu olsa da, bu bor-
cun 6denmediginden ge¢ haberi olan
kat malikinin 634 sayili Kanun’da
“gecikme tazminat1” olarak adlandi-
rilan aylik % 10 faizden sorumlu tu-
tulmas: hukuka uygun olmayan so-
nuglar dogurur; zira borgtan sorumlu
olmanin temel sarti, borglunun
miitemerrit (direngen) olmasadir.

634 sayili Kanun’un yalin ve buyu-
rucu hiikkmii karsisinda, eger gider ve
avans payl yoniinden kosullar olus-
mus ve Odenmesi gerekiyorsa, bu
O0demenin gecikmesi durumunda ge-
cikme tazminatinin da 6denmesi ge-
rekir. O halde, gider ve avanstan so-
rumlu olan kiginin gecikme tazminati
Odeyip 6demeyecegi degil, hangi ta-
rihten itibaren oOdeyeceginin Dbelir-
lenmesi gerekir. Nasil ki 6denmeyen
bir bor¢ ya da tazminat igin faiz
Odenmesi soz konusu ise, ddenmeyen
gider ve avans borcu i¢in de Ka-
nun’da Ongoriildigi lizere gecikme

5) 634 sayili Kanun'un 22. maddesine 2814 sayill Kanunla getirilen degisiklik gerekgesi: “Kat Mlkiye-
ti Kanunu'nda ortak giderlerin kat malikinden alinmasi kurali kabul olunmugtur. S6zi edilen Ka-
nun’un 22. maddesinde yapilan degisiklikle kat malikinin sorumlulugu bertaraf edilmeksizin giderle-
rin kira alacagina mahsuben kiracidan da alinmasi hiikkme baglanmistir. Maddenin degisik sekline
gore, kat maliklerinin ortak giderleri 6dememesi halinde kiraci hakkinda da dava agilabilecek ve ic-

ra takibi yapilabilecektir.”

(6) Kiracilik iligkisinde taraflarin sorumlulugunun siniri ile ilgili olarak Bkz. Yrg. 18. HD.’nin 30.03.2006
tarih ve 2006/1820-2566 sayili Karari. Bu Karar'in tam metnine elinizde bulunan sayimizin “Yargi

Kararlar” kismindan ulagabilirsiniz.



tazminat1 6denecektir. Faizin hangi
tarihten gecerli olarak 6denecegi ise
alacagin tiiriine, muaccel oldugu tari-
he veya temerriit tarihine gore belir-
lenir.

Borglu kat maliki, miitemerrit olma-
dikga, ge¢mis giinler i¢in gecikme
tazminatindan sorumlu tutulamaz.
Kural olarak, 634 sayili Kanun’da
O0denmesi Ongoriilen gecikme tazmi-
nati, bagh bulundugu asil gider ve
avansin 0denmesi gerektigi tarihten
itibaren hesaplanmalidir; ancak 634
sayili Kanun, kat malikleri veya kat
sakinleri tarafindan 6denmesi gere-
ken gider ve avansin belirlenmesini
bir yonteme baglamistir. 634 sayili
Kanun’un 37. maddesi, apartmanin
yonetim ve diger giderlerini karsila-
mak tizere bir igletme projesinin ha-
zirlanmasini ve bu projeyle gider ve
avanslarin miktar ve 6deme zamanla-
rinin belirlenmesini, projenin ilgilile-
re teblig edilmesini ongdrmiistiir. Bu
suretle, yonetici tarafindan diizen-
lenmis ve kat malikleri kurulunca
onaylanmis bir proje bulunmadig:
takdirde bu hususlar1 iceren kat ma-
likleri kurulu karar1 da ayni isleve ve
gegerlilige sahiptir.

Goriildugi lizere, gider ve avans pa-
yimin belirlenmesi ve ddenebilir hale
gelmesi i¢in bu proje veya kararin
varligr gerekli oldugu gibi, gider ve
avansin 0denmesinden sorumlu olan
kat maliki ya da kiracinin bundan
haberdar olmasi, miktarin1 ve 6deme
zamanini bilmesi gerekir. Isletme
projesinin veya bu konudaki kat ma-
likleri kurulu karariin ilgililere teb-

lig edilmis olmasi1 ya da ilgilinin kat
malikleri kurulu kararmin alindigi
toplantida hazir olmasi durumunda
gider ve avansin miktar1 ile 6deme
zamani bakimindan bir sorun olma-
dig1 icin, gecikme tazminatinin bas-
langi¢ tarihinde de sorun bulunma-
maktadir; zira bu tarihin, avans ve
giderin ddenmesi gerektigi tarih ol-
dugu agiktir. Kendisine igletme pro-
jesi teblig edilmeyen ya da bu husus-
taki kat malikleri kurulu toplantisina
katilmadig1 gibi toplantida alinan ka-
rarlar kendisine teblig edilmeyen kat
malikinin (veya sorumlu sakinin) ise,
isletme projesi veya toplantida alinan
kararlar1 asagida belirtilen sekillerde
O0grendigi tarihten itibaren ortak gi-
der ve avansin 6denmesinden ve do-
layistyla gecikme tazminatindan so-
rumlu tutulmast gerektigi kabul
edilmelidir:

Kat maliki;

- Isletme projesinin borglu kat mali-
kine taahhiitli bir mektup veya imza-
sin1 igeren dahili bir tebligatla duyu-
rulmasi halinde bu duyuru tarihinden,

- Ortak giderin dayanagini1 kat malik-
leri kurulu karar1 olusturuyor ise bu
kararda bor¢lu kat malikinin imzasi
varsa karar tarihinden,

- Kararin alindig1 toplantiya katil-
mamigsa bu kararin borglu kat mali-
kine taahhiitli bir mektup veya imza-
sin1 igeren dahili bir tebligatla teblig
edildigi tarihten,

- Bu da yoksa hakkinda acgilan icra
takibi nedeniyle 6deme emrinin teb-
lig edildigi tarihten,



- Dogrudan dava agilmis ise dava ta-
rihinden,

- Kendiliginden asil gider ve avansm
bir bolimiinii 6dedigi takdirde 6den-
meyen boliim i¢in bu 6deme tarihinden

itibaren gecikme tazminatindan so-
rumlu tutulmalidir (7).

Ote yandan, Yargitay’m istikrar ka-
zanmisg uygulamasia gore, ortak gi-
der ve aidat borcunun, tebligat olmasa
da, herhangi bir suretle 6grenilmis bu-
lunmasi borglu kat malikinin miite-
merrit sayilmasi i¢in yeterli kabul
edilmektedir; ancak bor¢lu kat mali-
kinin tebligat ya da 6grenme (ittila)
yoksa gecikme tazminatindan 1ttila ta-
rihine kadar sorumlu tutulmas: huku-
ken miimkiin degildir. Bu ciimleden
olarak, Ornegin; kiracinin 6demedigi
aidat borcundan dolay1 hakkinda icra
takibine girisilen kat malikinin, icra
takibinden Oncesine iliskin gegmis
giinler i¢in gecikme tazminatindan so-
rumlu tutulmasi olanakli degildir.

II- SONUC

Sonug olarak, Yargitay kararlari 1s1-
ginda kiracilik iligkisinde aidat borcu-

na yiiritiilecek gecikme faizi (gecik-
me tazminati); isletme projesi kat ma-
likine taahhiitlii bir mektup veya im-
zasini igeren dahili bir tebligatla du-
yurulmus ise bu duyuru tarihinden;
ortak giderin dayanagini kat malikleri
kurulu karari olusturuyor ise bu ka-
rarda kat malikinin imzas1 varsa karar
tarihinden; kararm alindig1 toplantiya
katilmamissa bu kararm kat malikine
taahhiitli bir mektup veya imzasini
iceren dahili bir tebligatla teblig edil-
digi tarihten; bu da yoksa icra takibi
nedeniyle 6deme emrinin teblig edil-
digi tarihten; dogrudan dava agilmig
ise dava tarihinden; kat maliki kendi-
liginden asil gider ve avansin bir bo-
limiinii 6dedigi takdirde 6denmeyen
boliim i¢in bu ddeme tarihinden veya
tebligat olmasa da kat malikinin borg-
lu bulundugunu herhangi bir suretle
O0grenmis oldugu tarihten (ittila tari-
hinden) itibaren hesaplanir; bu tarih-
lerden Oncesine iliskin olarak kat ma-
likinin, kiracinin 6demedigi aidat bor-
cuna yiritiilecek gecikme faizinden
(gecikme tazminatindan) sorumlu tu-
tulmasi olanakli degildir.
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4] HGK.’nin, 12.06.2002 tarih ve 2002/18-474/514 sayili; 18. HD.’nin, 19.07.2005 tarih ve 2005/6482-
7686 sayili; 15.06.2004 tarih ve 2004/3439-5049 sayili; 29.04.2004 tarih ve 2004/2670-3505 sayl;
11.11.2003 tarih ve 2003/8470-8811 sayili; 09.05.2002 tarih ve 2002/4417-5454 sayili; 14.02.2002
tarih ve 2002/245-1666 sayili; 12.03.2002 tarih ve 2002/2048-2441 sayili Kararlari.



