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OZET

Kat miilkiyetinde en fazla wuyusmazlik kat miilkiyetinin yOnetiminden
kaynaklanmaktadir. Kat miilkiyetinde anagayrimenkuliin yonetimi yonetim plant ve kanun
hiikiimlerine uygun olarak kat malikleri kurulu ve ydnetici tarafindan saglanmaktadir. Kat
malikleri kurulu genel kurul gibi hareket etmekte ve yonetime iliskin kararlari kanunda aranan

sekle uygun olarak almaktadir.

Yonetici kat malikleri kurulunca atanmakta ve kendisine kat malikleri kurulu, yonetim
plan1 ve kanunla verilen gorevleri yerine getirmektedir. Yoneticinin hukuki durumu vekil gibi

olup gorev ve sorumluluklari vekalet sozlesmesi kapsaminda degerlendirilmektedir.

Yoneticinin kat maliklerine kars1 sorumlulugu vekil gibi kabul edilmesinin sonucu
olarak sozlesmeden kaynaklanan sorumluluk olarak degerlendirilmektedir. Yoneticinin
s0zlesmeden dogan sorumlulugu vekalet sézlesmesi ve Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimleri

kapsaminda tespit edilmelidir.

Bu c¢aligmada dncelikle kat miilkiyeti ve toplu yap1 kavramlari agiklanmig, yonetimin
anayasasi sayilan yonetim plani ve yonetimin konusunu olusturan ortak yerler agiklandiktan
sonra yonetim organlar1 lizerinde durulmus, yoneticinin sorumluluk kaynagi olan s6zlesme
iligkisi profesyonel yoneticilik s6zlesmesi kapsaminda ele alindiktan sonra sorumlulugun
sartlar1 ve sonuglart agiklanmaya calisilmistir. Sonug boliimiinde kat miilkiyetinde yonetimin
tyilestirilmesi i¢in yapilmas: gereken degisikliklere ve wuygulamalara iligkin Oneriler

sunulmustur.

Anahtar Kelimeler: Kat miilkiyeti, kat maliki, kat malikleri kurulu, ydneticinin

gorevleri, yoneticinin hukuki sorumlulugu.
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ABSTRACT

The most disputes in condominiums arise from the management of the condominium.
In condominium ownership, the management of the main real estate is provided by the board
of flat owners and the manager in accordance with the management plan and the Law. The
board of flat owners acts like a general assembly and takes management-related decisions in

accordance with the form required by law.

The manager is appointed by the board of flat owners and carries out the duties assigned
to him by the board of flat owners, the management plan and the law. The manager's legal status
is that of his as a agent, and his duties and responsibilities are evaluated within the scope of

agency contract.

The manager's responsibility towards the flat owners is considered as a contractual
liability as a result of being accepted as an agent. The contractual liability of the manager must
be determined within the scope of the power of attorney agreement and the provisions of the

Condominium Law.

In this study, firstly, the concepts of condominium ownership and collective building
were explained, after explaining the management plan, which is considered the constitution of
the management, and the common places that constitute the subject of the management, the
management bodies were emphasized, and after the contractual relationship, which is the source
of responsibility of the manager, was discussed within the scope of the professional
management contract, the conditions and consequences of the responsibility were tried to be
explained. In the conclusion section, suggestions for changes and practices that need to be made

to improve management in condominiums are presented.

Key Words: Condominium, flat owner, board of flat owners, duties of the manager,

legal liability of the manager.
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GIRIS VE KONUNUN TAKDIMi
GIRIS

Ulkemizde yirminci yiizyilin ikinci yarisindan itibaren hizli niifus artis1 baglamis ve
konut ihtiyaci ortaya ¢ikmistir. Sanayilesmenin etkisiyle birlikte sehirlerde is imkani artmis ve
kirsalda yasayan insanlar yogun bir sekilde sehirlere go¢ etmeye baslamistir. Sehirlerde gog ile
birlikte ortaya ¢ikan barinma sorununa bir ¢oziim olarak kat miilkiyeti miiessesi 634 sayili

Kanun ile kabul edilmistir.

Kat miilkiyeti miiessesesinde, birbirini ¢ogunlukla tanimayan kimselerin olmasi, ortak
yasam alanlarinin ¢oklugu ve birlikte yasama zorunlulugu sebebiyle en c¢ok sorun

anagayrimenkuliin yonetimi konusunda ¢ikmakta ve bu sorun giincelligini korumaktadir.

Kat miilkiyetinde ydnetim isi, kat maliklerince yerine getirilebilecegi gibi yonetici
tarafindan da yerine getirilebilir. Yonetim konusundaki uyusmazliklar, yonetime iliskin alinan
kararlar konusunda, yonetici ile kat malikleri arasinda, kat malikleri arasinda veya
anagayrimenkuliin yonetimi ile ilgili konularda yonetici ve ligiincii kisiler arasinda ¢ikabilir. Bu
kapsamda kat miilkiyetinde, kat maliklerinin almis oldugu kararlar, yonetici ile kat malikleri
arasindaki iligkilerin i¢ iliskideki kapsami ve {igiincii kisiler nezdinde yoneticinin temsil yetkisi,
uyusmazliklarin ~ ¢oziimiine iliskin  kurallarin  uygulanmasi, yOnetimin  konusunu

olusturmaktadir.

634 say1li Kat Miilkiyeti Kanunu’nda (KMK’da)', yénetim konusuna énem verilmis ve
Kanun’un besinci boliimiinde ayrintili hiikiimler yer almistir. Her ne kadar yonetim konusuna
onem verilmis olsa da gilinlimiize kadar gelinen siirecte yasanan gelismeler, kat miilkiyetinde
yonetim konusunda hukuki sorunlarin tatmin edici bir sekilde ¢dziime kavusturulmasinda
yeterli olmamugtir. Kat miilkiyetinde yonetim konusundaki uyusmazliklarda ¢oziim i¢in doktrin

ve yargi kararlar1 onem arz etmektedir.

Kat Miilkiyeti Hukukunda Y6neticinin Sorumlulugu baslikli bu ¢alisma girig, konunun
takdimi ve siirlandirilmast disinda ii¢ boliimden olugmaktadir. Kat miilkiyetinde yonetimin
konusu, yonetim plan1 ve yonetim organlar1 baslikli birinci boliimde kat miilkiyetinde yonetim

konusunun daha kolay anlasilabilmesi i¢in kat miilkiyeti ve toplu yap1 kavramlari ile yonetimin

1634 say1l1 Kat Miilkiyeti Kanunu, 23.06.1965 tarihinde kabul edilmistir. 02.07.1965 tarih ve 12038 say1h
Resmi Gazetede yayimlanmistir. Kanunun yiiriirlik tarihi 02.01.1966’dur.
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anayasasi niteliginde olan yonetim plani agiklanmis, yoneticinin yetki alani olan ortak yer ve
tesisler klasik kat miilkiyeti ve toplu yap1 ayrimi esas alinarak agiklanmis, kat miilkiyetinde
yonetim organi ve yoneticinin sorumluluk kaynaklarindan olan kat malikleri kurulu kararlarini
almaya yetkili organ kat malikleri kurulu toplu yapilarda olusan alt yonetim birimleri de esas
almarak aciklandiktan sonra tezde sorumlulugu iizerinde durdugumuz yonetici kavrami toplu

yapilardaki alt yonetim birimleri yoneticilerini de kapsayacak sekilde agiklanmistir.

Yoneticinin sorumlulugunun dayandigi kaynaklar baslikli ikinci boliimde kat malikleri
ile yonetici arasindaki hukuki iliskinin niteliginin vekalet sdzlesmesi olmasi, profesyonel
yoneticilik sozlesmesi, Kanunda ydneticiye verilen gorevler, yoneticinin sdzlesmeden dogan

sorumlulugunun sartlar1 tizerinde durulmustur.

Yoneticinin akit dig1 sorumlulugu, yoneticinin sorumlulugunun sonuglar1 ve yoneticilik
gorevinin sona ermesinin sorumluluga etkisi baslikli iiglincli boliimde yoneticinin haksiz
fiilden, sebepsiz zenginlesmeden, yardimci kisilerin fillerinden ve vekaletsiz i gérmeden
kaynakli sorumlulugu iizerinden durulmus, yoneticinin sorumlulugunun sonuglari olan aynen
ifa, maddi ve manevi tazminat talepleri agiklandiktan sonra yoneticilik gorevinin sona

ermesinin yoneticinin sorumlulugunu nasil etkileyecegi aciklanmistir.

1. KONU

1.1 KONUNUN TAKDIiMi

Insanin temel haklarindan birisi barmnma hakkidir. Kisinin yasamini idame ettirebilmesi
icin barinma ihtiyacinin oldugu kuskusuzdur. Konut, insanlarin saglikli, giivenlik i¢inde, 6zel
hayatin1 gecirdigi ve onu dis etkenlerden koruyacak bir mekandir. Barinma hakkinin kullanimi

icin, bireyin glivenligin ve mahremiyetin oldugu bir konuta ihtiyaci vardir.

Konut, hayati ihtiyaglardandir. Bu sebeple 1982 Anayasasmin 57 nci maddesinde
devlete, sehir 6zellikleri ile ¢evrenin durumunu dikkate alarak yapilacak planlama dahilinde
konut ihtiyacinin karsilanmasina yonelik tedbirleri alma ve toplu konut yapimini destekleyerek
konut hakkinin saglanmas yiikiimliiliigii getirilmistir. Devletin bu gorevini yerine getirebilmesi
toplu konut tesebbiislerini destekleyebilmesi mali imkénlar1 ile dogrudan baglant1 i¢indedir.
Ekonomik krizler ve Covid 19 pandemisi sebebiyle konut projelerinin tamamlanamamasi,
depremler sebebiyle acil konut ihtiyacinin ortaya ¢ikmasi, devletin konut hakkinin

saglanmasindaki onemini bir kez daha ortaya ¢ikarmistir. Giinlimiizde konut ihtiyacinin



karsilanmasi i¢in devlet, insaat sektoriinii desteklemekte ve temel insan haklarindan olan
barinma hakkinin karsilanmasini amaglamaktadir. Ayrica TOKI ile yiiriitiilen galismalar da

konut hakki hususunda devletin gérevini yerine getirmesine katki saglamaktadir.

Sanayilesme devrimi, kdyden kente gocii artirmig ve tek bir arsa ilizerine miistakil ev
yapilmasi siireci kendisini tek arsa iizerine ¢ok katli ve boliinmiis bagimsiz bolimlerden olusan
apartman daireleri yapilmasi siirecine birakmistir.? Bunun sonucu olarak da kat miilkiyeti
ortaya ¢ikmistir. Ulkemizde kat miilkiyeti kurumu Tiirk Medeni Kanunu igerisinde degil, 634

sayil1 Kat Miilkiyeti Kanunu ile diizenlenmistir.

Kat miilkiyetine tabi yapilarda yasayan insanlar, kendi aralarinda yonetimin konusunu
olusturan ortak yerlerden dolayr sorun yasamaktadir. Ortak yerlerin kullanimindan ve
yonetimden kaynakli sorunlar, taraflarin hak ve yiikiimliiliiklerine uygun davranmamasinin bir
sonucudur. Kat miilkiyetine tabi yapilarda yonetici, kat maliklerinin sorunlarina ¢6ziim bulmasi
ve yonetimi en iyi sekilde gerceklestirmesi i¢in kat malikleri kurulunca atanmaktadir.
Y o6neticinin kat maliklerine karst sorumlulugu, KMK’da vekilin sorumluluguna tabi tutulmus

olup haklar1 ve sorumluluklar1 vekalet sdzlesmesi kapsaminda ele alinacaktir.

Kat miilkiyetine tabi yapilarin yonetim organi olan kat malikleri kurulu ve onun
yetkisine dayanarak yonetimi gerceklestiren yonetici/yonetim kurulu, KMK, yonetim plani, kat
malikleri kurulu kararlariyla kendisine verilen is ve iglemleri kat malikleri adina yerine
getirecektir. Yoneticinin vekil gibi kabul edilmesinin sonucu olarak kat maliklerine karsi
sorumlulugu vardir. Yonetici ayn1 zamanda kat malikleri adina {igiincii kisilerle de iliski
icerisinde olup tiglincii kisilere karst da akit dis1 sorumlulugu bulunmaktadir. Calismamizda
yoneticinin kat maliklerine karsi vekalet sozlesmesi kapsaminda sorumlulugu ve

sorumlulugunun sonuglar1 tizerinde durulacaktir.

1.2 KONUNUN SINIRLANDIRILMASI

Kat miilkiyeti ile ilgili konularda en fazla uyusmazlik yonetim konusunda ortaya
cikmaktadir. Bunun temel sebebi kismen bagimsiz kismen de toplu yasama bigimlerinin kat
miilkiyeti hukuku iligkisi icerisinde bir arada bulunmasi, kanunda bosluklarin yer almasi ve

kanunun yanlis yorumlanip uygulanmasidir.’

2 Abdiilkadir Arpaci, Tiirk Hukukuna Gére Kat Miilkiyetinde Yonetim, (Istanbul, Bedir, 1984), s.1;
Ahmet M. Kilicoglu, Esya Hukuku, (Ankara, Turhan, 2021), 5.275; Cemile Bozkurt, Kat Miilkiyetinde Yo6netim
Plany, Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul, 2010, s.1.

3 Arpaci, Yonetim, s.6.



Bu calismada kat miilkiyeti agisindan en fazla uyusmazhigin ¢ikti§i yonetim konusu
KMK acisindan ele alinacak, ortaya c¢ikan uyusmazliklara iliskin yargi kararlar1 ve pozitif
hukuk dogrultusunda uygun ve dogru ¢oziimler bulunmaya calisilacaktir. Calismanin
kapsaminda kat maliklerinin haklar1 ve borglarina yonetim hususunu ilgilendirdigi 6l¢lide yer

verilecektir.

Kat miilkiyetine tabi yapilar tek parsel lizerinde kurulmus yapilar olabilecegi toplu yap1
seklinde de olabilir. Bu c¢alismada hem klasik kat miilkiyeti yoneticisi hem de toplu yap1

yoneticilerine yer verilecek ve gorev ve sorumluluklar1 agiklanacaktir.

2. KAT MULKIYETININ KISA TARIHCESI

Kat miilkiyeti kurumuna hukuk diizenimizde ilk defa Mecelle-i Ahkam-1 Adliye’de
(Mecelle’de) yer verilmistir. Mecelle 1869-1876 yillar1 arasinda olusturulan bir kanun
derlemesi olup hazirlandigi déonemde mesken olarak kullanilan yapilar, her ne kadar birden
fazla ailenin yasadig1 ¢ok katl1 yapilar olsa da ¢ogunlukla miistakil ev seklideydi.* Mecellede
kat miilkiyeti kavrami kullanilmamis ve kat miilkiyeti miiessesesi miistakil olarak
diizenlenmemistir. Bununla birlikte kat miilkiyeti miiessesine izin veren bazi hiikiimlere yer
verilmigtir. Kat miilkiyeti kurumuna hukuk diizenimizde ilk defa Mecellede (Mecelle-i
Ahkam-1 Adliyye’de) yer verilmistir. Mecellede kat miilkiyeti kavrami kullanilmadig: gibi kat
miilkiyetine iligskin ayr1 bir boliimde yer almamaktadir. Bununla birlikte kat miilkiyetine izin
verildigi Mecellenin 1150, 1192 ve 1193 iincii maddelerinden ¢ikarilabilir. Mecellenin 1150
nci maddesinde “Iki kisi beyninde miisterek bir hanenin fevkanisi birine ve tahtanisi digerine
i’ta olunmak iizere kismet murad olundukda gerek fevkani ve gerek tahtani takvim olunarak
kiymet i’tibarvyla taksim olunur.” diizenlemesi ile bir binanin katlar seklinde bdliinmesinin ve
katlarin farkli kisilere taksim edilmesinin miimkiin oldugu diizenlenmistir. Mecellenin 1192 nci
maddesinde “Herkes miilkiinde keyfe ma-yesa tasarruf eder. Fakat baskasinin hakk: ta’alluk
ederse maliki miilkiinde istiklal tizere tasarrufdan men eder. Mesela, fevkanisi birinin ve
tahtanisi digerin miilkii olan ebniyede fevkani sahibinin tahtanide hakk-1 karari ve tahtani
sahibinin fevkanide hakk-1 sakfi yani giinesden ve yagmurdan tesettiir ve tahaffuz hakki olmakla
birisi digerin izni olmadik¢a ona muzir olabilecek bir sey yapamaz ve kendi binasini ytkamaz.”
malikin miilkiinde serbestce tasarruf etmesinin miimkiin oldugunu ancak bir kat malikinin diger

kat malikine zarar veremeyecegi ifade edilmistir. Mecellenin 1193 {incli maddesinde “Fevkani

4 Siileyman Emre Zorlu, “Mecelle-I Ahkam-I Adliyye’de Kat Miilkiyetine Iliskin Hiikiimlerin Hukuki
Tahlili”, Selcuk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt 30, no.2, (2022), s.550.
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ile tahtaninin sokak kapisi bir oldugu halde ikisinin sahibleri ol kapvyr miistereken isti’mal
ederler. Ehadiihiima daharm duhul ve hurucudan men’edemez.” kat maliklerinin miisterek
yapidan yararlanma imkan1 oldugu binanin miisterek kullanima konu olabilecek sokak kapisi
iizerinden agiklanmistir.’ Mecellede binanmn katlarmim farkli kisilere ait olabilecegine izin
verilmis ancak bunun yolu gosterilmemis olup miisterek miilkiyet hiikiimleri ve taksim
sO6zlesmesi yoluyla bunun saglanabilecegi degerlendirilmektedir.

Mecellede kat miilkiyeti kurumu diizenlenmis olmakla birlikte 743 sayili Medeni
Kanun’da kat miilkiyeti kurumuna yer verilmemis ve kat miilkiyetinin iist hakki seklinde
kurulmasina da 644 iincli maddesi ve 652 nci maddenin ikinci fikrasi diizenlemeleri ile izin
verilmemistir.® Ancak zaman icerisinde yasanan niifus artis1 ve kentlesme konut ihtiyacina
karsilik veremeyince Kanun cergevesinde ihtiyaca cevap verebilecek ¢oziim arayisinda payl

7 Bu sistemde payll miilkiyete tabi

miilkiyet-irtifak sistemi uygulanmaya baslanmstir.
tasinmazda, paydaslar tapu siciline kayit diisiirmiisler ve her paydas yararina, MK m.753’e
gore, binanin bir katindan bagimsiz olarak yararlanmay1 miimkiin kilacak irtifak hakki tesis
etmislerdir. Irtifak hakkimin kurulmasma iliskin senet iceriginde ise, irtifak hakkinin
devredilmesini ve miras¢ilara gegcmesini miimkiin kilan devamli olan bir yararlanma hakki,
payl tasinmazda kat miilkiyetine kurumuna benzer bir durum olusturulmustur. Kanun koyucu

uygulamadaki payli miilkiyet-irtifak sistemini 6217 sayili Tapu Kanunu’na almis ve yasal

zemine oturtmustur.®

5 Kemal Oguzman; Ozer Selici; Saibe Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, Filiz Kitabevi, Istanbul, 2020,
5.688; Aydin Aybay; Hiiseyin Hatemi, Esya Hukuku, Vedat Kitapcilik, Istanbul, 2012, s.219; Ahmet Ayar, Kat
Miilkiyetinden Dogan Borg Iliskileri, Filiz Kitabevi, Istanbul, 2022, s.5; Zorlu, 5.558-560.

® Hiiseyin Hatemi; Rona Serozan ve Abdiilkadir Arpaci, Esya Hukuku, (istanbul, Filiz, 1991), s.155;
Safa Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti Yargitay Kararlariyla Genisletilmis Dordiincii Basi, (Ankara, 1976),
s.18; Jale Akipek, Turgut Akintiirk ve Derya Ates, Esya Hukuku, (Istanbul, Beta, 2018), s.415; Mustafa
Intiyar, Kat Miilkiyetinde Denetim, Kocaeli Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yiiksek Lisans Tezi, Kocaeli,
1999, s.4; Mehmet Sengiil, Tiirk Medeni Kanunu’nda Toplu Yapilar ve Toplu Yap1 Y&netimi, (Istanbul, On iki
Levha, 2011), s.5; Hasan Erman, Esya Hukuku Dersleri, (Istanbul, Der, 2020), s.135; Ali Haydar Karahacioglu
ve Ahmet Cengiz Ergin, Aciklamah-ictihath Kat Miilkiyeti Kanunu, (Ankara, Adalet, 2011), s.63; Goniil
Celiker, Kat Miilkiyetinde Yonetim Plani, Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yiiksek Lisans Tezi,
Istanbul, 2012, s.3; 743 sayili Kanunun bu konudaki olumsuz tavri, 19. yiizyilin baslarinda sanayi devriminin
etkisiyle kentlerde biiyiik niifus yigilmalarindan kaynakli olarak sagliksiz barinma modelinin ortaya ¢ikmasindan
ve Isvigre Medeni Kanunu’nun iktibasindan kaynaklidir.

7 [lgili sistemin ayrmtilari i¢in Bkz. Ebiil’ula Mardin, Kat Miilkiyeti, (Istnabul, Cumhuriyet Matbaast,
1948), .40 vd.; Lale Sirmen, Esya Hukuku, (Ankara, Yetkin, 2021), s. 494; Sengiil, s.5-6; Erman, s.135; Ulkii
Oztiirk Demir, Kat Miilkiyetinde Ortak Gider, Erciyes Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yiiksek Lisans
Tezi, Kayseri, 2019, s.3.

8 Sengiil, s.6; Erman, s.135; Ayar, s.7; Pmar Alkim Bekar, 634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanunu
Kapsaminda Toplu Yapilar, Hacettepe Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Doktora Tezi, Ankara, 2021, s.12;
Celiker, s.4; Ozgiir Biyan, Apartman Site ve Is Han1 Yonetimleri Hukuki ve Mali Rehber, (Ankara, Adalet, 2019),
s.37.



Payli miilkiyet-irtifak sistemi, irtifak hakkinin pay lehine degil kisi lehine diizenlenmesi
ve bunun sonucu olarak paylarin irtifak hakkindan ayr1 olarak devredilebilmesi, payli miilkiyete
tabi bir yapida her zaman paylastirma davasi agilabilmesi, paydaslar arasindaki iligkilerin
ayrintili olarak diizenlenmemesi ve yapilan sdzlesmelerin de sonradan paydas olanlar1 baglayici
etkisinin olmamasi, sisteminin kanuni alt yapisinin yetersiz olmasi sebebiyle ihtiyaci tam olarak

karsilayamamustir.’

Payli milkiyet-irtifak sistemi ve konut ihtiyacim karsilamaya yonelik ¢6ziim
arayislarinin yetersiz kalmasi iizerine 1957 yilindan itibaren kat miilkiyetinin hazirlanacak bir
kanun ile etrafl1 sekilde diizenlenmesi i¢in ¢aligmalar yiiriitiilmiis ve 634 sayili Kat Miilkiyeti
Kanunu'® (KMK) kabul edilmistir. KMK’nin yiiriirlige girmesinden sonra payli miilkiyet-
irtifak sistemi geklinde uygulanan yapilarin kat miilkiyetine gecisini saglamak iizere ‘“yeni
duruma uyma” baslikli 51 inci madde ihdas edilmis ve ilk basta {i¢ y1l olarak 6ngoriilen gecis

stireci de 30.04.1969 tarih ve 1166 sayili Kanun ile 02.01.1971 tarihine kadar uzatilmistir.

KMK’da daha sonra 13.04.1983 tarih ve 2814 sayili Kanun, 10.06.1985 tarih ve 3227
say1l1 Kanun, 10.12.1990 tarih ve 431 sayili Kanun Hiikmiinde Kararname, 05.02.1992 tarih ve
3770 sayili Kanun, 01.07.2005 tarih ve 5378 sayili Kanun, 18.04.2007 tarih ve 5627 sayili
Kanun, 14.11.2007 tarih ve 5711 sayili Kanun, 23.06.2009 tarih ve 5912 sayili Kanun,
13.02.2011 tarih ve 6111 say1li Kanun, 25.04.2013 tarih ve 6462 sayili Kanun, 04.04.2015 tarih
ve 6645 sayili Kanun, 15.02.2018 tarih ve 7099 sayili Kanun, 04.07.2019 tarih ve 7181 sayil
Kanun ve 09.06.2021 tarih ve 7327 sayili Kanun ile ekleme ve degisiklikler yapilmistir. Bu
degisikliklerden 10.06.1985 tarih ve 3227 sayil1 Kanun ile devre miilk hakki ile ilgili hiikiimler,
14.11.2007 tarih ve 5711 sayil1 Kanun ile toplu yap1 kavramu ile ilgili hiikiimler eklenmis olmas1

sebebiyle 6nem arz eden degisikliklerdir.!!

KMK’da yonetimle ilgili hususlara “Anagayrimenkuliin Yénetimi” baslikli besinci

bdliimde yer verilmistir.

° Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, s.19; Mehmet Ayan, Esya Hukuku Il Miilkiyet, (Ankara, Adalet,
2020), s.536; Sengiil, s.6.

10634 say1li Kat Miilkiyeti Kanunu, 23.06.1965 tarihinde kabul edilmistir. 02.07.1965 tarih ve 12038
say1li Resmi Gazetede yayimlanmistir. Kanunun ytiriirlik tarihi 02.01.1966°dir.

' Oguzman, Selici ve Ozdemir, s.690-691; Ayar, s.8.
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BIRINCI BOLUM

KAT MULKIYETINDE YONETIMIN KONUSU, YONETIM PLANI VE
YONETIM ORGANLARI

1. KAVRAMSAL ACIKLAMALAR

1.1 GENEL OLARAK

KMK’da yer alan temel kavramlarin taninmasi, yoneticinin sorumlulugunun anlasilmasi
ve yetki alanlarinin tam olarak belirlenebilmesi acgisindan 6nem arz etmektedir. Bu amagla
asagida kat miilkiyeti ve toplu yap1 kavramlar1 Kanunda yapilan diger tanimlardan da

yararlanilarak agiklanmaya ¢aligilacaktir.

KMK m.3/1°de kat miilkiyeti, anagayrimenkuliin ortak yerleri ve arsa pay1 ile baglantili
ozel miilkiyet olarak ifade edilmis oldugundan, kat miilkiyeti ve toplu yapr kavramlariin
anlagilabilmesi i¢in kat miilkiyetinin tizerinde kuruldugu bagimsiz boliim ve onun kaderine tabi
olan eklenti ile ortak yerler ile bagimsiz boliim arasindaki baglantiy1 saglayan arsa payi

kavramlarina kisaca deginmek gerekmektedir.

Bagimsiz boliim, KMK’da kat miilkiyetine konu anagayrimenkuliin diger bagimsiz
boliimlerden ayri olarak ve tek basia kullanima uygun olan bagimsiz miilkiyetin konusunu
olusturan boliimleri olarak tanimlanmistir. Bagimsiz boliim KMK’nin 1, 2 ve 50 nci maddeleri
esas alinarak, tiimi kargir olan tamamlanmis bir yapinin, tek basina kullanima uygun olan ve

bagimsiz miilkiyet hakkina konu olan béliimlerinden her biri olarak tanimlanabilir.'?

Bir alanin bagimsiz boliim olarak kabul edilebilmesi i¢in Kanunun getirdigi 3 sart;
kargir olma, tamamlanmis olma ve tek basina kullanilmaya elverisli olmadir. Bunlardan kargir
olma yapimin ahsap veya plastik gibi maddelerden degil betonarme olmasini ifade eden bir
kavramdir. Tek bagina kullanmaya elverigli olma ise, kullanim amacina goére belirlenen bir

kavram olup konut olarak kullanilacak bir bagimsiz boliimde banyo ve tuvaletin bulunmast

12 Arpacy, Yonetim, s.17; Ali Riza ilgezdi, Adim Adim Kat Miilkiyeti Hukuku, (Ankara, Seckin, 2021),
$.37; Mahir Ersin Germe¢ ve Ezgi Tanriverdi, Yargitay Kararlar1 Isiginda Kat Miilkiyeti Davalari, (Ankara,
Seckin, 2022), s.53; Yigit Kemal Yazaltin, Profesyonel Kat Malikleri Kurulu Yo6neticiligi S6zlesmeleri, Dokuz
Eyliil Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yiiksek Lisans Tezi, Izmir, 2019, s.7; Umut ipek, Kat Miilkiyetinde
Yéneticinin Hukuki Sorumlulugu, Cag Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yiiksek Lisans Tezi, Mersin, 2022,
s.18.



gerekirken, diikkan olarak kullanilacak bir bagimsiz bdliimde ortak tuvalet alaninin bulunmasi
durumunda ayrica bagimsiz bdliime &zgii tuvalet bulunmasi zorunlu degildir.!* KMK’da
bagimsiz boliime daire, diikkdn, mahzen, kat, ig biirosu, magaza, depo 6rnek verilmistir. Bir
yerin bagimsiz bolim olup olmadigi konusunda tereddiit hasil olursa insaat projesinden
faydalanilabilir.'* Bagimsiz boliimlerin her birinin birbirinden ayrilabilen hacim ve alana sahip
olmas1 gerekmekte olup i¢ ice gegmis ve ayrimlari tam yapilmamig yerler bagimsiz boliim
olarak kabul edilemez.!> Ornegin, farazi cizgilerle veya perde ile ayrilan alanlarin bagimsiz
boliim olarak kabul edilmesi miimkiin degildir.'® Bagimsiz béliimlerin dzgiilenme amacina
yeterli ve elverisli derecede birbirinden ayrilmis olmas1 gerekmektedir.!” Bagimsiz boliimiin

ayn1 zamanda tek basina kullanilmaya elverisli olmas1 da gerekmektedir.!'®

Bagimsiz boliimler kat miilkiyeti kiitligiine tescil edilmekle ayr1 bir tasinmaz niteligini
kazanir ve biitiinleyici parca kuralina istisna teskil ederler.!” Kat malikleri bagimsiz boliimleri
iizerinde, TMK’nin maliklere tanidig1 tasarruf etme, satma, ipotek etme, rehnetme, kiraya
verme gibi kisaca maliklere taninan tiim haklara KMK’nin ilgili hiikiimleri sakli kalmak
kaydiyla sahiptirler.’ Kat maliklerinin, bagimsiz béliimleri iizerindeki yetkileri sinirsiz
degildir. KMK m.18/1’de kat maliklerine, bagimsiz boliimler, eklentiler ve ortak yerleri
diiriistliik kuralina uygun olarak, birbirlerinin haklarin1 gézeterek, yonetim planinda yer alan

kurallara uygun sekilde kullanma ylkimliligi getirilmistir. Kat maliklerinin bagimsiz

13 flgezdi, s.37; Karahacioglu ve Ergin, s.64; Neslihan Yildirim, Kat Miilkiyeti Kanunundaki Yeni
Diizenlemeler, Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul, 2011, s.6; Yargitay,
20. HD, E. 2017/3918, K.2018/3387 T.03.05.2018 (Kazanci, E.T. 26.11.2023).

14 Oztiirk Demir, s.16; Serafettin Gokalp, Aciklama ve Ornekleri ile Kat Miilkiyeti Kanunu ve Ilgili
Mevzuat Yoneticinin El Kitabi, (Ankara, Segkin, 2021), s.18.

15 Ancak KMK m.10/3 uyarinca, ayni katta bitisik halde bulunan aym nitelikteki bagimsiz bdliim veya
bir yapinin iktisadi agidan veya kullanma bakimindan biitiinliik arz eden birden ¢ok kat1 veya boliimii kiitiige, buna
uygun degisiklik projesi ve iskan belgesinin olmasi halinde tek bagimsiz bolim olarak tescil edilebilir. Reisoglu,
Uygulamada Kat Miilkiyeti, s.41; Eren, Miilkiyet, 5.150; Arzu Gen¢ Aridemir, Kat Miilkiyeti I, (Istanbul: On
iki Levha, 2021), 5.69; Celiker, s.12; Mehmet Ak¢aal, Esya Hukuku, (Ankara, Yetkin, 2021), 5.527; Ilgezdi, s.75

16 Aybay ve Hatemi, s.221; Zeynep Arslan, “Esya Hukukunun Temel ilkeleri Karsisinda Kat Irtifak1 ve
Kat Miilkiyetinin Niteligi”, Kocaeli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt 6, no.12, (2015), s.118.

17 Ayan, Miilkiyet II, 5.539; Gen¢ Aridemir, s.67; ilgezdi, s.36; Oztiirk Demir, s.15.

'8 Kemal T. Giirsoy, Fikret Eren ve Erol Cansel, Tiirk Esya Hukuku, (Ankara, Seving Matbaasi, 1978),
5.476; Arpaci, Yonetim, s.18-19; Ayan, Miilkiyet II, s.539; Erman, s.138; Gen¢ Aridemir, s.66; ilgezdi, s.36-
37.

1 Mehmet Unal ve Veysel Baspinar, Sekli Esya Hukuku, (Ankara, Savas, 2020), s.321; Akeaal, 5.523;
Abdulkerim Yildirim, Kat Miilkiyetinde Yo6netim, (Ankara, Adalet, 2022), s.29; ilgezdi, s.37; Oztiirk Demir,
s.15; ipek, s.19.

20 Eren, Miilkiyet, s.153; Akeaal, s.537; Sengiil, s.38; Alfred Koller, “Wesen und Strukturen des
schweizerischen Stockwerkeigentums”, Dike Verlag AG, AJP 10.933 (2004) s.939; Karahacioglu ve Ergin,
5.293; Osman Oy; Gercek Onur Oy, Apartman/Site/Toplu Yap1 Yénetimi, (Istanbul, Beta, 2015), s.38; Biyan,
s.108.



boliimleri iizerindeki yetkilerinin simirlar1 ¢izilmistir.?! Kat miilkiyeti baglaminda birlikte
sorunsuz bir sekilde yagsamanin saglanmasi i¢in diiriistliik kuralina uygun sekilde yasamak
temel bir ilkedir. Diristlik kurali kat maliklerine, diger kat maliklerinin ayni hakki
kullanmasin1 zorlastirmama yiikiimliiligli yiiklemektedir. Kat maliklerinin olagan kullanimi1
kapsamindaki davraniglar1 asiriya kagmadigi siirece diiriistlilk kuralina uygun kabul

edilmelidir.?

KMK m.6/4’te ayrica bagimsiz boliime iliskin tasarruflarin eklentiyi de etkileyecegi
diizenleme altina alinmis oldugundan eklenti kavraminin da agiklanmasi gerekmektedir.
Eklenti, KMK’da bagimsiz bdliimiin i¢inde olmayan ve dogrudan dogruya o bdliime tahsis
edilen yer seklinde tanimlanmigtir. KMK m.6/1°de garaj, komiirliik, elektrik, havagazi veya su
saati yuvalari, tuvalet ve su deposu eklentiye drnek verilerek bunlarin hukuki statiisiiniin
biitiinleyici parca oldugu ve kat malikinin eklentinin de maliki oldugu diizenlenmistir.
Eklentinin bagimsiz boliimiin disinda, anagayrimenkuliin i¢inde ve bagimsiz boliime

ozgiilenmis olmasi onu ortak yer ve seylerden ayirmaktadir.??

KMK m.6/1°de eklentilerin hukuki statiisiiniin biitiinleyici par¢a sayilacagi hususu
tartismalidir. Biitiinleyici parga TMK m.684/2’de yerel adetler acisindan asil seyin ana unsuru
olan ve asil sey yok edilmeden, zarar gébrmeden veya yapisinda degisiklik olmaksizin, asil
seyden ayrilmasi imkani1 olmayan parca seklinde tanimlanmistir. Bu diizenleme karsisinda
KMK m.6/1’de biitiinleyici par¢ca sayilan bagimsiz bdliim i¢inde yer almayan eklentilerin
biitiinleyici parca sayllmas1t TMK m.684 diizenlemesi karsisinda kabul edilemez.>* Doktrinde
bu hususta iki goriis hakimdir. Bu konuda bizimde katildigimiz hakim goriis, eklentilerin

biitiinleyici par¢a sayilmasi ile kastedilen durumun bagimsiz bdliime malik olan kimsenin

2l WEG m.14 uyarinca, her kat maliki, kat malikleri topluluguna kars1, 1.Yasal diizenleme, anlasma ve
kararlara uymak ve 2. Anlagmalara veya kararlara uygun olarak kendi ayr1 miilkiine girige ve bu ve ortak miilkiyet
tizerindeki diger etkilere veya eger ilgili anlasma veya karar yoksa diizenli bir diizen iginde kaginilmaz olanin
otesinde kendisi i¢in higbir dezavantaj dogurmayan diger etkilere tolerans gostermekle yiikiimlidiir. Her kat
maliki, diger kat maliklerine karsi: kanunla belirlenen sinirlarin Gtesinde 6zel miilklerine zarar vermemek ve
kanuna uygun olarak etkileri tolere etmekle yiikiimliidiir. Kat maliki makul smirt asan bir zarara katlanmak
zorunda kalirsa uygun maddi tazminat talep edebilir.; Benzer hiikkim ZGB 712/a ikinci fikrasinda “Kat maliki,
konutlarint diger kat maliklerinin kullanma hakkini simirlamamak ve tasinmazin ortak béliimlerine ve ortak
tesislerine zarar vermemek veya dis cephesini degistirmemek kaydyla yonetme, kullanma ve diizenleme hakkina
sahiptir.” seklinde yer almaktadir. Ebru Ceylan, “Isvicre Medeni Kanunu'nun Kat Miilkiyeti ile ilgili
Hiikiimleri”, Istanbul Barosu Dergisi, Cilt 87, no.2, (2013), 5.146.

22 Daniel Donauer, Der Verwalter im schweizerischen Stockwerkeigentumsrecht. Luzerner Beitraege zur
Rechtswissenschaft Band/ N.131, (Ziirich-Basel-Genf: Schulthess Juristische Medien AG, Herausgeber: Jorg
Schmid, 2018), s.17-18.

23 Arpaci, Yonetim, s.27; Yildirim, Y dnetim, s.31; Sengiil, s.200; Gen¢ Aridemir, s.103; Karahacioglu
ve Ergin, s.128; Biyan, s.48-49; Oztiirk Demir, s.19; Yazaltin, s.7.

2 Arpacl, Yonetim, s.24; Sirmen, s.496; Ayan, Miilkiyet 11, 5.542; flgezdi, s.39.
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eklentilere de malik olacag1 ve eklentilerin kaderinin bagimsiz boliimiin kaderine baglanmis
olmasi oldugu ve eklenti iizerinde bagimsiz boliimden ayri1 bir tasarrufta bulunulamayacagi
sonu¢ olarak esyaya bagh miilkiyet iliskisi kuruldugudur.?® Diger goriis ise eklentilerin
bagimsiz boliimiin 6zel nitelikteki biitlinleyici pargasi sayilacaklarimi ve TMK m.684’te

biitiinleyici parga olma sart1 olan sik1 maddi baglant1 sartinin aranmasina gerek olmadigidir.?®

Eklentinin birden fazla bagimsiz boliime tahsisi hususunda doktrinde goriis birligi
bulunmamakla birlikte bagimsiz béliimiin birden fazla eklentisi olabilir.?” Bir goriis eklentinin
birden fazla bagimsiz boliime tahsis edilmesinin miimkiin oldugunu ve bdyle bir eklentinin

payl miilkiyet kurallarma tabi olacagim kabul etmektedir.?® Diger goriise gére, KMK m.6/1°de

3 2

yer alan “...dogrudan dogruya o boliime tahsis edilmis olan...” ifadesinden yola ¢ikarak
eklentinin birden ¢ok bagimsiz bdliime tahsisinin miimkiin olmadigini savunmaktadirlar.?® Bu
goriisii savunan Arpaci, diger goriisii eklentinin biitlin bagimsiz boliimlere tahsis edilmesi
halinde, eklenti ile ortak yerler arasinda fark kalmayacagimi savunarak elestirmektedir.*® Biz bu
konuda eklentinin birden fazla bagimsiz boliime baglanmasinin miimkiin olmadigi goriisiine
katilmaktay1z. Ozel bir miilkiyet tiirii olan kat miilkiyetinde eklentilerin birden fazla bagimsiz
boliime tahsisine izin vermenin karmasiklik yaratacagmi ve sorunlara yol acgacagini
diistinmekteyiz. KMK m.6/2 uyarinca eklentiler tapu kiitiiglinde beyanlar hanesine
kaydedilecegi i¢in bir yerin veya seyin eklenti olup olmadigi tapu kayitlarina ve tapu dairesinde

bulunan diger belgelere bakarak tespit edilmelidir.>!

Eklentilerin konumuz agisindan 6nemi eklentilerin kaderi bagimsiz boliimlere
baglandig1 i¢in ve eklentilerin tek bir bagimsiz boliime tahsis edilmesi gerektigi goriisiini
benimsedigimiz i¢in bagimsiz boliim ile aynidir. Kat miilkiyetinde yonetimin konusu, bagimsiz
boliimler disindaki ortak yerlerdir. Dolayis1 ile eklentiler yonetimin konusu disinda
kalmaktadirlar. Kat malikinin bagimsiz boliimii iizerinde yapacagi tiim tasarruf islemleri

eklentileri de etkileyecektir.

2 Sirmen, 5.496; Yildirim, Yonetim, s.34; Eren, Miilkiyet, s.148; Akgaal, s.524; Erman, s.137;
Celiker, s.9; Germecg ve Tanriverdi, s.54.

26 Arpaci, Yonetim, s.25; Sengiil, 5.202; lgezdi, s.39; Kihgoglu, Esya, s.277.

27 Oztiirk Demir, s.19-20; Germeg ve Tanriverdi, s.53.

28 Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, s.39; Gokalp, s.19.

2 Germeg ve Tanniverdi, s.54; ilgezdi, s.39; Arpaci, Yonetim, s.29; ipek, s.20.

30 Hatemi, Serozan ve Arpac, s.161; Tlgezdi, s.39; Arpaci, Yonetim, s.29.

31 Arpaci, Yonetim, s.30; Bir yerin bagimsiz boliim eklentisi olup olmadigiin tespiti igin onaylanmig
projenin mahallinde uygulanmasi gerekir. Yargitay, 5. HD, E. 12367, K. 12882, T. 07.12.1972 bkz. Karahacioglu
ve Ergin, s.143.
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Arsa pay1, bagimsiz boliimlere ayrilan ortak miilkiyet pay1 olarak tanimlanmistir. Arsa
pay1, bagimsiz boliimlere 6zgiilenen miilkiyet pay1 olup paylara ayrilan arsa degil, bagimsiz
boliimlere 6zgiilenen miilkiyettir.*> Arsa payr maliklere degil bagimsiz béliimlere tahsis
edilecek olup karsiifinda bagimmsiz béliime baglanmamis arsa pay1 olamaz.’® Arsa pay1
bagimsiz boliimlere ayrilmakta olup ortak yerlere ayrica bir arsa pay1 ayrilmaz, arsa pay1 6zel

miilkiyet konusu da yapilamaz.>*

Arsa payr kavrami, bagimsiz boliimler iizerindeki bireysel miilkiyet hakki ile
anagayrimenkuldeki ortak miilkiyet hakki arasinda baglanti kurmak igin getirilmistir.*>
Bagimsiz boliime malik olan kisi, ana yapinin iizerinde bulundugu arsanin da zorunlu olarak
miisterek maliki olacaktir. Malik olunan arsa pay1 anagayrimenkuliin sinirlar1 degil anayapinin

tamamini kapsayan alan i¢in olup béliinmiis bir kisma degil arsanin tamamina iliskindir.>

KMK m.5’te arsa payi ile bagimsiz bolimler arasindaki baglanti diizenleme altina
alimmistir. Maddenin birinci fikrasinda, bagimsiz boliim ile arsa payr arasindaki miilkiyet
iligkisi diizenlenmis ve bagimsiz bdliimiin baskasina devredilmesi veya miras olarak intikal
etmesi halinde, arsa payinin da devredilecegi, kat miilkiyeti ve kat irtifakindan ayri1 olarak arsa
paymnin devrinin, mirasg¢ilara ge¢mesinin veya baska bir hakla kayitlanmasinin miimkiin

olmadig diizenlenmistir.’

KMK m.5/2°de, kat miilkiyetine ve kat irtifakina baglanmamis arsa pay1
birakilamayacagi, KMK m.5/3’te, kat miilkiyetini kayitlayan haklarin kendiliginden arsa payini
da kayitlayacagi, anagayrimenkulde kat miilkiyeti ve kat irtifaki kurulmadan Once o
gayrimenkul {izerindeki tescil edilmis ve serh diisiilmiis haklarin kat miilkiyetini, kaide olarak

da arsa payini kendiliginden kayitlayacagi diizenlenmistir.

KMK’da bir¢ok diizenlemenin uygulanabilmesi i¢in arsa payina gore karar verilmesi
gerekmektedir. Bu agidan arsa paymin tespit edilmesi 6nemlidir. Arsa paymin belirleyici
oldugu KMK' diizenlemelerine bakilacak olursa, toplanti ve karar yeter sayisi, yOneticinin

atanmasi ve denetlenmesi, faydali yenilik ve ilave yapilmasi, genel giderlerine katilma, kat

32 Yazaltin, s.8; Akcaal, s.524; llgezdi, s.40; Germec ve Tanriverdi, s.57; ipek, s.17.

33 ismet Sungurbey, Medeni Hukuk Elestirileri, (Istanbul, Sermet Matbaasi, 1970), s.155; Yargitay, 5.
HD, E. 1980/7906 K. 1980/8345 T. 25.11.1980 bkz. Karahacioglu ve Ergin, s.127; Oztiirk Demir, s.17; Bekar,
s.34; Ayan, Miilkiyet I, s.543; Ak¢aal, s.524; Kilicoglu, Esya, s.285; Germeg¢ ve Tanriverdi, s.57-58.

3 Aybay ve Sanal, s.45; Yargitay, HGK, E. 967/1-32 K. 319 T. 25.05.1968 bkz. Karahacioglu ve
Ergin, s.121; Yildirim, KMK’daki Yeni Diizenlemeler, s.2.

35 Yazaltin, s.8; Bekar, s.24; flgezdi, s.40; Germeg ve Tanriverdi, s.57.

36 Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, s.32; Sengiil, 5.308-309; ipek, s.19.

37 WEG m.6/1 uyarinca, bagimsiz boliim ait oldugu arsa pay1 olmadan satilamaz ve haczedilemez.
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milkiyetinin devri karariin alinmasi, ortak yerlerden faydalanma hususlarinda arsa pay1 orani

dikkate alinacaktir.®

1.2 KAT MULKIYETI

Kat miilkiyeti kentlesmenin artis1 sonrasinda artan konut ihtiyacina cevap verebilmek
icin ortaya cikmis bir kavramdir®* KMK m.3/1’de kat miilkiyeti, arsa pay1r ve
anagayrimenkuliin ortak yerleri ile baglantili 6zel miilkiyet olarak ifade edilmis KMK m.2’de
ise, “... bagimsiz boliimler tizerinde kurulan miilkiyet hakki...” seklinde tanimlanmistir. KMK
m.1/1’de anagayrimenkuliin malik olanlar tarafindan tamamlanmis bir yapida depo, mahzen,
diikkan, daire gibi diger bagimsiz boliimlerden ayri1 olarak kullanilmaya elverigli boliimleri
iizerinde bagimsiz miilkiyet hakki kurulabilecegi diizenlenmistir. Bu diizenlemelerden yola
cikilarak kat miilkiyeti, tamamlanmis bir yapinin, tek basina kullanilmaya elverisli bagimsiz
boliimlerinde kurulan anagayrimenkuliin ortak yerleri ile baglantili, 6zel bir miilkiyet hakki
olarak tanimlanabilir.** Bir bagimsiz boliime arsa pay1 ayrilip da tasinmazdaki ortak yerlerden
faydalanma hakki veriliyorsa bu tanim uyarinca kat miilkiyetinin varligindan s6z edilebilir.*!
Kat miilkiyeti terimi teknik bir kavram olup kat tizerindeki miilkiyet hakkindan ziyade bagimsiz

boliimdeki miilkiyet hakkina karsilik gelmektedir.*?

Kat miilkiyetinin kurulabilmesi i¢in tamamlanmis bir yapinin bulunmasi ve bu yapinin
bagimsiz béliimlere ayrilmis olmasi ve tamamimin kargir olmas1 gerekmektedir.** Kargir nitelik
tasimayan yapilar ilizerinde kat miilkiyeti kurulmasi miimkiin degildir. Kargir olma yapinin

betonarme olmasin1 ahsap veya plastik maddelerden olmamasini ifade eder. Tamamlanmis bir

3 lgezdi, s. 41-44.

3 Fikret Eren, Miilkiyet Hukuku, (Ankara, Yetkin, 2021), s.144; Erman, s.135; Ihtiyar, s.11; Biyan,
s.41; Bekar, s.12.

40 Sungurbey, s.149; Kihi¢oglu, Esya, s.276; Ayan, Miilkiyet II, s.540-541; Erman, s.136; Donauer,
s.3; Biyan, s.41; llgezdi, s.56; Bekar, s.23; Oy ve Oy, s.35; Songiil Sar1 Giindogdu, Toplu Konutsarda
Yéneticinin Hukuki Sorumlulugu, (istanbul: On ki Levha, 2022), s.8; Fatih Kayaduman, Kat Miilkiyeti Hukuku
Kapsaminda Yénetim, Istanbul Kiiltiir Universitesi Lisansiistii Egitim Enstitiisii, Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul,
2022, s.2; Germeg¢ ve Tanriverdi, s.55; Nurgiil Kutlu Dogar, Toplu Yapilarda Yonetim Plani, Kocaeli
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Doktora Tezi, 2022, s.21; Monika Sommer, “Haus und Recht:
Stockwerkeigentum - Anfechtung von Beschliissen”, Neue Ziircher Zeitung AG, NZZ Nr.142, no.75, (2008), s.1;
ZGB 712/a birinci fikrasinda yer alan “Bir tasinmazin kat miilkiyetine tabi bagimsiz boliimleri itizerinde kat
miilkiyeti kurulabilir, her kat maliki, kendi inisiyatifiyle kullanma ve binamin iginde arsa paylarimi diizenleme
yetkisine sahiptir.” diizenlemesinden hareketle Isvigre Hukukunda kat miilkiyeti, kat malikine bagimsiz béliim
iizerinde kullanma yonetme ve diizenleme konusunda 6zel hak veren anagayrimenkul {izerindeki 6zel miilkiyet
pay1 olarak tanimlanabilir. (ZGB c¢evirisi i¢in Bkz. Ceylan, s.146)

41 Gen¢ Aridemir, s.66; Karahacioglu ve Ergin, s.75.

42 Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, s.28; Eren, Miilkiyet, s.146; Sar1 Giindogdu, s.4.

43 Sirmen, 5.496-497; Eren, Miilkiyet, s.149; Ayan, Miilkiyet II, 5.538-539; Kilicoglu, Esya, s.280;
Akcaal, 5.526-527; Yildirinm, Yonetim, s.26; Karahacioglu ve Ergin, s.64; Yildirnom, KMK’daki Yeni
Diizenlemeler, s.5-7; Arslan, s.119; Oy ve Oy, s.36; ilgezdi, s..75-76; Celiker, s.12.
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yapinin bulunmasi fiziken ingaatin tamamlanmis olmasini ifade ettigi gibi hukuki olarak da
iskan belgesinin alinmis olmasini ifade eder. KMK m.10/2 uyarinca binanin sadece bir kismi1
iizerinde kat miilkiyeti kurulmasi miimkiin olmayip tamamiin kat miilkiyetine ¢evrilmesi
gerekir.** Kat miilkiyetinin kurulabilmesi icin yapmin bagimsiz boliimlere ayrilmis olmasi

gerekmektedir. Kat miilkiyeti bagimsiz boliimler {izerinde kurulan ortak yerlerle baglantili bir

miilkiyet hakkidir.

Kat miilkiyeti s6zlesme veya mahkeme karar1 ile kurulabilir. S6zlesme ile kurulmasi
KMK m.10/4’te kat miilkiyetinin tescilinin, tapu memuru tarafindan diizenlenen resmi senet
uyarinca yapilmasi seklinde diizenlenmistir. Kat miilkiyetinin mahkeme karari ile kurulmasi
KMK m.10/7°de yer alan, iizerinde kat miilkiyeti kurulmasi miimkiin olan yapilarda
mirascilardan veya maliklerden birisinin paylasmanin kat miilkiyeti kurulmak ve bagimsiz
boliimlerin tahsis edilmesi suretiyle yapilmasini istemesi halinde hdkimin, KMK m.12’de
sayilan belgelere dayanarak paylasmanin kat miilkiyeti kurulmast ve bagimsiz boliim tahsis
edilmesi suretiyle yapilmasina karar verebilecegi seklinde diizenlenmistir.*> Kat miilkiyetinin
sozlesme ile kurulmasina iradi kurulus denilmektedir. Iradi kurulus icin bor¢landirict muamele
niteliginde olan ve tescil istemi say1lan resmi senet diizenlenmelidir.*® Resmi senet malik veya
biitiin paydaslarin istemi {izerine KMK m.13/1 uyarinca, tapu memurunca diizenlenmelidir.*’
KMK m.13/2 uyarinca resmi senet diizenlenince, anagayrimenkuliin tapu kiitiigii sayfasi, kat
miilkiyetinin kurulduguna iliskin ibare yazilarak, anagayrimenkul lehine ve aleyhine tesis
edilecek irtifak haklar1 digindaki islemlere kapatilir. Bagimsiz boliimler i¢in kat miilkiyeti
kiitiglinde ayr bir sayfa acilarak, arsa pay1 ve anagayrimenkuliin bulundugu genel kiitiikteki
pafta, ada, parsel, defter ve sayfa numaralari gosterilerek tescil edilir.** Anagayrimenkul ile kat
miilkiyeti kiitigii arasindaki baglanti, genel kiitiik sayfasina islenen kat miilkiyeti kiitiiglindeki
bilgiler ile saglanir.* Kat miilkiyeti resmi senedin diizenlenmesi ile dogrudan kurulmus olmaz

kurulmast i¢in ayn1 zamanda KMK m.10/1 uyarinca tapu siciline tescil edilmis olmas1 gerekir.>

4 Aybay ve Hatemi, s.220; Sirmen, s.497; Yildirim, KMK’daki Yeni Diizenlemeler, s.4; Arslan, s.120;
Batuhan Ozkan, Toplu Yap: Yonetim Organlari ve Yoneticilik Gorevinin Profesyonel Olarak Ustlenilmesi,
Bahgesehir Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul, 5.2022, 5.23.

4 WEG m.8 uyarinca taginmaz malikinin talebi ile bdliinme suretiyle kat miilkiyetinin kurulabilecegi
hiikme baglanmistir.

46 Akeaal, 5.528; Eren, Miilkiyet, s.150; Sirmen, s.498; Erman, s.138; Oguzman, Selici ve Ozdemir,
s.703.

47 Giirsoy, Eren ve Cansel, s.477; Erman, s.138; Sirmen, s.498.

48 Sirmen, 5.499; Akeaal, s.529; Eraslan Ozkaya, Esya Hukuku, (Ankara, Seckin 2022), 5.3854.

4 Sirmen, 5.499; Akeaal, s.529; Ozkaya, s.3854.

50 Erman, s.138; Akeaal, s.527; flgezdi, s.76; Celiker, s.13.
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Kat miilkiyetinin mahkeme karar1 ile kurulmasi i¢in iizerinde kat miilkiyeti kurulmaya
elverisli bir tasinmaz olmali ve ortakligin giderilmesi dava edilmelidir.’! Paylasma davasi
mirascilardan veya ortak maliklerden birisi tarafindan talep edilebilir.’> Paylasma davasinin
acilmasi i¢in biitiin paydaslarin birlikte talep bulunmalarina gerek olmadigr Yargitay

53 Mahkemenin paylasmanin aynen yapilmasina karar

kararlarinda agik¢a belirtilmistir.
verebilmesi i¢in her paydasa isabet edecek bir bagimsiz boliimiin bulunmasi ve kararda hangi
ortaga hangi bagimsiz boliimiin diistiiglinii ve bagimsiz boliime diisecek arsa payinin oraninin
gosterilmesi gerekmektedir.’* Mahkemenin paylasmanin kat miilkiyeti kurulmak suretiyle
yapilmasina karar vermesi halinde her bir paydas, bu karara KMK m.12’de belirtilen mimari
proje, yapt kullanma izin belgesi, yonetim planini eklemek suretiyle tescil islemi i¢in tapu

idaresine bagvurabilir. Belgeleri inceleyen tapu memuru s6z konusu tasinmazin miilkiyetini kat

miilkiyetine gevirerek tescil islemini gergeklestirir.>

7099 sayili Kanun ile KMK m.10’a yapilan ekleme sonrasi kat miilkiyetinin
yiiklenicinin talebiyle kurulmasmin yolu agilmistir.’® Yiiklenicinin talebiyle kat miilkiyetinin
kurulabilmesi i¢in, yliklenici ile malikler arasinda yapilan s6zlesmede hak sahiplerine isabet
eden bagimsiz béliimler belirlenmis olmalidir.>’ Bagimsiz boliimlerin belirlenmesi projede
acikca belirlenebilecegi gibi kat malikleri ile yiiklenici arasinda yapilan sézlesmelerden de
anlagilabilir olmasi gerekir. Bagimsiz boliimlerin belirlenmesi tam olarak yapilamazsa tiim kat
maliklerinin talebi gerekecek yiiklenici tek basma kat miilkiyetinin kurulmasi islemi

gerceklestiremeyecektir.>®

Yiiklenicinin kat miilkiyeti kurulmasi talebinde bulunabilmesi i¢in tasinmaz maliki ile
aralarinda, kat karsilig1 insaat veya kat karsilig1 temlik sdzlesmesi bulunmasi gerekmektedir.

Soézlesmenin taraflar yiiklenici ve tasinmaz maliki degilse bu s6zlesmeye dayanilarak yiiklenici

51 Celiker, s.14; Erman, s.140; Ayan, Miilkiyet II, 5.555; Akeaal, s.530; Tlgezdi, s.77.

32 Eren, Miilkiyet, s.152; Sirmen, s.501; Ak¢aal, s.530 Erman, s.140.

3 Yargitay, HGK, K. 968/7-77/621 T. 27.10.1971 bkz. Giirsoy, Eren ve Cansel, s.479; Yargitay, 14.
HD, K. 13248/1266, T. 04.02.2020 bkz. Oguzman, Selici ve Ozdemir, s.716.

3% Ayan, Miilkiyet I1, 5.556; Yargitay, HGK, 06.11.2022 T., 16-910/897 Sayili Karar1 bkz. Celiker, s.14;
Akcaal, s.530; ilgezdi, s.77; Yargitay, HGK, E. 2019/18-228, K. 2022/665 T. 17.05.2022 (Kazanci, E.T.
26.11.2023).

55 Hakim paylagmanim kat miilkiyeti kurulmasi suretiyle yapilmasina karar verirse ilami tapu idaresine
bildirirken KMK m.12’de sayilan belgeleri de tapuya yollamalidir. Aybay ve Hatemi, s.226; Oguzman, Selici ve
Ozdemir, s.718; Celiker, s.14.

3615.02.2018 tarih ve 7099 sayili Kanun RG. 10.03.2018, S. 30356.

57 Hak sahibi olanlara isabet eden bagimsiz boliim belirlenmesi, kiitiige tescil edilecek olan bagimsiz
boliimlerin belirlenmesi olarak anlagilmalidir. Bagimsiz boliimlerin paylagimini igeren sdzlesme ise noterlik
sozlesmesidir. Gen¢ Aridemir, s.281-282.

38 Bkz. (https://www.tkem.gov.tr/)
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tarafindan kat miilkiyeti kurulmas: talep edilemez.”® Yiiklenicinin talepte bulunabilmesinin
diger sarti, noterde diizenlenmis ve bagimsiz bdliimlerin paylagimina iliskin tasinmaz malikleri
ile akdedilmis sozlesme olmasidir. Bu sdzlesmede, bagimsiz boliimlere hangi kat maliklerinin
sahip olacagi, esya hukukuna hakim olan belirlilik ilkesi geregince gosterilmelidir.®® Ornegin,
sekiz numarali daire sahibinin D, dokuz numarali daire sahibinin K olacagi bu sozlesmede
belirlenmelidir. Yiiklenici talepte bulunabilmenin son sarti, yiiklenicinin ayni hak/kat irtifaki
sahibi olmasidir. Tasmmazda ayni hakki olmayan yiiklenici kat miilkiyetinin kurulmasi

talebinde bulunamaz.5'

Yiiklenici talebine noterde diizenlenen bagimsiz bdliim taksim sdzlesmesini
eklenmelidir. Bununla birlikte KMK m.12’de belirtilen onayli mimari proje ile yonetim plani

da elektronik ortamda yetkili kamu kurum ve kurulusunca gonderilecektir.®?

KMK kapsaminda yoneticinin sorumlulugunun tespiti ag¢isindan yapinin kat
miilkiyetine tabi bir yapi olmasi gerekmektedir. Ornegin Rize ilinde yaylaya yapilan alti
bagimsiz boliime sahip kargir olmayan bir yapidaki yonetici KMK kapsaminda degil genel

hiikiimler kapsaminda degerlendirilerek hak ve borg¢lar1 buna gore tespit edilecektir.

1.3 TOPLU YAPI

Toplu yap1 kavrami ve buna iligskin diizenlemeler KMK’ya 5711 sayili Kanun ile
eklenmistir. KMK hazirlanirken tek parsel iizerinde kurulan ve bagimsiz boliimleri kapsayan
tek bir anayapr olmasi esas alimmistir. Anagayrimenkul, anayapi, ortak yerler ve bunlarin

yonetimi de tek anagayrimenkul iizerindeki tek anayap1 esas alinarak diizenlenmistir.

Zamanla, tek anagayrimenkulde tek anayap1 bulunmasi seklindeki kat miilkiyeti sistemi
tek parsele birden fazla bagimsiz boliim igeren yapilarin uygulamada kullanilmasiyla birlikte
yetersiz kalmaya baglamis ve KMK’da diizenlenmeyen bir yapilagsma ortaya ¢ikmistir. KMK’da
bu durumu yasal bir zemine oturtmak i¢in 2814 sayil1 kanun ile bir arsa tlizerinde birden fazla
yapinin bulunmasi halinde KMK’nin uygulanmasina iliskin kurallar1 igeren Ek Madde 3

eklenmistir.%

% Geng¢ Aridemir, s.282.

% Geng¢ Aridemir, s.285.

51 Geng¢ Aridemir, s.286-288.

2 Geng¢ Aridemir, 5.289; 2021/4 say1li Genelge’nin “3-Kat Miilkiyeti/Kat Irtifakinin Kurulmas1” baglhkl
bolimi Bkz. (https://www.tkgm.gov.tr/)

8 Yildirim, Yonetim, s.44; Gen¢ Aridemir, s.29-30; Bekar, s.58; Tiirker Tok, “Kat Miilkiyeti
Kanununda Yapilan Degisiklikler”, Terazi Hukuk Dergisi, Cilt 3, no.17, (2008), s.129; Tugba Semerci, Toplu
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Hizli niifus artisinin sonucu olarak tek parsel lizerinde birden fazla yapinin yaninda
farkli parseller lizerinde insa edilen ortak yer ve tesislerin bulunmasi, kamuya birakilan yollarin,
park alanlarinin mevcut olmasi sebebiyle 2814 sayili Kanun ile getirilen ve tek parselde birden
fazla yapmin bulunmasini miimkiin kilan Ek Madde 3’te yetersiz kalmis ve 5711 sayil
Kanunda toplu yapilar uygulamada karsilasilan miilkiyet, yonetim, ortak gider gibi konularda
ortaya ¢ikan sorunlara ¢dziim olmas1 amaciyla diizenlenmistir.** Toplu yapilarin hukukumuza
girmesi ile birlikte tek parsel iizerinde tek anayap1 barindiran klasik kat miilkiyeti ile tek parsel
iizerinde birden fazla anayap1 barindiran veya birden fazla parsel tizerinde kurulan toplu yap1

seklinde ikili bir kat miilkiyeti sistemi olusmustur.®

5711 sayili kanunla yapilan degisiklik sonrast KMK m.66’da toplu yapi, belli bir onayl
yerlesim planina gore bir veya birden ¢ok imar parseli iizerinde, yapilmis veya yapilacak, ortak
kullanim yerleri, sosyal tesis ve hizmetler ile alt yapi tesislerinin yonetimi bakimindan birbirleri
ile baglantili yapilar seklinde tanimlanmistir. Toplu yapiya iligskin hilkiimler 66 ila 74 {incii
maddeler arasinda diizenlenmistir. KMK m.66’da yapilan tanimdan toplu yapinin unsurlari, bir
veya birbirine bitisik veya komsu birden fazla imar parseli iizerinde kurulma, ortak yerler,
sosyal tesis ve hizmeler ile alt yap1 tesislerinin bulunmasi, belli bir yerlesim planina gore

yapilma ve ydnetim bakimindan yapilarin birbiri ile baglantil1 olmasi seklinde ifade edilebilir.®

Toplu yapinin ilk unsuru KMK m.66 geregi bir veya birden fazla parsel lizerinde
kurulmasidir. Toplu yapilar1 tek parsel toplu yapilar ve komsu parsel toplu yapilar seklinde
ikiye ayirabiliriz.®” Hem tek parsel toplu yapilar hem de klasik kat miilkiyeti tek parsel iizerinde
kurulmaktadir. Klasik kat miilkiyetine tabi yapilarda ortak kullanima ayrilmis spor alanlar1 gibi
tesisler ve yerler bulunsa bile parsel lizerinde bagimsiz boliimleri igeren tek bir anayapi
bulunurken, tek parsel toplu yapilarda birden fazla anayap: bulunmakta ve bunlar yonetim

bakimindan birbiriyle baglant: icinde bulunmaktadir.%

Yapilarda Genel Kurul, Istanbul Barosu Dergisi, Cilt 87, no.2, (2013), s.191; Feridun Cakir, Kat Miilkiyeti ve
Toplu Yapilar, (Ankara, Seckin, 2024), s.169; 5711 sayili Kanun gerekgesi (https://mevzuat.tbmm.gov.tr/).

% Yildirim, Y6netim, s.45; Gen¢ Aridemir, s.32; Bekar, s.58; ()zkan, s.16; Tok, s.129; Semerci, s.193;
Orhan Yilmaz, Kat Miilkiyeti Kanununa Eklenen Toplu Yapilara iliskin Ozel Hiikiimler, istanbul Barosu Dergisi,
Cilt 82, no.2, (2008), s.673-674; Cakir, s.169; 5711 sayili Kanun gerekgesi (https://mevzuat.tbmm.gov.tr/).

%5 Sar1 Giindogdu, s.11.

% Yildirim, Yonetim, s.41; Mahir Ersin Germe¢, Kat Miilkiyeti Kanununa Goére Ortak Yerler, Kat
Maliklerinin Ortak Yerler Uzerindeki Haklar1 ve Borglari, Ortak Yerlerin Kiralanmasi, Terazi Hukuk Dergisi, Cilt
11, no.118, (2016), s.99-108; Yilmaz, s.674; Giileryiiz ve Karaosman, s.216-217; Bekar, s.59; Cakir, s.172;
Sar1 Giindogdu, s.10; Ozkan, s.18; Biyan, s.39.

7 Sengiil, s.51; Cakir, s.173; Sar1 Giindogdu, s.14; Bekar, s.62.

% Sar1 Giindogdu, s.14; Bekar, 5.62; Cakir, s.174; Ozkan, s.20; Cagr1 Kendirlioglu, Toplu Yapilarda
Yonetim, Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul, 2021, s.9.
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Tek parsel toplu yapida parsel iizerinde blok niteliginde veya blok niteliginde olmayan
birden fazla yap1 bulunmasi gerekmektedir. Blok niteligindeki yapilar birden fazla bagimsiz
boliimii bulunan ve anayapida ortak yerleri bulunan dikey yapilardir. Blok niteliginde olmayan
yapilar ise villa gibi yatay sekilde olusan ve anayapida ortak yerleri bulunmasi sarti aranmayan
miinferit yapilardir.®® Toplu yapidan bahsedebilmek igin blok niteliginde olan yapilar ile blok
niteliginde olmayan yapilar ve ortak yer ve tesislerin baglantili olmasi gerekmektedir.”
Birden fazla parsel iizerinde kurulan toplu yapilarin komsu parsel toplu yapilar olarak ifade

edilmesi mumkiindiir.

Klasik kat miilkiyetinde yapinin tamamlanmasi ile kat miilkiyeti kurulabilirken, toplu
yapilarda tamamlanan yapilar iizerinde tiim yapilar tamamlanmadan kat miilkiyeti
kurulabilmesi miimkiindiir.”! Birden fazla parsel iizerinde kat miilkiyeti kurulmasi ile birlikte
toplu yap1 kapsamindaki ortak yer ve tesislerden bagka parselde olsa bile tiim kat maliklerinin
yararlanmasi1 miimkiin olup giderlere de katlamas1 gerekmektedir. Komsu parsel toplu yapilarda
esas unsur tim kat maliklerinin ortak yer ve tesislerden yararlaniimasinin miimkiin

kilinmasidir.”?

Kat miilkiyetinin temel kavramlari olan anagayrimenkul ve anayapi toplu yapilar
bakimindan farklilhik arz etmektedir. Anagayrimenkul, KMK’da kat miilkiyetine konu
tasinmazin tiimii seklinde tanimlanmakta ve bagimsiz boliimler, ortak yerler, eklentiler ve
anayapiy1 kapsamaktadir.”® Tek parsel toplu yapilarda klasik kat miilkiyetinde oldugu gibi tek
anagayrimenkul bulunmakla birlikte birden fazla parsel tizerinde kurulan kat miilkiyetinde her
parsel ayr1 bir anagayrimenkul olarak kabul edilmektedir. Anayapi, KMK’da
anagayrimenkuliin yalniz esas yap1 kismi1 olarak tanimlanmakta olup bagimsiz boliimleri igeren
yap1 veya yapilar anayapiy1 olusturmaktadir.”* Ornegin, anagayrimenkulde bir apartman, park
alan1, kamelya varsa anayap1 bunlardan sadece apartmandir.” Klasik kat miilkiyetinde tek bir

anayap1 bulunurken toplu yapilarda tek parsel lizerinde kurulsa dahi birden fazla anayapi

% Tek parselde bagimsiz boliim bulunduran yapinin tek olmasi ve tesislerin ve ortak kullanima ayrilan
seylerin farkli yapilar olarak parselde bulunmsi durumunda bile toplu yapidan bahsedilemez. Sengiil, s.51-52;
Cakar, s.174-175; Sarn1 Giindogdu, s.14; Komiircii, s.9; Ozkan, s.22; Kendirlioglu, s.10.

70 Tek parsel toplu yapilarda, yapilarin bir biitiin olusturmasi kendiliginden saglanmis olur. Sengiil, s.52;
Ozkan, s.21; Cakar, s.174; Sar1 Giindogdu, s.14; Bekar, s.62.

712021/4 sayili Genelge’nin “I11. Toplu Yapilar” baglikli boliimii bkz. (https://www.tkgm.gov.tr/); Bekar,
$.59-60.

72 Sengiil, 5.56-57; Sar1 Giindogdu, s.15; Kendirlioglu, s.8.

3 Eren, Miilkiyet, s.168; Kihgoglu, Esya, s.276; Sengiil, s.22; Aydin Aybay; Nezihi Sanal, A¢iklamali
Igtihath Kat Miilkiyeti Kanunu, (Istanbul, Beta 2010), s.23; Germeg ve Tanriverdi, s.52; Gokalp, s.18.

74 Sengiil, s.31; Gokalp, s.18; Germec ve Tanriverdi, s.52.

7> Hatemi, Serozan ve Arpacl, s.160; Aybay ve Sanal, Kat Miilkiyeti Kanunu, s.23.
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bulunmasi zorunludur. Blok niteligindeki yapilar ile blok niteliginden olmayan bagimsiz

boliimleri iceren yapilarin her biri anayapi olarak kabul edilmektedir.”®

Birden fazla parsel iizerinde kat miilkiyetine tabi yap1 kurulabilmesi 5711 sayil1 Kanun
ile hukuk sistemimize girmistir. Komsu parsel toplu yapilar birden fazla parsel {izerinde kurulan
toplu yapilar ifade etmektedir. Komsu parsel toplu yapilarda parsellerin birbirine bitisik veya
komsu olmas1 gerekmektedir.”” Bitisik parseller araya baska bir parsel veya alan girmeyen
parselleri ifade ederken komsu parseller birbirine bitisik olmasada yakin ve birinin digerini
etkiledigi parselleri ifade etmektedir.”® KMK m.66 geregi, parseller arasinda kalan yol, otopark,
yesil alan, park yeri, meydan gibi alanlar komsuluk iligkisinin tespitinde dikkate alinmaz.
Miinferit parseller iizerinde toplu yapi1 kurulabilmesi miimkiin degildir. Birden fazla parsel
iizerinde kurulan toplu yapida, kat miilkiyeti kurulmasi asamasinda ortak yer ve tesisler ile
yapilar arasinda ydnetim bakimindan biitiinliik saglanmalidir.” Birden ¢ok parselde toplu
yapinin kurulmasindaki esas amag baska bir parselde yer alan ortak yer ve tesislerin mevcut
olmasi ve bunlarin toplu yap1 igerisinde yer alan diger parsel kat maliklerinin de kullanimina

sunulmasidir.®

Toplu yapidan bahsedebilmek i¢in ikinci unsur onayl yerlesim planina gore yapilmis
veya yapilacak ortak yerlerin, tesislerin ve hizmetlerin bulunmasidir.®! Ister tek parsel ister
birden fazla parsel {izerinde kurulsun toplu yapilarda anayapi niteligindeki yapilar disinda
otopark, kres, havuz, halisaha vb. yapilarin bulunmasi gerekmektedir.®> Bu yapilarin da Kanun
geregi onayli yerlesim planina gore yapilmasi gerekmektedir. Onayli yerlesim planina iliskin
olarak KMK m.68’de toplu yapilarda, yapilarin konumu, ortak yer ve tesisler, yapilarin
kullanim amag¢ ve tarzlari, toplu yapin tiimiinii kapsar sekilde, bir biitiin halinde ilgili
makamlarca onaylanmig imar plani hiikiimlerine uygun sekilde hazirlanmis vaziyet plani ve
projelerde belirtilecegi diizenleme altina alinmistir. Toplu Yapilarda Kat Miilkiyeti ve Kat
Irtifaki Tesisine Dair Y&netmelik m.4’te yerlesim plani KMK m.68’de tamimlanan onayl
yerlesim plani ile paralel sekilde diizenlenmis olup yerlesim plani ile vaziyet plan1 ayn1 seyi

ifade etmektedir.?

6 Aybay ve Sanal, s.24; Yazaltin, s.7; Ozkan, s.17.

77 Yargitay, HGK, E. 2013/18-362, K.2013/1538, T. 06.11.2013 bkz. Cakir, s.176.

8 Bekar, s.64; Cakir, s.175; Ozkan, s.21; Kémiircii, s.11.

7 Bekar, s.64; Kendirlioglu, s.7-8; Cakir, s.172; Dilay Senyiiz, “Kat Miilkiyeti Kanunu Kapsaminda
Ortak Yerlerle T]gili Uyusmazliklar”, Bursa Barosu Dergisi, Cilt 41, n0.96, (2016), 5.92-93.

80 Bekar, s.64.

81 Gen¢ Aridemir, s.365; Bekar, s.64; Cakir, s.176; Ozkan, s.22; Kémiircii, s.13; Kendirlioglu, s.12.

82 Ozkan, s.22.

8 Bekar, s.65; Cakir, s.176; Komiircii, 13; Kendirlioglu, s.14.
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Toplu yapinin bir diger unsuru KMK m.66 uyarinca, parsel veya parsellerde bulunan
yapilarin birbiri ile ve ydnetim bakimindan baglantili olmasidir.3* Toplu yapilardaki alt yap:
tesisleri, ortak kullanim yerleri, sosyal tesis ve hizmetler ile anayapi niteligindeki blok veya
blok niteliginde olmayan yapilarin birbiri ile baglantisi saglanacaktir. Bu baglantit KMK m.67
uyarinca, toplu yap1 kapsaminda olup, biitiiniiyle bu kapsamdaki bagimsiz boliimlerin ortak
kullanma ve faydalanmasina tahsis edilmis bulunan parsellerin malik hanesine, tahsis
edildikleri toplu yap1 kapsamindaki diger parsellerin ada, parsel, blok ve bagimsiz bolim
numaralar1 gosterilmek suretiyle tapu siciline kaydedilir ve bu suretle tahsis edildikleri

parsellerde bulunan bagimsiz boliimlerin ortak yeri sayilacagi diizenlemesi ile saglanir.®

Toplu yapt kapsamindaki alt yapi tesisleri, ortak yerler ve hizmetlere iliskin,
kullanilmasi, faydalanilmasi ve giderlerinin karsilanmasina iliskin islerin toplu yapr kat
maliklerince iistlenilmesi icin blok ve blok niteli§inde olmayan yap1 kat malikleri kurulu, ada
kat malikleri kurulu, ada temsilciler kurulu, toplu yap1 kat malikleri kurulu ve toplu yap1
temsilciler kurulunun olusturulmasina iliskin diizenlemeler ile toplu yapi kat malikleri
kurulunun yonetimde s6z sahibi olmasi saglanarak yonetim bakimindan baglant1 saglanmasi

ongoriilmiistiir. 3

KMK m.66/2°de, toplu yap1 kapsaminda olan imar parsellerinin kat miilkiyeti ve kat
irtifakinin tesisinde ayr1 ayri dikkate alinacagi diizenlenmistir. Toplu yapilarin kurulmasina
iligkin ayr1 bir diizenlemeye yer verilmemis olmasi sebebiyle kat miilkiyetinin kurulmasina
iliskin diizenlemeler toplu yapinin kurulmasinda da uygulama alan1 bulacaktir.®” Toplu yapilar
tek parselde veya birden fazla parselde yapilarin, ortak yerler araciligi ile birbirine baglanmasi
ile olugsmaktadir. Toplu yapr igerisinde yer alan parsellerde, parsel esasli olarak kurulan kat

miilkiyeti, yapilarin kendiliginden toplu yapi niteligi kazanmasini saglayacaktir.®®

8 Bekar, 5.66-67; Kémiircii, 13; Cakir, s.178.

8 Bu baglanti, yonetim plani hiikiimleriyle, vaziyet planiyla, mimari proje hazirlanirken saglanabilecegi
gibi toplu yapi serhi ile de saglanabilir. Bkz. Cakir, s.179.

8 Bekar, 5.67; Ozkan, s.24.

87 Gen¢ Aridemir, s.337; Cakir, s.179; Komiirecii, s.15; Kendirlioglu, s.30.

8 Sar1 Giindogdu, s.18; Komiireii, s.15; Kendirlioglu, s.30; Klasik kat miilkiyeti kurulduktan sonra da
tapuya verilen belgelerin toplu yapi iliskisine uygun sekilde yeniden diizenlenmesi ve yonetim plani hiikiimlerinin
de buna uygun hale getirilmesi durumunda sonradan da toplu yapinin kurulabilecegi hakkinda bkz. Geng
Aridemir, s.338.

19



1.4 YONETIM PLANI

1.4.1 Kavram

Yonetim planit KMK m.28/1°e gore, yonetim tarzini, yonetici ve denetgilerin alacaklar
iicreti, kullanma maksat ve sekli ile yonetime ait diger hususlari diizenleyen sozlesme
niteliginde belge olup tiim kat maliklerini baglar. KMK’da anagayrimekuliin yonetimine iliskin
diizenlemelerden birisi olan yonetim plan1 yonetimin nasil yiiriitiilecegini gosteren kurallar
icermektedir. Yonetim plani toplu olarak yasamak zorunda olan kat malikleri arasinda ¢ikmasi
muhtemel uyusmazliklarin 6nlenmesi ve uyusmazlik karsisinda ¢oziim i¢in bagvurulmasi
gereken bir belgedir. Yonetim planinda anagayrimenkuliin yonetimi kapsamina giren hususlar
belirlenmekte ve kat malikleri ile yonetim organlar1 arasindaki iliskiler diizenlenmektedir.
Kanun koyucu, yonetim plani ile olas1 uyusmazliklar: engelleyecek diizenlemeler yapilmasini,
iyi isleyen bir yonetim diizeni olusturulmasini amaglayarak, emredici kurallara uygun ancak
anagayrimenkule 6zgii kurallarin belirlenmesi isini yonetim planma birakmistir.*® KMK ve
genel hiikiimlere, yonetim planinda diizenleme olmayan durumlarda basvuru yapilacagi igin
yonetim plani, emredici hiikiimlere aykiri olmamak sartiyla, hakimin uyusmazliklarin

¢dziimiinde basvuracagi temel hukuki metindir.*

Yonetim plani, KMK m.12 (b)’ye gore, kat miilkiyetin kurulmasi asamasinda tiim
maliklerce imzalanip tapu memurluguna verilmesi zorunlu bir belgedir. Kat miilkiyetinin
kurulmasi talebini iceren dilek¢eye yonetim planinin eklenmemis olmasi halinde tapu memuru
kat miilkiyetine gegise iliskin islemleri yapmayacaktir.”! Kat irtifakinin kurulmas: asamasinda
talep edilen belgelere iliskin KMK m.12’ye atif yapildig: icin kat irtifakinin kurulmasi i¢in de
yOnetim plani sunulmus olmasi gerekir. Ancak kat irtifakindan kat miilkiyetine gegiste KMK
m.14 uyarica ayrica yonetim plani istenmez. Tek kat maliki olsa bile kat miilkiyetine gegis
i¢in ydnetim plani sunulmus olmalidir.””> Oneminden dolay1 kanun koyucu hem kat irtifaki hem

kat miilkiyetinde yonetim planini hazirlanmasi zorunlu bir belge olarak diizenlemistir.”?

% Sengiil, s.144-145; Yildirim, Yonetim, s.54; Oztiirk Demir, s.42.

%0 Yildirim, Ydnetim, s.53; Bozkurt, s.7; Karahacioglu ve Ergin, 5.796.

9 Mehmet Koru, Kat Miilkiyeti Kanunu ve Apartman Y®éneticisinin El Kitabi, (Ankara, Ozkan 1991),
s.47; Hasan Said Saz, “Kat Miilkiyeti Kanununda Yonetim Meselesi ve Yoneticinin Husumet Ehliyeti”, Terazi
Hukuk Dergisi, Cilt 12, no.126, (2017), s.114; Biyan, s.64; Kayaduman, s.9.

22 A. Nevzad Odyakmaz, Kat Miilkiyeti Yasasi, (Ankara, Olga¢c Matbaasi, 1984), s.149; Berna Canan
Uner Er, Kat Miilkiyetinde Yonetim, Erciyes Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yiiksek Lisans Tezi,
Kayseri, 2018, s.8.

% flhan Oztrak, “Kat Miilkiyetinde Yonetim Plan1”, Ankara Universitesi SBF Dergisi, Cilt 22, no.2
(1967), s.113; Yildirim, Yo6netim, s.54.
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Yonetim planin1 hakli bir gerekgeye dayanmaksizin imzalamaktan kaginan maliklere
kars1 hakime basvurulmasi iist mahkeme kararlarina gére miimkiindiir.** Hakim, hakli bir sebep
olmaksizin imzadan kaginan kat malikine ek siire vererek ihtar verir. Imzadan imtina eden kat

maliki bu siirede de yonetim planini imzalamazsa, hakimin verecegi karar imza yerine geger.”

KMK m.32/1 uyarinca anagayrimenkuliin yonetiminde, sézlesme (resmi senet), yonetim
plant ve knun hiikkiimleri dikkate alinacaktir. Yonetim plani, kat malikleri agisindan kat
malikleri kurulu kararlari, mimari proje, tapu kaydi, vaziyet plani ile birlikte onemli bir hukuk
kaynagidir.”® KMK m.28 hiikmii dogrultusunda kat miilkiyetinde ydnetim planmnin normlar
hiyerarsisindeki yerine bakilacak olursa, kat malikleri arasinda ¢ikan uyusmazliklarda 6ncelikli
olarak, sozlesme (resmi senet) hiikiimleri, yonetim plani, KMK ve TMK hiikiimleri
uygulanacaktir. Bu maddede zikredilmemekle birlikte KMK m.27 uyarinca ¢ikan uyusmazlikta
en basta kanunun emredici hiikiimleri uygulama alan1 bulacaktir.”” Kanun koyucu KMK
m.28’de yapilan diizenleme ile kat maliklerinin iradesine Oncelik tanimis ve emredici

hiikiimlere aykir1 olmayan iradeleri gegerli saymustir.”®

KMK’da toplu yapilarda yonetim planina iliskin 6zel bir hiikiim getirilmemis olup KMK
m.74 uyarinca genel hiikiim niteligindeki KMK m.28 toplu yapilarda da uygulama alani
bulacaktir. KMK m.70 uyarinca toplu yapilarda tek bir yonetim plani hazirlanacak ve bu
yonetim plani tiim kat maliklerini baglayacaktir.”® Doktrinde, toplu yapilar i¢in ydnetimsel
otoritenin saglanmasi i¢in tek bir yonetim plani hazirlamasinin 6ngoriilmesinin blok, blok
niteliginde olmayan yapilar, adalar ve tiim parseller i¢in ayrmntili hiikiimlere tek bir yonetim
planinda yer verilmesinin zor olmasit sebebiyle elestirilmekte olup bu elestirilere

katilmaktayiz.'%

KMK’da diizenlenmemis olan i¢ yoOnetmelik ile yonetim plant birbirinden farkli
kavramlar olup karistirilmamasi gerekir. Yonetici kendi is planina uygun olarak hazirlayacagi
ve kat maliklerinin gorebilecegi bir yere asacagi i¢ yonetmeligin igeriginde, ¢oplerin toplanma

saati, temizlik yapilacak giinler gibi daha basit yonetim hususlarina yer verilebilir. I¢

% Ayan, Miilkiyet II, 5.613; Yildirim, Yénetim, s.54; Bozkurt, ss.50-51; ipek, s.26.

% Oguzman, Selici ve Ozdemir, s.768; Yargitay, 5. HD, E. 3836 K. 8738 T. 20.11.1978 bkz. Ayan,
Miilkiyet II, s.613; Kayaduman, s.11.

% Yildirim, Yo6netim, s.57.

o7 Celiker, s.29; Yildirim, Yonetim, s.56; Yargitay, HGK, E. 2011/18-176 K. 2011/318 T. 18.05.2011
T., E., K. (Kazanci, E.T. 29.05.2023).

8 Hatemi, Serozan ve Arpaci, s.185; Yildirim, Yonetim, s.57.

% Yargtay, 5. HD, E. 2021/5285, K. 2021/8620, T. 09.06.2021 bkz. Cakir, s.178.

100 Ozkan, 5.45-46.
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yonetmelikte temizlik giinleri, ortak giderlerin Odenecegi son tarih, ortak alanlarin

kullanilmasinda dikkat edilmesi gerekenler gibi hususlara yer verilebilir.!%!

1.4.2 Yonetim Planinin Hukuki Niteligi
Yonetim plan1 kat malikleri arasindaki iliskileri diizenleyen baglayict bir i¢ hukuk
kaynagidir. KMK m.28/1’de yonetim planinin hukuki niteliginin sozlesme oldugu
diizenlenmis, yargi kararlarinda ve doktrinde de ¢ogunlukla sézlesme olarak kabul edilmistir.!?

Doktrinde karar oldugu gériisiinii savunan yazarlar da bulunmaktadir.'®

Sozlesme olarak kabul edilen yonetim planinin sézlesmeden daha genis bir uygulama
alan1 vardir.'" KMK m.28/4’te, yonetim planinin ve degisikliklerinin kat malikleriyle onlarin
halefleri ile yonetici ve denetcileri baglayacagi diizenlenerek, sézlesmelerin taraflarini ve
genellikle yasal halefleri baglayici etkiye sahip olmasi kuralindan daha genis bir etki alanina
sahip olarak diizenlenmistir. KMK m.70/1 uyarinca, toplu yapilarda yonetim plani toplu yap1
kapsamindaki tiim kat maliklerini baglar. Y6netim plani, onu akdeden kat maliklerini bagladig1
gibi sonradan bagimsiz boliimii edinen ciiz’i ve kiilli halefleri de baglamaktadir. KMK m.34
uyarinca disaridan atanan yonetici de kat maliki olmamasina ragmen yonetim plani ile baghdir.
Disaridan atanan yOneticinin yonetim plani1 diizenlemelerine bagli kalmasi yonetim planinin
hukuki niteligini s6zlesme olarak kabul ettigimiz i¢in sdzlesmenin {igiincii kisilere etkisi olarak

degerlendirilmektedir.'®

Yonetim planiin siirekli borg iliskisi ortaya ¢ikarmaktadir. Bu stirekli borg iliskisi,

sozlesmeden dogan esyaya bagl borg!%, kanun hiikkmiinden dogan esyaya bagl borg'"’, kiraci

101 Arpaci, Yonetim, s.55.

102 Arpaci, Yonetim, s.49; Sirmen, s.515; Y6netim planmin kiilli ve ciiz’i halefleri baglamas1 sebebiyle
ayni etkili sdzlesme oldugu hakkinda bkz. Aybay ve Hatemi, s.234; Ayan, Miilkiyet II, s.613; Yargitay, HGK,
E.2003/18-411 K. 2003/417 T. 11.06.2003 bkz. T. Murat Pulak, Kat Miilkiyeti Kanunu, (Ankara, Adalet, 2009),
s.425; ilgezdi, s.101; Bozkurt, s.9; Biyan, s.64; Oztiirk Demir, s.41; Yargitay, 5. HD. E. 1986/8534, K.
1986/8331, T. 16.06.1986; Yargitay, HGK. E. 2010/617, K. 2010/637, T. 08.12.2010 (Kazanci, E.T. 23.08.2023).

103 Nomer’e gore, kisi birligi olsun veya olmasin i¢ iligkiye iligkin kurallari igeren ve birlik iiyelerini
baglayan kurallar diizenleyen hukuki islem karar niteliginde olacaktir. Kat malikleri birligi de bir kisi birligi
oldugu i¢in kat maliklerini anagayrimekulle ilgili hususlarda baglayan yonetim plani karar niteligindedir. Ayrintis
icin bkz. Haluk Nami Nomer, “Kat Miilkiyetinde Yonetim Planinin Hukuki Niteligi”, Prof. Dr. Mustafa Dural’a
Armagan, (Istanbul, Filiz, 2013), 5.834-836; Fatma Komiircii, Toplu Yapilarda Yonetim Plani, Istanbul
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul, 2020, s.58-61; Kutlu Dogar, s.47.

104 Uner Er, s.9.

105 Selahattin Sulhi Tekinay, Kat Miilkiyeti (Esya Hukuku I1/2), (istanbul, Filiz 1991), 5.102; Arpaci,
Yonetim, s.76; Bozkurt, s.10; Yildirnm, KMK’daki Yeni Diizenlemeler, s.31; Kendirlioglu, s.29.

106 Arpaci, yonetim plani hiikiimlerinin ciiz’i halefleri baglamasini kanundan dogan esyaya bagli borg
olarak aciklamistir. Arpaci, Yonetim, s.74.

197 Arpaci, Yonetim, s.74; Aybay ve Sanal, s.196; Kutlu Dogar, s.53.
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olanlar1 baglamasi zilyetlige bagh borg, irtifak hakk: sahiplerini baglamasi ise, irtifaka bagh

borg kavramlari ile ifade edilmeye calisiimigtir.'%®

Yonetim planimin hukuki niteliginin s6zlesme olarak kabul edilmesinin bazi sakincalari
da bulunmaktadir. Tek bir tasinmaz maliki tarafindan imzalanan yonetim plani i¢in, kiginin
kendisi ile sd6zlesme yapmasinin miimkiin olmamasi, birden ¢ok taraftan bahsedilemeyecegi ve
taraflarin birbirine uygun irade beyanindan bahsedilmesi miimkiin olmadig1 i¢in sdzlesme
olarak kabul edilemeyecegi acgiktir.! Yonetim planinin degistirilmesi igin kat maliklerinin
tiimiiniin rizasimnin aranmiyor olmasi taraflarin iradesinin uyusmasini gerekli kilan sdzlesme
iliskisi i¢in uygun degildir. YoOnetim planina soézlesmeler i¢in uygulanan zamanagimi
kurallarinin uygulanmas1 kat maliki degisikligi olmast durumunda siirekli zamanasimi

hesaplamasi yapilmasi gerekmesi ve karmasikliga yol agacak olmasi sebebiyle uygun

degildir.!!0

Sozlesmelere uygulanan gecersizlik hiikiimlerinin yonetim plani i¢in uygulanmasi
uygulamada sikintilara yol agacaktir.!!! TBK m.27 hiikmiiniin yonetim plani i¢in uygulanmasi,
yonetim plani hazirlanmasi zorunlu olan kat miilkiyeti sistemimiz i¢in uygun degildir. TBK
m.27/2’de, s6zlesme hiikiimlerden bir kismin hiikiimsiiz olmasi, diger hiikkiimlerin gegerliligine
etki etmez. Ancak, hiikiimsiiz olan kisimlar olmadan sdzlesmenin yapilmayacagi agik bir
sekilde anlasilirsa, sdzlesmenin tiimiiniin kesin olarak hiikiimsiiz olacagi diizenlemesi yer
almaktadir. TBK m.27/2 hilkmii geregi yonetim plani igeriginde yer alan bir kisim hiikiimler
olmaksizin yapilmayacag1 anlasilirsa tamaminin kesin hiikiimsiizliik yaptirimina tabi olmasi
zorunlu kabul edilen yonetim plani i¢in uygulanamaz. Yonetim planinin TBK m.27’ye aykiri
hiikiimlerinin gecersiz olmasina karsin diger hiikiimleri gecerli kabul edilebilir. Hiikiimsiiz
kisimlar olmaksizin anlamsiz bir yonetim plan1 olacagi durumlarda kismi hiikiimsiizlik
yaptirimi uygulanmasimin da anlami olmayacaktir.!!?

1.4.3 Yonetim Planinin Hazirlanmasi
Kat miilkiyetine tabi yapilarda yonetim plani kat miilkiyeti kurulusu i¢in gerekli olan ve

tapu memuruna ibrazi1 gereken belgelerden oldugu i¢in bulunmasi zorunludur.!'® Yénetim plani

108 Arpaci, Yonetim, s.76; Bozkurt, s.11; Nomer, s.828; Oztiirk Demir, s.50; Kayaduman, s.19; ipek,
s.25; Kendirlioglu, s.29.

109 Bozkurt, s.12; Aybay ve Sanal, s.195; Kutlu Dogar, s.45-46; Arpaci, Yo6netim, s.49.

10 Uner Er, s.9.

11 Bozkurt, s.12-16; Nomer, s.832-833; Kutlu Dogar, s.44.

112 Arpaci, Yonetim, s.52-53; Kendirlioglu, s.23.

113 Eren, Miilkiyet, s.169; Arpaci, Yonetim, s.55; Odyakmaz, s.151; Mustafa Resit Karahasan, “Kat
Miilkiyeti Kanununda Diizenlenen Yénetim Planmin Niteligi ve Islevi”, Istanbul Barosu Dergisi, Cilt 80, no.1,
(2006), 5.27; Bozkurt, s.48; Uner Er, s.9; Oztiirk Demir, s.42.
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ibraz edilmeden kat miilkiyetine cevirme islemi yapilamaz.!'* Kat irtifakinin kurulmasi icin
gerekli belgeler arasinda yonetim plani da sayilmig ancak kat miilkiyeti kurulmasi i¢in yeniden
yonetim plan1 istenmeyecegi KMK m.14/1°de diizenleme altina alinarak gecis

kolaylastiriimistr.!!3

Yonetim planinda biitiin kat maliklerinin imzasinin bulunmas1t KMK m.12/1 (b) geregi
zorunludur.''® Tasinmazin miilkiyeti tek kiside ise bu kisinin imzas1 yeterlidir. Birden cok malik
oldugu durumlarda biitiin kat malikleri yonetim plani imzalamalidir. Yonetim planin1 imzadan
imtina eden maliklerin olmasi1 halinde kat miilkiyeti kurulamayacaktir. Yonetim planini
imzadan imtina eden kat maliklerinin bulunmasi durumunda izlenecek yol belirtilmemis olup
kanunda bu konuda bir bosluk bulunmaktadir.!'” Doktrinde konu hakkinda, imzadan kaginan
kat maliki aleyhine paylastirma davasi acilabilecegi veya KMK m.51/3 diizenlemesinin kiyasen
uygulanmasi suretiyle KMK m.33 uyarinca hakimin miidahalesi talebinde bulunulabilecegi
seklinde iki ¢dziim yolu belirtilmistir.!'® Maliklerden birisi imzadan imtina eden malik aleyhine
paylastirma davasi agarak paylasimin KMK m.10/5 uyarinca, kat miilkiyeti kurulmasi ve
bagimsiz boliim tahsis edilmesi suretiyle yapilmasini isteyebilir.!'” imzadan imtina eden malik
aleyhine KMK m.51/3’te paylasmanin kat miilkiyeti kurulmak suretiyle yapilmasina itiraz
edilemeyecegi yonetim planini yapmaktan kaginilmasi halinde hakimin miidahalesine iligkin
kurallarin uygulanacagi diizenlemesinin kiyasen uygulanarak hakimin miidahalesinin talep

120

edilmesi miimkiindiir. KMK m.51/3 hiikmiine kiyasen basvurmak usul ekonomisi

bakimindan daha uygundur.'?!

Kat miilkiyeti mahkeme karariyla kurulacaksa KMK m.10/5 geregi, yonetim plani
hékime ibraz edilmelidir. Mahkeme siirecinde bazi malikler yonetim planini imzadan imtina
edebilir. Paylasmanin satig suretiyle yapilmasini isteyen malik, yOnetim planim1 imzadan
kacinarak bunu saglamak isteyebilir.!?> Doktrinde buna ¢dziim olarak iki yol benimsenmistir.
Ilk yol, KMK m.33’e basvurarak hakimin miidahalesinin talep edilmesidir. Ikinci yol,

paylastima davasina bakan mahkemece, m.51/3 hiikiimlerinin kiyasen uygulanarak KMK m.33

114 Arpaci, Yénetim, s.55; Sengiil, s.151; Bozkurt, 5.48; Oy ve Oy, 5.56; Uner Er, s.9; Bekar, s.79.

115 Bozkurt, s.48; Celiker, s.52; Ayan, Miilkiyet II, s.612; 5912 sayili Kanun genel gerekgesinde bu
durum agiklanmistir. bkz. https://www.tkgm.gov.tr/ (E.T. 05.09.2023).

116 Kat maliklerinin imzalar1 bulunmayan yonetim plan1 gegerli degildir. Yargitay, 5. HD, E. 4299, K.
4132, T. 07.05.1984 bkz. Bozkurt, s.49; Ak¢aal, s.553; Cakir, s.241.

7 Arpaci, Yonetim, s.57; Bozkurt, s.50; Kémiircii, s.91.

118 Arpaci, Yonetim, s.58; Bozkurt, s.50; Celiker, s.49; Uner Er, 5.10.

119 Arpaci, Yonetim, s.58.

120 Arpaci, Yonetim, s.58.

121 Arpaci, Yonetim, s.58; Bozkurt, s.53.

122 Arpaci, Yonetim, s.60.
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geregi yonetim planim diizenlemesidir.'>* Malikin yonetim planini imzadan imtina etmesinin
hakl1 bir gerekgesi yoksa davay1 géren hakim, hakimin miidahalesinin talebinde miidahalesine
bagvurulan hakim, imzadan kagman malike siire vererek verilen siirede ydnetim plani
imzalanmazsa, yonetim planinin malikge imzalanmis sayilacagina karar vermelidir.'?* Hakl1 bir
gerekceyle imzadan kaginiliyorsa hakim, yonetim planinin diizeltilmesini ve diizeltilen yonetim

planinin imzalanmasi ihtarida bulunabilir.'?

Yonetim planinin imzalanmamasi hakkin kdétiiye kullanimi niteligi tasiyorsa hakim,
imzalanmis sayilmasina karar vermeli icerige miidahalede bulunmamalidir.!?¢ Istirak ettigimiz
goriis, kat miilkiyeti i¢in diizenlenmesi zorunluluk arz eden yonetim planmin igeriginin tapu
memuru tarafindan incelenmemesi sebebiyle hakimce re’sen incelemesinin yerinde

olacagidir.'?’

Yonetim planin hazirlanmasinda kural, kat maliklerince hazirlanip imzalanmasidir.
Kuralin istisnasi ise, ortakligin giderilmesi talebi lizerine taginmaz {izerinde sartlari mevcutsa
kat miilkiyeti kurulmasi asamasinda hakimin kat maliklerinin yerine gegerek karar
vermesidir.'?® Béyle bir durumda paylastirma davasini géren hakim, ydnetim planmu bilirkisiye
hazirlatmali, yonetim planinin imzalanmis sayilmasina yonelik karar vermeli veya kendisi
yonetim planint hazirlamalhidir. Paylastirma davasinda, yonetim planinin imzalanmis sayilmast

icin ayrica dava agilmasina gerek yoktur.'?

Yonetim planin1 imzadan kaginan malik olmasi durumunda KMK’da bagvurulacak
dogrudan bir diizenleme olmamasi bagimsiz bolim sayisinin fazla oldugu klasik kat
miilkiyetine tabi yapilarda ve 6zellikle toplu yapilarda biiyiik sorun teskil etmektedir. Yonetim

plan1 kat miilkiyetinin kurulmasi i¢in zorunlu belgelerden oldugu i¢in imzadan kaginan kat

123 Bozkurt, s.54; Celiker, 5.50; Uner Er, s.11; Cakir, s.241; Kémiircii, s.93; Tlgezdi, s.110; Yargitay,
18. HD, E.1033 K.3478 T. 15.03.2011 (Kazanci, E.T. 26.11.2023)

124 Arpaci, Yonetim, s.58; Ayan, Miilkiyet II, s.613; Uner Er, s.11; Hakimin, kat malikinin iradesi yerine
gegerek karar vermesinin dogru olmadig1 imzadan imtina edilmesi durumunda ydnetim planinin degistirilmesi igin
cogunlugun aranmasimnin yerinde olacagi yoniindeki goriis igin bkz. Oztiirk Demir, s.46-47; Son yillarda
Yargitay’in yonetim planini imzadan imtina eden kat maliklerine kars1 hakimin miidahalesine basvurulmasinin
miimkiin olmadig1 goriislinii benimsedigi ve imzadan kaginan malik aleyhine paylastirma davasi agmak disinda
bir yol kalmadig1 goriisii hakkinda bkz. Kémiircii, s.92.

125 Arpaci, Yonetim, s.58; Celiker, s.50.

126 Uner Er, s.12.

127 Arpaci, Yonetim, 5.59; 2021/4 sayil1 Genelgede bkz. (https:/www.tkgm.gov.tr/ E.T. 05.09.2023).

128 Arpaci, Yonetim, s.61; Bozkurt, s.54; Uner Er, s.11; Oztiirk Demir, s.46; Kémiircii, 5.93.

129 Arpaci, Yonetim, s.61; Bozkurt, s.54; Uner Er, s.11; Kémiircii, s.93.
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maliklerinin bulunmasi1 durumunda kat miilkiyeti ve dolayisi ile toplu yap1 kurulamamakta ve

bu yapilar genel hiikiimlere tabi olmaktadir.!*°

KMK m.10/5’te yiikleniciye kat miilkiyeti yonetim planinda kat maliklerinin imzasi
olmadan kurma hakki tanmmistir. Bu degisiklikle yiiklenici tarafindan kat miilkiyetinin
kurulmasina yonelik biirokratik islemler azaltilarak ingaat sektoriiniin gelismesi i¢in pozitif bir
degisiklik yapilmissa da bu diizenleme doktrinde elestiri konusu olmustur.'*! Tiim kat malikleri
ile haleflerini baglayan ve sozlesme niteligi tasiyan yonetim planinda sézlesme tarafi olarak
degerlendirilen kat malikleri imzasinin aranmamasi, esya hukuku ve bor¢lar hukuku ilkeleri ile
bagdasmaz.'?? Yiiklenici tarafindan tek tarafli olarak hazirlanan, sdzlesme niteligindeki
yonetim planina, kat maliklerinin karsilikli ve birbirine uygun irade beyani olmaksizin
gegerlilik  tanimmarak Kanunla bu hususa istisna getirilmesinin yerinde olmadigi

degerlendirilmektedir.'*?

Kat miilkiyetinin kurulmast i¢in yonetim planinin ibrazi zorunlu olmakla birlikte kat
malikleri veya yiiklenici tarafindan yonetim plani sunulmadan kat miilkiyeti kurulmussa,
yoOnetim planinin sonradan diizenlenmesi gerekmektedir. Kat malikleri sonradan yonetim plani
diizenlemek istemezse basvurulacak hukuki bir diizenleme bulunmamakta olup bu durumda kat
maliklerinin hikimin miidahalesine bagvurmasi miimkiindiir.!** Y&netim plani ibraz edilmedigi
icin kurulan ve devam etmekte olan kat miilkiyetinin gegersiz olmas1 pratikte sorunlara yol
acacaktir. Yonetim planinin mutlak zorunlu belgeler arasindan ¢ikartilmasi veya yonetim plani
sunulabilmesi i¢in kat maliklerine imkan taninmasi ve yerine getirilmemesi halinde kat

maliklerinin idari yaptirima tabi tutulmasinin uygun olacag: kanaatindeyiz.'¥

1.4.4 Yonetim Planinin Sekli
Yonetim plant i¢cin KMK’da herhangi bir sekil sarti getirilmemistir. Hukukumuzda
hakim olan s6zlesmelerdeki sekil serbestisi kurali ve yonetim planinin sézlesme niteligi birlikte
degerlendirildiginde yonetim plani herhangi bir sekle bagli olmaksizin diizenlenebilecegi

sOylenebilir. Bununla beraber KMK m.12 geregi kat maliklerinin imzasini tasimasi gereken

130 Kémiircii, s.93.

131 Sirmen, s5.516; Genc¢ Aridemir, 290.

132 Gen¢ Aridemir, 290; Kutlu Dogar, 97.

133 Gen¢ Aridemir, 290; Yiikleniciye bu hakkin verilmesinin KMK m.73’te diizenlenen gegici yonetim
ile birlikte diisiiniildiiglinde sakincali oldugu doktrinde ifade edilmektedir. Cakir, s.242.

134 Arpaci, Yonetim, s.66; Koru, s.48; Malikin kabul etmedigi veya imzalamadig1 yonetim planinin kabul
edilmis veya imzalanmus say1lmasi icin dava acilamayacagi yoniinde bkz. flgezdi, s.109.

135 Mutlak zorunlu belge olmaktan gikarilarak yonetim plani olmaksizin da kat miilkiyetinin kurulmasi ve
yonetimde KMK hiikiimlerinin uygulanmasinin yerinde olacagi goriisii i¢in bkz. Gen¢ Aridemir, s.470; Celiker,
s.48.
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yOnetim planinin tapu idaresine sunulmasi gerektiginden yonetim planinin en azindan adi yazili
olarak diizenlemesi gerekir.!*® Tiim kat maliklerince imzalanmayan yonetim plani gecersiz
olacaktir. Tapu memurunca kat miilkiyeti veya kat irtifaki kurulmasi sirasinda ibraz edilen
yonetim planmm tiim kat maliklerince imzalanmis olmasi aranacaktir. Imza eksikliginin

bulunmasi1 durumunda eksiklik giderilmeden kat miilkiyeti veya kat irtifaki kurulmayacaktir.'?’

1.4.5 Yoénetim Plamnin icerigi

Yonetim plani, kat maliklerinin miisterek yasamini siirdiiriilebilmesi i¢in uyulmasi
gerekli diizenlemelerin yer aldig1 kat malikleri birliginin i¢ hukukuna yonelik en iist diizeydeki
belgedir.'*® Yonetim planinda, yonetici atanmasi, ydneticinin gdrevlerinin kapsami ve
sorumluluklarina iligkin diizenlemeler, anagayrimenkule iliskin gidelerin nasil paylasilacagi,
kat maliklerine tanman yetki ve verilen ylkiimliiliikkler, kat maliklerince yonetimle ilgili
kararlarin nasil alinacagi, yonetici ve denetci lcretine iliskin diizenlemeler, getirilen
diizenlemelere aykir1 hareket edilmesi durumunda uygulanabilecek yaptirimlar diizenlenebilir.
Yonetim planinin degistirilmesi i¢in aranacak ¢cogunlugun saglanmasinin zor oldugu dikkate
alinarak, zaman igerisinde uygulanmasinda sorun olusturabilecek diizenlemeler yapmaktan
kaginilmalidir.'*® Kat malikleri kurulunca ydnetim plam diizenlemelerine uygun olmayan
kararlar alamaz. Y6netim plani anagayrimenkuliin yonetiminde énemli bir yere sahiptir. Her

yapt igin kat malikleri kendilerine ve yapimin durumuna uygun yénetim plani hazirlamalidir.'*

Y onetim planinin esasli kabul edilmesi gereken unsurlarinin, yonetim planinin s6zlesme
niteliginde ve zorunlu bir belge olmasi sebebiyle belirlenmesi yerinde olacaktir.'*! Kanunda
yOnetim planininda, yonetim tarzi, kullanma maksat ve sekli, yoneticinin ve denetcinin {icreti
ile yonetimle ilgili diger hususlarin diizenlenebilecegi belirtilmistir. KMK uyarinca, yonetici ve
denetgilerin iicretinin belirlenmesi zorunlu olmadigindan bu hususlarin yonetim planinin esasl
unsuru kabul edilmesi miimkiin degildir."** Yénetim planinda ydnetim tarzina ile kullanma

maksat ve sekline iliskin hususlar esasli unsur olarak kabul edilmelidir.'*?

136 Celiker, s.53; Biyan, s.65; Komiircii, s.84; Kutlu Dogar, s.57; Kendirlioglu, s.20.

137 Kémiircii, s.85-86; Yiiklenici tarafindan kat miilkiyetinin kurulmasi durumunda yoénetim planinda kat
maliklerinin imzas1 aranmaz bu durum yonetim planinda kat maliklerinin imzasinin bulunmasi kuralinin istisnasini
teskil eden durumlardan birisi olup kat miilkiyetinin kurulmasi baslig: altinda incelenmistir.

138 Bozkurt, s.19; Oy ve Oy, 5.96; Mustafa Karabay, 634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanunu Kapsaminda
Kat Maliklerinin Haklar1 ve Borglar1, Istanbul Sehir Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yiiksek Lisans Tezi,
Istanbul, 2019, s.17; ilgezdi, s.107; Kutlu Dogar, s.38.

139 Biyan, s.64.

140 Arpaci, Yonetim, s.50; Yildirim, Yonetim, s.58; Celiker, s.61; Ilgezdi, s.102; Gokalp, s.20.

141 Arpaci, Yonetim, s.54.

142 Arpaci, Yonetim, s.53; Uner Er, s.18.

143 Bozkurt, 5.27-28; Celiker, s.64.
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Yonetim tarzina iligkin olarak emredici hiikiimlere uygun diizenlemelere yonetim
planinda yer verilmelidir. Kat malikleri toplantisinin ¢agrisinin nasil yapilacagi, toplantinin
zamani, nerede yapilacagi ve toplanti baskaninin kim olacagi, alinan kararlara iligkin
duyurunun nasil yapilacagi, disaridan yonetici se¢ilmesine miisaade edilip edilmedigi, kanunla
yOneticiye verilen gorevlerin kapsaminda yapilacak degisiklikler, yoneticinin hesap vermesine

ve zamanina iliskin hususlar y&netim tarzi kapsaminda diizenlenebilir.'**

Bagimsiz boliimler ile ortak yer ve seylerin kullanilma amaci ve sekline iliskin
hususlarda emredici hiikiimlere uygun diizenlemelere, miilkiyet hakki goézetilerek yonetim
planinda yer verilmelidir.!> Kat malikleri miisterek kullanim ve faydalanma kapsaminda zaruri
olan yer ve seylerin hukuki niteligini y&netim planinda ortak yer seklinde belirleyebilir.!4®
Ortak yerlerin kullanilmas1 veya faydalanilmasimi sinirli sayida kat malikine taniyan

diizenlemelere yer verilirken miilkiyet hakkinin zedelememesine dikkat edilmelidir.'4’

Yonetimle ilgili diger hususlarda yonetim plani ile diizenleme yapilabilir. Kat
maliklerinin giiriiltii yapan esyalar1 kullanimi belli saatlerle sinirlayici, bagimsiz boliimde
kiimes hayvani beslenemeyecegine iliskin, ortak yerlere koku yapacak seylerin
birakilamayacagina iligkin, kurallara aykiriligin yaptirimina iliskin hiikiimler yonetim planinda

diizenlenebilir.'*8

Yonetim planinda, toplu yapilarda goz oniinde bulunduruldugunda sayilari yiizleri,
binleri bulan kat maliki kadar taraf olmasi ve bagimsiz boliim el degistirdikce taraflarin da
degisecegi, degistirilmesi i¢in aranan nitelikli ¢ogunlugun saglanmasinin zorlugu gibi
hususlardan dolay1 keskin ifadeler kullanilmamalidir.'*® Standart yonetim planlar kullanmak
yerine yapiya ve kat maliklerine has kurallarin oldugu yonetim plan1 hazirlanmalidir.

Uyusmazlik c¢ikabilecek konularda yonetim planinda detayli ve acik diizenlemelere yer

144 Aybay ve Sanal, s.194; Toplu yapilarda toplu yapmin ydnetim tarzina da yonetim planinda yer
verilecektir. Cakir, s.227; Topluluk diizenlemeleri, kat malikleri toplantisinin gorevlerini teorik olarak
siirlayabilir veya genisletebilir. Kanun koyucu tarafindan kat malikleri birligine taninan goreceli orgiitlenme
ozgiirliigli, yonetmelik (yonetim plani) ile kat malikleri toplantisinin gorevlerinin yonetici, komite veya bir
delegeye verilmesine imkan tanir. Amédéo Wermelinger, Ziircher Kommentar, Das Sachenrecht, Das
Stockwerkeigentum, Art.712a-712t ZGB, (Ziirich, 2. Auflage, Schulthess, 2019), s.1052; Koémiircii, s.75.

145 Uner Er, s.17; Kémiircii, s.75; Kutlu Dogar, s.59; KMK hiikiimleri yalnizca konut igin degil is yeri,
AVM, sanayi sitesi gibi bircok yapi i¢in uygulandigindan yonetim planinda kullanma maksat ve seklinin
belirtilmesi 6nem arz etmektedir. Cakar, s.228.

146 yildirim, KMK’daki Yeni Diizenlemeler, s.50; Sengiil, s.228; Oy ve Oy, s.74; Kémiircii, s.78;
Bekar, s.122.

47 yargitay, HGK, E. 2002/18-551, K. 2002/568, T. 26.6.2002 bkz. Pulak, s.425; Komiircii, s.78-79;
Cakir, s.228.

148 Oztiirk Demir, s.43; Kutlu Dogar, s.60.

149 Oztrak, s.113-114; Biyan, s.64.
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verilmesi uygun olacaktir.”® Yonetim planinda yonetime iliskin olmayan hususlara yer
verilmemelidir. Aksi halde bu kurallar Yargitay’in da kabul ettigi iizere baglayici ve gecerli

olmayacaktir.'>!

Yénetim plami tapu sicilinde beyanlar hanesinde gosterilmektedir.!>? Beyanlar hanesine
yonetim planinin yazilmast kurucu degil agiklayici nitelik tasimaktadir. Yonetim plani
degisikliklerine iliskin tarih de &nem arz ettigi icin talep iizerine!>® beyanlar hanesinde
gosterilir. Bu kayit da agiklayicr nitelik tasimaktadir.'>* Yénetim planinda yapilan degisik
beyanlar hanesinde gosterilmezse ciiz’i halefleri baglayip baglamayacagi hususunda goriis

birligi yoktur.!3

KMK m.28/4 uyarinca yonetim plam1 ve degisiklikleri, sadece yoOnetim planini
hazirlayan kat maliklerinden baska onlarin haleflerini, yonetici ve denetgileri de baglar.
Yo6netim planinda yapilan degisiklikler 6neminden dolay1 kurulug belgeleri arasinda sayilir ve
ciliz’1 halefler yonetim plani degisikliginden haberlerinin olmadigini iddia ederek yonetim plani

ile bagl olmaktan kurtulamazlar.'>

Toplu yapilarda yapilarin fazlaligi, ortak yer ve tesislerin kullanilmasi ve yonetilmesine
iligkin hususlardan dolay1 yonetim planinin daha detayli hazirlanmas1 gerekmektedir. Toplu
yapilarda, tek bir yonetim plani diizenlenecegi i¢in yonetim tarzina iliskin, kurullarin toplanma

zamanina, c¢agrinin nasil yapilacagina, kurul kararlarinin duyurulmasina, ada temsilciler

150 Arpaci, Yonetim, s.50; Oztrak, s.113; Celiker, s.61; Uner Er, s.17; flgezdi, s.102; Gokalp, s.20;
Yildirim, Yonetim, s.58.

151 Yonetim planindaki KMK m.28/1°de belirtilen kapsam disindaki kayitlar sadece imza sahiplerini
baglayan ve ciiz’i haleflere etkisi olmayan kayitlardir. Tekinay, s.102; Bozkurt, s.26; Yargitay, E. 3003 K. 4118
T. 01.05.1997 bkz. Celiker, s.57-61; Bu kayitlarin sadece imza sahiplerini bagladigina ve yonetim plani ile
miilkiyet hakkina iliskin hiikiimler koyulamayacagina dair goriis icin bkz. Ilgezdi, s.105-106; Cakir, s.245;
Kayaduman, s.57; Pulak, s.423; Erman, s.149; Bozkurt, s.26; Kémiircii, s.72; Ozkan, s.46-47.

152 Yénetim plani ve yapilan degisikliklere iliskin teknolojik imkanlarm kullanilarak kat maliklerine ve
ilgililerin erisimine sunulmasina iligkin goriis i¢in bkz. Cakir, s.245.

153 Yénetim plami degisikliklerinin beyanlar hanesine kayit diigiilmesi isini kat malikleri yapmalidir.
Yargitay, 18. HD, E. 2008/9229 K. 2008/12777 T. 01.12.2008 (Kazanci, E.T. 04.06.2023); Pulak, s.426-427;
Yildirim, Yo6netim, s.69.

154 Arpaci, Yonetim, s.74; Y 6netim planinin ve degisiklerin beyanlar hanesine kayit diisiilmemesi halinde
yonetim planinin ve degisikliginin hukuki gecerliligi olmayacag1 goriisli icin bkz. Pulak, s.424; Yildirim,
Yonetim, s.69-70; Bozkurt, s.23; Celiker, s.54; Nomer, s.832; Oztiirk Demir, s.45; Kutlu Dogar, s.55;
Koémiircii, s.97; Ozkan, s.49.

155 Ayan’a gore yonetim plani degisiklikleri, bagimsiz boliimii sonradan edinen kat maliklerini beyanlar
hanesinde kayitli olmadiginda baglamaz. Ayan, Miilkiyet 11, s.615; Yildirim, Ydnetim, s.70; Kendirlioglu, s.22.

156 Odyakmaz, s.149; Koru, s.48; Celiker, 5.55; Oztiirk Demir, s.45; ilgezdi, s.47; Kutlu Dogar, s.53;
Kayaduman, s.8; Yildirim, Yo6netim, s.70.
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kurulunun ve toplu yap1 temsilciler kuruluna ve kurullarin temsilci sayisina ve temsil yetkisine

iliskin hususlara yénetim planinda yer verilmelidir.'>’

Kullanma maksat ve sekline iliskin olarak toplu yapilarda alt yonetim birimlerinin de
ortak yer ve tesisleri bulundugundan, ortak yer ve tesisler ile hizmetlerden hangi birimdeki
maliklerinin yararlanacaginin ve yararlanma tarzina iliskin hususlarin yonetim planinda ayri

ayri belirtilmesi gerekmektedir.!®

Toplu yapilarda klasik kat miilkiyetinden farkli olarak alt birim yoneticileri de
bulunmaktadir. Bunlarin alacaklar iicretin ve calistirilacak personele 6denecek maaglarin da

yonetim planinda belirlenmesi miimkiindiir.'>”

1.4.6 Yonetim Planinin Degistirilmesi

Yonetim planinin zaman igerisinde giincellenmesi gerekebilir. Yonetim plan1 tiim kat
malikleri ile onlarin haleflerini baglamaktadir. Yo6netim planinin mevcut hiikiimleri ile bagh
kalmak istemeyen kat maliklerince yOnetim planmin degistirilmesini talep edilebilir.!®
Yonetim planinin degistirilmesi i¢in KMK m.28/3’e gore kat maliklerinin 4/5’tinlin oyu
gerekmektedir. Toplu yap1 yonetim planinda yapilacak degisiklik icin KMK m.70/1 uyarinca,
toplu yap1 temsilciler kurulu iiyelerinin temsil ettikleri bagimsiz boliimlerin tamsayisinin
4/5’Unlin oyu gerekmektedir. Yonetim planmin degisikligi i¢in Ongoriilen nisap emredici
nitelikte oldugundan azaltilmas1 veya artirilmasi miimkiin degildir.!®! Kanunun degistirilmesi

i¢in oybirligi sart: aradig1 hususlarda yapilacak degisiklik igin oybirligi aranacaktir. 6>

Toplu yap: temsilciler kurulunun yonetim plani degisikligi konusunda dogrudan bir
yetkisinin bulunmadig1 toplu yap1 kat malikleri kurulunca yetkilendirilmesi gerektigi ayrica
temsilcilerin de temsil ettikleri blok, blok niteliginde olmayan yapi, ada kat malikleri

kurullarinca 6zel olarak yetki almas1 gerektigi doktrinde belirtilmektedir.'®?

KMK’nin ilk halinde yonetim plan1 degisikligi i¢in oybirligi aranmaktaydi. 2814 sayil

Kanun degisikligi ile yonetim planinin degistirilebilmesi i¢in kat maliklerinin 4/5

157 Ozkan, s5.48; Kémiircii, s.75; Kendirlioglu, s.19; Biyan, 5.65-66.

158 Komiircii, s.80; Kendirlioglu, s.20.

159 Kémiircii, s.82.

160 Komiircii, 5.98; Kendirlioglu, s.23.

161 Odyakmaz, s.151; Yonetim plani degistirmek igin aranan yetersaymin saglanamadigi durumlarda
hakim karar1 ile yonetim plan1 degisikligi yapilamayacagi ancak degisiklige gidilmemesinin agikc¢a haksizliga
sebebiyet verecegi durumlarda hakimin miidahalesinin talep edilebilecegi yoniindeki goriis i¢in bkz. Yildirim,
Yonetim, 5.66; Bozkurt, s.58; Celiker, s.71; Biyan, s.66; Oztiirk Demir, s.47; Kémiircii, s.105; Karabay, s.52;
flgezdi, s.117.

162 Pulak, s.433; Karabay, s.102; Bekar, s.177.

163 zkan, s.51; Kémiircii, s.102.

30



cogunlugunun oyu yeterli goriilmiistiir.'® Tiim kat maliklerince oybirligi ile hazirlanan
sozlesme niteligindeki yonetim plani degisikliginde oybirligi yerine 4/5 g¢ogunluk araniyor
olmas1 0Ozel nitelikte bir durumun kabuliinii gerektirmektedir. YoOnetim plan1 klasik
sOzlesmelerden taraf sayisi ve taraf degisikligi yapilabilmesi agisindan farklilik arz etmektedir.
Dolayisiyla yonetim plan1 degisikligi i¢in oybirligi yerine kat maliklerinin 4/5 ¢ogunlugunun

yeterli olmasi bu belgenin sézlesme niteligine etki etmemektedir.'®®

KMK m.28/3 geregince, madde metninde “oy” ibaresi kullanildigindan yonetim
planinin degistilmesi i¢in kurul tarafindan karar verilmesi gerekir. Y onetim planinda degisiklik
yapilmasini igeren kararm elden dolastirma seklinde alinmasi miimkiin degildir.!%® Yonetim
plant degisikligine yonelik caligmalarin kurulca yapilmasina gerek olmayip bu caligmalar
yOnetici veya tek bir kat maliki tarafindan yapilabilir. Ancak kararin kurulca kat maliklerinin
beste dordii tarafindan verilecek olumlu oyla alinmasi gerekmektedir.'®” Yonetim plam

degisikligi yapma hususunda yetki yalmzca kat malikleri kurulundadir.'®

KMK m.28/3’te kat maliklerine degisiklige iliskin olarak 33 iincii madde hiikiimlerine
basvurma hakki taninmistir. Kat malikin hakime bagvurabilmesi i¢in oncelikle kat malikleri
kurulundan karar alinmasini saglamasi gerekmektedir.!®® Hakime basvurma hakki, yetersayinin
saglanamamasi durumunda degisikligin hakim karariyla saglanabilecegini hususunu kapsadigi
gibi yetersaymin saglanmasi durumunda degisiklik yapilmasini uygun bulmayan kat malikinin
bagvuru yapma hakkii da kapsar.!’”® Hakim yonetim plani degisikligine hakli bir sebep
olmadan kars1 ¢ikilmasi durumunda, hakkin kétiiye kullanimi oldugunu ve bu durumun

hakkaniyete aykir1 oldugunu diisiiniiyorsa miidahalede bulunmasi gerekir.!”! Y&netim planinda

164 Yonetim plani degisikligi igin yetersayinin saglanamamis olmasinin yaptirnmimin yokluk oldugu

goriisl icin bkz. Arpaci, Yonetim, s.174; Yetersayinin saglanamamis olmasinin yaptiriminin iptal edilebilirlik
oldugu goriisii i¢in bkz. Bozkurt, s.59.

165 Kémiircii, s.106.

16 Arpaci, Yonetim, s.69-70; Yargitay, 5. HD. E. 18452 K. 482 T. 31.01.1974 bkz. Uner Er, s.16;
Komiircii, s.100; ilgezdi, s.115; Kayaduman, s.16; Yildirim, Yonetim, s.62.

167 Yonetim plan1 degisikligi icin aranan yetersay1 saglanmadan alman kat malikleri kurulu kararlarm
yaptirimin yok hitkmiinde olmasi sebebiyle yok hitkmiindeki kararlarin iptali i¢in siire kosulu aranmasina gerek
olmadig1 goriisii igin bkz. Yargitay, 18. HD, E. 2015/4800 K. 2015/18113 T. 09.12.2015 bkz. Biyan, s.64.

168 Arpaci, Yonetim, 5.68-69; flgezdi, s.115.

199 Yargitay, 5. HD, E. 5948 K.6300 T. 26.06.1972 bkz. Arpaci, Y 6netim, 5.69; Bozkurt, s.60; Yargitay,
18. HD, E. 2011/9242 K. 2011/11799 T. 22.11.2011 bkz. Uner Er, s.16; Oztiirk Demir, s.48; Kémiircii, s.116.

170 Arpaci, Yonetim, s.70-71; Hakimin miidahalesi talebine yonelik hakkin, gerekli yetersaymin
saglanamadig1 durumlarda, degisikligin hakim karari ile yapilabilecegi seklinde yorumlanamayacag1 goriisii i¢in
bkz. Aybay ve Sanal, s.196; Bozkurt, s.61; Uner Er, s.12; Biyan, 5.66; Kémiircii, s.115; Ilgezdi, s.116: Bekar,
s.49; Kendirlioglu, s.27.

17l Tekinay, s.104; Arpaci, Yonetim, s.71; Yargitay, 5. HD, E. 3613 K. 4339 T. 24.04.1972 bkz.
Yildirim, KMK’daki Yeni Diizenlemeler, 5.92; Celiker, s.74; Saz, s.114; Biyan, s.66; Komiircii, s.117; Ilgezdi,
s.117.
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degisikligine riza gostermeyen kat maliki, degisiklik ongdren kararin iptal edilmesi icin
mahkemeye bagvuru yapabilir. Bu bagvuruda bulunacak olan kat malikinin kararin alinmasina
iliskin toplantida olumlu oy vermemis olmasi gerekmektedir.!”? Degisikligin begenilmemis
olmasi iptal davasi agilabilmesi yeterli olmayip kanun, hakkaniyet veya diiriistliik kurallarina
aykir1 olmas1 veya davaci kat malikleri agisindan katlanilamaz ve ¢ekilemez olmasi gerekir.!”?
Hakim tarafindan, iptal edilen degisiklik yerine yeni bir hiikiim koyulmasi miimkiin olmayip

bu konuda yetki kat maliklerine aittir.!”

Yonetim plant degisikligine iliskin davalarin, tasinmazin bulundugu yer sulh hukuk
mahkemesinde ac¢ilmasi gerekir. Davanin degisikligi isteyen kat maliklerince acilmasi
durumunda, davaci degisiklik yapilmasini isteyen kat malikleri, davali tiim kat malikleri
olacaktir. Degisiklige iliskin yetersay1 saglanmis olmasimna ragmen degisiklik yapilmasini
istemeyen kat maliklerince dava a¢ilmasi halinde, davaci degisikligi istemeyen kat maliki veya

175

malikleri, davali tim kat malikleridir."”> KMK m.38/2 uyarinca davanin yoneticiye karsi

acilmasi da miimkiindiir.'7®

Isitma sisteminin degistirilmesine yonelik alinacak karar i¢in ¢ifte gogunluk yeterli olup
yonetim planinda bu konuda yer alan hiikiimlerin degistirilmesi i¢in 4/5 ¢ogunlukla karar
alinmasina gerek olmadigi KMK m.42/5’te diizenlenerek genel kuraldan vazgecilmistir.'”” Bu
kuralin istisnasi ingaat alani toplaminin iki bin metrekare ve iizerinde olan yapilar olup bu
yapilarda 1sitma sisteminin degistirilmesine yonelik kararin ve yonetim plani hiikiimlerinin

degistirilmesi i¢in oybirligi gerekir.

Kat maliklerine yonetim plani hiikiimleriyle bazi1 haklar verilmigse bunlara iliskin
degisikliklere hakkin sahibi olan kat maliklerince riza gosterilmesi gerekmektedir.!”® Yonetim
plan1 degisikligi ile bazi1 kat malikleri lehine ayni hak tesisine yarayacak hiikiimler

koyulamaz.'”

172 Oy ve Oy, 5.56; Yargitay, 18. HD, E. 2003/11977, K. 2003/118, T. 21.01.2003 bkz. Komiircii, s.118.

173 Arpaci, Yonetim, s.71; Celiker, s.76; Uner Er, s.13; flgezdi, s.113.

174 fgezdi, s.113; Ozkan, s.52.

175Arpaci, Yonetim, s.70; Uner Er, s.12; ilgezdi, s.115; Kayaduman, s.13; Yildirim, Yonetim, s.63;
Kendirlioglu, s.28; Yargitay, 5. HD, E. 2022/5533, K. 2022/11993, T. 14.09.2022 (Kazanci, E.T. 04.06.2023).

176 Bozkurt, s.62.

177 Ayan, Miilkiyet II, s.614-615.

178 Gen¢ Aridemir, s.464; Komiircii, s.112.

79 pylak, 5.423; Kémiireii, s.112; Ozkan, s.47-48.
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2. YONETIMIN KONUSU ORTAK YER VE TESIiSLER

2.1 GENEL OLARAK

Kat miilkiyetinde ydnetimin konusu, anagayrimenkuliin ortak yer ve seyleridir.'3° Ortak
yerler, KMK’da anagayrimenkuliin bagimsiz boélimleri kapsaminda olmayan, ortaklasa

kullanma veya faydalanma ile korunmayan yarayan yerler seklinde tanimlanmistir.'3!

Kat malikleri ortak yerlere, KMK m.16/1 uyarinca, arsa pay1 oraninda payli miilkiyet
kurallarina gére malik kabul edilmektedir.!8> KMK m.6/4’te bagimsiz béliimlerin bagkasina
devredilmesi, bir hakla kayitlanmasi veya kiraya verilmesinin ortak yerleri de kapsayacagi
diizenleme altina alinarak ortak yerlerdeki birlikte miilkiyet pay1 bagimsiz boliimdeki miilkiyet

payina baglanmistir.'® Ortak yerler icin ayrica bir arsa pay1 da ayrilmamistir.'3*

KMK m.4/1°de ortak yerlerin sézlesmeyle belirlenmesinin miimkiin oldugu belirtilmis
ve mutlak ortak yerler sayilmustir.!8> Ancak mutlak ortak yer ve seylerin sdzlesme ile bu
statiiden ¢ikartilmas1 miimkiin degildir.'®¢ Sozlesme ile ortak yer belirlenmesine, bagimsiz
boliim olarak Oongdriilen bir yerin kat malikleri tarafindan ortak yer olarak kullanilacaginin
kararlastiritlmasi ve durumun resmi senetle tapu memuruna bildirilmesi veya yonetim plani ile

bu hususun diizenlenmesi 6rnek verilebilir.'?’

Mutlak ortak yer oldugu kabul edilen ve sozlesme ile bu statiisiinden ¢ikartilamayan
yerler KMK m.4/1°de belirlenmis ve miisterek kullanma, korunma veya faydalanma i¢in gerekli

olan diger yer ve seylerin ortak yer olarak kabul edilecegi de KMK m.4/2’de ayrica

180 Seda Oktem Cevik, Toplu Yapilarda Yonetim, (Istanbul, On iki Levha 2010), s.47; Yaren Secer,
“Toplu Yapilarda Kat Malikleri Kurulu”, Istanbul Barosu Dergisi, Cilt 83, no 5, (2009), s.2509.

181 {svigre Hukukunda ortak yerler bagimsiz béliimler disinda kalan yerler olarak kabul edilmistir. Ortak
yerler tiim kat maliklerinin kullanima agiktir. Donauer, s.5.

132 Donauer, s.7.

183 Eren, Miilkiyet, s.149; Sengiil, s.356; Oztiirk Demir, s.23; Ake¢aal, 5.526; Sar1 Giindogdu, s.9.

184 Arpaci, Yonetim, s.31; Bekar, s.34; Ayan, Miilkiyet I, s.543; Akeaal, s.524; Kih¢oglu, Esya, s.285.

13 WEG m.5/3 uyarinca, kat malikleri, binanmn ayr1 miilkiyete konu olabilecek béliimlerinin ortak
miilkiyete ait oldugu konusunda anlasabilirler.

186 Oztiirk Demir, s.21; Arpaci, Yonetim, s.32; Karahacioglu ve Ergin, s.80; WEG m.5/2 uyarinca,
binanin varlig1 veya giivenligi i¢in gerekli olan kisimlar ile kat maliklerinin ortak kullanimina hizmet eden sistem
ve tesisler, bina alani iginde olsa dahi 6zel miilkiyetin konusu degildir.; ZGB 712/b hiikmiiniin ii¢iincii fikrasinda
ortak yerlerin s6zlesme ile belirlenebilecegi hitkme baglanmistir. (Bkz. Ceylan, s.147) Donauer, s.5; Biyan, s.45;
Gokalp, s.19; ipek, 5.22.

187 Eren, Miilkiyet, s.156; Arpaci, Yonetim, s.32; Eklenti mi bagimsiz boliim mii oldugu konusunda
tereddiit olan durumlarda eklenti oldugu tespit edilemeyen yerler ortak yer sayilmalidir. Yargitay, 5. HD, E. 3805,
K. 4260, T. 29.04.1971 bkz. Karahacioglu ve Ergin, s.143; Oztiirk Demir, s.22; Ayan, Miilkiyet II, s.547; M.
Tarik Giileryiiz ve Emre Karaosman, “Ortak Yer ve Tesislerin Oybirligiyle Kiraya Verilebilecegi Meselesini
Yeniden Diisiinmek”, Hacettepe Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt 6, no.1, (2016), s.218.
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diizenlenmistir.'®® KMK nin 2 nci, 4 {incii ve 16 nc1 hiikiimleri uyarinca, ortak yerin unsurlari;
bagimsiz boliim disinda bulunma, korunma ve ortak kullanma veya faydalanmaya yarama ve

miisterek kullanma ve yararlanma igin gerekli olmadir.'®’

Ortak yerlerden yararlanmanin 6l¢iisiit KMK m.16/2’de arsa payina baglanmis ve bunun
aksinin kararlastirilmasmin miimkiin oldugu da belirtilmistir.'®® Ancak baz1 yerlerden
yararlanma Ol¢iisii olarak arsa payimnin belirlenmesi miimkiin degildir. Apartman girisinden
veya asansor gibi glinliik hayatta siirekli kullanilmasi miimkiin olan yerlerden arsa pay1
oraninda yararlanma &l¢iisii esas alinamaz.'®! Ortak yerlerden faydalanilmasina engel olunmasi
halinde her kat maliki, diger kat malikleri ve iiclincii kisilere kars1, miilkiyet hakkinin sagladigi
koruyucu etkilerden yararlanarak, elatmanin 6nlenmesi veya istihkak davasi acabilir ve zarar

sz konusu ise tazminat isteyebilir.'*?

Ortak yerler bagimsiz boliim disinda kalan yerler oldugu i¢in bu statiide olan yerlerden
yararlanma konusunda yonetim plani veya ayri bir anlagsma ile kat malikleri belirleme
yapabilirler.!®> Buna karar verebilmek icin kat malikleri kurulunca karar alinmis olmasi
gerekmekte olup yonetim planinda veya ayrica yapilan anlagmada belirtilen kurallarin icrasi da
yonetici tarafindan gergeklestirilecek olup yoneticinin sorumlulugunun belirlenmesinde ortak

yerler 6nem arz etmektedir. Ortak yerlerin kullanim1 konusunda anlagma yapilmadan bir veya

188 Koller, 5.936-937; Oztiirk Demir, s.21; ZGB 712/b hiikmiiniin ikinci fikrasinda kat maliklerinin
malik olmaktan gelen 6zel haklarin1 kullanmayacagi alanlar 6zel olarak diizenlenmis olup bunlar sézlesme ile
ortak yer statiisiinden ¢ikarilamazlar. Bunlar, binanin zemini, binanin varlig1 ve diizeni i¢in 6nemli bdliimleri,
binanin dis sekli ve goriiniimiiyle ilgili 6nemli kisimlar1 ve diger kat maliklerinin kullanimi i¢in gerekli olan
tesislerdir. Donauer, s.8.

139 Hatemi, Serozan ve Arpacy, s.161; ilgezdi, s.49.

19 Oguzman, Selici ve Ozdemir, s.735; Ortak yer oldugu kesin olan bir yerden kat maliklerinden bir
kisminin yararlanmamasi konusunda yonetim plani hitkkiimleri koyulamaz. Yargitay, 5. HD. E. 2144 K. 2516 T.
18.03.1971 Karahacioglu ve Ergin, s.157-158; Kat maliklerine ortak yerler tizerinde 6zel kullanim haklari verme
imkani da bulunmaktadir. Bu baglamda Federal Mahkeme 6zel kullanim haklarindan s6z etmektedir. Bu 6zel
kullanim haklar1, katin belirli boliimlerine iliskin 6zel haklar gibi, diger kat maliklerinin kullanim dis1
birakilabilecegi inhisari haklardir. Baska bir ifadeyle 6zel kullanim haklari, ortak kisimlara iligkin hari¢ tutma
islevine sahip miinhasir kullanim haklaridir. Bdyle bir hak, 6zellikle kat maliklerinin 6zel ihtiyaglarinin daha fazla
dikkate alinmasini miimkiin kilar. Bkz. Donauer, s.5.

191 Sirmen, s.508; Sengiil, s..351-352; Akcaal, 5.538.

192 Eren, Miilkiyet, 5.156; Biyan, s.109; Ortak yerlere miidahalenin 6nlenmesi konusunda kat malikleri
kurulunca yetkilendirilen yonetici ecri misil ve miidahalenin men’i davalarin1 agabilecektir. Oy ve Oy, s.74;
Akcaal, s.538.

193 ZGB 712/g ikinci fikrasi uyarinca, ortak yerlerden yararlanma konusunda Isvigre Hukukunda da kat
maliklerinin iradelerinin esas almacag: diizenlenmistir. Ceylan, s.148; Isvicre Hukukunda &zel haklar tesis
edilmesi miimkiin olmakla birlikte zorunlu ortak yerler igin 6zel haklar tesis edilemez. Ornegin acik otopark
yerinin kat maliklerine 6zel kullanim amaciyla tahsis edilmesi caizdir. Boyle bir 6zel kullanim hakki, bir yandan
belirli bir kat maliki degil de ilgili katin (kat1) malikinin hak sahibi kisi olarak belirlenmesi (stibjektif-ger¢ek
baglant1) ve Madde 712/g tigiincii fikras1 dogrultusunda diizenleme yapilimasi tiim kat maliklerinin muvafakati ile
miimkiindiir. Koller, s.938.
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birka¢ kat malikinin ortak yeri kullanmasi sebebiyle uygulamada kat malikleri arasinda

uyusmazliklar cogunlukla ortak yerlerin kullanim1 konusunda ¢ikmaktadir.'**

2.2 TOPLU YAPILARDA

Toplu yap1 kavrami KMK m.66’da yapilarin, alt yap: tesisleri, ortak kullanima ayrilmig
yerler, sosyal tesis ve hizmetlerle yonetim bakimindan birbiriyle baglantisi ile ifade edilmistir.
Toplu yap1 kavraminin temelinde ortak yer ve tesisler yer almaktadir.'®® Ortak yerler kavramina
alt yapi tesisleri, sosyal tesis ve hizmetler eklenmis ve toplu yap1 kapsamindaki ortak yerler

oneminden dolay1 KMK m.67’°de ayrica diizenlenmistir.

KMK m.67/1°de, toplu yap1 kapsaminda olup, biitiiniiyle bu kapsamdaki bagimsiz
boliimlerin ortak kullanma ve faydalanmasina tahsis edilmis bulunan parsellerin malik
hanesine, tahsis edildikleri toplu yap1 kapsamindaki diger parsellerin ada, parsel, blok ve
bagimsiz bolim numaralar1 gosterilerek tapu siciline kaydedilmesiyle tahsis edildikleri
parsellerde bulunan bagimsiz boliimlerin ortak yeri olacag: diizenleme altina alinmistir. Yapilan
diizenleme uyarinca, bir yerin toplu yap1 ortak yeri olmasinin unsurlari; toplu yap1 kapsaminda
olmasi ve ortak kullanim ve faydalanma igin tahsis edilmesi olarak ifade edilebilir.!”® KMK
m.67/1°de, ortak kullanma ve faydalanma icin ayrilan parsellerin malik hanesine diisiilecek
kayit ile toplu yapi ile iligkilendirilmesini ve kat maliki degisse bile bagimsiz boliimiin
bulundugu parsellerdeki kat maliklerinin baska parsellerdeki ortak yerler lizerindeki arsa pay1

oraninda malik olmas1 da diizenleme altma alinmistir.'’

KMK m.67/2’de, toplu yap1 kapsamindaki yapilarin ortak sosyal ve alt yapi tesislerinin,
ayni parsel ve yapida bulunmasalar bile tahsis edildikleri bagimsiz boéliimlerin de ortak yeri
sayilacag diizenlenmistir. Yapilan diizenleme ile toplu yap1 kapsamindaki ortak yerler hangi
parselde bulunduguna bakilmaksizin tiim kat maliklerinin ortak yeri kabul edilecektir. Ortak
yerlerden sayilan tesislerin bulundugu yapida bulunan kat maliklerine, toplu yap1 kapsamindaki
tim kat maliklerinin tesisleri kullanmasina katlanma yiikiimliligi, tesisleri kullanma hakk1

verilen kat maliklerine de yapilarinda olmayan tesislerin giderlerine katlanma yiikiimlaligii

194 Germec ve Tanniverdi, s.56.

195 Sengiil, 5.189; Gen¢ Aridemir, s.56; Kendirlioglu, s.8; Muhammed Ulusen, Apartman ve Site
Yénetiminden Dogan Hukuki Sorumluluk, (Istanbul, Aristo, 2020), s.20; Sar1 Giindogdu, s.20.

196 Oktem Cevik, s.47.

197 KMK m.67°de diizenlenen iligski doktrinde siibjektif/ayni iliski olarak ifade edilmektedir. Aydin
Aybay, Kat Miilkiyeti Yasasinda Degisiklikler, Maltepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt 7, no.1, (2008),
s.363; Bekar, s.120.
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getirilmistir.'”® Toplu yapilardaki ortak yerlerin ydnetimi sadece bulundugu yapidaki kat

maliklerince degil 6zgiilendigi tiim kat maliklerince kararlastirilacaktir.'®

Toplu yap1 ortak yerleri iizerinde, ortak yerlerin tahsis edildigi bagimsiz boliim
malikleri, KMK m.74 atfi geregi KMK m.16/1 uyarinca, aksi kararlagtirilmadik¢a arsa pay1
oraninda yararlanacaktir.??® Toplu yapilarda ortak yerlerden yararlanma konusunda muhtemel
uyusmazliklarin 6ntine gegilebilmesi i¢in yonetim planinda ayrintili diizenlemeler yapilmasinin
faydal1 olacagi kanaatindeyiz. Y 6netim planinda ayrintili diizenlemelere yer verilmedi ise toplu
yap1 yOneticisinin i¢ isleyise iliskin kurallari iceren bir i¢ yonetmelik hazirlamasi ve toplu yap1

temsilciler kuruluna sunmasi ortak yerlerin yonetimini kolaylastiracaktir.

Toplu yapilarda ortak yerlerin belirlenmesinde KMK m.74 atfi geregi, klasik kat
miilkiyeti diizenlemesi olan KMK m.4 esas almacaktir.?’! Klasik kat miilkiyetinde KMK m.4’te
mutlak ortak yerlerden kabul edilen yerler toplu yapilarda da mutlak ortak yer olup yonetim

plani ile degistirilmesi de miimkiin degildir.2%?

Toplu yap1 kapsamindaki ortak yerler tapu kiitiigii kaydiyla, vaziyet plan ve projeleriyle
veya yonetim plani diizenlemesiyle belirlenebilir.?>® Tapu kaydi ile ortak yerlerin belirlenmesi
imar parsellerinden birisinin toplu yap1 kat maliklerinin kullanimi i¢in tahsis edilmesi seklinde
olabilir. Bu tahsis i¢in parselin tapu kiitiiglindeki malik hanesine tahsis edilen parsellerin ada,
parsel, blok ve bagimsiz boliim numaralar1 yazilmali ve bu sekilde ortak yer olarak kabul edilen
parsel ile bagimsiz boliimler arasinda baglanti saglanarak esyaya bagh payli miilkiyet iliskisi
kurulmalidir.?** KMK m.68’de ortak yer ve tesislerin konumlarinin, bunlarin kullanim amaci
ve sekillerinin, toplu yapinin tamamini kapsayacak sekilde, vaziyet planinda ve projelerde
belirtilecegi diizenlenmis oldugundan ortak yer ve tesislerin vaziyet plani ile belirlenmesi de
miimkiindiir. Vaziyet plan1 toplu yapilarin kurulmasi asamasinda istenen zorunlu belgelerden
olup KMK m.67°de diizenlenen 6zgiileme gerceklesmese bile vaziyet plam ile ortak yer ve
tesislerin belirlenmesi miimkiindiir. Klasik kat miilkiyetinde oldugu gibi sdzlesme niteliginde
olan ve tiim kat malikleri ile onlarin kiilli ve ciiz’1 haleflerini baglayan yonetim plani ile mutlak

ortak yerler disindaki yerler de ortak yer olarak belirlenebilir.?%

198 Kendirlioglu, s.8; Bekar, s.120.

199 Sengiil, 5.225; Kendirlioglu, s.8.

200 Sengiil, 5.224; Giileryiiz ve Karaosman, s.216; Ulusen, s.21; Ozkan, s.37.
201 Sar1 Giindogdu, s.21; Bekar, s.120.

202 Giileryiiz ve Karaosman, s.219; Bekar, s.119-120.

203 Sengiil, 5.228; Oktem Cevik, 5.48; Ulusen, s.21.

204 Sengiil, 5.241; Oktem Cevik, s.48; Bekar, s.121.

205 Sengiil, 5.228; Bekar, s.122.
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Toplu yapilarda blok ortak yerleri, ada ortak yerleri ve toplu yap1 ortak yerleri ayrimi
yapilabilir.?®® KMK m.4’te mutlak ortak yerlerden sayilan ve fiziken ayr1 bulunmayan alanlar
bir blok i¢in mutlak blok ortak yerleri olarak kabul edilecektir. Tapu kaydi, vaziyet plani veya
yonetim plani ile yalnizca o blok i¢in 6zgiilenen yerler de blok ortak yeri sayilacaktir.??” Toplu
yap1 kurulurken tapu kaydi, vaziyet plan1 veya yonetim plani ile her blok i¢in bir alanin spor
tesisi olarak yalnizca o blok kat maliklerince kullanilabileceginin kararlastirilmast miimkiindiir.
Bir tesis veya alanin tek blok i¢in ayrilmasi durumunda bu ortak yerin yonetimi KMK m.69/1
uyarinca, blok kat malikleri kurulunca gergeklestirilecek, gider ve masraflara da blok malikleri
katlanacaktir. Toplu yapinin birden fazla adada kurulmasi durumunda yalnizda o adada yer alan
bagimsiz boliimlere 6zgiilenen ortak yerlerin bulunmasi miimkiindiir. Ada ortak yerlerine

iliskin yonetim yetkisi KMK m.69/2 uyarinca ada kat malikleri kurulundadir.?%®

Toplu yap1 ortak yerleri yalnizca bir blok veya ada i¢in 6zgiilenmeyen ve toplu yap1
kapsamindaki tiim kat maliklerine ozgiilenen yerleri ifade etmektedir. Toplu yapi ortak
yerlerinin yonetimi KMK m.69/3 geregi toplu yap1 kat malikleri kurulunca gerceklestirilecektir.
Bu yetkinin toplu yap1 temsilciler kuruluna birakilmasi da miimkiindiir. Toplu yap1 ortak yerleri
yalnizca bir blok veya ada i¢in 6zgiilenmeyen KMK m.4’te sayilan ortak yerler, ortak yer

niteligindeki parseller, alt yap1 tesisleri ve sosyal tesislerden olugur.?*

Toplu yapilarda ortak yer niteligindeki parseller KMK m.67 geregi, Ozgiilenmis
olduklar parsellerde yer alan bagimsiz boliimlerin ortak yeri olarak kabul edilmektedir. Bir
parselin toplu yap1 ortak yerlerinden sayilabilmesi i¢in iki sart bir arada bulunmalidir. Bunlar,
parselin toplu yap1 kapsaminda bulunmasi ve toplu yapi kapsamindaki bagimsiz boliim

maliklerinin kullanmasi ve faydalanmast i¢in dzgiilenmesidir.?'”

KMK m.67/2’de toplu yap1 kapsaminda bulunan birden ¢ok yapinin ortak sosyal ve alt
yap1 tesislerinin bulunduklar1 parsel veya yapiya bakilmaksizin, tahsis edildikleri bagimsiz
boliimlerin ortak yeri sayilacagi diizenleme altina alinarak KMK m.67/1’den farkli olarak
parselin tamami 6zgiilenmeden toplu yap1 kapsamindaki yapilarin sosyal tesislerinin ve alt yap1

tesislerinin ortak yer olarak bulunduklar1 yapilar disindaki bagimsiz boliimlere de tahsisinin

206 Sengiil, 5.213; Ozkan, s.34.

207 Blogun yer aldig1 zemin bu kapsamin diginda olup zemin alani parsel ortak yeri niteliginde olacaktir.
bkz. Sengiil, s.217; Bekar, s.123; Ozkan, s.35.

208 Bekar, s.124; Ozkan, s.35; Senyiiz, 5.92.

209 Bekar, s.124; Ozkan, s.35-37.

210 Parsel ortak yerlerinden bahsedilebilmesi igin toplu yapinin tek parselde kurulmamis olmasi
gerekmektedir. Sengiil, s.221; Sar1 Giindogdu, s.31; Bekar, s.121; Ozkan, s.38.
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saglanmas1 miimkiin kilmmistir. >!! Bu nitelikteki ortak yerlere 6rnek olarak iki parsel {izerinde
kurulu bir toplu yapida parsellerden birisi tizerindeki blok niteligindeki yapinin zemin katinin
spor salonu olmasi ve bu salonun yonetim plani ile diger parselde bulunan bagimsiz boliimlere
ve ayni parselde bulunan diger bloklara 6zgiilenmesi verilebilir. Toplu yapilarin kanalizasyon
sistemleri, dogalgaz, elektrik ve su tesisatlar alt yapi tesisine; parklar, otoparklar, kamelyalar,
kresler, yonetim odalar1 da sosyal hizmet ve tesise drnek verilebilir.>!> KMK m.66/2 uyarinca,
parseller arasinda kalan ve imar planina gére yol, meydan, yesil alan, park, otopark gibi kamuya
ayrilan yerler de ortak yerlerden sayilacaktir. Kamuya ayrilan yerlerin ortak yer olarak kabul

edilmesi i¢in yetkili kamu kurumlari ile mutabakat saglanmas1 gerekmektedir.?!?

3. YONETIM ORGANLARI

3.1 GENEL OLARAK

KMK’da yonetim kavrami tanimlanmamistir. Ancak yonetimin hangi organlar
tarafindan hangi esaslar dogrultusunda yiriitiilecegine iligkin kurallara yer verilmistir.
Doktrinde kat miilkiyetinde yonetim, anagayrimenkuliin idaresi amaciyla hukuki menfaati
stirdlirmek, gelistirmek ve amac¢ dogrultusunda kullanmak i¢in yapilmasi gereken fiili ve

hukuki nitelikteki is ve islemler olarak kabul edilmektedir.?'*

Kat miilkiyetinde yonetim kavramina anagayrimenkuliin kullanimi1, bakimi, korunmasi
ve faydalanilmasi i¢in yapilan is ve islemler girmektedir. Ancak anagayrimenkule iliskin
tasarruf islemleri yonetim kavrami igerisinde degerlendirilemez.?'> Kat miilkiyetinde yonetim,
kat malikleri ile bagimsiz boliimden faydalananlar arasindaki hukuki iliski ve ortak yasamin
saglikl bir sekilde devam ettirilmesi agisindan oldukca 6nemlidir. Zaman igerisinde klasik kat
miilkiyeti diizenlemelerinin yetersiz kalmaya basladigi ve yeni diizenlemelere ihtiyag

duyuldugu agiktir.

KMK’da anagayrimenkuliin yonetimi hususunda ii¢ organ diizenlenmistir. Bunlar; kat
malikleri kurulu, yonetici/yonetim kurulu ve denetci/denetim kuruludur. Bu ii¢ organdan en

onemli olan1 kat malikleri kuruludur. Kat malikleri kurulu, KMK ag¢isindan karar ve yliriitme

211 Aybay, 5.363; Sar1 Giindogdu, s.32; Ozkan, s.39.

212 Kendirlioglu, s.12; Bekar, s.124; Cakir, s.177; Ozkan, s.40; Kémiircii, s.22.

213 Aybay, s.364; Yilmaz, s.676.

214 Wermelinger, s.1075; Donauer, s.25; Yildirim, Yonetim, s.47; Yildirnm, KMK’daki Yeni
Diizenlemeler, s.30; Komiircii, s.44; Kutlu Dogar, s.21; Ozkan, s.68.

215 Arpaci, Yonetim, s.14; Yildirnm, KMK’daki Yeni Diizenlemeler, s.32; Tasarruf islemlerini de
yOnetim isi olarak kabul eden goriis i¢in bkz. Kutlu Dogar, s.21-22; Seger, s.2508.
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organi olarak diizenlenmistir. YOneticinin yetkisi, kat malikleri kurulunun yetkisine
dayanmakta olup ikincil derecededir. Sekizden az bagimsiz boliim bulunan yapilarda yonetici
atanmasi zorunlulugu bulunmadigindan yonetici atanmamis olursa, yonetim isi kat malikleri

kurulu tarafindan yerine getirilecektir.?!¢

KMK m.2’de kat miilkiyeti, bagimsiz boliimler {izerindeki miilkiyet hakki, bu hak
sahipleri kat maliki, kat miilkiyetine tabi olan gayrimenkuliin biitiinii anagayrimenkul olarak
tanimlanmistir. Anagayrimenkul, arsa, bagimsiz boliimler, eklentiler ve ortak yerleri de
kapsayan bir kavramdir. Kat miilkiyetinde ortak yerlerde tiim kat maliklerinin kullanma ve
yararlanma hakki oldugu icin bu yerlerin tim kat malikleri tarafindan idare edilmesi
gerekmektedir. Kat maliklerinin olusturdugu topluluk kat malikleri kurulu olarak
adlandirilmaktadir. Kat malikleri kuruluna tiizel kisilik taninmamistir. Kat malikleri kurulu,

emredici hiikiimlere aykir1 olmadig: siirece yonetimi serbestge belirleyebilir.?!’

Kat miilkiyetinde diizenin saglanmasi i¢in iki unsur diizenlenmistir. Bunlar kat malikleri

kurulu ve yoneticidir. Bu baslik altinda kat malikleri kurulu ve yonetici hususu agiklanacaktir.

3.2 KAT MALIKLERi KURULU

3.2.1 Klasik Kat Miilkiyetinde

Kat miilkiyetindeki miilkiyet iliskisi payli miilkiyet iliskisidir. Bu iligkide pay sahipleri
kat miilkiyetine ge¢ildigi zaman bir birlik olusturmaktadirlar.?!® Bu birlik kat malikleri
birligidir. Bu birligin tiizel kisiligi yoktur.?'® Kat malikleri birliginin olusumu igin kat
miilkiyetinin kurulmus olmas1 yeterli olup ayrica bir islem yapilmasina gerek yoktur.?*® Kat
miilkiyetinin yonetiminde kat maliklerinden olusan ve tiizel kisiligi olmayan bu birlik oldugu
icin kat malikleri belirleyici ve etkin bir rol oynamaktadir. Kat maliklerinin kat malikleri
toplantisina katilmalarinin 6nemi tam da bu baglamda ortaya ¢ikmaktadir, zira bu toplantida

anagayrimenkuliin yonetimine iliskin yapilanlar hakkinda fikir edinmektedirler. Kat malikleri

216 Arpaci, Yonetim, s.80.

217 Kiligoglu, Esya, 5.296; Seger, s.2510.

218 WEG 9a/1’de kat malikleri birligi tammlanmistir. Buna gore, kat malikleri toplulugu hak edinebilir,
yuktmliiliik altina girebilir, mahkemede dava agabilir ve dava edilebilir. Apartman tapu kayitlar1 olusturuldugunda
apartman sahipleri toplulugu da olusturulur; buna "ev sahipleri toplulugu" veya "ev sahipleri dernegi" denir.

219 Arpaci, Yonetim, s.82; Eren, Miilkiyet, s.168; Isvigre Hukukunda da kat maliklerinin olusturdugu
birlige tlizel kisilik tanimnmamistir. Bkz. Donauer, s.42; Kat malikleri birligi kendi eylemleriyle hak ve
yuktmliiliikler kazanabilir ve dolayistyla hareket edebilir. Ancak fiil ehliyeti yine yonetim alaniyla sinirhdir.
Koller, s.941; Akcaal, s.554; Celiker, s.8.

220 Arpaci, Yonetim, s.82; Celiker, s.8.
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alacaklar1 kararlarla anagayrimenkuliin yOnetim tarzim1 ve gilincel gelismeler karsisinda

yapilmasi gerekli degisiklikleri yapmakta dolayisi ile ydnetimde sz sahibi olmaktadirlar.??!

KMK m.32/1’de anagayrimenkuliin yonetimi konusunda kat malikleri kurulu
yetkilendirilmistir.??? Kat malikleri kurulu, gérevini yerine getirirken uymasi gereken kurallarin
sirast da ayni maddede sozlesme, yonetim plant ve kanun hiikiimleri olarak belirtilmistir.
Kanunda gecen sozlesme ifadesi kat miilkiyetinin kurulmasina esas alinan resmi senedi ifade
etmektedir. Kurulus belgesi olan bu sozlesme de kat miilkiyetinin yOnetiminde esas
almmaktadir. Ornegin bir alanin niteligine iliskin ihtilaf olustugunda s6zlesme metninde o yerin
nasil nitelendirildigi esas alinmalidir. Kanun metninde agikca ifade edilmese de kat malikleri

3

kurulu, éncelikle kanunun emredici hiikiimlerine®*® sonra da sézlesme, yonetim plani ve

kanunun diizenleyici nitelikteki diger kurallarina uygun davranmak zorundadirlar.?**

KMK m.41/1 uyarinca anagayrimenkuliin denetimi konusunda kat malikleri kurulu
yetkilendirilmistir. Kat malikleri kurulu aldig1 bu yetki ile yoneticinin gorevindeki tutum ve
davranislarini denetleme hakkina sahip olup bu denetimi kendisi yapabilecegi gibi kat malikleri

arasindan sececegi denetci veya denetim kuruluna yaptirabilir.??

Kat malikleri kurulu ayn1 zamanda bir genel kurul gibi hareket etmektedir.??® Bunun
sonucu olarak yonetim planinin hazirlanmasi, degistirilmesi veya giinliik yonetim iglerinin nasil

yuritiilmesi gerektigine dair yonetmelik hazirlanmasi gibi diizenleyici nitelikte gorev ve

21 WEG m.18/2 uyarinca, her kat maliki anagayrimenkuliin yonetiminde soz sahibidir.; Kat malikleri
kurulu toplantisinin yerini, kat maliklerince segilen az sayida kat malikinden olusan delegeler toplantisi gibi bir
organ alamaz. Uygulamada, bagimsiz bolim sayisinin fazla oldugu yapilarda bdyle uygulamalara ihtiyag
duyulmaktadir. Ancak bu gibi durumlarda, belirli sorumluluklarin ne dl¢iide alt topluluklara, bir temsilciye veya
delegeye veya bir komiteye devredilebilecegi kontrol edilmelidir. Kat malikleri toplantisinin siirdiiriilmesi
gerekmektedir ¢iink{i bunun bir delegeler meclisi ile degistirilmesi bireysel kat maliklerinin katilim ve koruma
haklarina ¢ok biiyiik bir kisitlama getirecektir. Boyle bir degisiklikle kat malikleri arasindaki iletisim kaybolacak
ve yerini deyim yerindeyse “dolayli demokrasi” alacaktir. Bkz. Wermelinger, s.1049; Donauer, s.43-44;
Yildirim, Yo6netim, s.48.

22 WEG m.18/1 uyarinca, anagayrimenkuliin yonetimi kat malikleri birliginin sorumlulugundadir.

223 WEG m.23/4 uyarinca, uyulmasi hukuken vazgegilemeyecek bir yasal diizenlemeye aykir1 olan karar
gecersizdir.

224 Tekinay, s.105; Arpaci, Yonetim, s.109; ipek Saglam, “Kat Miilkiyeti Kanunu’na Gore Toplanma
ve Karar Alma Esaslar1”, Prof. Dr. Hiiseyin Hatemi’ye Armagan, (Istanbul, Vedat, 2009), s.1352; Saz, s.114;
Oztiirk Demir, s.11; Ayan, Miilkiyet II, 5.549; Kayaduman, s.26; Yildirim, Yonetim, s.50.

225 Kat malikleri kurulu yoneticinin faaliyetlerini denetlemek zorundadir. Ancak bu denetim, yoneticiyle
daha yakin temas halinde olmak kosuluyla komiteye veya delegeye de devredilebilir. Wermelinger, s.1077;
Yildirim, Yonetim, s.151.

226 WEG m.23/1 uyarinca, kat maliklerinin bu Kanuna gore veya kat malikleri arasinda yapilan anlagsmaya
gore karara baglayabilecegi hususlar, kat malikleri toplantisinda karara baglanir. Kat malikleri, toplant1 yerinde
bulunmaksizin da kat maliklerinin toplantrya katilmasina ve haklarinin tamamini veya bir kismimi elektronik
haberlesme yoluyla kullanmasina karar verebilir.
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yetkileri bulunmaktadir. Kat malikleri kurulu kat malikleri birliginin en {ist otoritesi olarak

anagayrimenkuliin yonetimine iliskin en énemli kararlar1 almak zorundadir.??’

Kat malikleri kurulunun, anagayrimenkuliin sigorta ettirilmesi, yeni bagimsiz boliim

ilavesi yapilmasi gibi anagayrimenkiile iliskin islemler ile yoneticiye birakilmayan diger

k228

yonetim islerini yiirlitmek, yonetici ve denet¢i se¢imi yapmak--°, yoneticinin ve denetginin i

ve islemlerini denetlemek gibi idari gorev ve yetkileri de bulunmaktadir.??

Kat malikleri kurulunun bir diger gorev ve yetkisi de uyusmazliklarin ¢odziime

baglanmasidir.?*°

KMK m.32/3’e gore, anagayrimenkuliin kullanimi veya yonetiminden
kaynakli gerek malikler arasinda gerekse malikler ile yoneticiler veya denet¢iler arasindaki
anlagsmazliklarin ¢6ziim mercii kat malikleri kuruludur. Kat malikleri kurulunca verilen karar
iptal edilmedikge taraflar icin baglayicidir.?3! Kat malikleri kuruluna gidilmeden mahkemeye
basvurulmas1 miimkiin degildir.?*?> Kat malikleri arasinda ¢ikan uyusmazliklarda kural olarak

daha 6nceden benzer konuda alinan kararlar dikkate alinacaktir.?3?

Kat malikleri kurulu, birligin karar organidir. Bu kurulda alinan kararlar, KMK m.32/2

uyarinca kullanilan oyun, olumlu/olumsuz olmasina bakilmaksizin tiim kat maliklerini, kat

227 Arpaci, Yonetim, s.109; Wermelinger, s.1067; Ak¢aal, 5.554; ihtiyar, s.37; Donauer, s.45; Koller,
$.941.

228 Isvigre gretisinde kat malikleri kurulu karari ile ydnetici atama yetkisinin iigiincii bir kisinin iradesine
birakilip birakilamayacagi konusunda goriis birligi yoktur. Bu durumda tartigma kat maliklerinin kendi kaderini
tayin hakkini kisitlayip kisitlamayacagi konusunda ortaya ¢ikmaktadir. isvicre dgretisindeki tartismalar icin Bkz.
Donauer, s.60.

229 Arpaci, Yonetim, s.110; Ayan, Miilkiyet I, s.619; ZGB 712/m’de kat malikleri kurulunun gérevleri
“Kat malikleri kurulunun ozellikle su yetkileri vardwr: 1. Yoneticinin yetkisine girmeyen idari igleri diizenlemek,
2. Yoneticiyi belirlemek ve faaliyetini kontrol etmek 3. Idari isleri biraktiklar: bir komite veya temsilci belirlemek,
yoneticiyle ilgili yiikiimliiliiklerde yoneticiyi kontrol etmesi ve kurula bir rapor vermesi icin belirlenen temsilci 4.
Kat malikleri arasinda her yil aidatlarin ve giderlerin paylasiimasiyla ilgili édentiye karar verilmesi 5. Bina
yenileme ¢alismalarina karar verilmesi 6. Yangina ve diger risklere karsi binayr giivenceye alma ve gerekli
sorumluluk sigortalarini yaptirmak ve kendi bagimsiz béliimiinii iyilestirmek icin olaganiistii harcamalar yapan
kat malikinin eger kendi hesabindan tamamlayict bir sigorta kurmamigsa ek prim ddemesini saglamak” seklinde
diizenlenmistir. Bkz. Ceylan, s.150; ZGB 712/m’de kat malikleri kurulunun o6zellikle su yetkileri vardir
ifadesinden sayilanlarin 6rnek niteliginde oldugu sinirlayici bir sayim olmadigi anlagilmaktadir. Wermelinger,
s.1074; Donauer, s.46.

230 Odyakmaz, s.168; Tekinay, s.106; Ayan, Miilkiyet II, s.619; Akc¢aal, s.555; Yildirim, Y énetim, s.49;
Ahmet Tiirkmen ve Burak Kececioglu, “Kat Miilkiyetine Tabi Yapilarda Profesyonel Yoneticilik S6zlesmesi”,
Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Prof. Dr. Seref Ertag’a Armagan, Cilt 19, Ozel Say1, (2017),
s.895.

B1yildirim, Yonetim, s.111; Pulak, s.471.

22 Yargitay, 5. HD, E. 6260 K. 6753 T. 30.12.1969 bkz. Ali Arcak, Kat Miilkiyeti, (Ankara, Seckin,
1988) s.1024; Yargitay, 20. HD, E. 2017/4879 K. 2017/5958 T. 29.06.2017 (Kazanci, E.T. 05.06.2023);
Yargitay, 18. HD, E. 2015/13041 K. 2016/10568 T., 22.09.2016 (Kazanc1 E.T. 14.06.2023); Yazaltin, s.86.

23 Odyakmaz, s.168; Saglam, s.1364; Oy ve Oy, s.56; Tiirkmen ve Kececioglu, s.896; Yildirim,
Yonetim, s.111.
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maliklerinin kiilli ve ciizi haleflerini, yonetici ve denetgileri baglayici nitelige sahiptir.>** Kat
malikleri kurulunca alinan kararlarin varsa yonetici tarafindan karar defterine islenmesi ve
defterin altinin toplantiya katilanlarca imzalanmasi gerekmektedir. Karar defterinin toplantiya
katilan kat maliklerince imzalanmamas1 halinde kararlar gegersiz olur.>*> Karara muhalefet
eden kat malikleri olumsuz oy kullandigin1 belirterek defteri imzalamalidir.?*® Kat malikleri
kurulu kararlarinin baglayict etkisi icin tapu kiitiigiinde serh veya beyan edilmesi
gerekmemektedir. Bagimsiz boliimii sonradan edinen ciiz’i haleflerin haklarinin kisitlanmamasi
amaciyla eger isterlerse karar defterini incelemelerine varsa yonetici yoksa diger kat malikleri

tarafindan izin verilmelidir.??’

Kat malikleri kurulunun toplanmasi ve karar alabilmesi i¢in bir toplant1 yerine ihtiyag
vardir. Toplant1 yeri konusunda yénetim planinda bir hiikkiim tayin edilmesi miimkiindiir. Boyle
bir diizenlemenin bulunmas: halinde toplant1 ilgili yerde yapilacaktir.*® Ancak yonetim
planinda toplantinin bagimsiz boliimlerde sirasi ile yapilacagina iliskin bir hiikiim bulunmasi
ve sonradan bagimsiz bolimii edinenlerin veya bagimsiz boliimii bir hakka dayanarak
kullananlarin bu hiitkme uygun davranmasi beklenebilecek midir? Bu konuda Yildirim’a gore,
bagimsiz boliimii kullanan kisinin ister malik ister kiraci olsun agik rizast olmadikga toplantinin
o kisinin bagimsiz boéliimiinde yapilmasi yoniinde karar verilmesi veya yonetim planinda bu
yonde hiikiim koyulmasinin baglayiciligi olmayacagi yéniindedir.’** Bu konuda bizim

goriisiimiiz bagimsiz boliimii edinen kimselerin yonetim planini inceleme hakki vardir ve bu

234 Bir topluluk karar1 genellikle iiyelerinin veya en azindan iiyelerinin ¢ogunlugunun iradesini ve
goriiglerini yansitir. Bu nedenle kat malikleri kurulu kararlar1 kat miilkiyeti birligi ve iiyeleri i¢in baglayicidir.
Hatta, ortak miilkiyet ve kat miilkiyeti i¢in yasama organi, kurul kararlarinin yasal halefler i¢in de gegerli olmasini
saglayarak baglayici niteligini artirmistir (ZGB 649/a, ZGB 712/g). Wermelinger, s.1135.

235 ZGB’de kat malikleri toplantisinin yapilmasina iliskin herhangi bir sekil sart1 yer almamaktadir. Buna
gore bu sozlii olarak da yapilabilir. Bununla birlikte, ispat amaciyla toplantinin yazili olarak yapilmasi genellikle
tavsiye edilir. Donauer, s.64; Kat malikleri kurulu kararlarinin baglayic1 olmasi yaziya dokiiliip imza altina
alimmas1 gerekir. Yildirim, Yonetim, s.109; Karar defterine kat malikleri kurulunda yapilan konugsma ve
tartismalarin islenmesine gerek yoktur. Gokalp, s.45.

236 Pulak, $.459; Yildirnm, KMK’daki Yeni Diizenlemeler, s.34; Toplantida hazir bulunup da alinan
karara itiraz eden kat maliki muhalefet ettigini karar defterine isletmeden imzalarsa kural olarak iptal davasi
acamaz. Yildirim, Yonetim, s.109; “...davacimin 06/06/2015 tarihli genel kurul kararina katilmis bulundugu,
olumlu olumsuz herhangi bir serh diisiilmedigi, genel kurul kararmmin iptalinin toplantiya katilmayan kat maliki
ya da toplantiya katilip olumsuz oy veren kat malikinin talep edebilecegi, tasinmaza ait karar defterinin
incelenmesinde davacimin toplantiya katildigi, kararlara herhangi bir muhalefet serhinin bulunmadigt
anlasildigindan davanin reddine karar verilmis, hiikiim davaci vekili tarafindan temyiz edilmistir... Dosyadaki
bilgi ve belgelerin, ozellikle iptali istenen 06/062015 tarihli kat malikleri kurulu kararimin incelenmesinde,
davacimin sozii edilen kat malikleri kurulu toplantisina katildigi, toplantida énerge sundugu ve alinan kararlara
yonelik olarak bir itirazda bulundugunu somut olarak ispat edemedigi...” Yargitay, 20. HD, E. 2017/2224 K.
2018/5450 T. 10.09.2018 (Kazanci, E.T. 14.06.2023); Ankara BAM, 17. HD., E. 2018/100 K. 2019/140 T.
07.02.2019 (Lexpera, E.T. 19.06.2023).

237 Yildirim, Y 6netim, s.110.

238 Ayan, Miilkiyet II, s.620; Yildirim, Y &netim, s.80; Oy ve Oy, s.50.

239 Yildirim, Y 6netim, s.80.
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sebeple bu hiikmiin geregine katlanmalar1 gereklidir. Bagimsiz bdliimiinde toplantinin
yapilmasini istemeyen kat malinin alternatif bir yer segmesi ve bunu ¢agridan dnce ¢agriyi
yapacak olan yoneticiye bildirmesi halinde belirtilen yerde toplantinin yapilmasi da miimkiin
olmalidir. Kirac1 veya baska bir hak dolayisi ile bagimsiz boliimii kullananlarin durumuna
bakilacak olursa bu konuda yonetim planinda yer alan hiikmiin kiracilar1 veya hakka dayanarak
kullananlar1 baglamasinin hakkaniyete aykirt oldugunu ve bagimsiz bolim malikinin ayni
binada bulunmasi halinde toplantinin onun bagimsiz boliimiinde yapilmasi veya az Once
belirttigimiz gibi toplantinin alternatif bir yerde yapilmasi konusunda yoneticiye bilgi vermesi

gerektigi kanaatindeyiz.

Kat malikleri kurulunun kimin tarafindan ne sekilde yonetilecegine iliskin KMK’da
diizenleme yapilmamistir. Ancak toplanti ¢agrisin1 yapan ve giindemi belirleyen ydneticinin
toplantry1 da yonetmesi gerektigi kanaatindeyiz.?** KMK m.36/1°de yoneticiye verilen karar
defteri tutmak gorevinden dolaylida olsa toplantinin yonetici tarafindan yonetilmesi gerektigi
sonucu ¢ikartilabilir. Toplantinin kimin tarafindan yonetilecegine iliskin yonetim planinda
diizenleme yapilmasi da miimkiindiir. Ornegin, en yasl iiyenin toplantiya baskanlik edecegi
seklinde ydnetim plani hiikmii getirilebilir.>*! Kat malikleri kurulu toplantisna baskanlik
edecek kisinin, toplant1 giindemini toplantiya katilanlara agiklamasi, iiyelere esit davranmasi,
oy kullanmak isteyenlerin hak sahibi olup olmadigini kontrol etmesi, oylamanin tarzina karar

vermesi gerekecektir.?*?

Toplu yapilarda klasik kat miilkiyetinden farkli olarak blok kat malikleri kurulu, blok
niteliginde olmayan yapilar kat malikleri kurulu, ada kat malikleri kurulu ve toplu yap1 kat
malikleri kurulu ile olusturuldu ise ada temsilciler kurulu ve toplu yap: temsilciler kurulu
bulunmaktadir. Kanunda bu kurullarin olusumuna yer verilmis ancak gorev ve yetkileri
konusunda klasik kat miilkiyeti diizenlemelerine atif yapilmis oldugundan bu kurullarin gérevi

konusunda yukarida izah edilen agiklamalar kiyasen uygulanacaktir. Ornegin, blok kat

240 Alman Hukukunda kat malikleri kurulu toplantistna WEG m.24/5 uyarinca yénetici baskanlik eder.;
Artur Meier-Hayoz; Heinz Rey, Das Stockwerkeigentum, Art. 712a-712t ZGB Schweizerisches
Zivilgesetzbuch, Das Sachenrecht, Das Eigentum, Grundeigentum IV, Herausgeber: Arthur Meier-Hayoz, (Bern,
Stampfli Verlag AG, 1988), s.505; Oy ve Oy, s.51; Barbara Graham-Siegenthaler, “Die Pflichten der
Verwaltung und deren Abberufung — neuere Rechtsprechung”, Luzerner Tag des Stockwerkeigentums 2022, 15.
November 2022, Herausgeber: Amedeo Wermelinger, (Stampfli Verlag AG, 2022), s.82.

241 Arpaci, Yonetim, s.189; Toplant1 baskanligma baska bir kisinin (kat maliki veya iigiincii kisi) atanip
atanmayacagina, 6zel kosullara gore karar verilmelidir. Uygun bir toplant1 lideri, 6zellikle mevcut herhangi bir
komitenin bagkan1 da olabilir. Meier-Hayoz; Rey, s.418; Isvigre Hukukunda temsilciye veya komite baskanina
kat malikleri kurulu toplantisina bagkanlik etmek gorevi verilebilir. Wermelinger, s.1085.

242 Arpaci, Yonetim, s.191; Buna gore, toplanti bagkani, tipki bir kuliip toplantisi baskani gibi, 6zellikle
toplant1 ¢agrisinin dogru yapilip yapilmadigin1 ve yeter cogunluk saglanip saglanmadigini kontrol etmeli,
giindemdeki konularin goriisiilmesini saglamali, tartigmalar1 ve toplantiy1 yonetmelidir. Meier-Hayoz Rey, 5.419.
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malikleri kurulunun gorevleri, blok ortak yer ve tesislerinin kullanimi1 konusunda diizenleyici
nitelikte karar alabilir. Bloktaki kat malikleri arasindaki sorunlarin ¢6ziimii konusunda yine
blok kat malikleri kurulu yetkili olacaktir. Toplu yap1 temsilciler kurulu parseller arasinda ortak
tesislerin kullanim1 konusunda karar alabilecek ve bu alanin kullanimina iligkin uyusmazliklari

da ¢oziime kavusturacaktir.

3.2.2 Toplu Yapilarda
Toplu yapilarda yonetim konusunda KMK m.69’da klasik kat miilkiyetinden daha farkli
bir diizenleme yapilmistir. Toplu yapilarda KMK m.69’da klasik kat miilkiyetindeki gibi tek
bir kat malikleri kurulu diizenlenmemis olup blok kat malikleri kurulu, ada kat malikleri kurulu,
toplu yap1 kat malikleri kurulu seklinde yoOnetim birimleri yetki ve sorumluluklart
diizenlenmistir.?*> KMK m.69’da kat malikleri kurullarindan baska ada temsilciler kurulu ve

toplu yap1 temsilciler kurulu da diizenlenmistir.

KMK’da blok kat malikleri kurulunun, blok niteliginde olmayan kat malikleri
kurulunun, parsel kat malikleri kurulunun, ada kat malikleri kurulunun toplanmasi ve karar
almasina iligkin diizenlemelere yer verilmemis olup KMK m.74 geregi klasik kat miilkiyetine

iliskin diizenlemeler kiyasen uygulama alan1 bulacaktir.?**

3.2.2.1 Blok Kat Malikleri Kurulu

Blok, en az ii¢ bagimsiz boliimden olusan, anayapida ortak yerleri bulunan dikey bir
yapiy1 ifade etmektedir. Toplu yapilarda blok niteliginde olan yapilarin kendilerini ve yalnizca
o blok i¢in ayrilmis ortak yerlere iliskin sorunlara ¢6ziim bulmasi amaciyla KMK m.69’da blok
kat malikleri kurulu 6ngériilmiistiir.>** Blok kat malikleri kurulu o blokta bulunan tiim bagimsiz
boliim maliklerinden olusur. Blok kat malikleri kurulunun ve yetki alaninin anlasilabilmesi i¢in
blok kavraminin, klasik kat miilkiyetindeki anayapr kavrami ile birlikte aciklanmasi
gerekmektedir. Anayapt KMK m.2’de anagayrimenkuliin yalniz esas yap1 kismi olarak ifade
edilmis olup anagayrimenkul olarak kabul edilen parselde birden fazla blok veya bagimsiz
boliim bulunduran yapr bulunmasi1 durumunda bunlarin hepsi ayr1 ayr1 anayapi olarak kabul
edilecek olup bloklarin her biri klasik kat miilkiyeti diizenlemelerindeki anayap: kavrami

icerisinde degerlendirilmelidir.>*®

283 Komiircil, s.45; Sar1 Giindogdu, s.37-38; Biyan, s.61.

24 Ulusen, s.85; Biyan, s.40.

25 Cakir, 5.478; Ulusen, s.84; Sar1 Giindogdu, s.40; Seger, s.2511; Ozkan, s.56; Semerci, s.194;
Kendirlioglu, s.55.

246 Sengiil, 5.411; Gokalp, s.18; Germeg ve Tanriverdi, s.52; Komiireci, s.46.
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KMK m.69’da blok kat malikleri kurulunun gérevi kendi sorunlarina ve yalniz o bloga
ait ortak yerlerin ydnetimi olarak diizenlenmistir.?*” Blok kat malikleri kurulu, y&netim isini
yerine getirirken toplu yapinin diizeni ve diger blok ve yapilardaki kat maliklerinin haklarini
kisitlamamaya dzen gostermelidir.>*® Blok kat malikleri kurulunun yetki alani tespit edilirken
oncelikle yonetim plani diizenlemeleri esas alinmalidir.>*® Blok kat malikleri kurulunun islevi,
klasik kat miilkiyetindeki kat malikleri kurulunun gérev ve yetkilerinin blok i¢in kullanilmasina
benzer ancak toplu yap1 kat malikleri kurulunun goérevine giren hususlarda blok kat malikleri
kurulunun yetkisi bulunmamakta ve yonetim plan1 diizenleme ve degistirme hakki da
bulunmamaktadir.?>® Blok kat malikleri kurulunun, blok yéneticisini segmek, bloga dzgiilenen
ortak yer ve tesislerin sigortalanmasina karar vermek, bloga iliskin diizenleyici kararlar almak,
blokta yer alan kat malikleri ile blok yoneticisi ve denetgisi arasindaki uyusmazliklart gidermek

gorevleri bulunmaktadir.?>!

Blok kat malikleri kurulu KMK m.69’da diizenlenmis olsa da KMK m.72’de yonetim
planinda aksine diizenleme olmadikg¢a blok kat malikleri kurulunun blok i¢in ydnetici ve denetgi
atayacagi diizenlemesi sebebiyle, blok kat malikleri kurulunun zorunlu organ olup olmadigi
konusunda doktrinde fikir birligi bulunmamaktadir.>>> Bu konuda goriisiimiiz, tek parsel
iizerinde kurulmus ve iki bloktan olusan toplu yapilarin da bulunabilecegi ve bu yapilarda
bloklar i¢in ayr1 ayr1 blok kat malikleri kurulu olmasinin gereksiz oldugu, yapinin kendine has
ozellikleri dikkate alinarak yonetim planinda diizenlenerek zorunlu hale getirilebilecegi aksi

halde zorunlu bir organ olmadig1 yoniindedir.

KMK m.69°da blok niteliginde olmayan yapilar ile blok yapilarin aym parselde yer
almasi durumunda blok niteliginde olmayan kat maliklerinden olusan kat malikleri kurulun
kendi sorunlart ile blok niteliginde olmayan yapilara 6zgiilenen ortak yer ve seylere iligkin

olarak yonetim yetkisi diizenlenmistir.>®> Blok niteliginde olmayan yapilar miinferit yapilar

247 Blok icerisinde yer alan sorunlara 6rnek olarak, bloktaki asansériin bozulmasi ve onarimimin
gerekmesi, blok igin 6zgiilenen havuzun temizlenmesi, blok 1s1 sisteminde yasanan arizalar, blok igin ayrilan
otoparkta yasanan sorunlar 6rnek verilebilir. bkz. Oktem Cevik, 5.94; Kendirlioglu, s.56.

248 Blok yapilar toplu yapidan ayri olarak mantoloma karar1 alip toplu yapmm dis goriiniimiinii
degistiremez. Yargitay, 5. HD, E. 2021/1415, K. 2021/3860, T. 22.03.2021 bkz. Cakir, s.314.

249 Sengiil, 5.412; Ozkan, s.57; Kendirlioglu, s.58.

230 Cakar, 5.311-312; Ulusen, s.84; Sar1 Giindogdu, s.40.

21 Oktem Cevik, s.95; Kendirlioglu, s.57; Blok kat malikleri kurulu hem karar hem icra organi
niteligindedir. Cakar, s.312.

252 Yonetim plani ile blok kat malikleri kurulunun olusturulmamasina iliskin hiikiim bulunmasi halinde
buna uyulmasi gerektigi dolayisi ile zorunlu organ olmadig1 yoniindeki goriis i¢in bkz. Sengiil, s.413; Kémiircii,
s.47; Zorunlu organ oldugu yéniindeki goriis i¢in bkz. Ozkan, s.58; Yénetim planinda diizenlendi ise zorunlu
organ oldugu yoniindeki goriis icin bkz. Kendirlioglu, s.58; Blok kat malikleri kurulunun kanundan dogan zorunlu
organ oldugu yoniindeki goriis icin bkz. Cakir, s.312.

253 Sengiil, s.417; Komiircii, s.48; Sar1 Giindogdu, s.41; Ozkan, s.58-59; Secer, 5.2512; Yilmaz, s.678.
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oldugundan KMK m.4 uyarinca ortak yerlerden bahsedilemez. Blok niteliginde olmayan
yapilarin yonetim tarzi yonetim plani ile ayrica belirlenebilir ve kendilerini temsil etmesi igin

yonetici ve temsilci atayabilir.?>*

Kanunda acik¢a diizenlenmemis olsa da toplu yapilarda blok niteliginde olmayan
yapilar ile blok yapilarin ayni parselde bulunmasi ve yalnizca o parsele 6zgiilenen ortak yer ve
tesislerin bulunmasi durumunda o parsele iligskin sorunlarin ve ortak yerlerin yonetimi parsel
kat malikleri kurulunca yerine getirilecektir. Parsel kat malikleri kurulu blok niteliginde

olmayan yapilarin kat malikleri ile blok kat maliklerinden olusur.?>

3.2.2.2 Ada Kat Malikleri Kurulu
Ada kat malikleri kurulundan 6nce ada kavraminin tanimlanmasi gerekmektedir. Ada
kavrami KMK’da tanimlanmamis olup imar ve kadastro hukukunda kullanilan teknik bir
terimdir. Ada, etrafi irmak, yol, deniz gibi dogal ve yapay sinirlarla ¢evrili parseller toplulugu
olarak tanimlanmaktadir. Adanin mutlaka birden fazla parseli kapsamasi gerekmez. Tek
parselin etrafinin deniz ve yollarla cevrelenmesi durumunda olusan bu alana da ada

denilmektedir.?°

KMK m.69/2’de ada kat malikleri kurulu diizenlenmistir. Ada kat malikleri kurulundan
bahsedebilmek i¢in toplu yapinin birden fazla ada iizerinde kurulmus olmasi ve adanin birden
¢ok parsel barindirmas: gereklidir.>>’ Bu diizenlenmeden ¢ikan sonuca gore toplu yapmin tek
adadan veya tek parselden olusmasi durumunda ada kat malikleri kurulundan
bahsedilemeyecegi igin toplu yapilarda zorunlu bir organ degildir.>>® Bu tarz toplu yapilarda
ada biinyesinde yer alan parsellere tahsis edilen ortak yerlerin yonetimi ve sorunlarin ¢éziimii,
ada bagimsiz bolim maliklerinin olusturdugu ada kat malikleri kurulu tarafindan
gergeklestirilir ve yonetim tarzi, emredici hiikiimlere aykirt olmamak sartiyla, ada kat malikleri
kurulunca kararlastirilir. Ada kat malikleri kurulu yalnizca o adaya 6zgiilenen ortak yer ve
tesislerin yonetimini gerceklestirilecek olup toplu yapr ortak yeri niteligindeki alanlarin

yOnetimi toplu yapi1 kat malikleri kurulunca gerceklestirilecektir. Ada kat malikleri kurulunun

254 Cakr, 5.314-315.

255 Sengiil, 5.421-422; Cakir, s.315; Ulusen, s.88; Sar1 Giindogdu, s.41; Ozkan, s.60; Semerci, s.196;
Kendirlioglu, s.58-59; Parsel kat malikleri kurulu zorunlu organ olmayip yoOnetim planinda diizenlendi ise
olusturulacaktir. bkz. Cakir, s.481.

2% Sengiil, 5.431; Ozkan, s.60-61; bkz. (E.T. 24.02.2024, https://insaathesabi.com/)

257 Sengiil, s.431; Cakir, s.320; Ulusen, s.90; Komiircii, s.49; Sar1 Giindogdu, s.42; Secer, s.2513;
Semerci, s.196; Kendirlioglu, s.60.

258 Komiircil, 5.49; Ozkan, s.61; Seger, 5.2513; Semerci, s.199; Birden fazla ada iizerinde kurulu toplu
yapilarda ada kat malikleri kurulunun olusumu zorunludur. bkz.Sar1 Giindegdu, s.42; Kendirlioglu, s.60.
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ihtiyari olmasi ve olusturulmamasi durumunda adaya 6zglilenen ortak yer ve tesislerin yonetimi

toplu yap1 kat malikleri kurulunca gergeklestirilecektir.?>

3.2.2.3 Ada Temsilciler Kurulu
KMK m.69/2 uyarinca, toplu yapilarda ada kat malikleri kurulunun ydnetim yetkisi
yonetim plani ile ada temsilciler kuruluna verilebilir. Ada temsilciler kurulu ancak ada kat
malikleri kurulunun bulunmasi ve ada kat malikleri kurulunun yetkisinin yonetim plani ile ada

temsilciler kuruluna birakilmasi halinde s6z konusu olacaktir.?6°

Ada temsilciler kurulunun iiye sayisi ve olusumu konusunda yonetim planinda
diizenleme yapilabilecegi KMK m.69/2’de belirtilmis yoOnetim planinda diizenleme
yapilmamissa ada temsilciler kurulunun, blok niteligindeki yapilarda blok yoneticileri ve blok
niteliginde olmayan yapilarda blok niteliginde olmayan yapi temsilcilerinden olusacagi
diizenlenmistir. Ada temsilciler kurulunun {iye sayis1 ve iiyelerin se¢im ydnteminin toplu
yapmin Ozelliginin dikkate alinarak yonetim planinda belirtilecegi diizenlenmistir.
Temsilcilerin se¢im usulli konusunda, yonetim planinda diizenleme bulunmamasi halinde
temsilcilerin de KMK m.71 hiikmiiniin kiyasen uygulanmasi ile ¢ifte ¢ogunlukla secilmesi

gerektigi doktrinde belirtilmektedir.?®!

KMK m.69/2 uyarinca ada temsilciler kurulunu
olusturan iiyeler, yonettikleri ve temsil ettikleri bagimsiz boliim sayist kadar oy hakkina sahip
olacaktir.?®? Yonetim planinda temsilcilerin atanmasi ve yetkileri diizenlenirken, blok ydneticisi
ve blok temsilcisinin ayni kisi olmamasi halinde yetki alanlarinin gorev catismasina yer
vermeyecek derecede acik olarak belirtilmesi veya yoneticinin ayni1 zamanda temsilci olarak
kabul edildigine yonelik kat malikleri kurulu karar1 alinmasi karmasikliginin Oniine

gececektir.?%3

Ada temsilciler kurulunun olusumu ve ydnetim tarzi konusunda Kanunda oncelikle
yonetim planina atif yapilmistir. Kat malikleri veya yiikleniciler toplu yapinin 6zelliklerini de
dikkate alarak yonetim planinda ada temsilciler kuruluna gerek olup olmadigina ve kat

maliklerinin daha iyi nasil temsil edilecegine iliskin diizenlemelere yer vermelidir.?** Kanunda

2% Komiirei, s.49; Ozkan, s.62.

260 Sengiil, 5.437; Cakar, s.322; Kémiircii, s.50-51; Ozkan, s.62; Seger, 5.2514; Semerci, s.196; Yilmaz,
5.678; Kendirlioglu, s.61.

201 Ozkan, s.63; Kendirlioglu, s.66.

262 KMK m.69/2 diizenlemesi doktrinde yetersiz olmasi sebebiyle elestirilmektedir. bkz. Sengiil, s.439;
Ozkan, s.62-63.

263 zkan, s.63.

264 Sengiil, s.440; Cakir, s.322; Komiircii, s.51; Ada kat malikleri kurulunun alacagi bir kararla yetkisini
temsilciler kuruluna devretmesi miimkiin degildir. Yetki devri i¢in yonetim planinda buna uygun diizenleme
olmalidir. Ulusen, 5.91-92; Sar1 Giindogdu, s.43; Ozkan, 5.63; Kendirlioglu, s.61.
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yapilan diizenleme emredici nitelikte olmayip ydnetim plani diizenlemesi ile bundan
vazgecilebilecegi hilkkme baglanmis oldugundan kat maliklerinin kendilerini en iyi sekilde
temsil edecek bir diizenlemeye yonetim plani hazirlanirken karar vermesi miimkiin oldugu gibi
sonradan yonetim plani degisikligi ile de ada temsilciler kurulunun tegkiline ve iiye sayisina
iliskin diizenleme yapabilirler. Ornegin, kanunda her ne kadar blok niteligindeki yapilarda blok
yOneticisinin ada temsilciler kurulu {iyesi olacagi ve oy bakimindan temsil ettigi blok kat
malikleri kadar oy hakkina sahip oldugu diizenlense de kat malikleri yonetim plani ile blok
niteligindeki yapilarda her on bagimsiz boliim i¢in temsilci segilerek bu temsilcilerin de ada
temsilciler kurulunda kendilerini temsil etmesini saglayabilirler. Bu noktada {izerinde
durulmas1 gereken 6nemli nokta blok niteligindeki yapilarin toplu yapr yonetim planindan
baska bir yonetim plani diizenleme hakkinin olmamasi ve yapilacak degisikligin toplu yap1

yonetim plani iizerinde tiim toplu yapiy1 kapsayacak sekilde yapilmasi gerektigidir.

Ada temsilciler kurulunda blok yoneticilerinin ve blok niteliginde olmayan yap1
temsilcilerinin oy hakki KMK m.69/2°de diizenlenmis fakat toplanti zamanina, yerine, toplanti
yeter sayist ve karar yeter sayisina iliskin diizenlemelere yer verilmemis olup KMK m. 74 atfi
geregi klasik kat miilkiyetine iliskin hiikiimler kiyasen ada temsilciler kurulu i¢in uygulama

alan1 bulacaktir.263

3.2.24 Toplu Yap1 Kat Malikleri Kurulu
KMK m.69/3’te toplu yap1 kapsamindaki ortak yer ve tesislerin yonetiminin toplu yap1
kat malikleri kurulunca yonetilecegi diizenlenme altina alinmistir. Toplu yap1 kat malikleri
kurulu tek parsel veya birden fazla parsel {izerinde kurulmus olmasi farketmeksizin toplu yap1
kapsamindaki tiim kat maliklerinden olugmaktadir. Toplu yap1 kat malikleri kurulu y6netim

tarzim emredici hiikiimlere aykiri olmamak iizere kendisi belirleyebilir.2%

Toplu yapilarda her ne kadar blok kat malikleri kurulu, ada kat malikleri kurulu gibi alt
kurullar olsa da temel ve en énemli karar organi toplu yap1 kat malikleri kuruludur.?®” Blok kat
malikleri kurulunun ve ada kat malikleri kurulunun yetkileri yonetim plani ile toplu yap1 kat
malikleri kuruluna devredilebilir. Toplu yap1 kat malikleri kurulunun olusturulmasi zorunlu

268

olup yonetim plani ile olusturulmasindan vazgecilemez.”>® KMK m.69/3 uyarinca, toplu yap1

kat malikleri kurulu yonetim plani ile yetkisini toplu yap1 temsilciler kuruluna devredebilir.

265 Ulusen, s.92.

266 Komiircil, s.49; Secer, s.2514; Kendirlioglu, s.63-64.

267 Cakar, s.324; Komiircii, s.49; Ozkan, s.65; Semerci, s.197.

268 Sengiil, s.445-446; Cakir, s.324; Komiircii, s.50; Ozkan, s.65; Kendirlioglu, s.65.
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Toplu yap1 temsilciler kurulu olusturulsa bile toplu yap1 kat malikleri kurulu varligint devam
ettirecektir. Kurul kendi yetkisini alacagi bir kararla toplu yap1 temsilciler kuruluna devredemez
bunun i¢in mutlaka yonetim plani ile diizenleme yapilmasi gereklidir.?®® Toplu yap: kat

malikleri kurulu, temsilciler kurulunu azledebilir veya yetkisini dogrudan da kullanabilir.?”

Toplu yap1 kat malikleri kurulu toplu yap1 kapsamindaki alt yapr tesisleri, ortak yerler,
tesisler ve hizmetlerin yonetimi konusunda yetkili olup buralardan yararlanma tarzina iliskin
diizenleyici nitelikte kararlar alabilir.?’! Klasik kat miilkiyetinde, kat malikleri kuruluna verilen
gorev ve yetkiler toplu yapida toplu yapr kat malikleri kurulundadir. Ornegin, toplu yapida
sosyal tesislerin kullanimindan dolay1 ortaya ¢ikacak uyusmazliklarin ¢éziimii yetkisi, toplu
yap1 kat malikleri kurulu veya yetkisini devrettigi toplu yap1 temsilciler kurulundadir.?”> Toplu
yap1 kat malikleri kurulu yonetim planinin hazirlanmasi ve degistirilmesi konusunda da yetkili
olup bu yetki kendi ortak yerlerine iliskin bile olsa tek bir toplu yap1 yonetim plani oldugu icin
blok kat malikleri kurulu ve ada kat malikleri kurulu yonetim plant degisikligi i¢in toplu yap1

kat malikleri kuruluna basvurmalidir.?”?

Toplu yapilarda bir alanin hem blok hem ada hem de toplu yap1 ortak yeri niteliginde
degerlendirilebilecegi durumlar ortaya ¢ikarsa bu alanda hangi kurulun yetkili oldugu somut
olay ve hakkaniyet icerisinde degerlendirilmeli ve buna gore karar verilmelidir.>’* Doktrinde
bu konuda tereddiit olursa, yoneticinin veya bir kat malikinin agacagi tespit davasi ile yetkinin

hangi kurulda oldugunun tespit edilebilecegi belirtilmektedir.?’>

3.2.2.5 Toplu Yapi Temsilciler Kurulu
Toplu yap1 kat malikleri kurulunun yetkisinin KMK m.69/3 uyarinca, yonetim plani ile
toplu yap1 temsilciler kuruluna verilebilmesi miimkiindiir. Toplu yapilardaki kat malikleri
sayisinin fazlaligi karsisinda bu kurulun toplanarak karar almasi oldukga giigtiir. Bu yetkinin
toplu yap1 temsilciler kuruluna birakilmasi ve kat maliklerince segilen temsilcilerin toplu yap1

yonetimi igin karar almasinin gerekli ve yerinde oldugu kanaatindeyiz.>’

269 Kémiircil, 5.50; Ulugen, 5.93; Sar1 Giindogdu, s.46.

270 Kémiircii, s.50.

271 Sengiil, 5.449; Ozkan, s.65; Kendirlioglu, s.64.

272 Kémiircii, s.50.

273 Sengiil, 5.449; Komiirecii, s.50.

274 Semereci, s.195-198; Oktem Cevik, 5.98-99; Kendirlioglu, s.57.

275 Semerci, 5.195-198.

276 Sengiil, 5.450-451; Toplu yap1 temsilciler kurulunun olusturulmasi ihtiyari olup olusturulmasi isabetli
olacaktir. Yonetim planinda olusturulmas:t Ongoriildii ise toplu yapi temsilciler kurulu zorunlu olarak
olusturulacaktir. Cakar, s.326-328; Komiircii, s.51; Sar1 Giindogdu, s.44.
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KMK m.69/3 geregi toplu yapi temsilciler kurulu, blok niteligindeki yapilarin
yoneticileri ve blok niteliginde olmayan yapilarin temsilcilerinden olusur. Yonetim plani ile
baska yonde diizenleme yapilabilir. Blok ydneticileri ve temsilciler temsil ettikleri bagimsiz
boliim sayis1 kadar oy hakkina sahiptir. Temsilciler kurulu liye sayis1 ve nasil secilecegi

konusunda yonetim plani ile diizenleme yapilmasinin da faydali olacag1 kanaatindeyiz.?’’

Toplu yap1 temsilciler kurulunun olusturulmasi durumunda, toplu yapinin yonetime
iliskin kararlar bu kurul tarafindan alinacak ve yiiriitiilecektir. Yonetim disindaki miilkiyet ile
ilgili kararlarin ise yine toplu yap1 kat malikleri kurulunca alinmasi gerekir. Yonetim planinin
degistirilmesine iligkin olarak toplu yap1 temsilciler kurulu iiyeleri temsil ettikleri kat malikleri

kurullarinca yetkilendirilmelidir. Aksi halde bu yénde karar alamazlar.?”

3.2.3 Kat Malikleri Kurulu Kararlarmin Olusumu
3.23.1 Olagan Toplanti

Kat malikleri kurulu yonetime iliskin kararlarini istisnai haller disinda kat malikleri
kurulu toplantisinda alirlar. Kat malikleri kurulu toplantisi olmasaydi, uygulamada kat
maliklerinin ortak hareket etmeleri ve makul bir siire igerisinde tiim kat maliklerini baglayacak
demokratik kararlar almalar1 miimkiin olmazdi.>”® Kanun koyucu buradan hareketle kat
maliklerinin diizenli olarak toplanmasini zorunlu kilmistir.?®® KMK m.29/1 uyarinca kat
malikleri kurulunun yilda en azindan bir defa, toplu yapilarda ise kurullarin iki yi1lda en azindan
bir defa toplanmasi gerekir.?! Bu toplantiya olagan toplant1 denir.?®> Toplanti zamani kat

malikleri kurulunun hazirladigr yonetim planinda belirtilen zamanda olmalidir. Yonetim

277 Sengiil, 5.455; Komiircii, s.52; Ulusen, s.93-94; Sar1 Giindogdu, s.39; Secer, s.2514.

278 Kémiircii, 5.52; Cakir, s.327.

2% Donauer, s.44-45.

280 Alman Hukukunda WEG m.24/1 uyarinca kat malikleri toplantisinin yilda bir kez yapilmasi
zorunlulugu getirilmistir.; Kat malikleri kurulunun toplanmamasimin yaptirmmi diizenlenmedigi i¢in yaptirimi
olmayan bir kural oldugu diisiiniilse de bazi islemlerin ancak kat malikleri kurulu karari ile ger¢eklesmesi sebebiyle
bu kurulun toplanmasi zorunludur. E. Saba Ozmen ve Hafize Kir, Kat Miilkiyeti Kanunu Degisiklikleri Serhi ve
Elestirisi (5711/5912 Sayili Kanunlar), (Istanbul, Saba Ozmen Avukatlik Ortakligi, 2010), s.78; Isvigre
Hukukunda da kat malikleri toplantisinin en az yilda bir kez yapilmasi zorunludur. Bu durum ZGB’de agikca
diizenlenmemis olsa da ZGB 712/m birinci fikra bent 4’te yer alan “Kat malikleri kurulunun ozellikle su yetkileri
vardwr: 4. Kat malikleri arasinda her yil aidatlarin ve giderlerin paylasilmasiyla ilgili 6dentiye karar verilmesi”
diizenlemesinden ¢ikartilmaktadir. Bkz. Wermelinger, s.1048; Donauer, s.62.

281 Doktrinde bu siire, cok uzun olmasi ve yodneticinin gérev siiresinin bir y1l olarak diizenlenmest, isletme
projesinin yillik olarak yapiliyor olmast sebebiyle elestirilmektedir. Bkz. Semerci, s.201.

282 Arpaci, Yonetim, s.112; Eren, Miilkiyet, s.169; Meier-Hayoz; Rey, s.411; Wermelinger, s.1048;
Koru, s.59; Tekinay, s.107; Saglam, s.1353; Sengiil, s.497; Saz, s.115; Ozkan, s.73; Uner Er, s.31; Biyan, s.66;
Kayaduman, s.31; Secer, 5.2516.
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planinda kat malikleri kurulunun toplantisina iliskin olarak koyulan hiikiimler baglayici oldugu

icin bu kurallara uyulmamis olmas1 durumunda toplantida alinan kararlar gecersiz olacaktir.?%3

Olagan toplant1 zaman1 konusunda yonetim planinda hiikiim yoksa her y1l Ocak ayinda,
toplu yapilarda ikinci takvim yilinin Ocak ayinda yapilacaktir. Ocak aymin son giinii de olagan
toplantinin yapilmast miimkiindiir. Ancak yonetim planinda diizenleme yapilmamis olmasi
sebebiyle Ocak ayinda yapilmasi gereken toplantinin da yapilmamasi halinde yapilacak olan
toplant1 artik olagan toplanti degil olaganiistii toplantidir. Bununla birlikte Ocak ayinda
yapilmas1 gereken toplantinin toplant1 yetersayisi saglanamadigi i¢in ikinci toplantiya kalmasi
durumunda Subat ayinda yapilacak toplant1 da olagan toplant: olarak kabul edilebilecektir.?8*
Burada 6nemli olan husus olaganiistii toplant1 i¢in aranan sekil sartlarina uyulmadan toplantinin
yapilabiliyor olmasidir. Kanunda belirtilen zamanda veya yonetim planinda belirtilen zaman
disinda yapilan toplantilar olaganiistii toplant1 olup olaganiistii toplanti usuliine uygun olarak

toplantinin yapilmas: gerekmektedir. Aksi halde toplant: iptal edilebilir.?%

Kat maliklerinin olagan toplanttya ne sekilde davet edilecegi KMK’da
diizenlenmemistir.?®® Y&netim planinda olagan toplantimin tarihinin acik bir sekilde
diizenlenmis olmasi halinde toplanti i¢in ayrica ¢agrida bulunmaya gerek yoktur. Yonetim
planinda toplantinin zamani genel olarak diizenlenmis ise, bu durumda cagriya gerek oldugunu
diisiinmekteyiz. Toplantinin yerinin de kat malikleri tarafindan bilinmesi gerekmektedir.?®’
Y 6netim planindan toplantinin yeri anlasiliyorsa bu durumda ¢agriya gerek olmamakla birlikte
yine de ¢agr1 yapilmasinda fayda vardir.?®® Olagan toplanti i¢in ayrica davete gerek olmaksizin

binanin ilan panosuna toplanti ¢agrisinin yapistirilmis olmasi yeterlidir.?*

283 Ayan, Miilkiyet 11, s.620; Akeaal, s.555; Toplanti zamanima uyulmadan yapilan toplantinin dogrudan
gegersiz olacagi tezi yerine, iptal davasi agilmast durumunda toplantinin gegersiz sayilmasinin daha uygun oldugu
goriisii igin bkz. Sengiil, s.513-514; Uner Er, s.31; Kayaduman, s.31.

284 Arpaci, Yonetim, s.114; Yildirim, Yonetim, s.78.

285 Kayaduman, s.31; Yargitay, 20. HD, E., 2017/5367 K. 2019/427 T. 24.01.2019 (Lexpera, E.T.
29.12.2021).

28 WEG m.24/4 uyarinca, toplant1 cagris1 metin halinde yapilacaktir. Ozel bir durum olmadikca toplanti
¢agrisinin son tarihi en az ii¢ hafta olmalidur.

287 Sengiil, 5.504; Giinseli Kagik¢1, Toplu Yapilarm Denetimi, Yeditepe Universitesi Sosyal Bilimler
Enstitiisii, Yiiksek Lisans Tezi, istanbul, 2014, s.112; ilgezdi, s.183; Kayaduman, s.31; Gokalp, s.45; Secer,
$.2518.

288 Bu hususlar1 drnek iizerinden agiklayacak olursak yonetim planinda “Her y1l Subat ay1 ikinci haftasinin
Cuma giinii yoneticinin evinde 17:00°da olagan toplant1 yapilir.” seklinde bir diizenleme varsa ¢agr1 yapilmasina
gerek yoktur. Ancak “Her yilin Subat aymin ikinci haftas1 olagan toplanti yapilir.” seklindeki diizenlemede
toplantinin giinii ve yeri belli olmadigi i¢in ¢agr1 yapilmasi gerekmektedir. Yargitay, 5. HD., E. 716 K. 6032 T.
06.07.1978 bkz. Arpaci, YoOnetim, s.114; Sengiil, s.502; Kayaduman, s.31.

28 lgezdi, s.183; Yildirim, Yonetim, s.83; Yargitay, 20. HD, E. 2019/5585 K. 2020/1731 T. 09.06.2020
(Kazanct, E.T. 05.06.2023).
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KMK’da olagan toplantiya ¢agrinin ne zaman ne sekilde yapilacagina iligkin bir
diizenleme yapilmamustir.>*° Bu konuda doktrinde bazi yazarlar olaganiistii toplant1 igin yapilan
KMK m.29/2 diizenlemesinin burada kiyasen uygulanabilecegini belirtmektedir. Bu siire

toplant1 tarihinden en az 15 giin éncesidir.?*! Yargitay’in da goriisii bu dogrultudadir.>?

Toplantiya ¢agrinin KMK m.35/k uyarinca yonetici tarafindan yerine getirilmesi
gereklidir.?** Toplu yapilarda blok kat malikleri kurulunu blok ydneticisi, ada kat malikleri
kurulunu ada yoneticisi, toplu yap1 kat malikleri kurulunu toplu yap1 ydneticisi toplantiya
cagiracaktir. Ada temsilciler kurulu ile toplu yap1 temsilciler kurulunun toplanmasi igin
cagrinin da ilgili yonetici tarafindan yerine getirilmesi gerekir. Hem olagan hem olagantistii
toplant1 i¢in bu gorev yoneticiye verilmistir. Ancak KMK uyarinca sekizden az bagimsiz
boliime sahip yapilarda yonetici atanma zorunlulugu yoktur. Yoneticinin olmadiglr veya
yonetim plani ile kat malikleri kurulunu toplantiya cagirma gorevi baska bir kisiye verilen
durumlarda ¢agrinin kimin tarafindan yerine getirilecegi sorunu karsimiza ¢ikmaktadir. Bu
durumda Oncelikle yonetim plant hiikiimlerine gore ¢agrinin kimin tarafindan yapilmasi
gerektigine bakilmali burada hiikiim bulunmamasi halinde de kat maliklerinden birinin hakime

basvurmasi ve toplantinin bu yolla yapilmasi saglanmalidir.?**

Cagrinin ne sekilde yapilacagt konusunda da KMK’da acik bir diizenleme
bulunmamaktadir. Burada olaganiistii toplantiya ¢agriy1 diizenleyen KMK m.29/3 hiikmiinde
ongoriilen kat maliklerine taahhiitlii mektupla veya imzali ¢agr1 kagidi ile ¢agri yapilmasi

miimkiin olmakla birlikte, noter kanaliyla yapilacak cagrinin da yeterli kabul edilmesi

20 Cagr1 zamani, toplulugun biiyiikliigii ve belirli bir vakadaki kosullar dikkate alinarak, muhataplarin
makul bir sekilde toplantiya hazirlanabilmelerinin yani sira toplantiya katilabilmelerini saglayacak sekilde
belirlenmelidir. Meier-Hayoz; Rey, s.414-415; ZGB’de kat malikleri kurulu toplanti ¢agrisinin ne zaman
yapilmasi gerektigi konusunda hiikiim bulunmamaktadir. Doktrinde toplanti ¢agrisinin kat maliklerine en erken
zamanda yapilmasi gerektigi belirtilmektedir. Genel goriise gore, belirlenen siirenin kat maliklerine en azindan
yeterli bir hazirlik ve toplantiya katilima imkan1 vermesi gerektigi degerlendirilmektedir. bkz. Donauer, s.63.

21 Arpacy, Yonetim, s.115; Sengiil, s.503; Yildirbm, KMK’daki Yeni Diizenlemeler, s.33.

292 15 giinliik siire emredici nitelikte olmayip makul bir siirenin birakilmis olmasi yeterlidir. Tekinay,
s.107; Meier-Hayoz; Rey, s.415; Yonetim plani ile diizenli bir toplanti glinii 6ngdriilmiigse (6rnegin yillik veya
alt1 aylik), olagan giindem maddeleri i¢in asgari bildirim siiresine uyulmasi gerekli olmamalidir. Yargitay, HGK,
E. 1971/3-445 K. 1973/856 T. 10.11.1973 bkz. Pulak, s.425; Sengiil, s.503.

293 Alman Hukukunda da WEG m.24/3 uyarinca toplantiya gagrinin yonetici tarafindan yerine getirilmesi
gerekmektedir. Yoneticinin bulunmamasi veya toplanti ¢agrisin1 yapmay: reddetmesi halinde cagrinin idari
danisma kurulu veya kat malikleri kurulunca yetkilendirilen bir kat maliki tarafindan yerine getirilmesi
gerekmektedir.; Meier-Hayoz; Rey, s.506; Sengiil, s.504; ZGB 712/n birinci fikrasinda “Yonetici, aksine
diizenleme yoksa kat malikleri kurulunun baskanidir ve temsilcisidir, kat malikleri kurulunu toplantiya ¢agirmaya
vetkilidir.” diizenlemesi ile kat malikleri kurulunu toplantiya ¢agirma yetkisi yoneticiye verilmistir. bkz. Ceylan,
s.150; Donauer, s.63.

294 Arpaci, Yonetim, ss.117-119; Meier-Hayoz; Rey, s.412; Semerci, 5.202.
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gerekmektedir.?®> Ancak olagan toplant1 igin panoya asilacak bir cagri kagidinin da yeterli

olacag goriisiindeyiz.>*®

Cagrida toplant1 giindeminin nelerden ibaret oldugunun belirtilmesi, kat maliklerinin
toplantiya katilip katilmayacagina karar vermesine ve Onceden hazirlik yapmasma imkan
verecegi i¢in 6nem arz etmektedir.>”’ Ayrica yapilacak ¢agrida ilk toplant: igin yeter sayinmn
saglanamamasi durumunda ikinci toplantinin hangi tarihte, nerede ve saat Kkacta
diizenlenecegine iliskin bilgilere de yer verilmelidir.>*® KMK m.29/3 uyarinca iki toplant1
arasinda en az yedi giin olmalidir.>®® Yonetici toplanti ¢cagrisini yaparken bu hususa dikkat

etmelidir.3%°

Cagr1 kat maliklerine, kat malikinin ehliyetsiz olmast halinde kanuni temsilcisine,
bagimsiz boliimiin miisterek miilkiyete tabi olmasi halinde tiim maliklere, kat malikinin vekil
tayin etmek suretiyle toplantiya katilacag: biliniyorsa vekile yoneltilmesi gerekmektedir.®"!
Bagimsiz boliimden kira veya baska bir hak ile faydalananlara da ¢cagrinin yoneltilmesinde hem
bagimsiz boliim malikine bildirecekleri hem de kendilerini ilgilendiren toplantilara katilmak

isteyebilecekleri g6z 6niinde bulundurulursa fayda oldugu kanaatindeyiz.*>

Kurallara aykir1 olarak yapilan toplantinin hukuki sonuglarina bakilacak olursa biz bu
toplantida alinan kararlarin iptal edilebilir nitelikte oldugu kanaatindeyiz. Bu kararlarin mutlak
butlanla sakat veya yokluk yaptirimina tabi olmasinin alinan kararlarin uygulanmaya baglamis
olabilecegi i¢in eski hale getirmenin zorlugundan dolayr uygun olmadigini

degerlendirmekteyiz.’

3.2.3.2 Olaganiistii Toplanti
Yonetim planinda belirtilen zamanlarda veya bdyle bir diizenlemenin bulunmadigi

durumda KMK uyarinca her yilin Ocak ay1 igerisinde, toplu yapilarda ise ikinci takvim yilinin

295 Arpaci, Yonetim, s.120; Sengiil, s.502.

2% Pulak, s.435; Kayaduman, s.32; flgezdi, s.183.

27 Arpaci, Yonetim, s.120-121; Donauer, s.71; Alman hukukunda giindemin zamaninda agiklanmasi,
toplant1 kararlarmin gecerliligi i¢in bir 6n kosuldur. Meier-Hayoz; Rey, s.416; Saglam, s.1356; Gokalp, s.45.

2% Arpaci, Yonetim, ss.120-121; Saglam, s5.1356; Oy ve Oy, s.50; Gokalp, s.45.

29 7ZGB 712/p ikinci fikrasinda “Eger kat malikleri kurulu toplanti yetersayisina ulasmamissa, ilk
toplanti giiniinden en geg¢ on giin sonra yeniden ikinci toplantiya ¢agrilir.” hitkmiine yer verilerek ilk toplant ile
ikinci toplanti arasinda en az 10 giin olacagi diizenleme altina alinmis ancak en erken bir toplanti zamani
ongoriilmemistir. Ceylan, s.151.

3% flk toplant1 ile ikinci toplanti arasindaki siire emredici olarak diizenlenmistir. Yargitay, 20. HD, E.
2017/3134 K. 2017/9947 T. 23.11.2017 (Kazanct, E.T. 05.06.2023).

301 Meier-Hayoz; Rey, s.414.

302 Arpaci, Yonetim, s.122-123.

303 Arpaci, Yonetim, s.126.
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Ocak ay1 igerisinde yapilan toplantilar haricinde, kat malikleri kurulunun toplanmasi olaganiistii
toplantidir.*** KMK m.29/3’te kat malikleri kurulunun olaganiistii toplanmas: diizenlenmistir.
KMK diizenlemesi acisindan olaganiistii toplanti i¢in yillik olagan toplant1 zamaninda disinda
yapilmis olmasinin yani sira dnemli bir sebebin ortaya c¢ikmasi da gerekmektedir. Onemli
sebeplerin neler oldugu konusunda liste vermek miimkiin olmadigindan her somut olay igin
onemli sebep olup olmadigi konusunda kat malikleri kurulunca degerlendirme yapilmasi
gerekmektedir.’® Yoneticinin istifasi veya azli, yonetim plani degisikligi*%, asir1 masrafli bir
onarim isi i¢in alinmas1 gereken kararlar onemli sebeplere drnek verilebilir.>*” Olaganiistii
toplantinin zamaninin 6nceden belirlenmesi miimkiin olmadig1 i¢in bu toplanti her zaman
sayica smirlanmaksizin yapilabilecektir.>*® Ancak olaganiistii toplantida toplantrya sebep olan

ve giindeme eklenen konular disinda baskaca bir konuda karar alinamaz.>%

KMK m.29’da olaganiistii toplantiya ¢agri1 hususunda agik hiikiimlere yer verilmistir.
Olaganiistii toplantiya ¢agrinin en az on bes giin dnceden yapilmis olmas: gerekmektedir.*!° En
az 15 giin once ¢agr1 yapilmasi hususu emredici olup yonetim plani veya kat malikleri kurulu

' Olaganiistii toplantinmn yapilabilmesi igin

karar1 ile kisaltilmast miimkiin degildir.?
yOneticinin, denet¢inin veya kat maliklerinin 1/3’inin istemi gerekir. Burada yer alan 1/3 oran
nisbi emredici nitelikte olup azaltilabilmesi miimkiinken artiriimasi miimkiin degildir.*'> KMK
m.35/1 (k)’da kat malikleri kurulunu toplantiya ¢agirma gorevi yoneticiye verildigi icin
denetcinin ve kat maliklerinden {igte birinin toplant1 yapilmasi talebini yoneticiye bildirmesi ve

3

toplantiya ¢agriy1 yoneticinin yapmasi gerekmektedir.’'®*  Toplu yapilarda da kurullar:

304 Koru, 5.59; Sengiil, 5.497; Yildirim, KMK’daki Yeni Diizenlemeler, s.33; Biyan, 5.67; ilgezdi, s.178;
Semerci, 5.202; Ocak ay1 icerisinde sekil sartlaria uyularak olaganiistii toplant1 yapilmas1 da miimkiindiir.

305 Arpaci, Yonetim, s.123; Onemli sebep konusunda degerlendirme yapma yetkisi kat maliklerinde
oldugundan hakimin miidahalesi istenemez. Pulak, s.437.

306 Celiker, s.70.

307 Ahmet Nar, “Kat Malikleri Kurulu”, Erzincan Binali Yildirim Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi,
Cilt 22, (2018), 5.163; Ozkan, s.75.

308 Arpaci, Yonetim, ss.123-124; Sengiil, s.507; Ozkan, s.75; Pulak, s.437; Yonetim plan1 ile olaganiistii
toplant1 sayisina siirlama getirilemez. Kayaduman, s.32.

39 yargitay, 18. HD. E. 1992/985, K. 1992/2006, T. 27.03.1992 bkz. Tlgezdi, s.183; Kayaduman, s.34.

310 Eren, Miilkiyet, s.170; Ayan, Miilkiyet II, 5.621; Ake¢aal, 5.555; Sar1 Giindogdu, s.47; Saglam,
s.1354; Yildirom, KMK’daki Yeni Diizenlemeler, s.33.

3 yargitay, 20. HD, E. 2018/5978 K. 2019/2840 T. 22.04.2019 (Kazanct, E.T. 05.06.2023).

312 Arpaci, Yonetim, s.51; Meier-Hayoz; Rey, s.412; ZGB Madde 712/m ikinci fikrasinda yer alan
“Kanun'un aksine bir diizenlemesi yoksa dernegin organlarina ve kararlarina uygulanan kurallar kat malikleri
kuruluna ve komiteye uygulanir.” hitkkmiinde derneklere iligkin kurallarin uygulanacagma atif yapilmistir. Buna
gore yasa geregi kat maliklerinin beste biri toplantiya ¢agrilmayi talep edebilir. ZGB m.64/3 nisbi emredici
nitelikte olup beste birlik oran daha da agirlastirilamaz ancak azaltilabilir. Bkz. Donauer, s.63.

313 Alman Hukukunda WEG m.24/2’de toplantiya ¢agri i¢in kat maliklerinin dortte birinden fazlasinin
talebi ile toplantiya cagr1 yapilmasi gerekmektedir. Bu talepte toplanti amag¢ ve nedenlerinin de yazili olarak
belirtilmesi gerekir.; Arpaci, Yonetim, s.125; Pulak, s.437; Yoneticinin olaganiistii toplanti talebi {izerine,
toplantiya c¢agri sebebini degerlendirerek, cagriyr yapip yapmama konusunda herhangi bir takdir yetkisi
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toplantiya cagirma gorevi, ilgili yoneticiler tarafindan yerine getirilecektir. Blok kat malikleri
kurulunun olaganiistii toplantisi i¢in blok yoneticisinin, denetgisinin veya kat maliklerinin
1/3’inin talepte bulunmasi gerekmekte, ada kat malikleri kurulunun olaganiistii toplantisi igin
ada yOneticinisin, denet¢isinin veya kat malikleinin 1/3’inin talepte bulunmasi ve ¢agriy1 blok
icin blok yoOneticisinin, ada i¢in ada yoneticisinin yapmasi gerekmektedir. YOneticinin
toplantiya ¢agriyr yapmamasi halinde denetcinin ve kat maliklerinin 1/3’inin kat malikleri
kurulunu toplantiya nasil ¢agiracagi Kanunda diizenlenmemistir. Boyle bir durumda, ya kat
maliklerinin {i¢te birinin toplant1 ¢agrisinda da bulunmaya yetkili oldugu kabul edilmeli*!'* ya

da derneklerin olaganiistii toplantilari i¢in 6ngoriilen hiikiimden yola ¢ikilarak bagvuru iizerine

hakimin talepte bulunanlardan birini kurulu toplamakla gérevlendirmesi yoluna gidilebilir.!

Olaganiistii toplant1 ¢agrisinin, taahhiitlii mektupla veya biitiin kat maliklerine
imzalattirilacak bir ¢agri ile yapilmasi gerekmektedir. Imza karsihigi cagriyr kabul etmeyen
veya bagka yerde yasayan kat maliklerine c¢agrinin taahhiitli mektupla gonderilmesi,
gerekmektedir.>'® Ancak giiniimiizde bu hiikmiin teknolojik gelismeleri de dikkate alarak
cagrinin 6grenilmesine imkan saglayan yontemleri de kapsayacak sekilde degerlendirilmesi

gerektigi kanaatindeyiz.>!’

Olaganiistii toplantiya ¢agri da olagan toplantiya ¢agrinin yonetilmesi gereken tiim
kisilere yoneltilmelidir. Kat malikinin anagayrimenkulde oturmuyor olmast durumunda
toplantiya ¢agrinin tebligat ile yapilmasi gerekmektedir. Bu tebligat da Tebligat Kanunu Ek
m.1 uyarinca yapilmalidir. Buna gore tebligat kat malikinin yoneticiye tebligat yapilmasi i¢in
bildirdigi adrese yapilmalidir. Kat malikinin adres bildirmemis olmasi veya bildirilen adrese
tebligat yapilamamasi1 durumlarinda, sonraki tebligatlar, bagimsiz boliimde fiilen oturanlara
yapilacaktir. Tebligatin 6rnegi apartman girisindeki panoya asilir. Bagimsiz bdliimden fiilen

yararlanana yapilacak bu tebligat, bagimsiz boliim malikine yapilmis sayilir. Bagimsiz boliimde

bulunmamaktadir. Talep {izerine yoneticinin toplanti ¢agrisint yapmasi zorunludur. Sengiil, s.509; Nar, s.163;
Kayaduman, s.34; Semerci, s.202.

314 Kayaduman, s.34; Ozkan, s.76.

315 Meier-Hayoz; Rey, s.413; Donauer, s.64; Nar, 5.164; Ydneticinin ¢agri gérevini yerine getirmemesi
iizerine hakimin miidahalesinin istenebilecegi yoniindeki gortis i¢in bkz. Yildirim, Yonetim, s.79-80.

316 Secer, 5.2519; Yargitay, 20. HD, E. 2019/4723 K. 2020/585 T. 10.02.2020 (Kazanci, E.T.
10.06.2023).

317 Burada kastedilen noter kanaliyla yapilan ¢agrilar, bagimsiz boliime tiizel kisinin malik olmasi halinde
kayith elektronik posta yoluyla yapilan ¢agrilar hatta online haberlesmeye yarayan uygulamalar {izerinden yapilan
¢agrilardir. Bu konuda Kanunda degisiklik yapilmasinin faydali oldugu kanaatindeyiz. Bu konuda WEG
diizenlemelerinden faydalanilabilir.
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fiilen oturan kimse bulunmuyorsa panoya asilan tebligat 6rnegi kat malikine teblig edilmis

sayilir.31®

Olaganiistii toplanti, belirli zamanlarda yapilmadig1 i¢in zamaninin?®'°, 5nemli bir sebebe
dayandig icin bu sebebin ve toplantinin yapilacagi yerin en az 15 giin dnceden bildirilmesi
gerekmektedir.>?° Toplantida olaganiistii toplant1 sebebi olarak gdsterilen hususlardan baska bir
konuda karar alinamaz. Aksi halde alinan kararlar, usul kurallarina uyulmadigi igin iptal

ettirilebilir.*?! Yiiksek Mahkemenin goriisii de bu dogrultudadir.??

Kat malikleri kurulunun toplanabilmesi i¢in kanunda bir yeter say1 sart1 getirilmistir.
KMK m.30°da kat malikleri kurulunun toplanabilmesi i¢in gerekli olan yeter say1 ilk toplanti
i¢cin kat maliklerinin say1 ve arsa pay1 bakimindan yarisindan fazlas1 olarak belirtilmistir.>>* Ik
toplant1 i¢cin Kanunda bagimsiz boliim maliklerinin yarisindan fazlasinin hazir bulunmasi ve
ayni zamanda hazir bulunan kat maliklerinin arsa payinin yaridan fazlasina sahip olmasi
gerektigi diizenlenmistir.>** Kanunda &ngoriilen toplant1 yeter sayisinin agirlastirilabilecegi
ancak azaltilamayacagi bu hali ile hiikmiin nisbi emredici nitelikte oldugu kabul

edilmektedir.’?

Ik toplantida yeter sayinin saglanamamasi halinde ikinci toplant1 i¢in Kanunda yeter
say1 belirtilmemistir. Bu durum KMK m.30/2’de “Yeter sayinin saglanamamast nedeniyle ilk
toplantinin yapilamamasi halinde, ikinci toplanti, en ge¢ on bes giin sonra yapilir. Bu
toplantida karar yeter sayisi, katilanlarin salt ¢ogunlugudur.” seklinde ifade edilmistir.
Toplant1 i¢in yetersay1 belirtilmediginden ikinci toplantida ¢ifte cogunluk aranmayacag: gibi

toplantiya katilan kat malikleri ile toplant1 yapilacaktir.?%¢ Ikinci toplanti, ilk toplanti tarihinden

318 Y 5netime adres birakmayan kat malikine ¢agrinin bagimsiz boliime asilip, ilan tahtasina asilmis olmasi
halinde tebligat yapilmis sayilacagindan yapilan toplanti bu sebeple gecersiz sayilamaz. Yargitay, 18. HD, E.
2001/11074 K. 2002/464 T. 22.01.2002 bkz. Pulak, s.440; Secer, s.2519; Biyan, s.76.

319 Yargitay, 18. HD, E. 1992/985 K. 1992/2006 T. 27.3.1992 (Kazanct, E.T. 10.06.2023).

320 WEG m.23/2 uyarinca, kararin gegerli olabilmesi igin toplanti ¢agrisinda giindemin belirtilmesi
gerekir.

321 Saglam, s.1355; Nar, s.164; Yargitay, 18. HD, E. 1567 K. 2129 T. 14.03.2005 bkz. flgezdi, s.184;
Gokalp, s.41.

322 Yargitay, 5. HD, E. 1984/1466 K. T. 20.02.1984 bkz. Odyakmaz, s.183.

323 Yargitay, 18. HD, E. 2011/7989 K. 2011/11856 T. 22.11.2011 (Kazanci, E.T. 06.06.2023).

324 Toplant1 yeter sayisiin hesabinda mutlaka kat maliklerinin katilimi sart olmay1p temsilci araciligi ile
yeter sayinin saglanmasi da miimkiindiir. Ayrica toplanti yeter sayisinin hesabinda oy kullanma hakkina sahip olan
kimseler dikkate alinacaktir. Arpaci, Yonetim, ss.139-140; Ayan, Miilkiyet 11, s.622; Yildirim, Yonetim, s.86;
Koru, s.59; Saglam, s.1356; Sengiil, s.518; Nar, s.165.

325 Arpaci, Yonetim, s.144; Nar, s.166.

326 Kanunun ifadesinden ikinci toplantiya iki kat maliki gelmis olsa da toplantinin yapilabilecegi anlami
¢ikartilabilir. Ancak KMK m.30/1°deki kat maliklerinin oy ¢ogunlugu ile karar verebilecegi hiikkmii karsisinda en
az li¢ kisinin katiliminin gerekli oldugu goriisii hakkinda bkz. Arpaci, Yonetim, ss.142-143; Koru, $.59; Nar,
s.166.
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en erken yedi en gec on bes giin sonra yapilmalidir. Bu kurala uyulmamasi halinde yapilacak
toplantida, ilk toplant1 yeter sayis1 olan ¢ifte cogunluk aranacaktir.’?’ Kanunda toplant: yeter
say1s1 konusunda olagan toplant1 olaganiistii toplant1 ayrimi yapilmadigi i¢in KMK m.30°da

belirtilen yeter sayilar hem olagan hem de olaganiistii toplantilar i¢in uygulanacaktir.3?®

3.2.33 Oya Katilma

Kat malikleri kurulunu olusturan iiyelerin bu sifatlar1 sebebiyle kurul toplantilarina
katilma, bazi konularin kurulda goriisiilmesini isteme, oy kullanma, kurul kararinin iptalini
isteyebilme gibi haklar1 bulunmaktadir.’*® Oy hakki, kat malikinin, kat malikleri kurulu
toplantisinda iradesini ifade etmesini saglar. Boylece kat maliki, kurul kararinin
olusturulmasina ve kat miilkiyeti yonetimine katilmaktadir. Oy kullanma hakki en 6nemli
katilim hakkidir. Diger haklar, toplanma hakki, teklifte bulunma hakki, tartisma hakki vb. oy
kullanma hakkinin yasal olarak kullanilmasina hizmet etmektedir.**° Kat malikleri oy kullanma

hakkindan dnceden feragat edemeyecegi gibi bu hakki devretmeleri de miimkiin degildir.**!

KMK m.31’de kat malikleri kurulu toplantisinda oy kullanimina iligkin esaslar
diizenlenmistir. KMK m.31/1’de her kat malikine arsa payina bakilmaksizin bir oy hakk1
tanmnmustir.>*> Bu diizenleme ile arsa payr oram yiiksek olan kat malikinin kat malikleri
kurulunda oy hakkina sinirlama getirilmistir. Bu diizenlemeden ¢ikan bir diger sonu¢ oy
kullanma hakkini sadece kat maliki sifatini1 tagiyan kimselerin kullanabilecegi kiracilarin veya
baska suretle bagimsiz boliimden faydalananlarin malik olmadigi siirece kat malikleri
kurulunda oy kullanamayacagidir.*** Kiracilar oy hakkina sahip olmamakla birlikte toplantiya

katilabilirler. Kat malikleri kurulunda goriisiilecek konular kiracilar1 dogrudan ilgilendiriyorsa

327 Arpaci, Yonetim, s.144.

328 Nar, Kat Malikleri Kurulu, s.164-166.

329 Sengiil, s.478-479; Doktrinde kat malikleri toplantisina katilma hakki, kat maliki agisindan kazanilmig
bir hak olarak degerlendirilmektedir. Kat malikleri toplantisina katilma hakki geri alinamaz. Katilma hakki, genel
olarak, kat malikinin ¢ikar ¢atismasi nedeniyle ¢ozliime yonelik oy kullanma hakkini kullanmasinin engellenmesi
halinde dahi mevcuttur. Bununla birlikte, temel ve geri alinamaz katilim hakki, toplant1 baskanmin disiplin
yetkisini kullanarak, malikin uygunsuz davranmasi sebebiyle kat malikini yalnizca ilgili toplantidan ¢ikartmasi
hakkini kullanmasina engel degildir. Wermelinger, s.1056-1057; Wermelinger, s.1065-1066.

330 Arpaci, Yonetim, s.88; Wermelinger, s.1110.

331 Oy hakkinin kat maliki olmayan kisilerce kullanilmasina imkéan taninmast, {igiincii kisilerin yonetimde
s0z sahibi olmasina sebebiyet verecek istenmeyen sonuglar doguracaktir. Oy hakkina toplantrya katilmama gibi
sebeplerden otiirii sinirlama getirilmesi miimkiin degildir. Bu yondeki yonetim plani hiikiimleri gegersiz olacaktir.
Arpaci, Yonetim, ss.89-90; Wermelinger, s.1111; Sengiil, s.479; Nar, 5.168; Ozkan, s.84.

332 Alman Hukukunda oy hakki WEG m.25/2’de diizenlenmistir. Buna gore, her kat malikinin bir oy
hakki1 vardir.; Eren, Miilkiyet, s.170; Odyakmaz, s.169; Tekinay, s.108; Sar1 Giindogdu, s.48; ZGB 712/m ikinci
fikras1 uyarinca her kat malikinin hisse sayisina bakilmaksizin tek oy hakk: vardir. Wermelinger, s.1112.

333 Arpaci, Yonetim, s.91; Sengiil, s.482; Disardan atanan ydneticinin kat malikleri kurulunda oy hakki
bulunmamaktadir. Wermelinger, s.1060; Kiracilar kat malikleri kurulu toplantisina katilabilir ancak oy
kullanabilmesi i¢in malik tarafindan yetkilendirilmis olmas1 gerekmektedir. Bu yetkinin yazili sekilde verilmig
olmasi da yeterlidir. Biyan, s.71; Ayan, Miilkiyet I, s.617; Gokalp, s.25; Yildirim, Y6netim, s.74.
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toplantiya katilmalarinda fayda da vardir. Kat maliki kiracty1 vekil tayin ederse kiraci kat
malikini temsilen oy kullanabilir. Kat malikleri kurulunda alinan kararlar aidat 6demekle
yiikiimlii olan kiracilarin da haberdar olmasi i¢in bina girisindeki ilan panosuna asilmalidir.®**
Bagimsiz boliimden siirekli bir bigcimde faydalanan kimselere kat malikleri kuruluna katilma ve
oy hakki tanmmamis olmasi doktrinde elestirilmektedir.>* Arpaci’ya gore, oy kullanma
hususunda Kanunun bu diizenlenis tarzi kiracilarin veya diger sebeple bagimsiz boliimii
kullanan kimselerin sorumlulugu olmasina ragmen oy hakkini sahip olmamasi sebebiyle
yerinde degildir.**® Yildirim’a gore, KMK’da degisiklik yapilarak bagimsiz béliimden siirekli

bi¢imde faydalanan kisilere 6zellikle de intifa hakki sahibi ile kiracilara da kurul toplantilarina

katilma ve kendisini ilgilendiren konularda oy hakki taninmalidir.>*’

KMK m.31/2’de birden fazla bagimsiz boliimii olan kat malikinin her bagimsiz boliimii
icin oy hakki taninmakla birlikte tek bir kat malikinin kat malikleri kurulunu islevsiz
birakmamasi i¢in oy sayisina biitiin oylarin iigte birinden fazla olamayacagi seklinde sinirlama
yapilmstir.>*® Toplu yapilar agisindan da bir malikin birden fazla bagimsiz boliime sahip olmasi
durumunda KMK m.31/2°de yer alan sinirlama blok kat malikleri kurulu, ada kat malikleri
kurulu ve toplu yap: kat malikleri kurullar1 igin ayr1 ayr1 uygulanacaktir.®** Oy hesabinda KMK

geregi kesirler dikkate alinmaz.

KMK m.31/3’te bir bagimsiz boliimde birden ¢ok malik bulunmasi durumunda, kurulda
o bagimsiz bolim i¢in tek oy hakkinin oldugu ve bu oy hakkinin da bagimsiz bolim
maliklerinden i¢lerinden vekalet verecekleri birisince kullanilacagi, kat malikinin ehliyetsiz
olmas1 halinde onu kanuni temsilcisinin temsil edecegi hiikkme baglanmistir.’* Kanunda oy
hakkini kullanma hakki bagimsiz boliim malikine verilmis olmakla birlikte bu hakkin mutlaka
malik tarafindan kullanilmasi1 gerekmedigine iliskin diizenleme yapilmistir. Kat maliklerinden

birinin ehliyetsiz olmasi1 halinde oy kullanma hakkinin kanuni temsilci araciligi ile kullanilmasi

334 Gokalp, Yoneticinin El Kitabi, s.46-47.

35 Yazaltin, s.28.

3% Arpaci, Yonetim, s.92.

37 Yildirim, Yonetim, s.74.

38 Ayan, Milkiyet II, 5.622-623; Sengiil, 5.483; Pulak, s.448; Saglam, s.1361; ilgezdi, s.195;
Kayaduman, s.29.

339 Ozkan, s.85.

340 Alman Hukukunda bir bagimsiz béliimiin birden fazla maliki varsa WEG m.25/2 uyarinca oy haklarin
ancak ayni sekilde kullanabilirler.; Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, s.113; Odyakmaz, s.170; Bir bagimsiz
boliimiin payi, ister payli ister elbirligi miilkiyeti olsun, birden fazla kat maliki tarafindan miistereken tutulabilir.
Bu durumda her pay sahibinin kat maliki sayilmasi gerekir. Buradan, tiim paydaslarin kat malikleri toplantisina
katilma hakkina sahip oldugu anlasilmaktadir. Bununla birlikte, ortak maliklerin oy haklarini nasil kullanacaklari
konusunda anlagmalar1 gerekir, ¢linkii yalnizca “bir oy”a sahiptirler ve bu oyu bir temsilci araciligryla kullanirlar.
Wermelinger, s.1057; Saglam, s.1361; Biyan, s.70; ilgezdi, s.176; Gokalp, s.46.
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imkani taninmistir. Buradaki ehliyetsizlik kavramindan fiil ehliyeti bulunmayanlar ve sinirh
ehliyetsizler anlagilmalidir.’*! Smirli ehliyetliler agisindan da kat malikleri kurulunda alinacak
kararin onemine gore ayrim yapilmasi gerektifi kanaatindeyiz.>*? Birden fazla malik
bulunmasina ragmen temsil isi maliklerden birisi tarafindan yerine getirilebilecegi gibi
KMKm.31/5 geregi, temsil isinin ii¢lincii bir kisi tarafindan da gergeklestirilebilmesine engel

bir durum olmadig1 anlasilmaktadir.3*3

Her kat malikine kat malikleri kurulunda oy hakki taninmis olmakla birlikte KMK
m.31/4’e gore kat maliki dogrudan dogruya kendisini ilgilendiren hususlarda kat malikleri
kurulu toplantisina katilabilecek, toplanti yeter sayist i¢in dikkate alinacak, ancak oy
kullanamayacaktir.*** KMK m.31/4’te yer alan diizenleme ¢ikar ¢atismas1 durumlarinda oy
hakkina simirlama getirmektedir.>*> Cikar ¢atismasinin bulundugu durumlara, kat maliki olan
yOneticinin iicreti ve ibrasi, kat malikleri kurulu toplantisinda bir eser sdzlesmesi yapilmasi
kararlastirilmis ve soézlesme yapilmak istenen yiiklenicinin kat maliki olmasi, kat maliki

kapicinin iicretinin goriisiilecek olmasi durumu &rnek verilebilir. 346

Temsilci araciligi ile oy kullanmak KMK m.31/5’e gore miimkiindiir. Temsil belgesinin
sekli konusunda bir agiklik olmamakla birlikte noterde diizenlenmis olmasina gerek olmayip
adi yazili olsa da gecerlidir.**’ Avukata verilen genel vekaletname kat malikleri kurulunda oy
kullanilmast i¢in yeterli olmayip avukatin temsilci olmasi isteniyorsa acik¢a kat malikleri
kurulu toplantisina katilma ve oya katilma konusunda yetki verilmis olmasi gerekir. Verilecek
olan temsil yetkisi tek bir toplanti i¢in olabilecegi gibi sinirli konular igin veya genel bir yetki

de olabilir.**® Temsil yetkisinin gegerliligi herhangi bir sekil sartina baglanmamustir.>* Ancak

341 Arpaci, Yonetim, 5.99; Koru, s.59; Saglam, s.1361.

342 Arpaci, Yonetim, s.101; Wermelinger, s.1058; Yildirim, Y6netim, s.88.

343 Arpaci, Yonetim, s.102.

3% Benzer diizenleme Alman Hukukunda WEG m.25/4’te diizenlenmistir. Buna gore, bir kat maliki,
kararmn kendisi ile ortak miilkiyetin yonetimine iligskin bir hukuki iglemin yapilmasina veya kendisine kars1 bir
hukuki uyusmazligin baslatilmasina veya ¢oziimlenmesine iliskin olmasi veya kendisi hakkinda hiikiim verilmis
olmasi halinde oy kullanma hakkina sahip degildir.

35 Isvicre Hukukunda kat maliklerinden birisinin yoneticilik i¢in aday olmasi durumunda oylarmn
hesabinda aday olan kat malikinin oyunun da sayilacagi kabul edilmektedir. Bununla birlikte iicret tespitine iliskin
kararlarda aday olan kat malikinin oylamaya katilma hakk: yoktur. Bkz. Donauer, s.76-77; Nar, s.171; Yildirim,
Yonetim, s.88; Saglam, s.1361.

34 Wermelinger, s.1114.

%7 Alman Hukukunda WEG m.25/3 uyarinca vekaletnamenin gegerli olabilmesi igin metin seklinde
olmasi gerektigi diizenlendigi i¢in en azindan adi yazili belge olmasi gerekir.

348 Pulak, 5.450; Saglam, s.1362; Wermelinger, s.1062-1063; Gokalp, s.44; “...kendisini senelerce ayni
binada oturan kat malikinin temsil etmis olmasina karsi ¢ikmayan ve boylece yakininin kendisini temsil etmesini
zimnen benimsemis olan kat malikinin, dava konusu toplanti ve karar yoniinden kendisinin ¢agrilmis olmasini
aramast iyi niyet kurallariyla bagdasmaz...” Yargitay, 18. HD, E. 2001/11074 K. 2002/464 T. 22.01.2002
(Kazanct, E.T. 26.11.2023).

3 Yargitay, 18. HD, E. 2003/6081 K. 2003/6718 T. 23.09.2003 bkz. Pulak, s.456.
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kurulda yetkiyi gosteren bir belge istenmesi durumunda yazili sekilde diizenlenmeli ve yetki
belgesi saklanmalidir.*° Temsilci, diger kat maliklerinden biri veya iigiincii bir kisi olabilir.>!
KMK m.31/5’e gére bir kisi en fazla oy sayisinin yiizde besini**? temsil edebilir. Ancak, yapida
kirk ve daha az sayida bagimsiz boliim varsa bir kisi, iki kisiden fazlasini temsil edemez. Beste
bir oraninin hesabinda temsilci olarak secilen kisinin de oy hakki varsa bu hakkin da dahil
edilecegi doktrinde kabul edilmistir.>>* Toplu yapilarda kat malikleri kurullarinda KMK m.31/5
hiikkmii kiyasen uygulanacaktir. Bununla birlikte ada temsilciler kurulu ve toplu yap1 temsilciler

kurulunda KMK m.31/5 hiikkmiiniin uygulanmasi, bu kurullarin diizenlenme amacina aykirilik

teskil edecektir.®>*

Kat malikleri kurulu toplantisi i¢in oy kullanma hakkina sahip olanlarin farkl yerlerde
oldugu telekonferans ve oy haklarini kullanmak i¢in elektronik iletisim araglarinin (video veya
internet) kullanilmasi gibi sorular, glinlimiizde yasanan teknolojik gelismeler dogrultusunda kat
malikleri toplantisina da uyarlanabilecektir. Bu hususta dernekler hukuku diizenlemelerinden
faydalanilmas1 miimkiindiir. Kat malikleri kurulu toplantisinin online olarak yapilabilmesine
iligkin diizenlemeler derneklerin genel kurul toplantisini online olarak yapabilmesine iliskin
kurallara dayandirilmalidir. Online toplantilar kat malikleri kurulu toplantist i¢in heniiz
diizenlenmemistir. Ancak, cogunlugu sehir disindaki kisilerin miilkiyetinde olan yapilarda kat
maliklerinin yoOnetime katilma hakki ¢ergevesinde, online kat malikleri kurulu toplantist
yapilmasi hususu giindeme gelebilir. Online toplanti yapilmasi: durumunda oy vermek, katilim
kontrolii, kimlik tespiti, oylamanin gergekligi ve giivenligi, tartismanin yiiriitiilmesi, toplantinin
eszamanlilig1 gibi sorunlar ortaya ¢ikacaktir. Mevcut hukuki durum nedeniyle, yoneticinin

online kat malikleri kurulu toplantis1 diizenlemesi risk teskil etmektedir. Bu durumda online

350 Pulak, s.450; Yargitay, 18. HD, E. 2005/3106 K. 2005/5474 T. 26.05.2005 (Kazanci, E.T.
08.06.2023).

31yildirim, Yonetim, s.88; Nar, s.169.

352 Kanunun ilk metninde bu oran iigte bir olarak belirtilmis ancak 14.11.2007 tarih ve 5711 sayili Kanun
ile degistirilmis ve su anda da gecerli olan beste bir oran kabul edilmistir.; “...Somut olayda, davaya konu sitede
yiiz adet bagimsiz béliim bulunduguna gore, ... vekil tayin edilen kisiler, yiizde bes kuralina gore en fazla bes oy
kullanabilir. ...vekaleten kullanilan oylardan bes tanesinden fazlasi gecerli kabul edilmemelidir. Bu durumda
iptali istenen 7.6.2009 tarihli toplantida alinan kararlardan nitelikli ¢ogunluk gerektiren kararlar icin yeterli
cogunluk saglanmanugtir. Tiim bu hususlar dikkate alinarak mahkemece, 7.6.2009 tarihli genel kurul toplantisinda
aliman kararlardan nitelikli cogunluk gerektiren, yonetim ve denetim kurulu se¢imine dair 6. maddesinin ( kaldi ki
denetim kurulu iiyeligine segilen K. Saragoglu kat maliki de degildir), ortak giderlerin 6denmemesi durumunda %
10 gecikme tazminati uygulanmasina dair 9. maddesinin, giris katlarin ferforje yapilmasina dair 15. maddesinin
ve hayvan barindirmanin yasaklanmasina dair 16. maddesinin iptaline karar vermek gerekirken...” Yargitay, 18.
HD, E. 2013/5127 K. 2013/9691 T. 04.06.2013 (Kazanci, E.T. 08.06.2023).

353 Arpaci, Yonetim, s.103; Sengiil, 5.489; Vekilin oy hakkinin %5°lik hesaplamada dikkate alinmamasi
gerektigine iliskin goriis i¢in bkz. Tlgezdi, s.176; Ozkan, s.88; Gokalp, s.44.

354 Kendirlioglu, s.67; Temsilcilerin oy hakkina iliskin ayrica diizenleme yapilmis olmasi1 da bu
siirlamaya uyulmasina gerek olmadigini ortaya koymaktadir.
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toplant1 yapilabilecegine iligkin yonetim planinda diizenleme yapilmali veya kurul karar1 ile
durum diizenleyici bir temele oturtulmali ve toplanti teknik ve organizasyonel agidan ¢ok
dikkatli bir sekilde hazirlanmali ve vyiiriitiilmelidir.*> Yasal zemini hazirlanmadan yapilan

online toplantilar iptal edilebilir nitelikte olacaktir.

Kat malikleri kurulu toplantisinda oylamanin agik veya gizli yapilacagina iliskin bir
diizenleme bulunmamaktadir. Kat malikleri bu konuda serbest¢e diizenleme yaparak oylamanin
seklini belirleyebilirler. Kat maliklerinin birbirleri ile olan iligkilerinin agik oylama yapilmasi
sebebiyle zedelenebilecegi durumlarda gizli oylama yapilmasi faydali olacaktir. Ornegin, kat
maliklerinin yonetici aday1 oldugu durumlarda gizli oylama yapilmasi kendisine oy vermeyen
kat malikleri ile yonetici arasindaki iligkinin korunmasi agisindan faydalidir. Benzer sekilde
anagayrimenkulde yapisal bir degisiklik Oongéren maddenin oylamasinin gizli yapilmasi
degisikligin yapilmasini isteyen ve istemeyen taraflar arasindaki iligkilerin zedelenmesinin

oniine gegecektir.>°

3.2.34 Karar Alma Esaslari

Yonetime iliskin kararlar kat malikleri kurulu tarafindan alinmaktadir.*>’ Kat malikleri
kurulunun toplanmasi ve karar almasi i¢in KMK m.30/1’e gore kat maliklerinin sayinin ve arsa
payinin yaridan fazlasiyla toplanmasi ve toplantiya katilan kat maliklerinin oy ¢cogunluguyla
karar almas1 gerekmektedir. Kat malikleri kurulunca karar alinabilmesi i¢in toplant1 ve karar
yeter sayisinin birlikte saglanmis olmasi sarttir. Kat malikleri kurulunun toplant1 yeter sayisi
kat maliklerinin say1 ve arsa payr bakimindan yarisindan fazlasi iken karar yeter sayisi
toplantiya katilanlarin oy ¢ogunlugudur.®®® Buradaki oy ¢ogunlugunun hesabinda arsa paylar
dikkate alinmayacak toplantiya katilanlarin bir fazlas1 aranacaktir. Ancak birden fazla bagimsiz

boliime sahip olanlarin oy hesabinda bagimsiz béliim sayis1 dikkate almacaktir.>>

355 Wermelinger, s.1103-1104.

35 Wermelinger, s.1104.

357 K at malikleri kurulunun bazi kararlar i¢in toplanmasi zorunlu olmayip elden dolastirma suretiyle karar
almasi da miimkiindir. Hukukumuzda bu konuda agik bir hiikiim bulunmasa da doktrinde ve Yargitay
uygulamalarinda bu husus kabul edilmistir. Alman Hukukunda bu durum WEG m.23/3’te “Karar, tiim kat
maliklerinin bu karara yazili olarak muvafakat ettigini beyan etmesi halinde, toplanti yapimaksizin dahi
gecerlidir. Kat malikleri, kullanilan oy ¢ogunlugunun tek bir madde igin yeterli olduguna karar verebilirler.”
seklinde diizenlenmistir.

358 Alman Hukukunda karar yetersayist WEG m.25/1 uyarinca, kullanilan oylarin gogunlugudur. Buradan
¢tkan sonuca gore toplantiya katilan kat maliklerinin ¢ogunlugunun olumlu oyu karar alinmasi igin
yeterlidir.;Sengiil, s.521; Yildirim, Yonetim, s.86; Yildirnm, KMK’daki Yeni Diizenlemeler, s.33; Uner Er, s.37;
Kayaduman, s.35; Isvicre Hukukunda kat malikleri kurulunda karar yetersayisina iliskin olarak dernekler hukuku
diizenlemelerine atif yapilmis olup karar yeter sayis1 kanun veya yonetim plani ile baska bir fazlalik belirtilmedigi
ve kat maliklerinin kazanilmig haklar1 kisitlanmadig: siirece basit cogunluktur. Wermelinger, s.1119.

3% Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, s.115; Arpaci, Yonetim, s.142; Sengiil, s.521; Oy ve Oy, s.53;
Biyan, s.70.
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Toplu yapilarda kurullarin toplanmasina iligkin toplant1 ve karar yeter sayisina iliskin
olarak KMK m.30/1 hiikmii kiyasen uygulama alan1 bulacaktir. Blok, ada ve toplu yap1 kat
malikleri kurullarinin toplanabilmesi igin ¢ifte ¢ogunluk saglanmis olmali ve katilanlarin
cogunlugu karara olumlu oy vermis olmalidir. Temsilciler kurullar1 agisindan hesaplamanin
nasil yapilacagia iliskin KMK’da ayrica bir hilkme yer verilmemis olmasi sebebiyle kiyasen
klasik kat miilkiyeti diizenlemeleri uygulanacak olsa da farkli parsellerde arsa payimin farkli
hesaplanmis olabilecegi ve temsilcilerin ¢ifte cogunlugun hesaplanmasinda ne sekilde hareket
edileceginin belirsiz olmasi sebebiyle diizenlemeler yetersiz kabul edilmektedir. Doktrinde
temsilcilerin temsil ettikleri kat maliki kadar kisiyi ve bunlarin arsa payini temsil ettigi kabul
edilmekte ve farkli parsellerde yer alan arsa pay1 hesabinda hakkaniyete uygun degerlendirme

yapilmasi gerektigi ifade edilmektedir.*®°

Ik toplantiya say1 ve arsa pay1 bakimindan yaridan bir fazlasi oranda katilim olmadig
icin toplant1 yapilamazsa KMK m.30/2 uyarinca ikinci toplanti, en ge¢ onbes giin sonra
yapilmalidir. ikinci toplantida toplant1 yeter sayist aranmaz ve toplantiya katilanlarin salt
cogunlugu ile karar almir. Kanun koyucu KMK m.30/2 diizenlemesi ile toplant1 yeter sayisi
saglanamamasi1 durumunda, karar alinmamas1 durumunun dniine gecmek istemistir.*®! Toplu
yapilarda kurullarin toplant1 yeter sayisini saglayamamasi sebebiyle yapilacak ikinci toplantida
da klasik kat miilkiyeti diizenlemeleri uygulanacak ve en az yedi en fazla on bes giin i¢inde

yapilacak ikinci toplantida katilanlarin salt cogunlugu ile karar almacaktir.*?

KMK m.30/3’te alinacak kararin igerigine gore karar yeter sayisinin degisiklik
gosterebilecegi belirtilmistir. Kanunda nitelikli ¢cogunluk aranmayan kararlar toplantiya
katilanlarin ¢ogunlugu ile alinabilecektir. Kanun koyucu basit ¢cogunlukla karar alinabilecek
halleri ayrica sayma yoluna gitmemistir.**> Kanunda baz1 yénetim islerine daha fazla énem
atfedilmis ve bu yoOnetim islerinde aranan toplanti ve karar yeter sayilari da ayrica
diizenlenmigtir. Nitelikli cogunluk aranan istisnai hallerde Ongoriilen nisap emredici

oldugundan yonetim plani ile aksi kararlastirilamaz.’** Bu diizenleme tarz1 ilk toplantinin

360 Ozkan, $.92.

361 Nitelikli ¢ogunluk aranan haller haricinde, toplantilarin tek kademeli yapilmasi ve kararm toplantiya
katilanlarin ¢ogunlugunun oyu ile alinmasinin uygun olacag: seklinde bir Kanun degisikligi onerisi igin bkz.
Sengiil, s.524.

362 Ozkan, s.95.

363 Sengiil, 5.529.

364 Basit cogunluk aranan isler i¢in ydnetim plani ile nitelikli ¢ogunlukla karar alinabilecegi seklindeki
diizenlemeler gegerlidir. Sengiil, 5.529.
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yapilamamasi1 halinde ikinci toplantinin sadece katilanlarca yapilacak olmasi sebebiyle

yerindedir.3%

KMK’ya gore ¢ifte cogunluk ile karar alimmmasi gereken durumlarda hem kat
maliklerinin yaridan fazlasinin hem de arsa payi bakimindan kat maliklerinin yarisindan
fazlasinin karara olumlu oy kullanmis olmasi gerekmektedir. Uygulamada cifte ¢ogunluk
yerine nitelikli ¢gogunluk kavrami da kullanilmaktadir. Cifte cogunluk aranan hallerde toplanti
yeter sayisina iliskin KMK’da herhangi bir diizenleme yer almamaktadir. Ancak karar
aliabilmesi i¢in gerekli olan ¢ogunlugun toplant1 yeter sayisi i¢inde aranmasi gerektigi agiktir.
Aksi halde en bastan karar alinamayacak bir kat malikleri kurulu toplantisinin anlami
olmayacaktir. Bu acidan bakildiginda cifte cogunluk aranan hallerde en azindan arsa ve say1
bakimindan kat maliklerinin yaridan fazlasinin katilmas1 ve karar alinacaksa oybirligi aranmast

gerekmektedir. 6
Cifte cogunluk aranan haller;

a-) Bir kat malikinin bor¢ ve yiikiimliiliikklerine aykir1 hareket etmesinin diger kat
malikleri i¢in ¢ekilmez hal almasi halinde, kat malikleri alacaklari1 bir kararla, bor¢ ve
yiikiimliiliiklerine aykir1 hareket eden kat malikinin bagimsiz boliim {izerindeki miilkiyet
hakkinin arsa payr oraninda kendilerine devrini KMK m.25 kapsaminda hakimden
isteyebilirler.*®” Kat miilkiyetinde kat maliklerinin bor¢ ve yiikiimliiliiklerini yerine getirmesi
i¢in alinan &nlemlerden olan bu kararin alinabilmesi igin ¢ifte gogunluk gerekmektedir.*®® Bu
davay1 sadece kat malikleri agabilecegi i¢in kat maliki olmayan yoneticinin dava agma yetkisi

yoktur.?%

b-) Klasik kat miilkiyetine tabi yapiya yonetici atanmasi i¢in KMK m.34/4 uyarinca
nitelikli gogunluk aranmaktadir. KMK m.71/2 uyarinca kat miilkiyetine tabi olan toplu yapilara
blok veya blok niteliginde olmayan yap1 yoOneticisi atanmasi i¢in nitelikli ¢ogunluk aranmasi
gerektigi diizenlenmistir. Toplu yap1 yOneticisi atanmasi i¢in aranacak cogunluk, toplu yapi
temsilciler kuruluna katilan yonetici ve temsilcilerin, yonettikleri ve temsil ettikleri bagimsiz

bdliim sayisinin salt cogunlugu olarak diizenlenmistir.

365 Arpaci, Yonetim, s.145.

366 Arpaci, Yonetim, s.145; Sengiil, s.530; Biyan, s.70; Ipek, s.43.

37 Yargitay, 18. HD, E. 2003/8423 K. 2003/10272 T. 22.12.2003 (Kazanci, E.T. 11.06.2023).

368 K at malikleri usuliine uygun toplanarak gifte gogunlukla karar almadikga KMK m.25 kapsaminda dava
acma imkani yoktur. Yargitay, 5. HD, E. 1989/28110 K. 1989/16414 T. 11.09.1989 bkz. Karahacioglu ve Ergin,
s.778.

3% Yargitay, HGK, E. 1982/5-816 K. 1984/792 T. 05.10.1984 bkz. Karahacioglu ve Ergin, s. 767-768.
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c-) Kat malikleri kurulu, yoneticinin denetlenmesi isi i¢in denet¢i veya denetim kurulu
atayacaklarsa buna iligkin kararin da KMK m.41/3 uyarinca nitelikli ¢cogunluk ile alinmasi
gerekir. KMK m.71/2 uyarinca toplu yapilarda blok niteligindeki ve blok niteliginde olmayan
yapilara denet¢i atanmasi i¢in ayni yoneticide oldugu gibi cifte cogunluk aranacaktir. Toplu
yap1 kapsamindaki biitiin ortak yapi, yer ve tesisler i¢in atanacak denetc¢i se¢imi i¢in toplu yap1
temsilciler kuruluna katilan yonetici ve temsilcilerin, yonettikleri ve temsil ettikleri bagimsiz

boliim sayisinin salt gogunlugunun oyu gerekir.

d-) Ortak yerlerin daha kullanigh hale getirilmesi i¢in yapilacak faydali yenilik ve
ilaveler icin KMK m.42/1 geregi, kat maliklerinin ¢ifte gogunlukla karar almasi gerekmektedir.
Kanunda faydal1 yenilik ve ilavelere ortak yerlerin diizgiin bir hale koyulmasi, ortak yerlerin
kullanilmasinin rahat ve kolay hale getirilmesi, ortak yerlerden elde edilecek faydanin
artirllmasi igin yapilacak is ve islemler 6rnek verilmistir.>’® Yargitay bir kararinda, mimari
projede 6zel amaca tahsis edilmemis bos arsanin otopark olarak kullanilmasini KMK m.42
anlaminda ortak yerlerden elde edilecek faydanin artirilmasi olarak gorerek cifte ¢ogunlukla
karar alinmasini gerektirecegini ifade etmistir.’”! Bir baska Yargitay kararinda, mimari projede
bahge olarak 6zgiilenmis bir alanin otopark olarak kullanimi i¢in kat maliklerinin beste dort
cogunlukla karar vermesi gerektigini ifade edilmistir.*’> KMK m.42’nin uygulama alan1 mimari
projede 6zel amaca tahsis edilmemis yerlere iliskindir. Ozel amca tahsis edilmis yerlere
yapilacak olan yenilik ve ilaveler i¢in ortak yerlere iliskin kat malikleri tek basina karar
alamayacaktir. Yenilik ve ilavelere iligkin masraflar KMK m.42/3 uyarinca faydalanma oranina
gore 6denecektir. Yapilacak olan bir yenilik ve ilavenin KMK m.42 kapsaminda olup olmadig1
degerlendirilirken KMK m.19/1’de dikkate alinmalidir. Yapilacak olan yenilik ve ilave
anagayrimenkuliin bakimi, korunmasi, mimari durumu ve giizelligi ile ilgili ise kat malikleri

kurulunda nitelikli cogunlukla karar alinmasina gerek yoktur.?"

370 Deger artisina yol agacak tedbirlerin faydali, yalnizca giizellestirmeye veya rahatlik saglamaya hizmet
eden onlemler liikks olarak kabul edilir. Ancak her deger artig1 faydali olarak degerlendirilmez. Belirleyici faktor
orantililiktir: yaratilan katma degere gore yapisal degisikligin maliyeti ne kadar yiiksek olursa, hukuk agisindan
faydali olma olasilig1 da o kadar yiiksek olur. Faydali ve liikks yap1 degerlendirmesi, kat maliklerinin bireysel dzel
¢ikarlarina dayali degil, bir biitiin olarak kat malikleri birligine atifta bulunularak yapilmalidir. Monika Sommer,
Liftersatz im Stockwerkeigentum, Neue Ziircher Zeitung AG, NZZ Nr. 14, no.d1, (2020), s.1; Karahacioglu ve
Ergin, s.1082.

31 Yargitay, 18. HD, E. 1997/5980 K. 1997/7300 T. 09.07.1997 bkz. Karahacioglu ve Ergin, s.1096.

372 Sirmen, $.520; Yargitay, 18. HD, E. 2012/10374 K. 2012/ 10452 T. 01.10.2012 (Kazanc1, E.T.
10.06.2023).

373 Yargitay, 18.HD, E. 2009/2023 K. 2009/8308 T. 12.10.2009 bkz. Karahacioglu ve Ergin, s.1086-
1087.
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KMK m.43/1 uyarinca, yapilacak yenilik ve ilave ¢ok masrafliysa, liiks nitelikteyse
veya kat maliklerince mutlaka kullanilmasi gerekli olan bir yerde bulunmuyorsa yenilik ve
ilaveden faydalanmak istemeyen kat maliki gidere katilmak zorunda olmayip gidere yenilik ve
ilave yapilmasini isteyen kat malikleri katlanirlar. Ancak KMK m.43/2’de yenilik ve ilavenin
yapilmasini baslangicta istemeyen kat maliki veya haleflerinin yapilan giderlere sonradan, arsa
pay1 oraninda katilmasi durumunda yapilan liikks yenilik veya ilaveden faydalanmasina imkan
taninmistir. Burada yapilacak yenilik ve ilavenin KMK m.42/1 kapsamina m1 yani fayda artirict
nitelikte mi yoksa KMK m.43/1 kapsaminda mi oldugu hususu her zaman kolayca tespit
edilemez. Bu konuda yapilacak olan degerlendirmede, tasinmazin bulundugu semt, kat
maliklerinin ekonomik durumlart ve yasayis tarzlari gibi hususlar g6z Oniinde
bulundurulmalidir.*”* Uyusmazlik halinde durumu hakim takdir edecektir.’”> Toplu yapilarda
yapilacak yenilik ve ilavelerde yapilmasi planlanan faydali yenilik ve ilave hangi kurulun

menfaatini ilgilendiriyorsa o kurulda ¢ifte cogunlukla karar alinmalidir.>”®

e-) Engellilerin yasami i¢in zorunluluk gosteren yenilik ve ilavelere iliskin proje tadili
icin KMK m.42/2 uyarinca kat maliklerinin ¢ifte cogunlukla karar almasi1 gerekmektedir. Proje
tadili icin yapilacak olan kat malikleri kurulu toplantisi da en ge¢ 3 ay icerisinde yapilmalidir.
Bu yenilik ve ilavelere, yiirime zorlugu yasayan kat maliki i¢in merdiven korkuluklarina
engelli sandalyesi i¢in tasiyict sistem kurulmasi 6rnek verilebilir. Kat malikleri kurulunun
toplanmamasi ya da yeterli cogunlugunun saglanamamasi halinde ilgili kat malikinin talebi
iizerine yapinin giivenliginin tehlikeye sokulmadigina dair Komisyon raporu dogrultusunda

yenilik ve ilavelere iliskin proje degisikligine gore insaat onarim ve tesis yapilabilir.

f-) Isitma sisteminde yakit doniisiimii, merkezi 1sitma sisteminden ferdi sisteme ve ferdi
sistemden merkezi sisteme gegis icin talep olmast halinde KMK m.42/4 uyarinca ¢ifte gogunluk
aranacaktir. Burada dikkat edilmesi gereken husus bu diizenlemenin ingaat alan1 toplam iki bin
metrekare ve altinda olan yapilar igin uygulanabilecegidir. Iki bin metrekareden fazla insaat
alam olan yapilar igin bu karar oybirligi ile alinmalidir.’”” Toplu yapilar bakimindan 1sitma

sisteminde ve yakit donilisiimiinde yapilacak degisikliklerde hangi kurulun yetkili oldugunun

374 Arpaci, Yonetim, s.153; Yildirim, Yoénetim, s.94; Yapisal 6nlem, miilkiin tamamimin degerini

artirtyorsa veya toplum igin kullanilabilirligini artirtyorsa faydali kabul edilir. Ote yandan, eger sadece bir veya
birkag kat malikinin 6zel ¢ikarlarina tekabiil ediyorsa, o zaman toplum agisindan liiks olarak goriilebilir. Sommer,
Haus und Recht, s.1; Kayaduman, s.52-53.

375 Arpaci, Yonetim, s.153; Yildirim, Yonetim, s.94; Sommer, Liftersatz im Stockwerkeigentum, s.1;
Kayaduman, s.52-53.

376 Semerci, s.205.

377 Yargitay, 18. HD, E. 2014/332 K. 2014/2980 T. 24.02.2014; Yargitay, 18. HD, E. 2012/8007 K.
2012/9427 T. 13.09.2012 (Kazanci, E.T. 10.06.2023).
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belirlenmesi gerekir. Bu konuda toplu yapida her blok kendi 1sitma sistemine sahipse kararin
da blok kat malikleri kurulunca alimmasi gerekir. Adadaki yapilar birbirine bagli 1sitma
sistemine sahipse blok kat malikleri kurulu tek bagina karar alamayacak ancak ada kat malikleri
veya temsilciler kurulunda karar alinmasi gerekir. Toplu yapinin 1sitma sistemi tiim toplu yapiy1
kapsar sekilde birbirine bagli ise toplu yap1 kat malikleri kurulunda veya temsilciler kurulunda

karar alinmasi gerekir.’®

Kat maliklerinin beste dort ¢ogunluk ile karar almasi gereken haller, oybirligini
gerektirmeyecek ancak salt cogunlukla da alinamayacak kadar 6nem arz eden kararlaridir. Bu
kararlarin alinabilmesi i¢in yapilacak olan toplantida toplant1 yeter sayisi en az beste dorttiir.

Karar alinabilmesi i¢in beste dort cogunluk aranan haller;

a-) Kat maliklerinden birisi, ortak yerlerde ingaat, onarim, tesis veya degisik renkte dis
badana veya boya yaptirmak istiyorsa kat maliklerinin beste dordiiniin yazili rizasini almak
zorundadir.>”® Bu yonde aranan beste dért ¢ogunluk igin elden dolastirma suretiyle karar
alinmas1 miimkiin olup kat malikleri kurulunun toplanarak karar alimas1 mecburi degildir. Kat
maliklerinden elden dolastirma suretiyle almacak yazili riza da gegerli olacaktir.>®® Beste dort
cogunluk aranan hallere bazi drnekler: bagimsiz boliim sahibinin ortak yerlere klima koymasi,
projesinde ¢at1 olmayan yapiya cati yapilmasi, terasta tadilat ve onarim yapilmasi, balkon

kapattirilmasi.®8!

Toplu yapilarda insaat, onarim, tesis veya degisik renkte dis badana ve boya yaptirilmasi
konusunda, ortak yerde hangi kurulun yetkili oldugunun ve yapilacak islemin niteliginin toplu
yapinin tiimiinii ilgilendirip ilgilendirmediginin tespit edilerek kararin ilgili kurulca alinmasi

gerekir.%?

b-) KMK m.28/3’te yer alan yonetim plan1 degisikligi yapilabilmesi kat maliklerinin

beste dordiiniin oyu arandig1 diizenlemesinde “oyu” ibaresine yer verilmesinden hareketle

378 Semerci, 5.207-208.

379 Bir kat miilkiyeti sahibi yetkisiz bir eylemde bulunursa érnegin yonetim planindan veya kat malikleri
kurulundan izin alinmadan degisiklik yapilmasi durumunda, kat malikleri kurulu hakkin kétiiye kullanilmasina
smirina uyarak herhangi bir zamanda degisikligin eski hale getirilmesini talep edebilir. Sommer, Haus und Recht,
s.2; 1lgili diizenleme hakkindaki elestiriler igin bkz. Saffet Can, “Kat Miilkiyeti Yasasinda Yapilan ve Yapilmasi
Gereken Degisiklikler Uzerine”, Tiirkive Barolar Birligi Dergisi, no.77, (2008), s.343-345; Saglam, s.1359;
Erman, s.143.

3%0 Kilicoglu, Esya, 5.289; Akeaal, 5.543; ipek, s.47; Yildirim, Yonetim, 5.98; Karahacioglu ve Ergin,
s.377.

381 Akeaal, s.544; Yargitay, 18. HD, E. 2009/4613 K. 2009/5439 T. 25.05.2009 bkz. Karahacioglu ve
Ergin, s.400-406; Sirmen, s.522.

382 Semerci, 5.209.
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degisiklige iliskin kararin elden dolastirma seklinde alinamayacagi ancak toplanan kat malikleri
kurulunda alinabilecegi degerlendirilmektedir.®* KMK m.70/1 uyarinca toplu yap1
kapsamindaki yapilarda yonetim planinin degistirilebilmesi i¢in de toplu yap1 temsilciler kurulu
iiyelerinin temsil ettikleri bagimsiz boliimlerin tamsayisinin beste dordii cogunlugu aranacaktir.
Gegici yonetimle ilgili yonetim plani1 hiikiimlerinin degistirilebilmesi icin KMK m.70/2
uyarinca toplu yapr alanindaki bagimsiz bolim maliklerinin 4/5’liniin olumlu oyu

gerekmektedir.

Kanunumuzda, kat malikleri i¢in ¢ok onemli sonuglar doguracak nitelikte kararlarin
alinmasi i¢in tiim kat malikleri toplantida hazir bulunmali ve alinan karar i¢in olumsuz oy
kullanmamalar1 aranmistir. Kanunun oybirligi ile karar alinmasini 6ngordiigli durumlarda
yonetim planinda degisiklige gidilerek karar alinmasi kanuna karsi hile olarak

degerlendirilmekte olup miimkiin degildir.**
KMK’na gore oybirligi ile karar alinmas1 gereken haller;

a-) Anagayrimenkuliin kiitiikte mesken olarak gdsterilen bagimsiz bir boliimiinde
eglence ve toplanti yerleri, gida ve beslenme yerleri ve bazi mesleklerin icrast i¢in kat
maliklerinin oybirligi ile karar almasi gerekmektedir.*®> Bu yerler KMK m.24/2’de &rnek olarak
sinema, tiyatro, kahvehane, gazino, pavyon, bar, kuliip, dans salonu ve emsali gibi eglence ve
toplant1 yerleri, firin, lokanta, pastahane, siithane gibi gida ve beslenme yerleri ve imalathane,
boyahane, basimevi, diikkan, galeri ve ¢ars1 gibi yerler olarak sayilmistir. Sayilan 6rneklerin
ortak noktasi herkesin rahatca girip ¢ikabildigi yerler olmasidir. KMK m.24/2°de sayilan yerler
siirlayict olarak sayilmamistir. Benzer nitelikteki yerlerin agilmasi i¢in de kat malikleri
kurulunda oy birligi ile karar alinmas1 gerekmektedir. Ornegin, bahis bayisi, sendika merkezi,
noter dairesi, 6grenci yurdu gibi yerler.*®® Bir yerin KMK m.24/2 kapsamina girip girmedigi
konusunda uyusmazlik ¢ikarsa hakimin miidahalesi istenebilir. Hakim hakkaniyet kurallarina
gore karar verir.*®’ Kiraci olarak bagimsiz boliimiin kullanilacak olmasi durumunda tacir olan

kiracinin kat maliklerinden onay almas1 gerektigini bilmesi gerekmektedir.*®® Kat maliklerinin

383 KMK’da kat malikleri kurulu karar1 alinmasinin gerektigi belirtilen hallerde kurulun toplanip karar
almasi esastir. Yargitay, 5. HD, E. 18452 K. 482 T. 31.01.1974 bkz. Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, s.115;
Saglam, s.1359; Celiker, s.70; ipek, s.47.

3% Yildirim, Yonetim, s.53; Ipek, s.48.

385 Giirsoy, Eren ve Cansel, 5.483; Bu karar kat miilkiyeti kiitiigiine serh verilebilir. Unal ve Baspinar,
Sekli Esya Hukuku, s.366; Sengiil, s.562; Saglam, s.1358.

386 Giirsoy, Eren ve Cansel, s.483; Ak¢aal, s.541.

387 Karahacioglu ve Ergin, s.676; Bu davada hakim hakkin agikca kotiiye kullanildigmi saptamadikea,
oylamada onay vermeyen kat malikini riza gostermis sayilmasina zorlayamaz. Erman, s.142.

388 Yargitay, 6. HD, E. 2014/4448 K. 2015/109 T. 13.01.2015 (Kazanc, E.T. 11.06.2023).
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konut niteligindeki bir bagimsiz boliime iliskin 6nceden izin vermis olmasi her bagimsiz bolim
icin bu iznin verildigi anlamina gelmez. Her bagimsiz bolim i¢in ayri ayri izin alinmasi
gerekir.¥® Yénetim plam hiikiimlerinin degistirilerek oybirligi kuralinin bertaraf edilmesi

miimkiin degildir.>*

Tapuda mesken olarak kayitli bir bagimsiz boliimiin biiro olarak kullanilmasi Yargitay
Hukuk Genel Kurulu Karar1 kapsaminda miimkiindiir.>*! Bagimsiz béliimiin amacina uygun
kullanilmas1 kat maliklerince talep edilebilir. Ornegin, tapuda depo olarak kayitl bir bagimsiz
boliimiin mesken olarak kullanilmasi halinde, kullanan kat malikine veya kiraciya karsi tahliye

davasi acilabilir.>?

Tapuda mesken olarak kayitli olmasina ragmen bazi mesleklerin icrasi igin kat
maliklerinin izni olmaksizin faaliyet gosterilebilecegi istisna olarak Kanunlarda diizenlenmistir.
Bu meslekler avukatlik, serbest muhasebeci mali miisavirlik ve yeminli mali miisavirlik

biirolaridir.??

KMK m.24/2 uygulamasinin tapuda mesken olarak kayith bagimsiz boliimler icin
oldugu, isyeri olarak kayithh bagimsiz boliimlerde uygulanamayacagi hususuna dikkat
edilmelidir.*** Ornegin, tapuda isyeri olarak kayitl bagimsiz boliimde kahvehane isletilmesinde
KMK m.24/2 anlaminda bir engel bulunmamaktadir. Ancak burada da KMK m.18/1 uyarinca

diger kat malikleri ve kiracilarmn rahatsiz edilmemesi gerektigi hususuna dikkat edilmelidir.>*3

Uygulamada, doktor muayenelerinin tapuda mesken olarak kayitli olan bagimsiz
boliimlerde agilabilmesi igin kat maliklerince oybirligi ile karar almas1 gerekmedigi kabul

edilmektedir.*® Yargitay ve Bolge Adliye Mahkemesi (BAM) kararlar1 da bu dogrultudadir.®®’

39 Yargitay, 18. HD, E. 2007/11319 K. 2008/2659 T. 10.03.2008 bkz. Yildirim, Y énetim, s.102.

390 Akeaal, 5.554.

¥ Yargitay, HGK, E. 1970/5-19 K. 1973/853 T. 10.11.1973 bkz. Karahacioglu ve Ergin, s.676;
Erman, s.142.

32 Karahacioglu ve Ergin, s.676.

33 Soz konusu istisnalara iliskin elestriler icin bkz. Sirmen, s.510-511; Akcaal, s.541; Istisnai
diizenlemeler 1136 sayili Kanun m.43 ve 3568 sayili Kanun m.45’tir. Yildirim, Yonetim, s.104.

394 Akeaal, 5.541; ipek, s.48; Yildirim, Yénetim, s.103.

35 Yargitay, 5. HD, E. 1991/ 4525 K. 1990/17074 T. 15.02.1991 (Kazanci, E.T. 11.06.2023).

3% Uner Er, 5.38; Yildirim’a gore Yargitay’in bu tutumu KMK’nin amacina aykiridir. Mesken olarak
kayithh bagimsiz boliimiin 6zgiilendigi amacin degistirilmesi i¢in kat maliklerinin oybirligi gerekir. Yildirim,
Yonetim, s.103-104.

37 Sirmen, s.510; Kayaduman, s.36; Adana BAM, 5. HD, E. 2018/1800 K. 2020/19 T. 09.01.2020
Yargitay, HGK E. 2011/18-176 K. 2011/318 T. 18/05/2011 ilaminda da, ...y6netim plan1 hiikiimlerinde yasak
olmadikca tapuda mesken olarak kayitli bagimsiz boliimlerin doktor muayenehanesi seklinde kullanilmasina
kanuni bir engel bulunmadig1, ancak kat maliklerince, ana gayrimenkuliin tim maliklerinin yazil1 izni olmadik¢a
sadece mesken olarak kullanilacaginin  kurala baglanmast halinde bagimsiz  bdliimlerin doktor
muayenehanesi olarak da kullanilmasimin miimkiin olmadig belirtilmistir.
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Ancak yonetim planinda, bagimsiz bdliimlerin yalnizca mesken olarak kullanilmasina yonelik
bir hiikiim varsa, tapuda mesken olarak kayitli bagimsiz bolimlerde doktor muayenehanesi
acilmas1 miimkiin degildir.**® Kanunen oybirligi gerektiren bu husus icin y&netim plam

degisikligi kisaca beste dort gogunluk ile aksi yonde karar alinamaz.

Toplu yapilarda bagimsiz boliimiin 6zgiilendigi amacin degistirilmesinde hangi kurulun
yetkili oldugu konusunda toplu yapinin mi1 yoksa ilgili oldugu blok kat malikleri kurulunun mu
yetkili oldugu doktrinde tartismalidir. Bu konuda somut olay ve bagimsiz boliimiin 6zgililenme
amacinin degistirilmesinin toplu yap1 kat maliklerini ne oranda etkileyecegi dikkate alinarak
karar verilmesi yerinde olacaktir.*”® Ornegin; blogun en alt katinin ofis olarak kullanilmasinda
blok kat malikleri kurulunun, kebap restorani olarak kullanilmasinda toplu yap1 kat malikleri

kurulunun yetkili olmas1 miimkiindiir.

b-) Insaat alan1 toplamu iki bin metrekare ve iizerinde olan yapilarda merkezi 1sitma

sisteminden ferdi sisteme gecilebilmesi i¢in KMK m.42/4 uyarinca oybirligi gerekmektedir.

c-) Anagayrimenkule kat eklenmesi, ¢ekme kat yerine tam kat yapilmasi, zemin katta,
bodrum katinda veya arsanin bos yerlerinde eglence ve toplant1 yerleri, gida ve beslenme yerleri
ve KMK m.24/2’de sayilan mesleklerin icrasi i¢in yapilacak degisikliklerde KMK m.44/1
geregi oybirligi gerekmektedir. Yapilan degisiklikler sonrasi olusan yeni durumda arsa
paylarmin usuliine gore tahsisine iligkin olarak da kat maliklerince oybirligi ile karar alinmast
gerekmektedir.**! Yonetim plam degisikligi icin 4/5 ¢ogunluk gerekmesine ragmen Kanunen

oybirligi gerektiren hususlarda 4/5 ¢ogunlukla karar alinmasi miimkiin degildir.**?

Toplu yapilarda yapilacak olan degisiklik arsa payini etkiledigi icin alinacak olan

kararin toplu yap1 kat malikleri kurulunca alinmasi gerekmektedir.*%3

d-) Anagayrimenkule iliskin temliki tasarruflar yapilabilmesi icin KMK m.45 uyarinca
kat maliklerinin oybirligi ile karar vermesi gerekir. Kanunda temliki tasarruflara arsanin
boliinmesi, boliinen kismin miilkiyetinin bagkasina devredilmesi ve anagayrimenkuliin bir
hakla kayitlanmasi ornek olarak verilmistir. Bir hakla kayitlanmadan anagayrimenkuliin

timiine iliskin irtifak, ge¢it, rehin veya tasmmaz yiikii gibi ayni hakla kayitlanma

3% Yargitay, HGK, E. 2003/18-411 K. 2003/417 T. 11.06.2003 bkz. Uner Er, s.38; Sirmen, 5.510.

399 Akcaal, 5.554; Celiker, s.72; Ilgezdi, s.111; ipek, s.49.

400 Semerci, 5.210-211.

401 Sirmen, s.522; Saglam, s.1358; ipek, s.49.

402 Celiker, s.72; Yildirim, Y 6netim, s.62; Yargitay, 5. HD, E. 2022/5533 K. 2022/11993 T. 14.09.2022
(Kazanci, E.T. 04.06.2023).

403 Semereci, 5.211.
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anlasilmalidir.*** Arsanin bdliinmesi kavramindan iizerinde kat miilkiyeti tesis edilmis parselde
anayap1 haricindeki kismin boliinmesi anlagiimalidir.*® Ornek olarak, bes bin metrekarelik bir
parselde kurulu kat miilkiyetinde, anayap1 {i¢ bin metrekarelik alan icerisinde kaliyor ise, iki
bin metrekarelik alan boliinebilir. Boliinen bu kisim iizerinde yeni bir bina yapilabilecegi gibi
baskasina satilmas1 da miimkiindiir.*°® Toplu yapilarda temliki tasarruflar konusunda toplu yap1
kat malikleri kurulu yetkili olup alt kurullarin bu konuda karar alma yetkisi yoktur.*’” Toplu
yap1 temsilciler kurulunun da taginmazin aynini ilgilendiren konularda karar alma yetkisi

bulunmamakta olup yetki miinhasiran toplu yap1 kat malikleri kurulundadir.

e-) Anagayrimenkule iliskin 6nemli yOnetim islerinin yapilabilmesi i¢in KMK m.45
uyarinca oybirligi gerekmektedir. Kanunda 6nemli yonetim islerine anayapinin disg duvarlarinin
reklam amagli kiraya verilmesi 6rnek verilmistir. Kanunda sayilanlardan bagka 6nemli yonetim
islerine ortak alan niteligindeki otoparkin kiraya verilmesi**®, baz istasyonu kurulmas1*”®, cati
ve terasin kiralanmasi*'® &rnek verilebilir. KMK m.45’in kapsami anagayrimenkuliin ortak
yerleri olup bagimsiz boliimii ilgilendiren temliki tasarruflar ve onemli yonetim isleri bu
kapsamda degerlendirilemez.*!' Toplu yapilarda somut olay ve ydnetim isinin niteligi esas

alinarak ilgili kurulca karar alinmasi gerekmektedir.*!2

3.2.3.5 Kat Malikleri Kurulu Kararlarinm iptali

Kat malikleri kurulunda alinan bir karar hukuka aykir1 ise hukuki bir etkisi olmamalidir.
Kanun koyucunun kat maliklerine hukuka aykiri kararlara itiraz etme firsati vermesinin nedeni
budur. Iptal davasinin amaci1 hukuken sorunlu oldugu diisiiniilen kararlarin hakim tarafindan
incelenmesini saglayarak kat miilkiyeti yonetiminin yasalligi korunmaktadir. Kat malikleri
kurulu kararlarmin uygunlugu yargi denetimine tabi degildir. Hakim, kat malikleri birliginin
hukuk ve toplum diizeni gergevesinde faaliyet gdsterdigi siirece 6zgiirce goriis olusturmasina
miidahale etmek zorunda degildir. Bu nedenle hakim, kat malikleri birliginin takdir yetkisini
kullanmasin1 veya kararlarin uygunlugunu incelemez. Iptal davasi, kat malikleri kurulunda
istedigi yonde karar ¢cikmayan kat malikine kendisini savunma firsat1 verdiginden, bir azinlik

korumasi araci gibidir. Bu haliyle iptal davasi agma hakki, koruyucu hak oldugundan, kat

404 Karahacioglu ve Ergin, s.1169.

405 Karahacioglu ve Ergin, 5.1170.

406 Karahacioglu ve Ergin, s.1170.

407 Semereci, s.211.

408 yargitay, 18. HD, E. 2009/10756 K. 2010/4410 T. 23.03.2010 bkz. Karahacioglu ve Ergin, s.1171.
409 yargitay, 18. HD, E. 2008/12349 K. 2009/244 K. T. 20.01.2009 bkz. Karahacioglu ve Ergin, s.1173.
410 Sirmen, s.522.

411 Arpaci, Yonetim, s.169; Karahacioglu ve Ergin, s.1170.

412 Semerci, 5.212.
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malikinin elinden yonetim plan1 hiikiimleri ile geri alinamaz. Ancak, yOnetim plani
diizenlemelerinde tahkim sart1 varsa, kat maliki iptal davas1 agma hakkindan gegerli olarak

feragat edebilir.*!?

Kat malikleri kurulu kararlar1 KMK m.32/2 uyarinca biitiin kat malikleri ile yonetici ve
denetcileri baglayici nitelige sahip olduklar i¢in iptal edilmedikge gecerlidir.*!* Kat malikleri
kurulunda alinan karar toplant1 yetersayisi, karar yetersayisi, ¢agrinin usuliine uygun olarak
yapilmamis olmasi gibi sekle uygun olarak alinmadi ise iptali istenebilir.*!> Alman kararlar
sekle uygun olmakla birlikte emredici hiikiimlere, yonetim planina, hakkaniyet kurallarina
aykir1 ise bu durumda alinan kararm esasina iliskin olarak iptali istenebilir.*! Iptal edilebilir
kat malikleri kurulu kararlarina 6rnek olarak, kat malikinin toplantiya davet edilmemis olmasi,
anagayrimenkuliin kiitiikte mesken olarak gosterilen bagimsiz bir bdliimiinde eglence ve
toplant1 yerleri, gida ve beslenme yerleri ve baz1 mesleklerin icrasi i¢in alinan kararda oybirligi
ile karar verilmemis olmasi, ortak giderlerin kanuna veya yonetim planina aykiri olarak

dagitilmis olmast, toplant1 giindeminde olmayan konularda karar verilmis olmasi verilebilir.*!”

Kat malikleri kurulu kararinin iptali i¢in ilk sart kararin kat malikleri kurulu tarafindan
alinmis olmasidir.*'® Kat malikleri kurulunca alinmis bir kararin iptali i¢in oncelikle kat
malikleri kuruluna bagvurmaya gerek olmaksizin mahkemeden iptali istenebilir.*'® Bununla
birlikte yonetici veya yonetim kurulu tarafindan alinan kararlarin iptali i¢in Yargitay’a gore,

oncelikle kat malikleri kuruluna bagvurmak sonrasinda iptal davas1 agmak gerekmektedir.**

Kat malikleri kurulu kararinin iptali i¢in ikinci sart, davacinin kararm iptalini isteme
hakkinin bulunmasidir. KMK m.33 uyarinca kat malikleri kurulu kararinin iptalini isteme hakk1
kat maliklerine tanmnmistir.**! Kat maliki iptali istenen kararimn alindig1 toplantrya katilmis olsa

bile eger karara muhalif kald1 ise iptal davasi acgabilir. Olumlu oy veren kat maliki ise, kararin

413 Wermelinger, s.1135-1136.

414 Alman Hukukunda WEG m.23/4’te bir kararin, hukuken baglayici bir kararla gegersiz ilan edilmedigi
stirece gecerli oldugu diizenlenmistir.; Wermelinger, s.1138.

45 Ozmen ve Kir, 5.97; Akgaal, 5.559; Oy ve Oy, s.51; Karar yetersayisina uyulmaksizin alman
kararlarin yok hiikmiinde oldugu goriisii icin bkz. Sengiil, s.585.

416 Odyakmaz, s.171; Sengiil, s.585; Yildirim, Yonetim, s.163; Ozmen ve Kir, s.96; Gokalp, s.47;
Akcaal, s.559; Semerci, s.212.

417 Wermelinger, s.1138-1139.

418 Wermelinger, s.1144-1145.

419 Tsvigre Hukukunda kat malikinin yasal yollara basvurmadan &nce, tiim dahili sikdyet kanallarini
titketmis olmasi gerekir. Delege, komite veya alt topluluk tarafindan alinan kararlara kat malikleri toplantisinda
itiraz edilebiliyorsa, kat malikinin bu se¢enegi 6nceden kullanmasi gerekir. Wermelinger, s.1148.

420 Erman, s.147-148; Yargitay, 18. HD. E. 2013/12659 K. 2013/13701 T. 21.10.2013 bkz. Yildirim,
Yonetim, s.163.

41 Pulak, 5.483; Wermelinger, s.1154; Akcaal, s.558.
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iptalini dava edemez.*?? Kat maliki olmayan y&netici kural olarak kat malikleri kurulu
kararlarinin iptalini talep edemez.**® Kat malikleri kurulu toplantisina katilan kat maliki
cagrinin usuliine uygun yapilmadigmni ileri siiremez.*>* Yonetim planinin degistirilmesine
yonelik alinan kat malikleri kurulu kararlarina kars1 haklar1 etkilenen kiract ve siikna hakki
sahibi kisilerin de kararin iptalini istemekte hukuki yararlarinin oldugu Yargitay ve doktrince

kabul edilmektedir.*®

Kat malikleri kurulu kararimin iptali i¢in ligiincii sart davanin siiresi i¢inde agilmis
olmasidir. Kat malikleri kurulunca verilen kararlar aleyhine KMK m.33/1 uyarinca bir ay i¢inde
dava agilabilir.*?® Bir aylik siire kat malikleri kurulunda karara olumsuz oy kullanan kat maliki
icin karar tarihinden, toplantiya katilmayan kat maliki i¢in karar1 6grenmesinden itibaren
baslayacaktir.**” Davanin herhalde karar tarihinden baslayarak 6 ay iginde agilmasi

gerekmektedir. Kat malikleri kurulu kararlarinin yokluk veya mutlak butlanla hiikiimsiiz

422 Toplantida tiim kat maliklerinin hazir bulunmasi veya temsil edilmesi durumunda toplanti ¢agrismin
usuliine uygun olmadigi sorunu ortaya ¢ikmaz. Toplantiya katilanlar, cagrinin usuliine uygun yapilmadigi iddiasini
ileri siirme hakkindan feragat etmis olurlar. Meier-Hayoz; Rey, s.415; iptal davasi agmak isteyen kat malikinin,
karar1 kabul etmemis olmasi gerekir. Toplantida karara en azindan pasif olarak direnme cesareti olmayan kat
maliki, grup baskisi ortadan kalktiginda daha sonra kendisini karara karsi savunamaz. Wermelinger, s.1149;
Pulak, s.484; Iptal davas1 agma hakki konusunda toplantiya katilmayan kat malikine herhangi bir sart olmadan
iptal davasi agma hakkinin verilmis olmas1 kargisinda toplantiya katilan kat maliki i¢in muhalefet serhi koydurmus
olmasinin aranmasina yonelik elestiriler i¢in bkz. Ozmen ve Kir, 5.98; Gokalp, s.48; Yildirim, Yonetim, s.85;
Yargitay bir kararinda bu hususu “...mahkemece bozma ilamina uygun inceleme ile olaganiistii toplantiya katilan
kat malikine toplanti cagrist yapilmadigi gerekgesiyle toplantinin iptaline karar verilemeyecegi gibi temyize konu
kararlarin toplantiya katilan kat maliklerin salt ¢ogunlugu ile alindigi ve secilmis ydnetimin bulundugu
anlasiimakla, ... onanmaswina...” seklinde ifade etmistir. Yargitay, 20. HD, E. 2019/6446 K. 2020/2530 T.
07.07.2020 (Kazanci, E.T. 06.06.2023)

423 Ayan, Miilkiyet II, s.629; Meier-Hayoz; Rey, s.503-504; Wermelinger, s.1151; Yoneticiye, iptal
davasi agmakta hukuki yararinin oldugu hallerde dava agma hakkinin taninmasi gerektigi yoniinde bkz. Yildirim,
Yonetim, s.169; Yargitay, 5. HD, E. 290 K. 380 T. 28.01.1974 bkz. Arcak, s.1038;

424 Yargitay, 5. HD, E. 2021/13201 K. 2021/1469 T. 16.11.2021 (Kazanci, E.T. 06.06.2023).

425 Ayan, Miilkiyet I, 5.631; Yildirim, Yonetim, s.65; Ozmen ve Kir, s.94; ... Kat Miilkiyeti Kanununun
22.maddesi hiikmii uyarinca, ortak giderlerin ddenmesinden kat malikleri ile birlikte sorumlu olan kiracinin,
dogrudan dogruya icarinda bulunan katla ilgili olarak verilen karar genel nitelikte olmayip, dogrudan kiracinin
hak ve sorumlulugu ile ilgili ozel bir karar niteligi tasidigindan, yukarida agiklanan gerekgelerle, kiract davalinin
bu hususta dava haklkinin kabulii gerekirken, aktif husumet ehliyetinin bulunmadigindan bahisle davasinin
...bozulmasi ...” Yargitay, 18. HD, E., 2001/8314 K. 2001/8521 T. 02.10.2001 (Kazanci, E.T. 08.06.2023).

426 Alman Hukukunda WEG m.45 uyarinca, iptal davasinin, kararin verilmesinden itibaren bir ay i¢inde
acilmasi1 ve kararin verilmesinden itibaren iki ay i¢inde gerekcelerinin belirtilmesi gerekir.; Isvigre Hukukunda da
kat malikleri kurulu kararinin iptali bagvurusu i¢in dngoriilen siire 1 aydir. Wermelinger, s.1154; Meier-Hayoz;
Rey, 5.420.

47 Iptal davasinin geg agildigi yoniindeki itirazin ispat yiikii kat malikleri kuruluna aittir. Bu nedenle,
ozellikle biiyiik topluluklar i¢in tutanaklarin ¢ok hizli bir sekilde yazilmasi ve taahhiitlii posta ile gdnderilmesi
tavsiye edilir. Wermelinger, s.1156.
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say1ldig1 durumlarda siire kosulu aranmaz.**® Davaya bakmakla gorevli ve yetkili mahkeme

anagayrimenkuliin bulundugu yerdeki sulh hukuk mahkemesidir.*?

Kat malikleri kurulu kararinin iptali i¢in husumet 5711 sayili Kanun degisikliginden
sonra KMK m.38/2 uyarinca ydneticiye yoneltilecektir.**® Yonetici agilan davayr tiim kat
maliklerine duyurmalidir. Duyuru i¢in herhangi bir sekil sarti aranmamistir. Panoya asilma
veya iletisim uygulamalar iizerinden duyuru yapilmasi miimkiindiir. Toplu yapilarda ada
temsilciler kurulu kararlarinin iptaline iliskin davalarin ada temsilciler kurulu tiyelerine, toplu
yap1 temsilciler kurulu kararlarinin iptaline iliskin davalarin toplu yapi temsilciler kurulu
iiyelerine duyurulmasi gorevi yoneticiye verilmistir. Kat miilkiyetinden dogan uyusmazliklarin
arabuluculuk kapsamina alinmis olmasi sebebiyle kat malikleri kurulu kararlarinin iptali i¢in
arabuluculuga basvuru yapilmasi durumunda yonetici bu bagvurulari da kat maliklerine
bildirmelidir. Duyurunun yapilmamasi halinde hakime basvuru yapilmasi durumunda yonetici
hakkinda idari para cezas1 uygulanir ve bir zarar ortaya ¢ikarsa bu zarardan da yonetici sorumlu

olur.*3!

Kat malikleri kurulunda 6zel bir yetersay1 aranmayan olagan yonetim islerine iliskin

olarak alinan kararlar iptal edilmedigi siirece biitlin kat maliklerini baglar. Y6netici ve denetci

428 Eren, Miilkiyet, s.172; Ayan, Miilkiyet II, 5.630; Akcaal, 5.559; Pulak, 5.485; Her halde gegerliligini
yitirecek kadar ciddi eksiklikler tagiyan kararlar da bulunmaktadir. Bu gibi durumlarda, ilgili kararlar gegersizdir;
ornegin, ehliyetsiz bir kisinin kat malikleri toplantisin1 diizenlemesi, katilma hakkina sahip bir kat malikinin
kusurlu bir sekilde karar alma siirecine dahil olmamasi veya bu toplantiya davet edilmemesi. Alinan kararin bu
gibi durumlarda hicbir hukuki etkisi yoktur. Gegersizligin re'sen dikkate alinmasi gerekir ve herhangi bir zamanda
mahkemede ileri siiriilebilir. Bkz. Donauer, s.69; Yargitay, 5. HD, E. 2022/1086 K. 2022/6865 T. 18.04.2022
(Kazanci, E.T. 11.07.2023).

49 Yildirim, Yonetim, s.175-176; Cakar, s.201-206; Alman Hukukunda WEG m.43 uyarinca, kat
malikleri birliginin genel yargi yetkisi, miinhasiran taginmazin bulundugu bdlge mahkemesindedir. Kat
maliklerine karsi davalar da bu mahkemede agilabilir. Bu yetki, kat maliklerinin kendi aralarindaki hak ve
yiikimliliiklere iligkin anlagmazliklari, kat malikleri birligi ile kat malikleri arasindaki anlagmazliklari, kat
maliklerinin yoneticiye karsi iddialari, yoneticinin hak ve yiikiimliiliikklerine iligkin anlagmazliklar1 ve kat malikleri
kurulu kararlaria iliskin anlasmazliklar1 kapsar.; Isvicre Hukukunda da kat miilkiyetinden dogan uyusmazliklarda
yetkili mahkeme, tasinmazin tapu siciline kayith oldugu veya kayitli olmasi gereken yer mahkemesidir. Bkz.
Wermelinger, s.1154; Donauer, s.112.

40 Sirmen, s.525; Ayan, Miilkiyet II, 5.629; Kih¢oglu, Esya, s.299; Erman, s.147; Cakir, s.581;
“...Burada dava acacak kisilere bir se¢imlik hak taninmis olup; kararin iptalini isteyen kisi dilerse toplantiya
katilan kat maliklerine, dilerse bunlari temsilen yonetime/yoneticiye husumet tevcih ederek davasini acabilir.
Aywrea, agilan bu davada iptal konusu toplanti onceki yonetim doneminde gerceklesmis olsa dahi husumetin dava
acildigi tarihteki yoneticilere yoneltilmesi gerekir. Somut olayda davact kat malikleri kurulu kararimin iptali igin
site yonetimini hasim géstererek dava agmig;, Al Konutlart Kat Malikleri Yonetim Kurulu adina K3 tarafindan
14.12.2018 tarihli ve 47 sayili yonetim kurulu kararina istinaden vekaletname diizenlenerek davaya cevap
verilmistir. Site yonetimi adina avukata vekaletname veren K3'in dava tarihindeki yonetimi temsilen bu
vekaletnameyi verdigi anlasilmaktadir. ... taraf teskili saglandigina gére isin esasina girilerek bir karar verilmesi
gerekirken... (Nitekim Y. 20. HD, 23.11.2017, E. 2017/4595, K. 2017/9917; 06.11.2017, E. 2017/4021, K.
2017/8859; Y. 18 HD, 05.03.2012, E. 2011/12425, K. 2012/2129 tarih ve sayul kararlari da ayni yondedir.)”
Diyarbakir BAM, 5. HD, E. 2020/365 K. 2020/396 T., 08.10.2020 (Kazanci, E.T. 12.07.2023).

41 Cakr, 5.581-582.
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atanmasi icin ¢ifte ¢ogunluk arandigi i¢in bu kararlar iptal edilmemis olsa da kat maliklerini
baglamaz. Ancak her yil i¢in belirlenen aidatin belirlenmesi gibi hususlar iptal edilmedikge

gecerli olacaktir.**

Kat malikleri kurulu kararmnin iptal edilmesi halinde yargilama masraflar1 ortak
giderlerden karsilanmalidir. Her ne kadar husumet yoneticiye yoneltilse de yargilama
masraflarindan yonetici degil kat malikleri sorumludur.*** Doktrinde yargilama masraflarinim

karara olumlu oy veren kat maliklerince karsilanmasi gerektigini savunan yazarlar da vardir.

Iptal davasinin tiim sartlarinin yerine getirilmesi ve onaylanmasi halinde hiikiim, verilen
kararin iptali anlamima gelir. Hakim, kat malikleri kurulu kararini iyilestiremez veya
degistiremez. Kural olarak kaybeden tarafa herhangi bir emir veya talimat veremez. Bu tiir bir
yetki yalnizca, hukuki karar 1s18inda yeni bir karar verebilecek veya vermesi gereken kat
malikleri kuruluna aittir. Ancak kat malikleri kurulu verilen kararin igerigiyle baglhdir.
Hakimin, hiikmiin kismen gecerli olmasi1 halinde, hiikmiin kismen iptaline karar vermesi

miimkiindiir.*3*

3.3 YONETICi

Kat miilkiyetine tabi tasinmazlarin yonetimi kat malikleri kurulunda olmakla birlikte,
biitiin kat maliklerinin her yonetim isi i¢in bir araya gelerek karar almasinin oldukga zor ve
yavas olmas1 sebebiyle yonetim isi yonetici veya yonetim kuruluna birakilmaktadir.**® Yonetici
esasen bagimsiz boliimler disinda kalan anagayrimenkuldeki ortak yer ve tesislerin yonetimi
konusunda karar alma yetkisine sahip ve kat malikleri kurulunca verilen yonetime iliskin
hususlar1 yerine getiren icra organi niteligine sahiptir.**® Bu boliimde KMK m.34 ve m.71’¢
gbre yoOneticinin atanmasi, yonetici atamanin zorunlulugu ve yonetici atanma yontemleri ele

alinacaktir.

432 Gokalp, s.46.

3 Yildirim, Yonetim, s.174; Cakir, s.584.

434 Wermelinger, s.1159.

45 Yildirim, Yénetim, s.113; Donauer, s.52; Giines Ayyildiz, Kat Miilkiyetinde Yonetim Diizeni ve
Uygulama, Istanbul Barosu Dergisi, ¢.80, S.2006/2, s5.675-706, s.687; Monika Sommer, Stockwerkeigentum -
Die Verwaltung, Neue Ziircher Zeitung AG, NZZ Nr. 39, n0.67, (2007), s.1; Sengiil, s.586-587; Uner Er, s.63;
Abdiilkadir Arpaci, “Kat Miilkiyeti iliskisi Icin Mahkemece Tayin Edilen Yoneticinin Hukuki Durumu”, Prof.
Dr. Mustafa Dural’a Armagan, (Istanbul, Filiz 2013), s.124; Mehmet Oguz Vuraloglu, Toplu Yapilarda
Yoénetici/Yonetim Kurulu, Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Prof. Dr. Yasar Giirbiiz’e Armagan
Ozel Say1, (2014-2015), 5.824; ipek, s.68;.

436 Meier-Hayoz ve Rey, 5.439-440; Wermelinger, s.1271; Walter Fellman, Der Verwalter und seine
zivilrechtliche Verantwortung, Luzerner Tag des Stockwerkeigentums 2012, 15. Juni 2012, Herausgeber: Amedeo
Wermelinger, Walter Fellmann, (Stdmpfli Verlag AG, 2012), s.140; Donauer, s.51; ipek, s.68; Graham-
Siegenthaler, s.81.
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Kat malikleri yonetim faaliyetlerinin yiiriitiilmesi ve KMK’da verilen diger gorevleri
yapmast icin her yil yapilan genel kurulda kendi aralarindan veya disaridan birini veya li¢
kisiden olusan bir kurulu ydnetici segebilirler.**’ Yoneticinin disardan atanmasi durumunda
yoneticinin oy hakki yoktur ve kat maliklerinin gorevlerine tabi degildir. Disardan atanan
yoneticinin avantaji daha fazla tarafsizlik ve bagimsizliga sahip olmasi1 ve kat maliklerinden
daha fazla mesleki yeterlilige sahip olmasidir. Disaridan atanan yoOneticinin dezavantaji bu
faaliyeti {icretsiz olarak gerceklestirmemesidir. Bagimsiz bolim sayisi fazla olan yapilarda
yonetici olarak ti¢lincii bir kisinin se¢ildigi, daha kiigiik topluluklarda ise genellikle bir kat
malikinin yOnetici se¢ildigi goriiliir. Aym1 zamanda kat maliki olan yOneticinin avantaji,
anagayrimenkulii ve diger kat maliklerini iyi tanimasi ve isi licretsiz veya daha az iicretle
gormesidir. Kat maliklerinden olan yoneticinin dezavantaji, kat malikleri kurulunun {yesi
olmas1 ve kat malikleri birliginin ¢ikarlariyla aynmi ¢izgide olmayan kendi ¢ikarlarinin
olmasidir.**® Kat maliki yonetici, kat maliki olarak kendi ¢ikarlari ile yénetici ¢ikarlarmin
catismas1 durumunda kendisini ¢dziilmesi zor bir durumda bulabilir.*** KMK m.34 ve m.71’de
atama ibaresi gec¢se de aslinda yapilan islem kat maliklerinin yoneticiyi oylama ile se¢mesidir.
Kat maliklerinin yonetici segcememesi durumunda yoneticinin hakim karari ile atanmasi da

miimkiindiir.*°

Yoneticide bazi  niteliklerin ~ bulunmas1  gerekmektedir. Bunlar KMK’da
diizenlenmemistir. Ancak KMK m.9 atfi geregi yoneticide bazi niteliklerin bulunmasi gerektigi
aciktir. Yonetici olma sartlarindan birisi fiil ehliyetine sahip olmaktir.*! Zira yéneticilik yapma
yeteneginden yoksun bir kisiyi segmek mantiksiz gorlinmektedir. Dolayisiyla fiili ehliyeti
olmayan bir yoOneticinin seg¢ilmesi pratikte miimkiin degildir. Yoneticinin {stlendigi
gorevlerinin karmasikligi goz Oniine alindiginda (s6zlesmeleri sonuglandirmak, ozellikle
mahkeme islemlerinde kat maliklerini temsil etmek, kat malikleri kurulunu toplantiya ¢agirmak

vb.) yonetici igin fiil ehliyetinin bulunmasini aramak gereklidir.*** Fiil ehliyetine sahip olmak

437 Kat maliklerinin kurul karar1 veya mahkeme karar1 olmaksizin dogrudan yonetici ile sézlesme yaparak
yonetici tayin etmeleri miimkiin degildir. Bkz. Arpaci, Yonetim, s.216; Odyakmaz, s.185; Uner Er, s.64;
Kayaduman, s.58; Graham-Siegenthaler, s.84; Toplu yapilarda blok yoneticisi, blok niteliginde olmayan yap1
yOneticisi, ada yoneticisi ve toplu yap1 yoneticisi de disaridan atanabilir. Sengiil, s.612-613.

433 Wermelinger, s.1275-1276; Graham-Siegenthaler, s.84-85.

4% Donauer, s.147.

40 Donauer, 5.50; Uner Er, s.63; Kayaduman, s.58.

441 Arpaci, Yonetim, s.220; Denet¢i acisindan aranan niteliklerin yonetici agisindan da aranacagi
degerlendirilmektedir. Denetgide aranan sartlar icin bkz. Thtiyar, s.52 vd.; Sengiil, s.612; Vuraloglu, s.832;
Tiirkmen ve Kececioglu, s.871; Kendirlioglu, s.126-127; Isvicre doktrinindeki hakim goriis de yoneticide fiil
ehliyetinin bulunmasi gerektigi yoniindedir. Donauer, s.143.

42 Wermelinger, s.1274.
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ayirt etme giiciine sahip olmak, ergin olmak ve kisitl olmamay1 gerektirir. Yonetici atanan
kisinin mahkeme karar1 ile veya evlenme yolu ile ergin olmasi miimkiindiir. Ayirt etme
giiclinden anlasilmast gereken yoOneticinin yaptigi is ve islemlerin 6nemini ve sonuglarini
kavrayabilecek durumda olmasidir. Kisitl olmama durumu ise, yoneticinin akil hastaligi ve akil
zay1fligi, savurganlik, alkol ve uyusturucu madde bagimliligi, kotii yasama tarzi, kotii yonetim,
ozgirliigii baglayici ceza veya istek iizerine kendisine yasal temsilci atanmamig olmasidir.
Kiigiik ve kisitlilarin yonetici olarak atanmasi velayet veya vesayet makamlarinin iznine tabidir.

Kendisine kayyim atananlar da yonetici olarak atanabilir.**?

Yéneticinin mutlaka gergek kisilerden olmas: gerektigi seklindeki goriise*** giiniimiiz
kosullarinda ¢ok katli sitelerde ve toplu yapilarda yoneticilik isinin profesyonel kisilerce
yapilmasinin faydalar karsisinda katilmiyoruz.**® Bununla birlikte Kanunda 1985 yilinda
yapilan degisiklikte, devre miilke iliskin olarak tiizel kisilerin de ydnetici olabilecegi agikca
hilkkme baglanmistir. Ayn1 Kanun igerisinde yer alan devre miilk yoneticisi tiizel kisi
olabiliyorken kat miilkiyeti yOneticisinin sadece maddede “kigsi” ibaresi geciyor diye gergek

kisi olacagimi benimsemek Kanunun sistematik olarak yorumuna ve ruhuna aykir1 olacaktir.*4

Kat miilkiyeti yoneticisinin herhangi bir mesleki beceri veya uzmanlik sertifikasi
almasina gerek yoktur.**’ Yonetim plani ile yoneticide aranacak bir sart getirilebilmesi

miimkiindiir.**® Ornegin, y&neticinin, kanunla kendisine verilen tiim gorevlerini yerine

43 Sinirli ehliyetsizlerin yonetici olarak atanmasi durumunda yasal temsilcinin izin ve icazetine iliskin

hususlar i¢in bkz. Vuraloglu, s.832-833.

444 Tiizel kisilerin yonetici olmamasi gerektigine iliskin goriisiin gerekgesi olarak tiizel kisinin de bu
gorevi gergek kisiler vasitasi ile yerine getirecegi ve tiizel kisilerin bu yoneticiyi degistirmesi halinde kat
maliklerince giiven duyulmayan kimselerin yonetici olabilecegidir. Arpaci, Yonetim, s.221; Vuraloglu, s.833; Bu
durumun kat malikleri kurulunun toplanarak yoneticiyi azletmesi ile agilabilecegi kanaatindeyiz.

45 Sengiil, 5.613; Ozkan, s.152; Alman doktrininde tiizel kisilerin yonetici olabilecegi kabul
edilmektedir. Meier-Hayoz; Rey, s.444; Isvicre doktrininde hem gercek hem tiizel kisilerin ydnetici olabilecegi
kabul edilmektedir. Igtihat ve hakim doktrine gore yonetici gergek veya tiizel kisi olabilir. idari gérevlerin yerine
getirilmesi, yalnizca gercek bir kisinin sorumlulugunda olacak bir gorev olarak gériilmemelidir. Donauer, s.150;
Ictihat ve doktrin hem gercek hem de tiizel kisilerin yonetici segilebilecegini benimsemistir. Yoneticilik, tiizel
kisilerin secilmesine engel olacak kadar kisisel bir gorev degildir. Ancak tiizel kisiligin se¢ilmesi durumunda,
yonetim sozlesmesinde yonetici olarak bir gercek kisi (genellikle ¢alisan) belirtilebilir. Daha fazla bir sey
belirtilmemigse, s6zlesmenin, bunun belirlenen kisi i¢in kisisel bir yiikiimliiliik olusturup olusturmadigini veya
tiizel kisiligin bu sekilde secilip secilmedigini belirlemek i¢in yorumlanmasi gerekir. Eger biiyiik bir sirket
(gayrimenkul y6netimi, vakif sirketi vb.) yalnizca uygun goriinen bir kisi orada ¢alistig1 i¢in segilmisse, bu durum
kat malikleri birligi i¢in 6nem arz edebilir. Wermelinger, s.1274; Walter, s.153; Graham-Siegenthaler, s.80

446 Tiizel kisilerin yonetici segilemeyecegi hakkindaki goriisiin Kanunun koklii degisiklikler gegirmeden
oncesine iliskin oldugu ve uygulamada artik tiizel kisilerin de yonetici olarak seg¢ilebildigi hakkinda bkz. Biyan,
s.77; Tlgezdi, s.137.

47 Alman Hukukunda WEG m.26a’da Hukukumuzda olmayan sertifikali ydnetici kavramina yer
verilmigtir. Buna gore, yonetici olarak calisabilmek icin gerekli hukuki, ticari ve teknik bilgiye sahip oldugunu
sanayi ve ticaret odast nezdinde yapilan sinavla kanitlayan herkes, kendisine sertifikali yonetici diyebilir.;
Graham-Siegenthaler, s.83.

8 Sengiil, 5.466; Ozkan, s.151; Graham-Siegenthaler, s.84.
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getirmek i¢in gerekli becerilere sahip olmasi gerektigi seklindeki yonetim plani hiikkmii olsa bile
yoneticinin mesleki egitim almis olmas1 gerekmez.*** Y&netim plani ile yoneticide aranacak
niteliklere iligkin hiikiimler kat maliklerinin yonetici olma hakkini ve esitligi etkilemedigi
siirece gegerlidir.**® Yoneticide bu sartlarin bulunmamasi halinde rnegin fiil ehliyetine sahip
olmayan bir kisinin veya yonetim planinda aranan sartlari tasimayan birisinin yonetici se¢ilmesi
halinde kat malikleri ile yonetici arasinda kurulan vekalet sdzlesmesinin gegersizliginden s6z
edilecektir.*®! Ancak her somut olay1 kendi icinde ve vekalet sdzlesmesi kurallari iginde

degerlendirmek gerekecektir.

KMK m.34/5’e gore “Yonetici her yil kat malikleri kurulunun kanuni yillik
toplantisinda yeniden atanir; eski yonetici tekrar atanabilir.” diizenlemesi ile yoneticinin gorev
sliresi ve atanma zamani belirtilmistir. Bu diizenlemeden ¢ikan sonuca gore yoneticinin gorev
siiresi her y1l atanmadan bahsedildigi i¢in bir yildir.*? Ancak yonetici se¢imi yapilana kadar
yoneticinin gérev siiresi devam etmektedir.*>® Kat malikleri kurulunda almacak bir kararla
yOneticinin gorev siiresinin bir yildan fazla olarak belirlenmesi miimkiin degildir. Y6neticinin
gorev siiresinin bir yil ile smirlanmasindaki amac¢ gorevin kdtiiye kullanilmasinin oniine
gecmektir.** Ayrica eski yoneticinin tekrar secilebileceginin de belirtilmis olmasi karsisinda
daha uzun siireli bir yonetici tayininin yerinde olmadig1 kanaatindeyiz. Kat malikleri yonetim

planinda yoneticinin grev siiresini bir y1ldan daha kisa olarak belirleyebilir.*>® Yargitay vermis

49 Wermelinger, s.1275.

430 Sengiil, 5.612; Vuraloglu, s.832.

41 Arpaci, Yonetim, s.222; Oy hakki, oy verme hakkina sahip olanlarin s6z konusu konu hakkinda karar
vermesini saglamakla kalmaz. Ayni zamanda kat maliklerine giindemdeki bir maddeyle ilgili olarak ek bagvuru
yapma olanagi da saglar. Bunlara karsi hareketler denir. Bu nedenle, bir yonetici atanirken, bir yoneticinin
atanmasi i¢in karsi adaylarm onerilmesi miimkiindiir ve bunun da kat malikleri kurulunda karara baglanmasi
gerekir. Bu baglamda Federal Yiiksek Mahkeme, topluluk diizenlemeleri bu konuyu farkli sekilde diizenlemedigi
siirece (Ornegin, bunlar ancak dnceden bagvuru yapilmigsa kabul edilecektir), bu tiir karst adaylarin kabul edilmesi
gerektigini belirtmistir. Bkz. Donauer, s.75.

452 Alman Hukukunda y®dneticinin gorev siiresi WEG m.26/2’de diizenlenmistir. Buna gére, yonetici en
fazla 5 yil i¢in segilebilir. Ancak kat miilkiyeti kurulduktan sonra yapilacak ilk atama 3 yil ile smurli olup
yoneticinin tekrar atanmas1 miimkiindiir. Yoneticinin gorev siiresi dolmadan en erken 1 yil 6nce kat malikleri
tarafindan yeni bir karar verilmesi gerekir.

433 Aksi yonde, ydneticinin gorevinin 1 yillik siirenin dolmast ile kendiliginden son bulacagi igin yeniden
yonetici atanmasi gerektigi ifade edilmektedir. Yildirim, Yonetim, s.116; Seyda Dursun Karaahmetoglu, “Kat
Miilkiyeti Kanunu’nun 34. Maddesine Gore Yoneticinin Atanmas1”, Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, Cilt 18, no.2, (2021), s.1909; “...634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanununa gére segilen yoneticinin gorev stiresi
dolsa da yeni yonetici segilinceye kadar gorevi devam edecektir...” Yargitay, 15. HD, E. 2021/2788 K. 2021/635
T. 04.03.2021 (Kazanci, E.T. 26.11.2023).

454 Arpaci, Yonetim, s.217.

455 Arpaci, Yonetim, s.218; Vuraloglu, s.834; Tiirkmen ve Kececioglu, s.874.
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oldugu bazi kararlarinda, kat malikleri kurulunun bir y1l dolmadan usuliine uygun toplanarak

yeni bir ydnetici atamasinin miimkiin oldugunu belirtmistir.*>®

Yonetici atamasi yapilana kadar anagayrimenkuliin yonetimi yonetim planinda bir
hiikiim varsa buna gore aksi halde kat maliklerince birlikte yapilacaktir. Ancak yonetim iginin
acele hallerde ortak menfaatlerin korunmasi i¢in tek bir kat maliki tarafindan yapilmas1t KMK

m.9 atfi sebebiyle Tiirk Medeni Kanunu (TMK) m.693/3 uyarinca miimkiindiir.*’

KMK m.34/1°de “Kat malikleri, anagayrimenkuliin yonetimini kendi aralarindan veya
disardan secgecekleri bir kimseye veya ii¢ kisilik bir kurula verebilirler; bu kimseye (Yonetici),
kurula da (Yonetim kurulu) denir.” dizenlemesine yer verilmistir. Bu diizenlemeden yola
cikilarak yonetim kat maliki olsun olmasin tek bir kisiye birakilmasi halinde bu kisiye yonetici,
iic kisiden olusan bir kurula birakilmast durumunda ise, bu kurula yonetim kurulu

denilecektir.*?

i3

Yonetim kurulunun KMK’da yer alan “...d¢ kisilik bir kurula...” ifadesinin kesin bir
saytyt mi ifade ettigi yoksa kurul olacaksa en az 3 kisiden olusmas1 m1 gerektigi konusunda
doktrinde farkli degerlendirmeler yapilmistir. KMK m.34’te yer alan “...i¢ kisilik bir
kurula...” ifadesinin kesin bir say1y1 ifade ettigi goriisiine gore, yonetim kurulunda yer alan kisi
sayist ii¢ kisiden az ya da ¢ok olamayacaktir.*® KMK m.34’te yer alan “...i¢ kisilik bir
kurula...” ifadesinin yonetim kurulunun asgari liye sayisini belirlemeyi hedefledigini belirten
gorlise gore yonetim kurulunun ii¢ kisiden fazla olarak belirlenmesinin miimkiin oldugunu
savunmaktadir.*® Yargitay’in bu konudaki gériisii, KMK m.34’te yer alan “...ii¢ kisilik bir
kurula...” ifadesinde yer alan saymin kat maliklerine gereksiz mali kiilfet yliklememek oldugu
ve yOnetim planinda aksi bir hitkkmiin bulunmasi halinde ii¢ kisiden fazla iiyeye sahip bir
yénetim kurulunun segilmesinin miimkiin oldugudur.*®! Doktrinde, yénetim kurulunun karar

alimirken oylarin esit ¢ikmasi ihtimalini bertaraf etmek adina ii¢ kisiden veya tek sayida kisiden

olusturulmasi gerektigi de ifade edilmektedir.**> Uygulamada yonetici yardimeist sifati ile

456 Dursun Karaahmetoglu, s.1910; ipek, s.71; Ozer, s. 473; Yargitay, 18. HD, E. 2001/1802 K.
2001/12391 T. 20.11.2001 bkz. Gokalp, s.415.

457 Akcaal, s.544; Uner Er, s.65.

#8 fsvigre doktrininde tek y®netici atanabilecegi gibi birden fazla y&neticinin atanabilecegi kabul
edilmektedir. Donauer, s.152-153; Wermelinger, s.1277-1278.

43 Uner Er, 5.64; Kayaduman, s.58; Yazaltin, s.12.

460 Arpaci, Yonetim, s.198; Dursun Karaahmetoglu, s.1906; Vuraloglu, s.824; Yildirim, Ydnetim,
s.113.

41 yargitay, 20. HD, E. 2017/3108 K. 2017/6889 T. 27.09.2017 (Kazanc1, E.T. 10.06.2023).

462 Vuraloglu, s.824; Kémiircii, s.55; Yonetim kurulunun ¢ift kisiden olusturulmasi halinde baskana cift
oy yetkisi taninmasi seklinde ¢oziimler de ileri siiriilmektedir. Yildirim, Yonetim, s.114.
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yonetimde yer alan kisilere rastlanmaktadir. KMK’da yoneticinin tiizel kisiligi
bulunmadigindan, bu tiir uygulamalarin yerinde olmadigi hak ve sorumluluklarin belirlenmesi
acisindan karmasikliga yol acacagi icin bagvurulmamasi gerektigi yapilan gorevlendirmelerin
is boliimiinden ibaret oldugu degerlendirilmektedir.*** Bu konuda toplu yapilar agisindan bir
degerlendirme yapilacak olursa, toplu yap1 yoneticisine toplu yap1 kapsamindaki tiim ortak yer
ve tesislerin yonetimini gorevi verildigi i¢in yonetimdeki zorluklardan dolay1 yonetici yerine

yonetim kurulu atanmasi ve yonetim plani ile is boliimii yapilmas: daha faydali olacaktir.*64

Yonetim kurulu iiyeleri kat malikleri kurulunca ¢ifte ¢ogunluk ile segilecektir. Yonetim
kurulu iiyeligi, iyelerden birisinin 6liim, istifa gibi bir sebeple bosalmasi halinde tasinmazin
sekizden fazla bagimsiz boliimii varsa yonetici tayini zorunlu oldugu i¢in bosalan {iyenin yerine
kat malikleri kurulunca yeni iiye secilmelidir. Yeni se¢ilen iiyenin gorev siiresi bir y1l degil yeni
yonetim kurulu segilene kadar devam edecektir.*®® Yeni {iye se¢imi icin yapilacak kat malikleri
kurulu toplantis1 olaganiistii toplant1 seklinde yapilmalidir.*%® Doktrinde bir goriis, gorev siiresi
dolmadan herhangi bir sebeple yoneticinin gorevden ayrildigi hallerde iglerin aksamamasi igin
KMK’da diizenlenmemis olsa da dernekler i¢cin 6ngoriilen yedek yonetici/yonetim kurulu iiyesi
kavraminin kabul edilmesinin kat malikleri kurulunun olaganiistii toplantiya ¢agirilmasinin

zorlugu karsisinda daha uygun olacagimi belirtmektedir.*%”

Yonetici veya yonetim kurulu iiyesi sifatinin kazanilmasi i¢in kat maliklerince alinan
karar yeterli degildir. Yonetici veya yonetim kurulu iiyesi secilen kimsenin de bu gdrevi kabul
etmis olmasi gerekir. Yoneticinin kat malikleri kurulunda bulunmamasi1 durumunda 6nceden

kabul edecegine dair beyani ve herhangi bir kabul olmadan fiilen yonetim iglerini yapmasi da

463 WEG m.29°da idari danisma kurulu kurulabilecegi, kurulun gérevinin esasen yoneticinin gorevlerini
yerine getirmesinde destek ve denetim oldugu diizenleme altina alinmustir.; Isvigre hukukunda yénetici yardimecisi
atanmasi gibi durumlar miimkiindiir. Yoneticinin siirekli olarak binada hazir bulunmasinin imkansiz olmasindan
dolay1 6gretide idari bosluklarin 6nlenmesi amaciyla vekil atamasi yapilarak asil yoneticinin rahatlatilmasi
diisiiniilebilir. Donauer, s.159; Cogu zaman komite veya temsilci, yonetici ile kat malikleri toplantisi arasindaki
organizasyonel baglantiy1 olusturur. Baglanti, 6nemli sayida kat miilkiyeti sahibi olan daha biiyiik miilkler veya
karmasik yapilar i¢in yararlidir. Bu gibi durumlarda, bireysel kat malikleri ile yonetici arasindaki dogrudan temas
olduke¢a nadirdir. Komite ve temsilci ayni zamanda acil bir konuda, 6regin zaman kisitlilig1 nedeniyle kat
malikleri toplantisinin yapilmasimin miimkiin olmadigi durumlarda, kat maliklerinin goriisleri i¢in yoneticiye bir
“6lgii” gorevi de gorebilir. Wermelinger, s.1079-1080; ipek, s.69; Yargitay, 18. HD, E.2014/14359, K.
2015/2788, T. 26.02.2015 bkz. Cakir, s.597.

404 Kendirlioglu, s.123; Ozkan, s.203.

465 Yargitay, 15. HD. E. 2021/2788, K. 2021/635, T. 04.03.2021 bkz. Cakir, s.570.

466 Arpaci, Yonetim, ss.198-199; Gokalp, s.27.

407 Isvigre Hukukunda temsilcilere yoneticiye vekalet etme gorevi kat malikleri kurulu karar ile
verilebilir. Wermelinger, s.1084; Yedeklik kavraminin yonetim planina eklenebilecegi veya kat malikleri
kurulunda 4/5 ¢ogunlukla bu yonde alinacak kararin gecerli olacagi belirtilmistir. Gokalp, s.27.
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kabul olarak kabul edilmektedir.*® Bir kisinin yonetici veya ydnetim kurulu iiyesi se¢ilmesi ve
bu gorevi kabul etmesi durumunda kat malikleri ile segilen kimse arasinda akdi iligki
kurulmaktadir. Adaylik {izerine segilen kisinin bu gorevi talep etmis olmasi icap sayilacak ve

kat malikleri kurulu karar1 ile szlesme kurulmus olacaktir.*®

Yonetim Kurulunun ¢alismasina iliskin diizenlemelerin yonetim planinda belirtilmesi
mimkiin olmakla birlikte bu yonde bir diizenleme yoksa kat malikleri kurulunun bu yondeki
karar1 veya tutumu dogrultusunda birlikte veya oy ¢ogunlugu ile karar alabilecegi veya her
iiyenin tek basina karar alabilecegi sdylenebilecektir.’® Yénetim kurulu iiyeleri, iizerine
aldiklar1 gdrevi sebebiyle kat maliklerine kars1 miiteselsilen sorumludurlar.*’! Yénetim kurulu
iiyelerinin tamami yonetici sifatina sahip olmakla birlikte uygulamada yonetim kurulu iiyeleri
arasindan birisi bagkan se¢ilmekte veya is boliimii yapilmaktadir. Ancak yonetim kurulunun bir
tiizel kisiligi bulunmamaktadir. Tiizel kisiligi olmayan yonetim kurulunun temsilcisi de
olamayacagindan baskanin veya hukuk islerini takip i¢in yetkilendirilen {iyenin tek basina

kurulu temsilen dava agmas1 miimkiin degildir.*’?

KMK’da c¢ogunlukla yonetici kavrami kullanilmis olsa da yonetime iligkin

diizenlemelerde yoneticiye iliskin hiikiimler yonetim kurulu ve {iyeleri bakimindan da

468 Wermelinger, s.1290-1291; Donauer, s.78; Yildirim, Y&netim, s.118; Rizas1 alinmaksizin secilen
kat maliki yoneticiligi kabule mecbur degildir. Yargitay, 5. HD, E. 3623 K. 4008 T. 02.07.1968 bkz. Arcak,
s.1013; Saz, s.115; Biyan, s.77; Kayaduman, s.69; ipek, s.85.

469 Karara olumlu oy vermeyen iiyeler ve toplantiya katilmayan iiyeler ile yonetici veya ydnetim kurulu
tiyesi secilen kisi arasinda akdi iligskinin kurulmus olmasmin Kanundan kaynaklandigina iligkin goriis i¢in bkz.
Arpaci, Yonetim, s.200; Donauer, s.79; Orhan Cetin, Dernek Yénetim Kurulu Uyelerinin Hukuki Sorumlulugu,
Gazi Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Doktora Tezi, Ankara, 2019, s.95.

470 Arpaci, Yonetim, ss.202-203; Tugge Tekben, Vekalet Iliskilerinde Vekalet Verenin Talimat1 ve
Hukuki Sonuglari, (Istanbul, On ki Levha, 2021), 5.322-323; Yénetim kurulu iiyeleri kat maliklerini TBK m.511
geregi ancak birlikte yaptiklart fiil ve iglemleriyle bor¢ altina sokabilecektir. Kat maliklerinin haklarini1 koruma
konusunda birlikte hareket etme zorunlulugu bulunmamakta her {iye tek bagina hareket edebilmektedir. Tiirkmen
ve Kececioglu, s.876; Cakir, s.579; ZGB 712/s birinci fikrasinda belirtilen vekaletname bireysel bir
vekaletnamedir. Bireysel vekaletname ile temsilci, temsil edilen kisi adina tek basina hareket edebilir. Ancak
birden fazla yoneticinin atanmasi da miimkiindiir. Vekaletnamede aksi diizenlenmemis ve temsil yetkisinin
disaridan ti¢lincii kisilere iletilmesi durumunda, her yonetici kat malikleri birligini bagimsiz olarak temsil edebilir.
Donauer, s.205.

471 Arpaci, Yonetim, 5.204; Aydin Zevkliler; K. Emre Gokyayla; Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri,
(Ankara, Turhan, 2019), 5.632; Mustafa Alper Giimiis, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, (Istanbul, Filiz, 2020),
$.449-450; Aksi yondeki goriis i¢in bkz. ihtiyar, 5.102-103; Yildirim, Yonetim, s.138; Ozkan, s.202; Cakir,
$.556.

472 Arcak, 5.992; Vuraloglu, s.825.
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uygulanacaktir.*’?*7* Yonetici baslig altinda yapilan aciklamalar, iiyelerde aranacaklar sartlar,
gorevleri, sorumluluklari, yonetici sifatinin son bulmasi yonetim kurulu iyeleri i¢inde gecerli

olacaktir.

Toplu yapilarda yonetici atanmasina iligkin olarak KMK m.71°de toplu yapilarda
ongoriilen alt ve iist yonetim birimlerine ayr1 ayr1 yonetici atanabilecegine iligkin diizenleme
yapilmistir. Klasik kat miilkiyetinde kat malikleri kurulu en {ist yonetim organi olup alt yonetim
birimleri 6ngoriillmemistir. Toplu yapilarda ise blok i¢in 6zgiilenen ortak yer ve tesislerin
idaresi i¢in, ayni parselde blok niteliginde olmayan yapilar ile blok yapilar1 bulunmasi
durumunda parsel i¢in 0zgiilenen ortak yer ve tesislerin idaresi i¢in, blok niteliginde olmayan
yapilar kendilerine ayrilan yer ve tesisler i¢in toplu yap1 kapsamindaki alt yapi tesisleri, sosyal
tesis ve hizmetler ile toplu yapidaki tiim ortak yer ve tesislerin idaresi i¢in ayri ayr1 yonetici

atanabilir.*”>

3.3.1 Yonetici Atanmasi Zorunlulugu
Yonetici atanmasi zorunlulugunda anagayrimenkulde yer alan bagimsiz boliim sayisi
objektif bir kriter olarak ele alinmistir. KMK m. 34/2’de sekizden daha az bagimsiz boliime

sahip yapilarda yonetici atanmasi kat maliklerinin takdirine birakilmigtir.*7®

Bagimsiz boliim sayist sekizden az olan sayilarda ydnetici atanmasi noktasinda yasal
bir engel bulunmamakta olup kat malikleri isterlerse yonetici atayabilirler.*’” Sekizden az
bagimsiz boliime sahip yapilarda mahkeme kanaliyla atanan yoneticinin kat maliklerinin
orgiitlenme 6zgiirliigiine miidahale oldugu boyle bir miidahalenin ancak gerektiginde yapilmasi
gerektigi kanaatindeyiz. YOnetici atanmasi zorunlu olmayan bu yapilarda istege bagli olarak

yonetici atanmazsa yoOnetim islerinin ylritilmesi tiim kat maliklerince elbirligi ile

473 Yoénetim Kurulu iiyelerinin haklari konusunda yoneticiden farkli olarak iicrete dikkat ¢ekmek

gerekebilir. Yonetici i¢in kararlastirilan iicret yonetim kurulunun s6z konusu oldugu durumlarda iiyeler arasinda
esit bicimde paylastirtlmalidir. Ancak iiyelerden birinin veya birkaginin kat maliki olmadig1 durumlarda kat maliki
olmayan tiye de kat maliki olan iiye de kat malikleri kurulundan iicret talep edebilecektir. Arpaci, Yonetim, ss.198-
203; Arcak, s.995; Dursun Karaahmetoglu, s.1906.

474 Y 6netici ve Yonetim Kurulu kavramlarinin birbirinden ayri oldugu ve diger fikralarda da bu terimlerin
kullanilmas1 gerektigi seklindeki elestiriye yonetim kurulu {iyelerinin tamaminin yonetici sifatina sahip oldugu
icin yonetim kurulu teriminin tekraren kullanilmadig: belirtilmistir. Ayrintisi i¢in bkz. Arcak, s.995.

475 Kémiircii, 5.52-53.

476 Arpaci, Yonetim, s.208; Arcak, s.992; Alman Hukukunda yonetici zorunlu organ olup atanmasmdan
vazgecilemez. Meier-Hayoz; Rey, s.435; Koru, s.64; Koller, 5.942; Ayyildiz, s.687; Vuraloglu, s.825; Isvicre
Hukukunda yonetici atanmasi zorunlu degil istege baglidir. Wermelinger, s.1292; Donauer, s.49; Uner Er, 5.63;
Ulusen, s.75; Dursun Karaahmetoglu, s.1907; ipek, s.69.

477 Yargitay, 20. HD, E. 2017/1034 K. 2018/1938 T. 19.03.2018 (Kazanci, E.T. 10.06.2023).
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yapilacaktir.*’® Sekizden az bagimsiz bdliime sahip yapilara yonetici atanmasinda da KMK
m.34/4 uyarinca ¢ifte cogunluk aranacaktir. Doktrinde aksi yonde bir goriis sekizden az

bagimsiz béliimii olan yapilarda yonetici atanmast icin oy birliginin aranacag savunmustur.*”®

Sekizden az bagimsiz boliime sahip yapilarda yonetici atanmasinin yonetim plani ile
zorunlu hale getirilmesisin miimkiin olup olmadigi hususunda, Yargitay yonetici atanmasi
zorunlulugu olmadigindan dolay1 yonetim plani ile bu zorunlulugu getiren bir diizenleme
konulamayacagini; ancak kat maliklerinin bdyle bir karar alabilecegini belirtmistir.*3°
Doktrinde aksi yonde bir goriis ise, KMK’ya gore sekizden az bagimsiz boliimii olan yapilar
icin yOnetici atanmasi hususunun iradiliginden bahsederek yonetim plani ile yonetici segme
zorunlulugunun getirilebilecegini savunmustur.*8! Kanaatimizce ydnetim plani ile ydnetici
atanma zorunlulugu getirilebilmesi miimkiindiir.*3? Yénetim plani, kat maliklerinin oybirligi ile
hazirlanmakta ve tiim kat maliklerini bagladigi i¢cin emredici kanun hiikiimlerine aykiri
olmamak kaydi ile oncelikle uygulama alani buldugundan yonetici atanmasi zorunlulugu

getirilmesinin miimkiin oldugu degerlendirilmektedir.*3

KMK m.34/2’de hiikkmii emredici nitelikte bir diizenleme oldugu i¢in sekiz veya daha
fazla bagimsiz boliime sahip yapilarda yonetici atanmamasi seklinde yonetim planina hiikiim
konulamaz. Bu yonde olan kat malikleri kurulu kararlar1 da Kanunun emredici hiikmiine aykir1
olduklar igin hiikiimsiiz olacaktir.*®* Kat malikleri kuruluna sekiz veya daha fazla bagimsiz

boliime sahip yapilarda yonetici/yonetim kurulu atamasi bir zorunluluk olarak yiiklenmistir.

Sekizden az bagimsiz boliime sahip yapilarda yonetici atanmasi kat malikleri kurulunun
takdirine birakilmigtir. Ancak yonetici atanmamasi halinde apartman yonetiminde giindelik

kararlarin alinmasi bile zor olacak ve bosluk olusacagi icin bu tiir yapilarda da yonetici

478 Bu kapsamda her kat maliki yonetimde ¢ikan anlagmazliklardan dolay1 hikime bagvurabilecek ve gider
paymi 6demeyen malike kars1 icra ve dava yoluna basvurabilecektir. Bkz. Arcak, s.993; Donauer, s.47-48; ipek,
$.69.

479 Arcak, 5.992; Dursun Karaahmetoglu, s.1907; flgezdi, s.127.

0 yargitay, HGK, E. 1972/5-1599 K. 1974/812 T. 3.7.1974 bkz. Arpaci, Yonetim, 5.216; Benzer goriis
icin bkz. Kayaduman, s.59.

481 Arpaci, Yonetim, s.216; Aksi yonde bkz. Yargitay, HGK, E. 1974/1599 K. 1974/812 T. 03.07.1974
bkz. Odyakmaz, s.202; Dursun Karaahmetoglu, s.1907.

482 Celiker, s.58.

483 Arcak bu konuda Yargitay, HGK, E. 1972/5-1599 K. 852 T. 03.07.1974 tarihli karara atif yaparak
sekizden az bagimsiz boliime sahip yapilarda oybirligi ile hazirlanan yonetim planinda yonetici atanmasinin
zorunlu kilinabilecegini ancak oybirliginin yonetici atanmasina iliskin hususta saglanamamasi durumunda hakime
bagvurulmasi imkani olmadigini belirtmektedir. Bkz. Arcak, s.993.

484 Dursun Karaahmetoglu, s.1907.

82



atanmasinin  zorunlu tutulmas1 gerektigi seklindeki goriise katilmaktay1z.*®® Yiiksek

Mahkemenin goriisii de bu dogrultudadir.*8

KMK m.34/3 uyarinca bir yapida yer alan tiim bagimsiz boliimlere sahip olan kisi hem
kat malikleri kurulunu hem de ydnetimi olusturmaktadir.*®” Ulkemizde kat miilkiyetine tabi
yapilarin insasi, genellikle yiiklenicinin bir arsay1 alarak yapi insa etmesi ve kat miilkiyeti
kurarak bagimsiz boliimleri sonradan satmasi seklinde veya arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi
yapilarak yiiklenicinin arsa payia ortak olmasi ve yapi insa ederek kat miilkiyetine gecisle
birlikte bagimsiz boliimleri satmasi seklinde gergeklesmektedir.*®® Yiiklenicinin tek malik
oldugu durumlarda miilk sahibi veya yatirimci genellikle kat miilkiyeti hisselerinin tamamini
elinde tutan yiiklenici ydnetici konumundadir.*® Ancak sonradan bagimsiz béliimlere baska
kimselerin malik olmas1 durumunda bu kisinin kanunen y6netici sayilmasi durumu sona erecek
olup bu durumda yapida sekizden fazla bagimsiz boliim varsa yonetici atanmasi zorunlulugu
ortaya c¢ikacak aksi halde yoOnetici atanmasi bagimsiz boliim maliklerinin takdirinde

olacaktir.**°

Anagayrimenkuliin tim bagimsiz boliimleri bir kisinin miilkiyetindeyse ve bu kisinin
Olmesi durumunda yoneticinin kim olacagi hususuna bakilacak olursa, malikin tek mirasgisi
varsa bu kisi yonetici olacaktir.*! Ancak malikin birden fazla miras¢isi var ve sekizden az
bagimsiz boliimii olan bir yap1 ise yOnetici atanmasi mirasgilarin takdirindedir. Ancak yapinin

sekiz veya daha fazla bagimsiz boliimii varsa bu durumda yoénetici atanmasi zorunlu

485 Ayyildiz, 5.687; Yargitay’in sekizden az bagimsiz boliime sahip yapilarda yonetimde anlagilamamasi
ve kat maliklerinden birinin talebi {izerine mahkemece ydnetici atanmasinin atanan yoneticiye 6denecek ticret
acisindan katlanma yiikimliliigii getirdigi i¢in bu kararlarin isabetli olmadigi bu sekilde olan yerlere kayyim
atanabilecegi yoniindeki goriis igin bkz. Vuraloglu, s.825.

486 Antalya BAM, 6. HD, E. 2017/220 K. 2017/209 T. 07.04.2017 (Lexpera, E.T. 10.06.2023).

487 Arpaci, Yonetim, s.208; Arcak, 5.994; ZGB 712/d birinci fikrasinin ikinci bendine gore kat miilkiyeti,
tek malik tarafindan kurulabilir. Kat miilkiyetine tabi bagimsiz boliimlerin timii aym kiside kaldig1 siirece, bir
yoneticinin atanmasina karar vermek tek malikin sorumlulugundadir. Tek malik, kendisini yonetici atamaya karar
verirse, kendi kendine sézlesme yapmasi gibi sdzlesme prensibine aykiri bir durum ortaya g¢ikacaktir. Kat
miilkiyeti kurulan yapida tek malik varsa kendisi yonetici konumundadir. Donauer, s.69; Uner Er, s.64; Ulusen,
s.118; Kilicoglu, Esya, s.298.

488 Sommer, Stockwerkeigentum-Die Verwaltung, s.1; Wermelinger, s.1278.

439 Wermelinger, s.1278.

490 Arpaci, Yonetim, s.209; Tek malik tarafindan kurulan kat miilkiyeti ile malik yasal yonetici
konumunda olacak ancak sonradan yeni kat maliklerinin bagimsiz bdliimii edinmesi ile yasal yoneticilik konumu
sona ereceginden yeni yonetici atanmasi talep edilebilecektir. Yeni yonetici atanmasinin kabul edilmemesi halinde
kat maliki hakimin miidahalesini talep edebilecektir. Donauer, s.69; Dursun Karaahmetoglu, s.1908.

1 Arpaci, Yonetim, s.209; Koru, s.64.
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olacaktir.*> Doktrinde bu konuda miras ortakligina bir temsilci atanmas1 durumunda ayrica

yonetici atanmasina ihtiya¢ bulunmadig: gériisii de belirtilmistir.**?

3.3.2 Kat Malikleri Kurulunca Atanma

Kat malikleri kurulunca yoneticinin atanmasi hususunun kurulda goriisiilmesi igin
giindemde bu yonde bir madde olmalidir. Giindemi belirleyecek olan ydneticidir. Ancak
yonetici giindemi belirlerken diger kat maliklerinin kurulda goriisiilmesini istedikleri konular1
da dikkate almalidir. Yonetici atanmasina iliskin giindem Onerisinde atanmasi istenilen kisi de
belirtilebilir.*** Kat malikleri kurulunda ydnetici atanmasma iliskin oylamadan 6nce kurul
toplantisina bagkanlik edecek kisinin giindem maddesini okumasi ve gerekiyorsa agiklama
yapmasi gerekir. Bu durum, sekizden az bagimsiz boliime sahip yapilarda yonetici atanmasi
gerekip gerekmedigi, atanacaksa tek yonetici mi yoksa yonetim kurulu mu atanmasi gerektigi
ile yoneticinin kimligi ile ilgili hususlarda kat maliklerinin bilgi sahibi olmasini ve oy hakkinin
daha bilin¢li kullanilmasimi saglayacaktir. Her kat malikinin giindem iizerinde konusma ve
tartigmalara katilma hakki vardir. Kat maliki olan yonetici adayi, ilgili tartismalara katilma hatta
yonetimi nasil yiirlitecegine iliskin planlarini agiklama hakki vardir. Disaridan atanacak

yoneticinin davet edilmesi durumunda, kat malikleri kurulu toplantisina katilma hakki vardir.**>

3.3.2.1 Klasik Kat Miilkiyeti Yoneticisi
KMK m.34/4’te kat malikleri kurulunca yonetici atanabilmesi i¢in 6zel bir nisap
aranmustir.**® Bu 6zel nisap kat malikleri kurulunun hem arsa payr hem de kat maliklerinin
yarisindan fazlasidir. Bu iki sart birlikte aranacaktir. Yonetici se¢iminde usuliine uygun

toplanmayan veya karar almayan kat malikleri kurulu karart iptal edilebilir.*”” Ancak Yargitay,

42 Dursun Karaahmetoglu, s.1908.

493 Arpaci, Yonetim, s.211.

494 Giindem maddeleri yalnizca yodnetici tarafindan degil ayn1 zamanda denetgi tarafindan da dnerilebilir.
Her kat malikinin de giindeme bir madde ekletme hakki vardir. Sengiil, s.478; Wermelinger, s.1288; Donauer,
8.72-73.

495 Wermelinger, s.1289; Donauer, s.74-75.

49 WEG m.25 ve 26 uyarinca yonetici kat malikleri kuruluna katilanlarin ¢ogunlugu ile atanir. Meier-
Hayoz; Rey, s.435; ZGB 712/q birinci paragrafinda “Kat malikleri kurulu yéneticiyi atayamiyorsa her bir kat
maliki, yoneticiyi hakimin atamasint isteyebilir.” ve ZGB 712/m birinci paragrafinda “Kat malikleri kurulunun
ozellikle su yetkileri vardir: 2. Yoneticiyi belirlemek ve faaliyetini kontrol etmek” diizenlemelerine yer verilerek
yoneticinin atanmasi gérevinin kat malikleri kurulunda oldugu diizenleme altina alinmistir. (ZGB ¢evirisi i¢in Bkz.
Ceylan, s.150-151); Donauer, s.57; Isvigre hukukunda yéneticinin se¢imi basit gogunluk karartyla yapilir (ZGB
712m ZGB 67 Fikra 1 ve Fikra 2) Buna gore kat malikleri toplantisinda kararlar hazir bulunan iiyelerin ¢ogunlugu
ile alinmaktadir. Doktrinde benimsenen goriise gore, yoneticiye yasanin verdigi olagan idari gérevlere ek olarak
baska sorumluluklar verilecekse bu yeter sayinin aranmasi gerekir. Bkz. Donauer, s.65; Wermelinger, s.1287.

497 Arcak, s.996; Hukukumuzda elden dolastirma suretiyle ydnetici atanmasi miimkiin degildir. Sengiil,
8.595; Cifte ¢ogunluk olmaksizin alinan yonetici atanmasina iligkin karar yok hiikkmiinde olduguna iliskin goriis
icin bkz. Vuraloglu, s.831; Isvicre Hukukunda elden dolastirmak suretiyle yonetici atanmasima iliskin karar
alinmas1 miimkiindiir. Wermelinger, s.1285.
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yoOnetici atanmasina iliskin kat malikleri kurulu kararlarinin iptal edilinceye kadar gecerli
oldugunu kabul etmektedir.**®* KMK m.34/4’te aranan nisap emredici niteliktedir.**® Y&netim
plant diizenlemesiyle ¢ifte ¢gogunluktan baska bir ¢ogunluk ile atama yapilabilecegine dair
gorlise gore, yonetim planinda yoneticinin se¢im nisab1 6zel olarak belirlenmis ise bu nisap
aranmalidir.>® Biz bu konuda KMK m.34/4’{in emredici nitelikte oldugu dolayis1 ile yonetim

plani ile degistirilemeyecegi goriisiine katilmaktayiz.>!

Yonetici seciminde KMK m.34/4’te 6zel nisap belirtildigi icin ilk toplant1 yapilamasa
bile ikinci toplantida da yonetici atamasi yapilabilmesi i¢in KMK m.30°dan farkli olarak g¢ifte
cogunluk aranacaktir.’”? Ancak yonetici atamasi disindaki diger konularin bu toplantida

goriisiiliip karara baglanmas1 miimkiindiir.>*?

Yonetici atamasi yapilirken ilk olarak yonetim planinda atamaya dair farkli bir
diizenleme olup olmadigi hususu arastirilmalidir. Yoneticinin kat maliklerinden olmasini
ongdren bir yonetim plan1 diizenlemesinin olmasi durumunda disaridan bir yonetici
atanamaz.’** Ayrica ydnetici olarak tek bir kisinin veya kurulun atanacagina dair kural varsa bu
kurallara uygun davranilmalidir.’® Y@neticinin kat malikleri arasindan olmasi gerektigine dair
yonetim plant hiikmii varsa disaridan yonetici atamasi yapilamaz. Ancak gorevi kat malikleri
kabul etmez ve tiim kat maliklerince yoneticinin disaridan atanmasi hususunda karar alinirsa
yOneticinin disaridan atanmasi miimkiindiir. Bu durum aslinda yonetim planinin degistirilmesi
niteligindedir. Y6netim planinda yoneticinin kat maliklerinden olacagina dair hiikiim varken

tiim kat maliklerince karar alinmaksizin ¢ifte ¢ogunlukla disaridan yonetici atanmasi miimkiin

4% WEG’te bu durum m.23/4’{in ikinci ciimlesinde, agik¢a hiikkme baglanmistir.; Yonetici atanmasina
iliskin kararin gecersiz olmasi veya mahkemece iptal edilmesi ve yoneticinin bu arada idari islem baglatmasi
durumunda, bu ara asama igin fiili bir s6zlesme iligkisi olarak adlandirilan bir iliski varsayilabilir. Donauer, s.73-
74; Yildirim, Yo6netim, s.115.

499 Oy ve Oy, 5.59; Yildirim, Yonetim, s.52; Yazaltin, s.29; Bekar, s.153.

50 Uner Er, 5.64; ipek, s.71.

01 yargitay, 5. HD, E. 978/1529 K. 1979/16 T. 26.02.1979 bkz. Arcak, s.1013; Biyan, s.77; Isvigre
Hukukunda yoneticinin atanmasi i¢in aranan basit ¢ogunlugun degistirilebilecegi kabul edilmektedir. Bkz.
Wermelinger, s.1287; Dursun Karaahmetoglu, s.1909.

502 Yargitay, 5. HD, E. 331 K. 618 T. 01.02.1982 bkz. Arcak, s.1015: ihtiyar, s.39; Vuraloglu, s.831;
Uner Er, s.65; Yazaltin, s.29; ilgezdi, s.126; Kayaduman, s.59; Dursun Karaahmetoglu, s.1909.

503 Uner Er, 5.65; Kayaduman, 5.59; Dursun Karaahmetoglu, s.1909; Bekar, s.153; ipek, s.70.

304 Yonetim planina yodneticinin mutlaka disaridan atanacagina dair konulan hiikiimler gecersizdir.
Tiirkmen ve Kececioglu, s.871; Kanuna veya yonetim planina aykir1 kararlara mahkemede itiraz edilebilir. Kat
miilkiyetini etkileyen yazili ve yazili olmayan tiim kurallar (6rnegin, kurulus akdi, hukuki iliskiler, yonetmelikler
veya her tiirlii ev kurallar) itiraza esas teskil edebilir. Donauer, s.73; Yazaltin, s.22.

305 Tek yonetici atanacagima dair yonetim plami hiikiimlerine aykiri olarak birden fazla yonetici tayin
edilemez. Yargitay, 18. HD, E. 481 K. 532 T. 28.01.1980 bkz. Arcak, s.1014; Arcak, s.996; Ulusen, s.120;
Dursun Karaahmetoglu, s.1910.
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degildir.’% Yonetim plan1 hiikkmiine ragmen disaridan yonetici tayini icin hakimin miidahalesi

talep edilemez.>"’

Tiim kat maliklerine adil bir yiik saglamak amaciyla, yonetim planinda kat maliklerinin
sira ile yoneticilik yapacaklart seklinde bir diizenleme varsa bu kurala uygun olarak kat
malikleri yoneticilik yapacaktir. Bagimsiz boliim sayisinin az oldugu yapilarda, mali
kaynaklarin yonetici faaliyetlerine harcanmak istenmemesi sebebiyle doniisiimlii yoneticilik
yapildig1r goriiliir. Siranin atlanmasi ve sonraki kat malikinin gorevi kabul etmesi halinde
yonetici atamasi gegerli sayilacaktir.’®® Ancak siras1 gelen kat malikinin gorevi kabul etmemesi
ve bagka bir kat malikinin de yoneticilik yapmak istememesi durumunda, yOnetici atamasi

yapilmasi i¢in hakime basvurulmasi gerekecektir.>"

Yillik olagan toplanti disinda yoneticiligin, yOneticinin hastaligi, 6limd, istifasi,
olaganiistii toplant1 ile yoneticinin azledilmis olmasi halinde kat malikleri kurulunca bosalan
yere olagan toplantinin yakin bir tarihte olmamasi halinde kat malikleri kurulunun olaganiistii
toplantiya ¢agirilmasi ve yeniden atama yapilmasi gerekir. Atanan bu yoneticinin gorev siiresi
yillik olagan toplant: ile ydnetici atanana kadar olacaktir.’'” Kat maliklerinin bu durumda
olaganiistii bir toplant1 yapmadan ydnetici tayini i¢in mahkemeye basvuru yapmasinin miimkiin

olmadig1 seklindeki goriise katilmaktayiz.>!!

3.3.2.2 Blok Yoneticisi
KMK m. 71/1 uyarinca, yonetim planinda baska tiirlii diizenlenmedikce, blok kat
malikleri kurulu blok i¢in... yonetici ve denetci atar. Blok kat malikleri kurulu, bloga 6zgiilenen
ortak yer tesisler ile blogu ilgilendiren is ve islemleri yerine getirmesi, KMK m.35 ile 37°de
verilen gorevleri niteligine uygun diistiigii 6lclide yerine getirmek ve varsa ada temsilciler
kurulu ile toplu yapr temsilciler kurulunda kendilerini temsil etmek iizere blok yoneticisi

seger.’!? Blok niteligindeki yapilara ydnetici atanmasmin zorunlu olup olmadig1 konusunda

306 Arcak, 5.997.

507 Uner Er, 5.64; Kayaduman, s.58.

398 Kat malikinin iradesi disinda bdyle bir gérevi iistlenmesi zorunlu tutulamaz; aksine bdyle bir gérevin
istlenilmesi segilen kisinin rizasini gerektirir. Bu nedenle yonetim plani hilkmii uygulanamaz. Wermelinger,
s.1277.

3% Arpaci, Yonetim, 5.246; Arcak, s.998; Yazaltin, s.27; Bekar, s.151-152.

310 Arpaci, Yonetim, s.199; Arcak, s.999; Yazaltin, s.80; Istifa eden y&neticinin yerine secilen
yoneticinin gorev siiresinin yillik olagan toplantida yonetici segilene kadar degil de bir y1l olduguna iliskin gortis
i¢in bkz. Tlgezdi, s.131; ipek, s.72.

Sllyargitay, 5. HD, E. 381 K. 1762 T. 16.02.1976 bkz. Arcak, s.1019; Dursun Karaahmetoglu, s.1910;
ipek, s.71.

512 Sengiil, s.592; Bloklar igin ayri yonetici atanmasi igin geregine uygundur. Yargitay, HGK, E.
2017/18-1995, K. 2021/383, T. 30.03.2021 bkz. Cakir, s.480; Secer, s.2512; Ozkan, s.135; Kendirlioglu, s.120;
Sar1 Giindogdu, s.51.
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doktrinde fikir birligi bulunmamaktadir.’' Bir gériis, Kanun ifadesinde gecen yonetim planinda
bagka tiirlii diizenlenmedik¢e ifadesinden hareketle, blok niteligindeki yapilarda yonetici
atanmasinin  KMK m.71/1 hikmiiniin emredici nitelik tagimamasi ve yonetim plani
hiikiimlerine gore degerlendirme yapilmasi gerektigi icin zorunlu olmadigim savunmaktadir.”'#
Katildigimiz diger goriise gore, ilgili ifadenin yonetici atanma sekline iliskin oldugu ve yonetici
atanmasinin KMK m.34/2 uyarinca degerlendirilerek blokta sekiz veya daha fazla bagimsiz

béliim varsa blok yoneticisi atanmasi zorunlu oldugu seklindedir.>'3

KMK m.71/2’de, blok yoneticisinin ¢ifte cogunlukla segilecegi diizenlenmistir. Blok
yoneticisi de KMK m.34/1 geregi, blok kat maliklerinden birisi olabilecegi gibi disaridan da
atanabilir.’'® Blok yoneticisi blok kat malikleri kurulunun yetkili oldugu alanlar iizerinde
yetkili olacaktir. Toplu yap1 kat malikleri kurulunun yetkili oldugu alanda blok yoneticisi degil
toplu yap1 yoneticisi yetkili olacaktir.

3.3.2.3 Blok Niteliginde Olmayan Yapi Yoneticisi
Blok niteliginde olmayan yapilar villa seklindeki miinferit yatay yapilardir.>!” Kanun
koyucu parselde blok niteliginde olmayan yapilarin bulunmasi halinde farkli bir yonetim
yapilanmast ongormiistir. KMK m.71/1°de blok niteliginde olmayan yapilarin yer aldigi
parseldeki kat maliklerinin kendilerine Ozgiilenen ortak yer ve tesisler i¢in ydnetici

atayabilecegi diizenlenmistir.

Bir parselde sadece blok niteliginde olmayan yapilar bulunabilecegi gibi blok veya
bloklarla birlikte blok niteliginde olmayan yapilar da olabilir.>'® Bir parselde sadece blok
niteliginde olmayan yapilar varsa bu yapilarin malikleri kendilerine tahsis edilen ortak yer ve
tesislerin yonetimi i¢in ¢ifte cogunlukla yonetici atayabilirler. Blok niteliginde olmayan yapilar
ile blok yapilarin ayn1 parselde yer almasi durumunda bloklar blok yoneticisi atayabilecekken
blok niteliginde olmayan yapilar kendilerine tahsis edilmis ortak yer ve tesisler varsa ve

yonetim planinda 6ngdriildii ise yonetici atayabilirler.’'” Blok niteliginde olmayan yapilarda

513 Kémiirci, s.53; Ozkan, s.134.

314 Sengiil, 5.594; Yonetim planinda blok yoneticisi atanacag veya ada temsilciler kurulu, toplu yap1
temsilciler kurulu olusturulmas: 6ngoriildii ise blok yoneticisi atanmasinin zorunlu oldugu yoniinde bkz. Sari
Giindogdu, s.54.

515 Oktem Cevik, s.120-122; Cakir, s.478; Blok yoneticisinin 6neminden dolay1 zorunlu olmadigmin
savunulamayacagi seklinde goriis i¢in bkz. Ozkan, s.135; Kendirlioglu, s.120.

516 Cakar, 5.479; Komiircil, s.55; Seger, s.2512; Blok yoneticisinin atanmasinda aranan ¢ifte cogunlugun
toplu yap1 yonetim plani ile degistirilebilecegi yoniindeki goris icin bkz. Sengiil, s.600.

517 Sengiil, 5.600; Ozkan, s.136; Kendirlioglu, s.122; Sar1 Giindogdu, s.56.

518 Cakir, 5.481; Ozkan, s.136.

519 Sengiil, 5.603; Ozkan, s.136-137; Kendirlioglu, s.122-123; Sar1 Giindogdu, s.56.
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yonetici atanmasi zorunlu degildir.’?® Parsel i¢in tahsis edilen ortak yer ve tesislerin yonetimi
icin yOnetici atanacaksa arsa paylarinin ve kat maliki sayisinin farkli olmas1 sebebiyle secim
usuliiniin yonetim planinda yoruma ihtiya¢ birakmayacak derecede acik sekilde diizenlenmesi

gerekmektedir.

Blok niteliginde olmayan yap1 yoneticisinin gorevleri, blok niteliginde olmayan yapilar
icin tahsis edilmis ortak yer ve tesislerin yonetimi, blok niteliginde olmayan yap1 maliklerini
temsilciler kurullarinda temsil etmek ve niteligine uygun diistiigli 6l¢lide KMK’da klasik kat

miilkiyeti yoneticisine verilen grevlerin yerine getirilmesidir.>?!

3.3.24 Ada Yoneticisi
Ada kat malikleri kurulunun toplu yapinin birden fazla adada ve adanin birden fazla
parsel barindirmasi durumunda olusturulacak bir organ oldugunu yukarida aciklanmistik. Ada
kat malikleri kurulunun zorunlu bir organ olmamasi sebebiyle ada yoneticisi de ancak ada kat

malikleri kurulunun olusturulmasi durumunda atanacaktir.

Ada temsilciler kurulunun olusturulmasi i¢in yonetim planinda diizenleme yapilirken
ada yoOneticisi atanacaksa buna iliskin ayrintili diizenlemelerin de yonetim planinda detayli
olarak diizenlenmesi gerekir.’*> Ada yéneticisinin yetki alan1 da ada icin ayrilan ortak yer ve
tesislere iliskin sorunlar ile yalmizca adayr ilgilendiren hususlara iligkindir. Blok, blok
niteliginde olmayan yapi, parsel, ada i¢in yonetici atanmasi durumunda ydneticilerin yetkisine

iligkin yonetim planinda karmasikliga yer vermeyecek diizenlemeler yapilmasi gerekmektedir.

Ada kat malikleri kurulu KMK’da diizenlenmis olmakla birlikte ada yoneticisi ve
atanmasina iligkin herhangi bir diizenlemeye yer verilmemistir. Ada yoneticisi, ada kat
malikleri kurulu veya ada temsilciler kurulunca segilecektir. KMK’da toplu yap1 yoneticisinin
toplu yap1 temsilciler kurulunca, yonettikleri ve temsil ettikleri bagimsiz boliim sayisinin salt
cogunlugunun oyu ile atanacagi belirtilmis olup bu hiikmiin kiyasen ada yoneticisi se¢iminde

de uygulanacagi doktrinde belirtilmektedir.>??

3.3.2.5 Toplu Yap: Yoneticisi
Toplu yap1 kat malikleri kurulunun KMK m.69/3 uyarinca, toplu yap1 kapsamindaki
ortak yapi, yer ve tesislerin yonetimini gergeklestirecegi, yonetim tarzini emredici hiikiimlere

aykirt olmamak iizere belirleyebilecegi, yonetim yetkisinin yonetim plani ile toplu yap1

320 Cakar, 5.480; Sar1 Giindogdu, s.58.

521 Sengiil, 5.604; Oktem Cevik, s.203; Cakir, 5.479; Ozkan, s.160; Kendirlioglu, s.128.
52 Cakir, 5.482; Ozkan, s.138.

523 Sengiil, s.605.
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temsilciler kuruluna verilebilecegi diizenlenmistir. KMK m.71/1°de ise, toplu yap1 temsilciler
kurulunun toplu yap1 kapsamindaki tiim ortak yapilar, yerler ve tesisler i¢in yonetici atayacagi
diizenlenmistir. Toplu yapilarda da tek yonetici atanabilecegi gibi kurul halinde atama da

yapilabilir.>?*

KMK m.71/1°de toplu yap1 temsilciler kuruluna yonetici atama yetkisinin verilmis
olmas1 ancak diizenlemede toplu yap1 kat malikleri kurulundan bahsedilmemis olmasi1 yonetici
atama yetkisinin kat malikleri kurulunda olup olmadig1 konusunda belirsizlik yaratmaktadir.
KMK m.69/3 hiikmii ile KMK m.71/1 hiikmii birlikte degerlendirildiginde, toplu yap1 kat
malikleri kurulunun toplu yap1 temsilciler kuruluna devretmeme ihtimalinin oldugu, boyle bir
ihtimalde toplu yapr yonetici atamasi yapmaya yetkili olan toplu yapi temsilciler kurulu
olugsmayacagi ve toplu yap1 kat malikleri kuruluna da ydnetici atama yetkisinin verilmedigi
kabul edilirse, toplu yap1 ydneticisinin atanmamasi durumu ortaya ¢ikacak olup bu yorum
kanunun ve toplu yapilarin ruhuna aykiri olacaktir. Kanaatimizce, toplu yapi temsilciler
kurulunun yonetici atamaya yetkili oldugu seklindeki diizenlemenin 6zellikle belirtilmesinin
temsilciler kuruluna da bu yetkinin verildigi ve esas yetkili organ toplu yap1 kat malikleri
kurulundan bu yetkinin alinmadig1 seklinde yorumlanmasmin kanunun ve toplu yapilarin

ruhuna daha uygun olacag: degerlendirilmektedir.>?

Klasik kat miilkiyeti ve alt birim yoneticilerinden farkli olarak toplu yap1 yoneticisinin
toplu yap1 temsilciler kuruluna katilan yonetici ve temsilcilerin, yonettikleri ve temsil ettikleri
bagimsiz boliim sayisinin  salt c¢ogunlugunun oyu ile atanacagt KMK m.71/2°de
diizenlenmistir.’*® Yapilan diizenleme doktrinde farkli degerlendirmelere konu olmustur. Kat
miilkiyeti sisteminde onemli bir yonetim isi olan toplu yap1 yOneticisinin atanmasi i¢in basit
cogunluk aranmasinin ve yonetici atanmasinda klasik kat miilkiyeti yoneticisi ve blok yoneticisi
icin aranan cifte ¢ogunluk prensibinin bozulmus olmasi sebebiyle elestirilmektedir.’?’
Doktrindeki diger goriis, toplu yapilarda yonetimin 6neminden dolayi, atama isinin ¢ifte
cogunluktan vazgecilerek salt ¢ogunlukla yapilmasini 6ngoren diizenlemenin, ¢ogunlugunun
saglanamamasi sebebiyle yonetim islerinin tikanmasi ihtimalinin Oniine gegilmis olmasi

sebebiyle yerinde oldugunu ifade etmektedir.>*8

324 Cakir, s5.484.

525 Sengiil, 5.606-607; Cakir, s.328; Ozkan, s.138-139; Kendirlioglu, s.123; Sar1 Giindogdu, s.59.

526 Toplu yap1 yoneticisi atanirken toplu yapi temsilciler kurulunun elden dolastirma suretiyle karar
almamayacagina dair goriis i¢in bkz. Sengiil, s.611-612.

527 Ozkan, s.139-140.

328 Sengiil, 5.611; Semerci, 5.204.
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Toplu yapilarda ada kat malikleri kurulunun ve toplu yapi kat malikleri kurulunun
toplanmasinin  zorlugu go6zoniinde bulundurularak temsilciler kurullart Ongorilmistiir.
Kanunda da toplu yap1 yoneticisi atama yetkisi toplu yapi temsilciler kuruluna verilmistir.
Temsilciler kurulunda, temsilciler temsil ettikleri bagimsiz boliim sayis1 kadar oy hakkina
sahiptir. Klasik kat miilkiyeti yoneticisi ve blok yoneticisi i¢in ¢ifte cogunluk aranirken toplu
yap1 yoneticisi i¢in kat malikleri kurulundan daha az sayida olan temsilcilerin toplanip karar
almasinin kolaylig1 karsisinda toplu yap1 yoneticisi i¢in basit cogunluk aranmasi kanaatimizce

yerinde degildir.

Toplu yapilarda yonetici atanmasinin zorunlu olup olmadig1 konusunda doktrinde farkl
degerlendirmeler yapilmistir. Bir goris KMK m.71/1°de “yénetim planinda baska tiirlii
diizenlenmedikge” ifadesinin emredici olmadigini ifade ederek, yonetim planinda yonetici
atanmayacag1 diizenlenmisse yoOnetici atanmasinin zorunlu olmadigimi ancak klasik kat
miilkiyetinde KMK m.34/2’te yer alan diizenlemeden hareketle sekiz veya daha fazla bagimsiz
béliime sahip toplu yapilarda yonetici atanmasinin zorunlu oldugunu savunmaktadirlar.>?
Diger bir goriis ise sekizden fazla bagimsiz bdliime sahip yapilarda yonetici atanmamasi

seklinde hiikiim koyulamayacagimi savunmaktadir.>*°

Toplu yapilarda esas unsur ortak yer ve tesisler olup sekizden az bagimsiz boliime sahip
yapilarin bulunmasi1 miimkiin olmakla birlikte ¢ok fazla karsilagilan bir durum degildir.
Ornegin; dort parselden olusan ve ii¢ parselde iki adet villanin bulundugu bir parselde ise ortak
tesislerin yer aldig1 bir toplu yapinin kurulmasi miimkiindiir. Bu 6rnekte alt1 kat maliki olacak
ve bunlar yonetimi isterlerse kendileri yerine getirebileceklerdir. Kanaatimizce, sekizden az
bagimsiz boliime sahip yapilarda ortak yer ve tesislerin yonetimi i¢in yonetici atanmasi faydali
olmakla birlikte zorunlu degildir. Klasik kat miilkiyetinde oldugu gibi KMK m.34/4 uyarinca,

ydnetimde anlagilamamasi halinde hakimden yonetici atanmasi talebinde bulunulabilecektir.>’!

3.3.3 Hakim Karariyla Atanma
KMK m.34/6’da kat miilkiyetine tabi yapilarda yonetici atanmasit hususunda kat
malikleri arasinda uyusmazlik ¢ikmasi durumunda hakim karari ile yonetici atanmasina iligkin

hiikiim getirilmistir.>>?

329 Sengiil, 5.610; Sar1 Giindogdu, s.61.

330 Doktrinde yonetim planinda toplu yap1 yoneticisi atanmayacagi seklinde diizenleme yapilabilecegi
seklindeki goriis icin bkz. Sengiil, s.609.

331 Ozkan, s.142; Sar1 Giindogdu, s.62.

332 Mahkemece yonetici atanmasina iliskin davanin tiim kat maliklerine yonetilmesi gerekmektedir.
Yargitay, 5. HD, E. 7869 K. 11649 T. 30.06.1975 Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, s.117; Odyakmaz,
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Hakim tarafindan kat miilkiyetine tabi yapiya yonetici atanabilmesi i¢in kat maliklerinin
anagayrimenkuliin yonetiminde anlagmaya varamamasi veya toplanip bir yonetici atayamamasi
sartlarindan birisinin gerceklesmesi gerekmektedir.>*> Kanun koyucu bu diizenleme ile

anagayrimenkuliin yonetiminde anlasilamamas1 sorununu ¢dzmek istemistir.>>*

Kat maliklerinin anagayrimenkuliin yonetiminde anlagamamasi durumu sekizden az
bagimsiz boliimii olup da yonetici atanmasi zorunlulugu bulunmayan ve iradi olarak yonetici
atamasi yapilmayan yapilar i¢in de s6z konusu olabilecektir. Sekizden az bagimsiz boliimii olan
yapilarda her ne kadar yonetici atama zorunlulugu bulunmasa da ydnetim hususunda kat
maliklerinin anlagamamasi, yonetim planinda yonetici atanmasina iligkin bir diizenleme olmasi
veya hali hazirda yonetici atanmasinin kat maliklerince devam eden bir uygulama olmasi haline
mahkemeye ydnetici atanmasi i¢in bagvurma hakki vardir.”*®> Sekizden az bagimsiz boliime
sahip yapilarda yonetici atanmasi hususunda mahkemeye bagvuru konusunda doktrinde farkli

goriisler mevcuttur.>3°

Yonetici atanamamast durumu anlagsamama durumundan farklidir. Bu kavram yonetim
plan1 hiikiimlerine uygun olarak yonetici atanamamasi durumunu, yonetim kurulu atanacaksa
kurulun secilememesi kapsadigi gibi yetersayinin saglanamamasini durumunu da kapsar.
Yonetici atanamamasi durumu, kat malikleri kurulu toplantisina cagriya ragmen katilimin

yeterince olmamasi sebebiyle kat malikleri kurulunun toplanamamasi veya kurulun

s.186; ZGB 712/q birinci fikrasinda “Kat malikleri kurulu yéneticiyi atayamiyorsa her bir kat maliki, yoneticiyi
hakimin atamaswun isteyebilir.” diizenlemesi ile kat malikleri kurulunca yonetici atanamamasi durumunda
yoneticinin hakim karari ile atanabilecegini diizenleme altina almistir. (ZGB ¢evirisi i¢in Bkz. Ceylan, s.151);
Wermelinger, s.1301; Koller, s.942; Donauer, s.80.

333 Arpaci, Yonetim, s.212; Akgaal, s.560; Odyakmaz, s.195; Arpaci, Mahkemece Tayin Edilen
Yonetici, s.125; Donauer, s.82; Dursun Karaahmetoglu, s.1911; “...Dosyadaki belge ve kayitlara gore, dava
tarihi itibariyle dava konusu apartmanda kat maliklerince segilmis olan Ali Kemal Kizildeniz yonetici ve Talat
Dogan yénetici yardimcisi olup, degistirilmeleri ve yerlerine yeni bir yonetici atanmasi konusunda kat maliklerinin
anlagsamadiklarina veya toplanip yeni bir yonetici se¢emediklerine iliskin herhangi bir kanit bulunmadigi gibi,
yargilama swrasinda toplanmis olan kat malikleri kurulunca adi gegen yoneticilerin aklanmalarina ve digsaridan
bir yoneticinin atanmasina karar verildigi anlasiimaktadir. O halde, Kat Miilkiyeti Yasasinin 34. maddesinin 6.
fikrasinda yazili kosullarin ger¢eklesmedigi gozetilmeden davanin kabulii ile disaridan bir ydnetici atanmasina
karar verilmis olmasi dogru gériilmemigtir...” Yargitay, 18. HD, E. 1999/10665 K. 1999/13836 T. 02.11.1999
(Kazanci, E.T. 26.11.2023).

5% Dursun Karaahmetoglu, s.1914.

535 Yargitay’in bu konudaki goriisii sekizden az bagimsiz bolime sahip yapilarda da yonetimde
anlasilamamasi halinde yonetici tayini i¢in hakime bagvurulabilecegi seklindedir. Yargitay, 5. HD, E. 12125 K.
1820 T. 18.02.1976 Arcak, s.1001; Yargitay, 5. HD, E. 6243 K. 65 T. 12.01.1970 bkz. Arpaci, Mahkemece Tayin
Edilen Yonetici, s.126; Isvigre Hukukunda ydnetici atanmasi zorunlu degildir. Ancak yénetici atanmasina iliskin
anlagmazlik olmas1 durumunda hakime bagvurma hakki vardir. Bkz. Donauer, s.85; Ulusen, s.122-123; Yazaltin,
5.27; Dursun Karaahmetoglu, s.1912; ipek, s.73.

336 Sekizden az bagimsiz boliime sahip yapilarda yonetici atanmas1 konusunda kat maliklerine hak tantyan
Yiiksek Mahkeme Kararlarinin uygulamadan dogan ihtiyaca uygun oldugu ancak Kanunun diizenlenis tarzina
uygun olmadigi belirtilmistir. Bkz. Arpaci, Yonetim, s.215; Arpaci, Mahkemece Tayin Edilen Ydnetici, s.126.
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toplanmasina ragmen yonetici atanmasi i¢in gerekli olan ¢ogunlugun saglanamiyor olmasi

halinde ortaya ¢ikar.>’

Yonetici atanmasi i¢in hadkime basvurulabilmesi i¢in kat malikleri kuruluna yonetici
atanmasi talebinde bulunulmali ve kat malikleri kurulunca bu talebin reddedilmesi veya
yonetici atanmasi zorunlu yapilarda yonetici atama isleminin yukarida zikredilen sebeplerden
yapilamamis olmasi gerekir.*® Hakim tarafindan atama yapilabilmesi i¢in bir diger sart kat
maliklerinden birisinin mahkemeye basvurmasidir.”* Kat maliki, ydnetici atanmasina iliskin
kararin yeterli ¢ogunluk saglanmamis oldugu iddiasi ile yonetici atanmasi talebinde bulunmaz,
kat malikleri kurulu kararinin iptali talebinde bulunabilir.>*® Kat maliki olmayan kimselere
yonetici atanmasi konusunda mahkemeye basvuru hakkinin verilmemesi hakli menfaati
olanlarin hakkinin zedelendigi savunularak doktrinde elestirilmistir.’*! Bu konuda yapilan
aciklamalarda cok fazla kat malikinin bulundugu yapilarda haklarimi kullanmakta zorluk
yasayan veya muhatap bulamayan kisilerin hakimden yonetici atanmasini istemesinde hakli
menfaatlerinin oldugu vurgulanmistir. Bu goriise gore kat malikleri teriminin genis

yorumlanmas: gerekmektedir.’*?

Hakim tarafindan atama yapilabilmesinin olumsuz sart1 ise, hali hazirda kat miilkiyetine
tabi yapida yoneticinin bulunmuyor olmasidir.>* Yé&neticinin bulunmamas: durumu, sekizden
az yapilarda yOneticinin atanmamis olmasi, kat maliklerince mevcut yoneticinin azledilmis
olmas1 veya yodneticinin 8lmesi, istifa etmis olmasi, tiizel kisiliginin son bulmasi, profesyonel
yonetim sdzlesmesinin siiresinin dolmas1 durumunda karsimiza ¢ikmaktadir.’** Yoneticinin

bulunmamas: durumu ikale sozlesmesi yapilmasi, yoneticinin ehliyetini siirekli olarak

537 Wermelinger, s.1296; Donauer, s5.92; Hakimden yonetici atanmasi talep dilekgesine toplanti
yapilamama durumu ve karar alinamama durumunu gosterir belgeler eklenmelidir. Yargitay, 5. HD, E. 5724 K.
6497 T. 08.06.1981 bkz. Arcak, s.1020; Uner Er, s.65; Gokalp, s.25; Dursun Karaahmetoglu, s.1911.

338 Arcak, s.1002; Donauer, s.92.

339 Arpaci, Yonetim, ss.213-214; Arcak, s.1003; Koru, s.65; Bir bagimsiz bsliimiin birden fazla maliki
varsa mahkemeye kat malikinin bagvurmus olmasi sartinin gergeklesmis sayilabilmesi i¢in ilgili maliklerin
tamaminin veya iliski i¢in yetkilendirmeye yetecek kadar malikin hakime bagvurmus olmasi gerekir. Bkz. Arpaci,
Mahkemece Tayin Edilen Yonetici, s.126; Donauer, s.106; Kat malikinin hdkimden ydnetici atanmasini isteme
hakk: kat malikleri kurulu karari ile kisitlanamaz. Wermelinger, s.1069; Dursun Karaahmetoglu, s.1911;
Yildirim, Yonetim, s.117.

40 Yargitay, 5. HD, E. 6280 K. 7450 T. 29.06.1981 bkz. Arcak, s.1014-1015.

41 Arpacy, Yonetim, s.214; Tlgililere bu hakkin igtihat yoluyla verilebilecegi hakkindaki goriis i¢in bkz.
Aybay ve Sanal, s.232; ZGB 712/q ikinci fikrasinda “Ayni hak yasal bir menfaati olan herkese, 6zellikle rehinli
alacakliya ve sigortaciya aittir.” hitkmii ile Isvigre Hukukunda yénetici atanmasina iliskin bagvuruyu menfaati olan
ugilincii kisilerinde talep edebilecegi diizenlenmistir. (ZGB g¢evirisi i¢in Bkz. Ceylan, s.151); Donauer, s.81;
Wermelinger, s.1310-1312; Dursun Karaahmetoglu, s.1913.

542 Arpaci, Yonetim, s.214.

543 Wermelinger, s.1313; Uner Er, 5.66; ilgezdi, s.141; Dursun Karaahmetoglu, s.1911; ipek, s.73.

># Wermelinger, s.1294-1295; Donauer, s.85.
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kaybetmesi, bozucu sarta baglh sozlesmede sartin ger¢eklesmesi, yoneticinin tiizel kisi olmasi
durumunda tiizel kisiligin sona ermesi seklinde de karsimiza ¢ikabilir.>* Yargitay bir kararinda,
yoneticilerin kat malikleri kurulunca kanuna uygun olarak secilmis olduklarini, yoneticinin
degistirilmesi isinin kat malikleri kurulunun yetkisinde oldugunu, hakimin ydnetici atama
konusundaki yetkisinin kat maliklerinin yOnetici atamak i¢in toplanamamasi veya toplanip

karar alamamasi halinde ortaya ¢ikt1g1 belirtmistir.’*

Hakim karar verirken miimkiinse diger kat maliklerini de dinleyerek bir yonetici
atayacaktir.>*’ Hakimin tiim kat maliklerini dinleme yiikiimliiliigii bulunmamakla birlikte
alinan kararin tiim kat maliklerine teblig edilmesi gerekmektedir.>*® Hakimin kat maliklerini
dinlemesi, karar verebilmesi icin gerekli sartlarin olusup olugmadigini tayin edebilmesi ve
yOnetici olarak tek bir kiginin mi yoksa kurulun mu atanmasi gerektigi, yonetici olarak kimin
atanabilecegi sekizden az bagimsiz boliimii olan yapilarda yonetici atamasi yapilmasi gerekip

gerekmedigi hususlarinda degerlendirme imkani1 tanimaktadir.>*’

Hakim tarafindan yapilacak islem yoneticinin gorev ve sorumluluklarini belirlemek
degil yalnizca yoneticiyi atamaktir.>>® Hakimin basvuru iizerine yapacagi inceleme de kat
maliklerinin yonetim hususunda anlagsmazliga diisiip diismedigi ve yonetici atanamamasi
durumunun toplanti yapilmadigi veya toplant1 yapilmasina ragmen gerekli cogunlugun saglanip
saglanamadig1 ve sekizden az bagimsiz boliime sahip yapilarda yonetici atanmasinin gerekip

gerekmedigine iliskin olacaktir.”>! Hakim y®netici atarken ydnetim plan1 ile baglidir. Yonetim

>4 Donauer, s.86-88.

346 Yargitay, 5. HD, E. 1022 K. 1983 T. 05.04.1968 bkz. Arcak, s.1012-1013.

47 Arpaci, Mahkemece Tayin Edilen Yonetici, s.127; Odyakmaz, s.186; Yildirim, Yonetim, s.117;
Koru, 5.65; Yazaltin, s.27; Dursun Karaahmetoglu, s.1913.

548 Uner Er, s.65; ipek, s.7.

34 Arpaci, Mahkemece Tayin Edilen Yonetici, s.127; Mahkemece atanacak yoneticinin tasimasi gereken
nitelikler duruma ve yapilacak goreve gore kararlastirilir. Mahkeme, kat miilkiyetinin yapisina gore (miilkiin
biiyikligii, kat maliklerinin sayisi, ortak miilkiin tiirii ve amaci, yoneticilerin atanmasinin nedeni ve amaci, vb.)
atanacak yoneticiyi tayin etmelidir. Yapinin durumuna gore avukat, kayyim veya profesyonel yonetici atanabilir.
Ayrica kat maliki atamak da miimkiindiir. Davaci kendisini ydnetici olarak Onerebilir. Mahkemece atanacak
kisinin gergek veya tiizel kisi olmasi 6nemli degildir. Profesyonel gayrimenkul yonetimine odaklanan bir anonim
sirket (veya bagka bir tiizel kisilik) yonetici olarak atanabilir. Pratik nedenlerden 6tiir, tiizel kisiden sorumlu kisi
olarak her zaman bir gercek kisiyi atamanin avantajli oldugu goriilmektedir ancak bdyle bir yaklasim kesinlikle
gerekli degildir. Donauer, s.119; Dursun Karaahmetoglu, s.1913.

550 Uygulamada yonetici tayin eden hakimin yoneticiyi vasi veya kayyim gibi algilayip ona talimat
vermeye devam etmesi yoneticinin de kendisini mahkemece tayin edilen bir memur gibi gormesinin hatali oldugu
doktrinde elestirilmektedir. Bkz. Arpaci, Mahkemece Tayin Edilen Yé&netici, s.128; Isvicre doktrininde hakim
olan goriise gore, hakimin yonetici ile kat malikleri arasindaki s6zlesme diizeyini diizenleme zorunlulugu yoktur.
Buna gore galigma kosullarinin (6rnegin ¢aligma siiresi, iicret, sozlesme niteligi vb.) hakim tarafindan belirlenmesi
zorunlu degildir. Hakim, yalnizca yOnetici atanmasina karar vermekle ylikiimliidiir. Bununla birlikte, bu goriisiin
temsilcileri, uygunluk nedeniyle, hakimin atama kararina bagka kosullar1 (6zellikle tazminat miktarini) dahil
etmesinin mantikli oldugunu belirtmektedir. Donauer, s.121; Hakim kararinda atanan yoneticinin ismini de
belirtmelidir. Wermelinger, s.1304.

551 Arcak, 5.1004; Uner Er, s.65; ipek, s.72.
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planinda yoneticinin kat maliklerinden atanacagina iliskin bir diizenleme olmasi durumunda
hakim kat malikleri arasindan atama yapmali, kat maliklerinden kimsenin gdrevi kabul

etmemesi durumunda disaridan yénetici atamalidir.>>?

Hakim tarafindan atanan yonetici ile kat malikleri arasindan atanan yonetici arasinda
yetki ve sorumluluk bakimindan fark yoktur.>> Siire bakimindan ise kat malikleri tarafindan
atanan yoneticinin gorev siiresi yillik olagan toplantidan diger yillik olagan toplantiya kadar
olan siire yani bir yil iken hakim tarafindan atanan yoneticinin gorev siiresi diizenlenmemis
sadece degistirilebilmesi i¢in asgari siire Ongdriilmiistiir.>>* Hakim tarafindan atanan
yoneticinin degistirilebilmesi i¢in kanunen an az alt1 ay gegmeli ve hakli bir sebebin varligi ile

birlikte hakimin buna izin vermesi gerekmektedir.>>

Kat maliklerinin yonetici atanmast konusundaki hakkini diizenleyen KMK m.34/6
hiilkmii emredici nitelikte olup bu hakkin kullanilamayacagina yonelik yonetim plant hiikiimleri

gecersizdir. Bu haktan vazgecilmesi de miimkiin degildir.3*

Toplu yapilarda yonetici atanamamasi durumuna iliskin bir diizenleme yapilmamis
oldugundan KMK m.34/6 hilkkmii kiyasen uygulama alani bulacaktir. Toplu yapilarda blok
yoneticisi, blok niteliginde olmayan yap1 yoneticisi, ada yoneticisi ve toplu yapt yoneticisi
atamasinin yapilamamast durumunda kat malikleri mahkemeye bagvurup yonetici atanmasi

talebinde bulunabilirler.’>’

332 Arpaci, Yonetim, s.213; Odyakmaz, s.195; Erman, s.150; Yonetici olarak kim atanirsa atansin, her

durumda atama kararindan o6nce bir on aydmnlatma prosediirii uygulanir. Bu prosediirde hakimin, atanacak
yoneticinin mahkeme karariyla atanmayr kabul edip etmedigini agikliga kavusturmasi gerekir. Bu nedenle
mahkemenin atama islemine paralel olarak 6nerilen yoneticinin veya muhtemelen diger potansiyel adaylarin atama
islemini kabul edip etmedigini 6grenmesi gerekir. Mahkeme, stirecten elde edilen bilgilerden, atama kararini igerik
ve personel agisindan daha iyi degerlendirmek amaciyla olasi aday havuzunu olusturabilir. Bu, 6n netlestirme
stirecinin taraflar arasindaki s6zlesme miizakerelerine benzer oldugu anlamina gelir. Donauer, s.120; Yazaltin,
s.27.

33 Atama karar1 sadece yonetici atamasim kapsadigindan ve dolayisiyla yonetici ile kat miilkiyeti
arasindaki orgiitsel unsuru diizenlediginden, esas itibartyla kararin taraflar arasindaki sdzlesme unsuru agisindan
da bir etkisi bulunmamaktadir. Donauer, s.126.

5% [svigre doktrinine gore, atama kararinin énemli bir kism1 yonetim siiresinin belirlenmesidir. Davaci,
mahkemeden, yoneticinin atanmasina siire sinirlamasit getirilmesini talep edebilir. Bunu 6zellikle yoneticinin
atanmasinin yalnizca belirli bir sorunla ilgilenmeye yonelik olmasi durumunda yapacaktir. Bu durumda hakim,
atamanin (asgari) siiresini belirleyebilir. Hakim bdyle bir bagvurunun olmamasi ancak sadece tek bir sorunun 6n
planda olmasi ve ¢dziimiiniin zamanlanabilmesi durumunda da atama siiresini sinirlandirabilir. Donauer, s.123-
124.

55 Hakim tarafindan atanan yoneticinin degistirilmesinde hakli sebepler; yoneticinin gorevini
savsaklamasi, yetkilerini kotiiye kullanmast, iicretinin kat malikleri i¢in agir gelmesi sebebiyle kat maliklerinin bu
yiikten kurtulmak istemesi olabilir. Bkz. Arcak, s.1007; Koru, s.65; Arpaci, Mahkemece Tayin Edilen Y 6netici,
s.130; Uner Er, 5.66; Yazaltin, s.27; ilgezdi, s.125; Dursun Karaahmetoglu, s.1914; ipek, s.73.

356 Arpaci, Yonetim, s.214; Wermelinger, s.1270.

357 Kémiircil, 5.55; Kendirlioglu, s.121.
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3.3.4 Yoneticiden Teminat istenmesi
KMK m.34/8’de yoneticiden teminat istenmesi hiikkme baglanmistir. Buna gore,
yoneticiden yoneticilik sozlesmesinde teminat istenecegine dair diizenleme yapildiysa veya

hakl1 bir sebebin ortaya ¢ikmas1 hali olmak iizere iki durumda teminat talep edilebilecektir.’>®

Kanunda yer alan ifadenin lafzindan yonetici ile kat malikleri arasinda ayrica bir
yoneticilik soézlesmesi yapilmasi ve bu sozlesmede hiikiim bulunmasi halinde teminat
istenebilecegi anlami ¢ikarilmasi miimkiin olmakla birlikte ayrica bir sézlesme yapilmamis olsa
bile yonetici olarak segilen kisi ile kat malikleri arasinda kat malikleri kurulu karari
cergevesinde bir vekalet sdzlesmesi kuruldugu i¢in teminat istenmesi miimkiindiir.>>® Bununla
birlikte ayrica yoneticilik s6zlesmesi yapilmasi ve bu sozlesmede teminat isteneceginin ve
bunun miktarinin belirlenmesi de miimkiindiir. Ozellikle disaridan atanan yéneticiler igin bu
s6zlesmesinin hazirlanmasi kanaatimizce yararl da olacaktir.®® Yéneticiden teminat istenmesi,
kat maliklerinden gorece diisiik olarak toplanan ancak toplamda biiyiikk bir meblaga
ulasabilecek olan avans ve yonetim giderlerini elinde bulunduran yoneticinin gorev ve
sorumluluklarinin bilincinde olmasini, keyfi davraniglardan uzak olmasini ve basiretli
davranmasini saglamay1 amagladigi i¢in yonetici kat maliki olsun olmasin teminat gostermesi
istenebilecektir.’®! Yonetici tarafindan gosterilecek olan teminat ayni veya kisisel tarzda

olabilir.>%?

Kat malikleri ile yonetici arasinda sdzlesmede teminat istenecegi belirtilmemis olsa bile
zaman i¢inde giivence talebi icin hakli bir sebebin ortaya cikmasi miimkiindiir. Boyle
durumlarda kat malikleri yoneticiden teminat gostermesini talep edebilirler. Hakli sebebin
ortaya ¢ikmasi halinde teminat gosterilmesi kat malikleri kurulunca alinacak karar ile talep
edilebilir. Kat malikleri kurulunda teminat gosterilmesi i¢in alinacak kararda nitelikli bir
cogunluk aranmayacak toplantiya katilanlarin c¢ogunlugu yeterli olacaktir”®® Yonetici
tarafindan kat malikleri kurulunca alinan teminat gosterilmesi kararma karsi cikilmasi

durumunda KMK m.41/1 uyarinca yoneticinin degistirilebilecegi doktrinde agirlikli olarak

5% Odyakmaz, s.186; Koru, s.65; ihtiyar, s.104; Vuraloglu, s.837; Akcaal, 5.560; Yazaltin, s.76;
Dursun Karaahmetoglu, s.1914.

359 Arpaci, Yonetim, s.218; Yildirim, Yonetim, s.118; Dursun Karaahmetoglu, s.1914; Ulusen, s.126;
ipek, s.74.

360 Arcak, s.1008; Tiirkmen ve Kececioglu, s.893.

361 Arcak, s.1008; Yildirim, Yonetim, s.119; Yildirnm, KMK’daki Yeni Diizenlemeler, s.38; Dursun
Karaahmetoglu, s.1914.

362 Aybay ve Sanal, s.232.

563 Arcak, s.1008-1009; ihtiyar, s.104; Ulusen, s.126.
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kabul edilmektedir.’** Arcak yoneticinin teminat gosterme konusunda direnmesi halinde
teminat gostermesi icin hakime basvurulabilecegini savunmaktadir.’> Doktrinde bir goris,
sonradan hakli bir nedenin ortaya c¢ikmasi sebebiyle teminat gOstermesi talep edilen
yoOneticinin, teminat gostermemesi halinde veya goOstermeyeceginin anlagilmasi halinde
yoOnetici gorevinden istifa edebilecegi gibi, kat malikleri kurulunca da azledilebilecegini

savunmaktadir.>%°

3.3.5 Yoneticinin Denetlenmesi

Yoneticinin denetlenmesi gorevi KMK m.41/1°de yer alan “Kat malikleri kurulu,
yoneticinin bu gorevdeki tutumunu devamli olarak denetler ve hakli bir sebebin ¢ikmasi halinde
onu her zaman degistirebilir.” diizenlemesi uyarinca kat malikleri kuruluna verilmistir.>®’
KMK m.41/3’te kat malikleri kurulunun denetim isini, bir denet¢iye veya ii¢ kisilik bir denetim
kuruluna verebilecegi diizenlenmis, kat malikleri kurulunun bu karari ¢ifte cogunlukla vermesi
gerektigi de Kanunda agik¢a belirtilmistir.’®® Denetcinin mutlaka kat malikleri arasindan
secilmesi gerektigi diizenlenme altina alinarak kat maliklerinin menfaatlerinin gozetilmesi
amaclanmistir.’®® Bununla birlikte denetginin, yapilacak olan denetimin kapsami ve niteligi
uzmana basvurmasini gerektiriyorsa kat malikleri kurulundan bu ydnde yetki almasinin

miimkiin oldugu seklindeki goriislere katilmaktay1z.%"°

Sekizden fazla bagimsiz boliime sahip yapilarda yonetici atanmasi zorunlu iken denetci
atanmasi1 tamamen kat malikleri kurulunun takdirine birakilmistir. Denet¢inin atanmasina gerek
olmadig1 seklindeki kat malikleri kurulu karar1 iizerine denet¢inin hakim karartyla atanmasi i¢in

basvurulmasi eger yonetim planinda denetgi atanacagi seklinde bir diizenleme yoksa miimkiin

364 Odyakmaz, s.186; Kat malikleri kurulunca yoneticinin azledilmesi ve yerine yeni yonetici atanmasi
icin ¢ifte gogunluk saglanmahdir. Arcak, s.1009; Uner Er, 5.66; Dursun Karaahmetoglu, s.1915; ipek, s.74.

365 Arcak, 5.1009; Kasikel, s.113; Yazaltin, s.76.

56 fhtiyar, s.104; Ulusen, s.126.

37 fsvigre Hukukunda, denetcilerin (yonetici disindaki organizasyonel unsurlarin 6rnegin komite, delege)
atanmas1 da yonetici gibi istege baglidir. Kanun metnine gore bir komitenin veya delegenin gorevleri oncelikle
yOneticinin yaptig1 islemleri tavsiye etmek ve denetlemektir. Bu tiir 6rgiitsel unsurlarin kurumsallastirilmast,
ozellikle kat maliklerinin ¢ok oldugu yapilar i¢in 6nem tasimakta ve tavsiye edilmektedir. Hangi gérevlerin
denetim kuruluna veya bireysel durumlarda bir denetciye verilecegi, kat miilkiyeti kurulunun takdirine
brrakilmigtir. ZGB 712/m’nin birinci fikrast ve Tiglincli paragrafi uyarinca kanunda diizenlenmeyen ek
organizasyonel unsurlarin (yillik mali tablolarin ve yillik hesaplarin denetimi ic¢in bir vakif sirketinin
gorevlendirilmesi gibi) olusturulmasi miimkiindiir. Bu durumda alt topluluklarin, gegici veya kalici ¢alisma
gruplarinin veya komisyonlarin vb. olusturulmasi diisiiniilebilir. Wermelinger, s.1077; Donauer, s.49.

368 Yargitay, HGK, E. 2012/226 K. 2012/18-4 T. 21.03.2012 (Kazanci, E.T. 11.07.2023).

39 Denetginin digaridan segilebilecegine iliskin yonetim plani hiikiimleri koyulamaz. Arpaci, Yonetim,
$8.249-250; Denetcinin disaridan segilmesine iliskin kat malikleri kurulu kararmin iptaline karar verilmesi
yerindedir. Yargitay, 5. HD, E. 1982/46 K. 1982/328 T. 26.01.1982 bkz. Arcak, s.1117; isvigre Hukukunda
denet¢inin digaridan atanmast miimkiindiir. Wermelinger, s.1086-1087; Akc¢aal, s.564-565; Yildirim, Y 6netim,
s.153; Gokalp, s.38.

570 ipek, 5.65.
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571 Cok katli olmayan apartmanlarda denetci atanmasina gerek olmasa da

gorilmemelidir.
giintimiizde sitelerin ve toplu yapilarin yonetiminde denetim organinin bulunmasinin sonucu

olarak toplu yapilarda denetci atanmas1t KMK m.71 uyarinca zorunlu tutulmustur.>’?

Denet¢inin gorev siiresi konusunda Kanunda bir diizenleme bulunmamaktadir.
Denetcinin gorev siiresinin yonetim plani veya kat malikleri kurulu karari ile diizenlenmesi
mimkiindiir. Boyle bir diizenleme yoksa denet¢inin bir sonraki olagan kat malikleri kurulu

toplantisina kadar secildigi kabul edilir.’”?

Yoneticinin denetlenmesi Kanunda gorev denetimi ve hesap denetimi olarak

4 Gorev denetimi KMK m.41°de, hesap denetimi KMK m.39°da

diizenlenmistir.>’
diizenlenmistir. Gorev denetiminin kapsamina mali konular1 icermeyen gorevler girmektedir.
Yonetim planinda veya kat malikleri kurulu kararlari ile yoneticiye verilen iglerin zamaninda
ve eksiksiz yerine getirilmesi gorev denetiminin kapsamindadir. Merkezi 1sitmali yerlerde
1sitmaya iliskin sorunlarin zamaninda giderilmesi, ortak alanlarin kullanimi, temizligi, bakimi
konusunda siireci takip etmek, sigorta primlerini zamaninda yatirmak, kendisine diisen mali
yukiimliiliikleri yetine getirmeyen kat malikine kars1 hukuki yollara bagvurmak, ortak alanlara

iliskin faturalar1 6demek gibi hususlar gorev denetimi kapsamina girmektedir.>”>

Hesap denetimi ise, anagayrimenkule iliskin gelirlerin toplanmas1 ve harcama yapilmasi
ile ilgili konularda yoneticinin KMK m.39 uyarinca hesap vermesini icermektedir. Y dnetici,
yillik olagan toplantida, gelirler ve giderlere iliskin kat maliklerine anlasilir bir sekilde hesap
vermelidir. Yonetici hesap verme isini, bilanco hazirlama, tablolar kullanmas1 veya kiigiik
apartmanlarda makbuzlar, faturalar ve kullanilan diger mali belgeler {izerinden aciklamak

suretiyle yerine getirebilir.>’°

Denetimin zamani konusunda olagan ve olaganiistii zaman olmak tizere ikili bir ayrima

gidilebilir. Olagan zaman gorev denetimi i¢in KMK m.41/1 uyarinca her zamandir. Kat

571 Arpaci, Yonetim, 5.250; Arcak, s.1113; ipek, s.64; Gokalp, s.38; Yildirim, Yonetim, s.153.

572 Sengiil, 5.616; ipek, s.65.

73 Yildirim, Y 6netim, s.155.

574 Arpaci, Yonetim, 5.249; Arcak, s.1110-1111; ihtiyar, s.95; Kasikel, s.111; Denetginin gorevi tutulan
kayitlar1 incelemekten ibaret olmayip yonetimin genel olarak denetlenmesini kapsamaktadir. Yildirim, Yonetim,
s.157.

575 [htiyar, 5.95; Kasikel, s.106; Biyan, s.91.

576 Kat malikleri kurulunun kurumsallasmis denetimi, kural olarak, ydneticinin kat malikleri toplantisi
icin hazirladig: rapor ve bilgiler aracilifiyla gerceklesir. Belirli bir s6zlesme iliskisine bagli olarak yonetici hesap
verebilirligi saglamakla yiikiimliidiir. Prensip olarak yonetici, faaliyetlerinin izlenebilmesini saglayan dosyalari
tutmak ve saklamakla yiikiimliidiir. Bu durum kat maliklerine ve ayrica yoneticiyi denetlemekten sorumlu kisi
veya kurulusa inceleme ve bilgi verme hakki dogurur. Wermelinger, s.1078; Ihtiyar, s.97; Biyan, s.91.
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malikleri kurulu veya denet¢i yoOneticinin eylemlerini devamli olarak her zaman
denetleyebilir.’’’ Hesap denetiminin zamani KMK m.41/2 uyarinca ydnetim planinda
belirtilebilir. Yonetim plani denetgileri de baglayacagi icin bdyle bir diizenlemeye uygun olarak
denetim yapilmasi gerekmektedir. Ornegin, her iki ayin son haftasi gibi bir diizenlemeye gidildi
ise bu kurala uygun olarak denetim yapilmalidir.’’® Yénetim planinda denetim zamaninin
diizenlenmesi halinde denetim sonucunda hazirlanacak olan raporlarin kat malikleri kuruluna
sunulmasina iligskin olarak toplanti zamanlarinin da diizenlenmesi yerinde olacaktir. Aksi halde
hazirlanan denetim raporlarmin kat malikleri kurulu toplantisinda sunulamamasi gibi
durumlarin ortaya ¢ikmas1 miimkiindiir.>”® Y&netim planinda denetimin zamani diizenlenmedi
ise KMK m.41/2 uyarinca hesap denetimi her ii¢ ayda bir yapilacaktir. Ister yonetim planinda
belirtilen zamanda yapilsin isterse kanunen O6ngoriilen siirelere uyularak denetim yapilsin bu

olagan hesap denetimi olacaktir.

KMK m.41/2 uyarinca hakli bir sebebin ¢ikmasi halinde her zaman denetim yapilmasi
miimkiindiir.”®® Bu tiir denetim igin olaganiistii zaman denetimi denilebilir. Denetimin
zamaninin belli olmamasi1 yoneticinin her zaman 6zenli ve titiz davranmasini saglayacagi i¢in
yerindedir. Ancak olaganiistii zamanda yapilacak olan denetimin de diiriistliik kuralina uygun
olarak yapilmast gerekmektedir. Yoneticiyi zor durumda birakmak igin Ozel bir anin

beklenmesi diiriistliik kuralina aykiri olacaktir.>®!

Kat maliklerinin dikkatini ¢eken 6nemli durumlarda, 6rnegin tamir iginin uzamasi,
kullanilan triinlerin kalitesinin yetersiz olmasi, yoneticinin akrabalar1 ile is yaptigini
diisiindiirecek yolsuzluk olaylarinda, KMK m.29/3 uyarinca kat malikleri kurulu, 6nemli bir
sebeple olaganiistii toplanip yoneticiden KMK m.39/2 uyarinca hesap isteyebilir. Denetci de

kat malikleri kurulunun toplanmas igin ¢agr1 yapilmasini yoneticiden talep edebilir.>®>

Denetimin icerigi konusunda KMK’da bir diizenleme yapilmamistir. Ancak denetimde
yOneticinin gdérev ve sorumluluklarmin yerine getirilip getirilmedigi denetlenecektir.
Yoneticinin KMK’da diizenlenen gorevleri, vekalet sozlesmesi kapsamindaki gorevleri, kat
malikleri kurulunca verilen gorevleri ile diger mevzuat kapsaminda kendisine verilen

gbrevlerin yerine getirilip getirilmedigi hususu denetimin igerigini olusturmaktadir.’®’

377 Akeaal, s.564; Kasikel, s.106.

578 Akeaal, 5.565; Kasikel, s.107.

379 Kasikel, s.107.

580 Sirmen, 5.526; Arcak, s.1111; ihtiyar, s.96; Kasikel, 5.106; ipek, s.66.
381 Kasikel, s.108.

382 Kagikel, s.108; Akeaal, s.555.

383 Kagiken, s.111.

98



Denetgiler, hesap denetimi yaparken bilgi ve belgeler iizerinden denetimi gergeklestirecek olup
ozellikle Kanunda ifade edilen belgelerin incelenmesi gerekmektedir. Yoneticinin isletme
projesi hazirlama, defter ve dosya tutma ytlikiimliiliigiinii yerine getirip getirmedigi ve bunlarin

usuliine uygun tutulup tutulmadig1 denetlenecektir.>®*

Denetgiler, yoneticinin isletme projesine uygun olarak hareket edip etmedigini, 6zellikle
bagimsiz boliim sayisinin fazla oldugu yapilarda ortak giderlerin 6denmesine iliskin tutulan
cizelgeleri, alinan avanslar1 ve karsiliginda verilen makbuzlarin usuliine uygunlugunu, banka
hesabina yatan ve ¢ekilen paralarin kaynagi ve nereye harcandigi, taraf olunan ve yoneticinin
sorumlulugunda olan dava ve icra takibine iliskin masraflarin uygunlugu, anagayrimenkul

sigorta ettirildi ise yatirilan sigorta primlerinin uygunlugu gibi hususlar1 inceleyeceklerdir.>®

Denet¢inin  atanmig  olmasit  durumunda, yapilan denetim sonuglarimi  ve
anagayrimenkuliin yonetim tarzi hakkindaki diisiincelerini bildirir rapor hazirlanmasi
gerekmektedir. Hazirlanan rapor kat maliklerine taahhiitlii mektupla gonderilecektir.’®® Bu
raporunun zamani konusunda yonetim planinda hiikiim getirilebilir. Boyle bir diizenleme yoksa
her yil ocak aymda bu rapor kat malikleri kuruluna sunulacaktir.’®” Denetim raporunda
yoneticinin yolsuzluklari, eksiklik ve yanligliklart tespit edilir ise kat malikleri de bunu
benimserse KMK m.38/1 geregi vekil gibi sorumlu olan yonetici, TBK m.512 geregi
azledilebilir.’®® Denetci KMK m.41/3 uyarinca hazirlanacak raporu ve alinan kararlar1 ve

gerekli gordiikleri diger hususlar altina imza koyarak noter onayl bir deftere islemelidir.*’

Denetimin amaci, yoneticinin sozlesme ihlallerini veya kot niyetli eylemlerini
onlemektir. Denetim, yoneticinin ylikiimliiliikklerinin s6zlesmeye uygun olarak yerine getirilip
getirilmedigini degerlendirmeyi miimkiin kilmalidir. Denetim sonucunda y6neticinin yeniden
secilmesinin veya gorevden alinmasinin gerekip gerekmedigi, yoneticiye karsi herhangi bir
sorumluluk iddiasinin ortaya ¢ikip ¢ikmadigi vb. sonuglara varilabilir.**® KMK m.41/1°de kat
malikleri kurulunun denetim sonucunda hakli bir sebebin ¢ikmasi halinde yoneticinin
degistirilebilecegi hiikkme baglanmistir. KMK m.41/1 diizenlemesi KMK m.34’ten farkli bir

diizenleme olup yoneticinin denetlenmesine iliskindir. KMK m.41/1 uyarinca yoneticinin

384 Kasikel, s.132-133; Gokalp, s.39.

55 Kagike, s.132-136.

386 Uygulamada denetim raporunun imza karsilig1 teslimi sik¢a karsilagilan bir durum olup bu konuda
doktrinde goriis birligi bulunmamaktadir. bkz. Uner Er, s.117; Gokalp, s.39; ipek, s.66; Yildirim, Yo6netim,
s.158.

387 Arpaci, Yonetim, s.251; Arcak, s.1114; Kasikel, s.136.

388 Kagikel, s.140.

5% fpek, 5.67.

>0 Wermelinger, s.1078.
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degistirilmesi, denetleme sonucunda, yoneticinin diisiiriilmesi ve yerine yeniden ¢ifte cogunluk
ile yonetici atanmasidir. Hakim tarafindan atanan yoneticinin degistirilmesinde 6 aylik siireye
dikkat edilmeli veya hakimden bu konuda izin alinmalidir. Gérevden alinan yonetici haksiz

yere gorevden alindigim diisiiniiyorsa kat maliklerinden tazminat talep edebilir.>!

Yéneticinin kat malikleri kurulunca ibra edilmesi miimkiindiir.>*> ibraya iligkin karar
icin nitelikli ¢ogunluk aranmaz.>®® Yénetici kat malikleri kurulunca ibra edildikten sonra
kendisinden hesap istenemez. Ancak ibra halinde dahi KMK uyarinca her zaman i¢in ibradan
sonra ortaya cikabilecek yonetim ve denetim kurulunun sorumlulugunu gerektiren hususlarda
dava acilabilecegi Yargitay uygulamalari ile kabul edilmistir.>** Ibra etmemeye yonelik kat
malikleri kurulu kararinin iptali davasinda, gerekiyorsa bilirkisi incelemesi yaptirilmasi

gerekir.”

Denet¢i gorevini yonetim plani, kat malikleri kurulu kararlart ve kanuna uygun olarak
ifa etmekle yilkiimlidiir. Denet¢i ile yonetici veya kat malikleri arasinda ¢ikacak
uyusmazliklarin da kat malikleri kurulunca ¢oziilmesi gerekir. Kanunda acik¢a belirtilmese de
denetcinin de kat maliklerine karsi vekil gibi sorumlu oldugu degerlendirilmektedir.>*® Denetgi
de vekilin haklarma sahip oldugu icin her zaman istifa edebilir ve azledilebilir. Yine
yoneticilikten farkli olarak denetcinin mutlaka {icret alacagi diizenlenmemistir. Kural olarak
denetci iicretsiz is gdrecektir. Ancak aksinin kararlastirilmasi da miimkiindiir.>®’ Denet¢inin
vekil gibi kabul edilmesinin sonucu olarak TBK m.502/3 geregi, s6zlesme veya teamiil varsa
denetci licrete hak kazanacaktir. YoOnetim planmna denet¢inin iicreti yazilabilecegi gibi
yazilmamis olsa bile teamiil bunu gerektiriyorsa denetgi iicrete hak kazanacaktir. Uygulamada
cok sayida bagimsiz boliimii iceren ve mesai gerektiren denetgilik isi icin {icrete hak

kazanilacag1 yoniinde bir teamiil oldugu kabul edilmektedir.®

91 Arcak, s.1115.

392 Y oneticinin ibrasi kat malikleri kurulu toplantisinda kararlastirilacagi i¢in kat maliki olan ydneticinin
ibra konusundaki oylamaya katilmast miimkiin degildir. Wermelinger, s.1342; Donauer, s.246.

%3 Yargitay, HGK, E. 2019/18-33 K. 2022/575 T. 19.04.2022 (Kazanc1, E.T. 05.07.2023); ibra yoluyla,
kat malikleri kurulu basit oy ¢oklugu ile ilgili mali yil i¢inde yonetimin bilinen olaylarindan yoneticinin sorumlu
tutulmayacagini kararlastirabilir. Wermelinger, s.1342; Donauer, s.245-246.

¥ Yargitay, 5. HD, E. 9201 K. 9731 T. 24.12.1979 bkz. Arcak, s.1091; Kasikel, s.161; Denetleme
sirasinda anlasilamayan usulsiizlikler ve harcamalar sebebiyle ibra edilmis olsa bile yonetici sorumludur.
Yargitay, 18. HD, E. 2015/10204 K. 2016/10114 T. 27.06.2016 Tiirkmen ve Kececioglu, s.891; Cakir, s.568;
Oy ve Oy, s.59; Yazaltin, s.79; Yildirim, Yonetim, s.139; Yargitay, HGK, E. 2019/18-33 K. 2022/575 T.
19.04.2022 (Kazanci, E.T. 05.07.2023).

35 Yargitay, 5. HD, E. 5047 K. 5677 T. 18.05.1981 bkz. Arcak, s.1092.

5% Yildirim, KMK’daki Yeni Diizenlemeler, s.42; ipek, s.68; Yildirim, Yonetim, s.159.

597 Arpacl, Yonetim, s.251; Arcak, s.1113; ipek, s.67; Gokalp, s.38.

%% Yildirim, Y 6netim, s.160.
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IKiNCi BOLUM

YONETICININ SORUMLULUGUNUN DAYANDIGI KAYNAK OLARAK
PROFESYONEL YONETICILIK SOZLESMESI

1. GENEL OLARAK

Kat miilkiyetine tabi yapilarda, ¢ok bloklu yapilarin, aligveris merkezlerinin hem yatay
hem ¢ok katli yapilarin olmasi, yapilarin igyerlerini biinyesinde barindirmasi, ortak alanlarin
biiytikliigii ve cesitliligi bu alanlarin degisik hizmetlere olan ihtiyacini ve kullanimda karmasay1
artirmigtir. Bagimsiz bolimlerin ve karmasik ihtiyaclarin fazlalagmasi sonrasi, kat
maliklerinden birisinin yoneticilik isini tam mesai ve uzmanlik olmaksizin yiiriitmesi oldukca
zorlagmigtir. Ayn1 zamanda yOneticilik ticretinin az olmasi, yonetici secilen kat malikinin asil
isinin yoneticilik olmamasi, menfaat ¢atismalar1 gibi sebeplerle kat miilkiyetine tabi yapilarda
yoneticilik sorun haline gelmeye baslamistir.’*® Bu sorunun ¢dziimii igin birden fazla yapinin
yonetimini iistlenerek bu isleri yiirlitmek isteyen kisiler ticari amaclarla ortaya ¢ikmaya
baglamigtir. KMK m.34’te kat maliki olmayan kimselerin de yonetici atanmasina imkan
verilmig ve yOnetici olmaya talip kisiler kat malikleri kurulunca yonetici olarak atanmaya

baslamistir.?%

Sekiz veya daha fazla bagimsiz boliime sahip kat miilkiyetine tabi yapilarda yonetici
atanmasi zorunlu olmakla birlikte profesyonel yoneticilik sézlesmesi yapilmast zorunlu
degildir.®®! KMK’da yoneticiye iliskin diizenlemeler profesyonel yoneticiler hakkinda da

uygulanacaktir.

2. SOZLESMENIN TANIMI

KMK’da anagayrimenkuliin ve toplu yapilarin yonetimi kat malikleri kurulunda
olmakla birlikte KMK m.34 uyarinca yonetim yetkisi kat maliklerinden veya disaridan {iglincii
bir kisiye verilebilecektir. Bagimsiz boliim sayisinin az oldugu klasik kat miilkiyetine tabi
yapilarin yonetiminde ¢ok fazla sorun yaganmasa da toplu yapilarda ortak alanlarin kullanima,
farkli kat malikleri kurullarmmin olmasi, giivenlik, bahg¢ivan, temizlik¢i gibi hizmetlerin

disaridan alintyor olmasi sebebiyle bu islerin zamaninda ve istikrarli sekilde yerine getirilmesi

3 Tiirkmen ve Kegecioglu, s.863; Cakir, s.795.
600 Tiirkmen ve Kegecioglu, s.862; Yazaltin, s.3.
01 Yazaltin, s.21.
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yOnetimin profesyonel olmamasi durumunda sorun olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Uygulamada
profesyonel yonetim sirketleri, temizlik, bakim, onarim gibi idari islerle, kat maliklerinin
yonetim konusunda uyusmazlik yasamamasi, komsuluk iligkilerinin zarar gérmemesi,
yonetimde seffaflik ve hizmet alimi gerektiren diger isleri yerine getiren sirketler olarak

tanimlanmaktadir.®%?

Profesyonel kat malikleri kurulu yoneticiligi sézlesmesi, kisaca profesyonel yoneticilik
sOzlesmesi, profesyonel yoOneticinin KMK hiikiimleri dogrultusunda anagayrimenkuliin
yOnetimi isini yiiriitmeyi iistlendigi, kat maliklerinin de buna karsilik {icret 6demeyi iistlendigi
sozlesmedir.®®® Bu sézlesmede kat malikleri kurulunca yonetici olarak, profesyonel yénetim
sirketinin atanmasi seklinde olabilecegi gibi yonetici olarak atanan kat malikinin yonetimi

profesyonel yonetim sirketine devretmesi seklinde karsimiza ¢ikabilir.®%4

Kat malikleri kurulunca yonetici atanmaz veya kat malikleri yonetim konusunda
anlagamazsa hakim karartyla atanacak yoneticinin profesyonel yonetici olmasi da miimkiindiir.
Ozellikle yonetilmesi uzmanlik gerektiren ve karmasik olan aligveris merkezleri yonetimine
hem konut hem is yeri olarak kullanilan yapilara, ¢ok fazla bagimsiz boliim barindiran karmagik
yapilara hakimin takdiri ile profesyonel yoOnetici atanmasi miimkiindiir. Hakim bu karari
vermeden Once kat maliklerini de dinleyecektir. Hakim profesyonel yonetici atanmasi kararini
verirken ticreti de kat maliklerinin durumunu ve piyasa kosullarimi dikkate alarak takdir
edecektir. Profesyonel yonetici mahkeme kararinin kendisine bildirilmesinden sonra isi kabul
ve reddettigini bildirmelidir. Isi hemen reddettigini bildirmezse TBK m.503 geregi isi kabul

etmis sayilacaktir.%

3. SOZLESMENIN UNSURLARI

Profesyonel yoneticilik sozlesmesinin asli unsurlari, profesyonel yoneticinin yonetim
borcuna iliskin edim fiilini Uistlenmesi ve kat maliklerinin yonetim isi karsiliginda ticret

ddemesidir.°®® Bunun disinda ydnetim isinin kat maliklerinin menfaatine yapilmasi, yonetim

602 Cakir, 5.797; Ozkan, s.219-220.

603 {svigre Doktrininde profesyonel yéneticilik sozlesmesi, yonetim sdzlesmesi olarak ifade edilmektedir.
Walter s.138; Tiirkmen ve Kegecioglu, s.862-863; Yazaltin, s.10; Ozkan, s.221.

604 Ozkan, 5.220; Tiirkmen ve Kegecioglu, s.870; Kat malikleri kurulunca profesyonel yonetici atanmast
yoniindeki karar, karar defterine iglenmelidir. Karar defterine, s6zlesme sartlar1 eklenebilecegi gibi ayr1 bir
sozlesme yapilacagi da yazilabilir. S6zlesme sartlar1 yazan karar defteri, profesyonel yonetici tarafindan da
imzalanirsa s6zlesme kurulmus olur. Yazaltin, s.31.

05 Tiirkmen ve Kegecioglu, s.873; Yazaltin, s.26.

% Veysel Bagpinar, Vekilin Ozen Borcundan Dogan Sorumlulugu, (Ankara, Yetkin 2004), s.71-72.
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isinin kat maliklerinin iradesine uygun ifa edilmesi, profesyonel yoneticinin yonetim igini
yerine getirirken bagimsiz hareket etmesi ve isin sonucundan sorumlu olmamas: gerekir.®"’
Profesyonel yonetici kat malikleri kurulunca atanmakla KMK’da ydneticiye verilen
anagayrimenkuliin idaresi igini lizerine almaktadir. Profesyonel yonetici ile yapilan s6zlesmede
kat malikleri kurulunca birden ¢ok yetki verilmesi miimkiindiir. Ancak ac¢ik¢a yetki verilmesi
gereken hallerde bu yetki verilmedi ise yonetici KMK ve yonetim plani hiikiimlerince kendisine
yiiklenen gorevleri yerine getirecektir.®®® Profesyonel yonetici, yonetim isi kapsaminda
gordiigl isleri vekalet veren konumundaki kat malikleri menfaatine ve iradesine uygun olarak
gormelidir.®” Profesyonel yonetici kat malikleri kurulunca atanmis olsa da vekil olarak kabul
edilmesinin bir geregi olarak kat maliklerine bagimli olarak is gérmemekte bagimsiz is
gormektedir. Profesyonel yonetici kat malikleri kurulunca verilen talimatlara uygun hareket

etmeli ancak isi yaparken bagimsiz olmalidir.%°

Profesyonel yoneticilik sozlesmesi de bir icap ve kabul ile kurulur. Profesyonel yonetim
sOzlesmesi, profesyonel yoOneticinin kat malikleri kurulunca atanmasit ve profesyonel
yoneticinin yonetim borcunu iistlenmesi ile kurulmus olur.®!! Vekalet s6zlesmesi olarak kabul
edilen profesyonel yonetim s6zlesmesinde TBK m.503 hiikmii uygulama alani bulacaktir. Buna
gore kendisine profesyonel yoneticilik onerilen gergek veya tiizel kisi, bu isi gérme konusunda
resmi sifata sahipse veya isin yapilmasi mesleginin geregi ise ya da bu igleri yapacagini
duyurmussa, kat malikleri kurulunca atanirsa, bu 6neri onun tarafindan hemen reddedilmedikce
sozlesme kurulmus olur.®'? Kat maliklerinin yonetici atanmast i¢in hakimin miidahalesini talep
etmesi durumunda atanan yonetici resmi sifata sahip olacagi icin atanan kisi hemen bu isi
reddetmedikce profesyonel yonetim sozlesmesi kurulmus olur.%'® Kat malikleri kurulunca
profesyonel yOnetici atanmasi konusunda alinacak kararda atanan ydneticinin isi reddetmesi
ihtimaline karsilik yedek yonetici atanmasi diisiiniilebilir. Aksi halde yOnetici atanmasi i¢in
tekrar kat malikleri kurulunun toplanmasi ve karar almasi gerekecektir. Yapilacak toplanti

olaganiistii toplant1 olacagi i¢in slire¢ uzayacak ve yonetim isleri aksayacaktir.

7 Haluk Tandogan, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg liskileri, (Istanbul, Vedat, 2010), s.356-367; Fahrettin
Aral ve Hasan Ayranci, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, (Ankara, Yetkin 2022), 5.529-533; Baspnar, s.70;
Zevkliler ve Gokyayla, Ozel, s.509-601; Wermelinger, s.1322-1323; Yazaltin, s.12-16.

608 Yazaltin, s.13.

9 Tandogan, Ozel, 5.360-363; Aral ve Ayranel, 5.530; Yazaltin, s.13-14.

610 Tandogan, Ozel, 5.374-375; Donauer, s.166; Yazaltin, s.15.

1! Tandogan, Ozel, 5.387; Aral ve Ayranci, s.535; Walter, s.140; Yazaltin, s.12; Ozkan, s.222.

612 Zimmi kabule iliskin kural vekalet sézlesmeleri agisindan da uygulanir. Bkz. Tandoegan, Ozel, 5.387;
Baspinar, s.77; Zevkliler ve Gokyayla, Ozel, s.608; Giimiis, Ozel, 5.443; Tiirkmen ve Kececioglu, s.865;
Donauer, s.79; Yazaltin, s.23; Ozkan, s.222.

613 Aral ve Ayranci, s.536; Tiirkmen ve Kececioglu, s.865.
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Profesyonel yoneticinin kat malikleri kurulunca atanmasi konusunda farklilik
bulunmamaktadir. Profesyonel yoneticinin dogrudan bagvurmasi iizerine kat malikleri
kurulunca ¢ifte ¢ogunluk ile atanmasi miimkiin oldugu gibi kat maliklerinden birisine
profesyonel yonetim sOzlesmesi yapma yetkisi verilmesi ve bu kat malikince s6zlesmenin
yapilmasi da miimkiindiir.’* Kat maliklerinden birisine s6zlesme yapma yetkisi verilmesi i¢in

alinacak karar i¢in de ¢ifte cogunluk aranir.®'

4. SOZLESMENIN HUKUKI NiTELiGi, SURESIi VE SEKLI

KMK m.34/5te, yoneticinin her yil kat malikleri kurulunun kanuni yillik toplantisinda
yeniden atanacagi diizenlenerek yoneticinin gorev siiresi belirtilmistir. Profesyonel yoneticilik
sOzlesmesinin siiresi de klasik kat miilkiyetine tabi yapilarda KMK m.34/5 uyarinca bir y1l veya
toplu yapilarda KMK m.29/1 uyarinca kurullar en az iki senede bir toplanacagi i¢in iki yildir.
Yoneticinin gorev siiresine iliskin hiikiim emredici nitelikte oldugu icin sdzlesme serbestisi
kapsaminda klasik kat miilkiyetine tabi yapida bir y1l toplu yapilarda iki yildan daha fazla siireyi
iceren sdzlesme yapilmasi miimkiin degildir.5'® Profesyonel yoneticinin tekrar segilmesi

miimkiin olup anagayrimenkuliin ydnetiminde bu sekilde istikrar saglanabilir.6!”

Profesyonel yoneticilik s6zlesmesi bir veya toplu yapilarda iki sene siireyle yapilabildigi
icin belirli siireli, profesyonel yoneticinin belirli siireyle siireklilik arz eden yonetim igini
istlenmis olmasi1 sebebiyle siirekli borg iliskisi doguran, ticretli olarak yapildig: i¢in tam iki
tarafa borg ylikleyen bir sdzlesme niteligindedir. Yonetici ile kat malikleri arasindaki iligki
KMK m.38 ve m.40 uyarinca vekalet sozlesmesi olarak kabul edildigi i¢in hukuki niteligi de

vekalet sozlesmesidir.®'®

Kat malikleri kurulunca atanan ydnetici vekil olarak kabul edildigi i¢in isi sahsen gérme

borcu altindadir. Vekilin sahsen ifa borcunun istisnalart TBK m.506/2°de diizenlenmis olup bu

614 Peter Mathys, Rechtsfragen im Zusammenhang mit der Verwaltung von Stockwerkeigentum, Basler
Juristische Mitteilungen, BJM 10.273, (1972), 5.276; Tiirkmen ve Kececioglu, s.872; ZGB Madde 712/q birinci
paragrafta yonetici atama yetkisi kat malikleri kuruluna verilmigtir. Atama yetkisine iliskin hakkin devri miimkiin
degildir. Bir goriige gore, devredilemezlik ve feragat yasagi yalnizca atama yetkisine iliskindir. Buna gore, yonetici
atama yetkisi her haliikarda kat malikleri kuruluna aittir. Ote yandan, kat malikleri kurulu, yénetici segimini kat
maliklerinden birisine vermekte serbesttir. Bkz. Donauer, s.59.

615 Yazaltin, s.23.

616 Tiirkmen ve Kegecioglu, s.873-874; Yazaltin, s.30; Komiircii, s.56; Biyan, s.78; Ozkan, s.233.

617 Yazaltin, s.30; Ozkan, s.233.

618 Alman Hukukunda, yonetici ile kat malikleri arasindaki iliski genellikle vekalet olarak kabul
edilmektedir. Bununla birlikte yonetici ile kat malikleri arasindaki s6zlesmeye gore acente s6zlesmesi veya hizmet
sozlesmesi olarak kabul edildigi durumlar da ortaya ¢ikabilir. Meier-Hayoz; Rey, s.435; Wermelinger, s.1320;
Donauer, s.155; Sar1 Giindogdu, s.94; Tiirkmen ve Kececioglu, s.863; Yazaltin, s.16-17,; Ozkan, s.224
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hallerin bulunmasi durumunda yonetici yonetim yetkisini {i¢iincii bir kisiye veya profesyonel
yonetim sirketine devrederse alt vekalet veya ikame vekalet s6z konusu olacak ve kat malikleri
ile alt vekil ve ikame vekil arasindaki iliski de vekalet s6zlesmesi diizenlemeleri kapsaminda

degerlendirilecektir.®'

Profesyonel yoneticilik sozlesmesi icin KMK’da herhangi bir sekil sarti
getirilmemistir.%?® Sekil sartia olmasa bile seffaflik ve taraflarin isteklerinin belirlenmesi
acisindan yonetici ile kat malikleri arasindaki hukuki iligkinin hem yazili bir s6zlesmede hem
de yonetim planinda ayrintili olarak diizenlenmesi faydali olacaktir. Ancak yonetim plani
hiikiimleri dogal olarak yalnizca ydneticinin gorev ve yetkilerini diizenler, sozlesme kadar
ayrintih taraf bilgilerine yer verilmez.®*! Profesyonel yoneticinin atanmasma yonelik kat
malikleri kurulu kararlarinin deftere islenmesi gerekmektedir. Ancak kararin deftere
islenmemis olmast bir gecerlilik sartt olmadigindan sézlesmenin sekle tabi olmadigi

sOylenebilir.

5. SOZLESMENIN TARAFLARI

Profesyonel yoneticilik sozlesmesinin taraflari, kat malikleri ile profesyonel
yoneticidir.®?? Kat malikleri kurulunun tiizel kisiligi olmadig1 i¢in sézlesme yapma imkam
bulunmadigindan, so6zlesme kat malikleri kurulunu olusturan tiim kat malikleri ile akdedilir.
Kat malikleri ¢ogunlukla ger¢ek kisi olmakla birlikte tiizel kisi olmas1 da miimkiindiir. Tiizel
kisi kat maliki adina sdzlesme yetkili organlari araciligi ile yapilir.®** Cok fazla kat malikinin
bulundugu yapilarda kat malikleri kurulunca bir kat malikine s6zlesme yapma yetkisi verilmesi

ve bu kat malikinin sdzlesme yapmasi miimkiindiir.®** Kat malikleri ile yonetici arasindaki

619 Ozkan, 5.224; Yéneticinin sahsen ifa borcu, 6.1.4.2 Isi Sahsen Gérme Borcu bashginda ayrmtili olarak
incelenmis oldugundan bu kisimda hukuki iligkinin vekalet olarak kalmaya devam edecegi kisaca belirtilmistir

620 Vekalet sdzlesmesi rizai bir sozlesme olmasi sebebiyle sekle tabi degildir. Bagpinar, s.76; Mathys,
s.275; Donauer, s.174; Tiirkmen ve Kececioglu, s.865.

621 Wermelinger, s.1318-1319.

622 Teknik anlamda vekil olarak kabul edilen yonetici karsisinda kat malikleri ise miivekkil olarak kabul
edilmektedir. Bagpinar, s.98-99; Yonetici ancak kat malikleri kurulu karariyla atanabilir. Yoneticinin gorev ve
yetkileri yazilt bir sézlesme ile kayit altina alinacaksa, bu sdzlesmenin, bireysel olarak kat malikleri ile degil
yonetici ile kat malikleri birligi arasinda yapilmasi gerekir. Mathys, s.276; Profesyonel yoneticinin atanmasina
yonelik kat malikleri kurulu kararina olumlu oy vermemis olsa bile yeterli ¢ogunluk saglandigi i¢in alinan karar
dogrultusunda olumsuz oy veren kat maliki de profesyonel yoneticilik sdzlesmesinin tarafidir. Tiirkmen ve
Kececioglu, s.870; Profesyonel yonetim sdzlesmesinde yoneticinin isminin belirtilmesi gerekiyor. Ornegin tiizel
kisilik unvaninin ve iletisim adresinin yonetim sdzlesmesinde yer almasi gerekir. Donauer, s.176; Yazaltin, s.11.

623 Tiirkmen ve Kegecioglu, s.870; Yazaltin, s.11.

624 Tiirkmen ve Kececioglu, s.870; Kat malikleri kurulunca profesyonel yonetici atanmas1 yoniindeki
karar karar defterine islenmelidir. Karar defterine sdzlesme sartlar1 eklenebilecegi gibi ayr1 bir sdzlesme yapilacagi
da yazilabilir. Sozlesme sartlar1 yazan karar defteri profesyonel yonetici tarafindan da imzalanirsa s6zlesme
kurulmus olur. Yazaltin, s.31; Yonetici olarak atanan kisinin yonetim yetkisini profesyonel yonetim sirketine
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iliskinin, kat malikleri kurulunda olumlu oy kullanan kat malikleri ile s6zlesmeye dayandigi,
olumsuz oy kullanan ve toplantiya katilmayan kat malikleri ile kat malikleri kurulu kararlariin

baglayici etkisinden kaynaklandigi doktrinde ifade edilmektedir.®?

Profesyonel yonetici, kazan¢ saglamak amaciyla anagayrimenkulii KMK hiikiimleri
dogrultusunda idare etmek {izere kat maliklerince segilen veya mahkemece atanan gercek veya
tiizel kisidir. Profesyonel yoneticilik yonetim kurulu seklinde de olabilir.5?® Yonetim kurulunda
kat maliklerinden birinin olmasi da miimkiindiir.®?” Profesyonel yénetici de kat maliki veya
ficiincii bir kisi olabilir. Profesyonel yonetici tiizel kisi de olabilir.®?® Uygulamada yonetim
sirketleri olarak bu isi yiiriiten kuruluslar mevcuttur. Profesyonel yoneticinin de profesyonel

olmayan yoneticide bulunmasi gereken fiil ehliyetini tasimas1 gerekmektedir.®?

Uygulamada anagayrimenkuliin yonetimi isini yapan birgok sirket bulunmaktadir. Kat
malikleri bu sirketlerden hangisi ile s6zlesme akdedilecegini segerken, sirketin mali durumu,
daha Once hangi yapilara hizmet verdigi, hizmet kapsaminda yerine getirilen yan edim
yiikiimliiliiklerinin neler oldugu, sirkete 6denecek iicretin 6denme yontemi, isletme projesi
hazirlama yontemi, yonetim planini inceleyip incelemedigi ve teminat verilip verilmeyecegi
hususlarina dikkat etmelidir.®*® Doktrinde, yénetim kadrosunda calisanlarin egitime tabi
tutularak kadroya alinmasi ve profesyonellesmesinin saglanmasi i¢in egitimlere gonderilerek
cezai sart da iceren sozlesme yapilmasi yoluyla uzman ¢alisan kadrosunun olusturulmasinin
profesyonel yonetim sirketlerine olan ihtiyaci azaltacagi ve ekonomik acidan daha faydali

olabilecegi belirtilmektedir.®!

6. TARAFLARIN HAKLARI VE BORCLARI

Profesyonel yoneticilik s6zlesmesinde sozlesme tarafi olan kat maliklerinin borglari

kazang elde etmek amaciyla is goren yoneticiye licret 6demek, yonetici tarafindan yapilan gider

birakmast durumunda sorumlulugu devam edecektir. Yargitay, 20. HD., E. 2019/2847, K. 2019/5073, T.
23.09.2019 Bkz.Cakir, s.557.

625 ()zkan, 5.223; Tiirkmen ve Kegecioglu, s.870.

626 Tiirkmen ve Kegecioglu, s.871; Birden fazla ydneticinin ayn1 anda atanmasi durumunda, yonetim
sozlesmesinde bu kisilerin ilgili sorumluluk alanlar1 hakkinda da bilgi bulunmalidir. Ayni durum her tiirlii temsil
iliskisi i¢in de gecerlidir. Donauer, s.177.

7 Tiirkmen ve Kececioglu, s.871; Ozkan, s.149; Anagayrimenkuliin yénetiminin profesyonel sirketlere
birakilmas: halinde kat maliklerinden birisinin de kurulda yer almasi binanin sorunlarinin tespiti ve ¢oziimiinii
hizlandiracak ve diger kat maliklerinin menfaatinin korunmasi agisindan fayda saglayacaktir.

628 Tiirkmen ve Kegecioglu, s.871; Yazaltin, s.12.

629 Tiirkmen ve Kegecioglu, s.871.

630 Cakar, 5.798-799.

631 Cakar, 5.799-800.
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ve avanslart 6demek, yoneticiyi tstlendigi borgtan kurtarmak ve ugradigr zararlari
gidermektir.3?> Profesyonel yoneticilik ile amatdr olarak yapilan yoneticilik arasinda kat
maliklerinin borglar1 agisindan biiyiik bir fark bulunmamaktadir. Temel fark profesyonel
yoneticilik s6zlesmesi mutlaka iicretli olarak yapilmakta amator olarak yapilan yoneticilikte ise
iicret 6denmemesi kararlastirilabilmektedir.®*® Profesyonel yoneticinin iicreti, toplu veya aylik
olarak ddenebilir.®** Ucret 6deme borcunu yerine getirmeyen kat maliklerine kars1 profesyonel
yonetici, ihtar ¢ekmeli ve borcun ifasini talep etmelidir.®*> Profesyonel yonetici atanmasi
durumunda, iicrete iliskin KMK m.40/4’te yer alan yOneticinin normal yénetim giderlerinin

yarisina katilmayacagina iliskin hiikiim uygulama alan1 bulmaz.%3¢

Profesyonel yoneticinin borglart esasen amatdr yoneticinin borglarn ile farklilik
gostermemektedir.®*” Kisaca KMK m.35’te sayilan, ydnetim plani ile yiiklenen ve kat malikleri
kurulunca verilen gorevlerin yerine getirilmesi profesyonel yoOneticinin de gorevleri
arasindadir. Profesyonel ydneticiden teminat istenmesi de miimkiindiir.®*® Kat maliklerinin
borg¢lart yoneticiye iicret 6deme ve vekalet sozlesmesinden gelen yoneticinin yonetim isini
geregi gibi ifas1 i¢in yaptig1 gider ve avanslari faiziyle birlikte 6deme, yoneticiyi yiiklendigi
bor¢lardan kurtarma, yoneticinin yonetim isini ifa ederken ugradigi zararlar1 giderme

borcudur.5%
6.1 YONETICININ BORCLARI
Yonetici anagayrimenkuliin idaresinden sorumludur. Bu kapsamda yonetici kat

malikleri kurulu tarafindan kendisine tevdi edilen ve yonetim planinda belirtilen ve

kaldirilmayan is ve islemleri yapmalidir.%*® KMK m.35°te sayilan gorevlerin kat malikleri

632 Tiirkmen ve Kegecioglu, s.880-883.

633 Kat malikleri kendi ¢ikarlar1 dogrultusunda hangi yonetim seklinin tercih edilecegini belirlemelidir.
Ozellikle bagimsiz boliim sayist az olan yapilarda, yonetici olarak bir kat malikinin atanmasi muhtemeldir, kat
malikinin atanmasi belirli (6zellikle finansal) avantajlar saglayabilir. Disaridan atanan bir yoneticinin yonetim igini
licretsiz olarak iistlenmesi olasi degildir. Donauer, s.147; Yazaltin, s.12.

034 Ucret miktar1 genellikle idari faaliyetlerde harcanan cabaya ve kat miilkiyeti yapisina baglidir. Kat
malikleri kurulu, dicret konusunda meslek birliklerinin tavsiyelerine de giivenebilir. Wermelinger, s.1330;
Donauer, s.179.

635 Yazaltin, s.39.

636 Arpaci, Yonetim, s.245; Tiirkmen ve Kececioglu, s.881.

37 Yoneticinin yetkileri kat malikleri toplantisi ile kat miilkiyetinin 6zel ihtiyaglarina gore serbestge
belirlenebilir. Wermelinger, s.1070.

638 Tiirkmen ve Kegecioglu, s.893.

639 Tiirkmen ve Kegecioglu, s.880-883.

640 Arpaci, Yonetim, s.223; Vuraloglu, s.835; ZGB 712/s birinci fikrasina gore yonetici, yonetmelik
hiikiimlerini uygular. Yonetmelik hiikiimleri kat malikleri diizeninin en énemli yonetim belgesidir. Donauer,
s.178; Uner Er, s.69; Wermelinger, s.1383; Biyan, s.80; Yazaltin, s.48; Kayaduman, s.62; Yildirim, Y6netim,
s.124; Ozkan, s.234.
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kurulu karan veya sozlesme ile kaldirilmasi miimkiin degildir. Ancak yonetim plam ile
degistirilebilir.®*! Yoneticinin gorevleri genel olarak KMK m.35’te diizenlenmistir. KMK
m.35’te sayilan gorevlerden dolay1 yoOnetici ayn1 zamanda yetkili olup ayrica kat malikleri

kurulundan karar alinmasina gerek yoktur.%4?

Y 6neticinin gorevleri ile ilgili konularda temsil yetkisi vardir. Yoneticinin temsil yetkisi
kat malikleri kurulunu degil kat malikleri birligini temsildir. Tiizel kisiligi olmayan bu yapilarda
yonetici tiim kat maliklerini temsil etmektedir.®*® Yonetici anagayrimenkuliin yonetim isleri ile
alakali olarak kat maliklerini temsilen dava agabilir ancak yonetim isi ile alakali olmayan bir
davay1 yonetici sifat1 ile degil kat maliki ise bu sifatla agabilecektir.®** Yonetici, davaci veya

daval1 degil kat maliklerinin temsilcisi konumundadir.®%®

Yoneticinin gorevleri KMK m.35 ila 37 nci maddeler arasinda diizenlenmistir. Ancak
yoneticinin bir vekil gibi kabul edilmesinden dolay1 KMK uyarinca verilen gérevlerinden baska

vekalet sozlesmesi uyarinca yerine getirmekle yiikiimlii oldugu goérevleri de vardir.

5711 sayili kanun ile KMK’ya toplu yapilara iliskin hiikiimler eklenmistir. KMK’da
yapilan degisiklik ile toplu yapilarin yonetimine iligkin blok, blok niteliginde olmayan yapi,
parsel, ada ve toplu yap1 kavramlar1 ve bunlarin kat malikleri kurullar ile yoneticilerine yer
verilmistir. Toplu yapilarda farkli yoneticilere yer verilmekle birlikte goérevlerine iliskin
herhangi bir hilkme yer verilmemistir., KMK m.74 hiikkmii geregi, klasik kat miilkiyeti
yoneticisine iliskin hiikiimler toplu yapr yoneticileri hakkinda da niteligine uygun diistiigi

olgiide uygulama alani bulacaktir.4¢

6.1.1 Kat Miilkiyeti Kanunu Kapsamindaki Genel isleri Gérmek

6.1.1.1 Yonetim Plam ile Verilen Isleri Gormek
KMK m.35/1°de “Yéneticinin gérevleri, yonetim planinda belirtilir; yonetim planinda

aksine hiikiim olmadik¢a, yonetici asagidaki igleri goriir...” seklinde diizenleme yapilarak

%! Tiirkmen ve Kececioglu, s.885; Yazaltin, s.50.

2 Giirsoy, Eren ve Cansel, 5.489; ipek, s.76.

43 Arpaci, Yonetim, s.237; Sar1 Giindogdu, s.76; ZGB 712/t birinci fikrasinda “Yénetici, iigiincii
kisilere karst biitiin ortak idari iglerde ve hukuki konularda kat malikleri kurulunu ve kat maliklerini temsil eder.”
hiikmii ile Isvigre Hukukunda da ydneticiye kanunla temsil yetkisi verilmis olup ydneticinin goérev alanina giren
Michel de Roche; Noémi Biro, Der Verwalter im Verfahren, Luzerner Tag des Stockwerkeigentums 2020, 17
November 2020, Herausgeber: Amedeo Wermelinger, (Stampfli Verlag AG, 2020), s.149; Yargitay, 12. HD, E.
2022/9680 K. 2022/10156 T. 11.10.2022 (Kazanci, E.T. 15.06.2023).

644 Arpaci, Yonetim, s.238; Kayaduman, s.63.

645 Arpaci, Yonetim, s.239.

646 Oktem Cevik, s.203; Cakir, 5.479; Ozkan, s.160; Kendirlioglu, s.128.
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yoneticinin gorevlerinin yonetim planinda diizenlenecegi hiikiim altina alinmistir.%” KMK
m.28/4’te yonetim plani hiikiimlerinin yoneticiyi baglayacagi hilkkme baglanmistir. YOnetici

yonetim planinda yer alan hiikiimleri uygulamak zorundadir.%*8

Yonetim planinda
anagayrimenkuliin yonetim tarzina iliskin hiikiimler yer almalidir. Toplu yap1 yoneticileri de
yonetim planinda belirtilen isleri gérmekle yiikiimliidiir. Toplu yapilarda tiim toplu yapiy1
kapsayan tek yonetim plani hazirlanacak olup bu yonetim planinda toplu yap1 yoneticilerine
ayr1 ayr1 gorevler verilmesi miimkiindiir. Yonetim planinda, yonetici veya yonetim kuruluna
iliskin hususlar, anagayrimenkulde is gdrecek kimselere iliskin hususlar yer alacaktir.®*
Yonetici, yonetim planinda belirlenen yonetim tarzina iligkin olarak kat maliklerinin veya kat
miilkiyeti imkanlarini kullanan tigiincii sahislarin kanun ve yonetim plani diizenlemelerine
uymasini saglamalidir. YOneticinin yonetim planinda yer alan yonetim tarzina uygun
davranilmasini saglama gorevi kat maliklerinin baris iginde yagamasini tesvik etmek ve binanin

giivenligini saglamak amaclarina hizmet etmektedir.>°

6.1.1.2 Kat Malikleri Kurulunca Verilen isleri Gormek
KMK m.35/1 (a) uyarinca, kat malikleri kurulu kararlarmin icras1 gorevi yoneticiye
verilmistir. Toplu yap1 yoneticileri de ilgili kat malikleri kurullarinca verilen gérevleri yerine
getirecektir. KMK m.32/2’de yoneticinin kat malikleri kurulu kararlarini uygulamakla yiikiimli

oldugu diizenlenmistir.%"

Yonetici  kat miilkiyetinde yiiritme organ1  olarak
degerlendirilebileceginden karar alma organi olan kat malikleri kurulunun emredici hukuk

kurallarina aykiri olmayan kararlarmin yerine getirilmesi de yasal olarak yoneticiye

%7 Sar1 Giindogdu, s.68-69; Yonetim planinda diizenleme yapilmaksizin sadece kat malikleri kurulu
karart ile yoneticinin yetkilerinin daraltilmasi miimkiin degildir. Burada yonetici ile hukuki iliski kuracak tigiinci
kisilerin menfaatleri korunmaktadir. Arpaci, Yonetim, s.223; Bu konuda kat malikleri kurulu karar1 ile yoneticinin
gorevlerin daraltilamayacagina katilmaktayiz. Clinkii yonetim planinin hazirlanmasi ve degistirilmesinde aranan
¢ogunluk ile yoneticinin gorevlerini daraltan bir kat malikleri kurulu karari arasinda fark olacagi i¢in bunun
Kanuna aykir1 olacagi kanaatindeyiz.

648 [htiyar, s.117; Kasikel, s.126; ZGB 712/s birinci fikrasina gore yonetici, ortak idareye iliskin her tiirlii
islemi kanun ve yonetmelik hiikiimlerine ve kat malikleri toplanti kararlarma uygun olarak yriitiir. Y6netmelik
ifadesi yonetim plani kavramina denk gelmektedir. Donauer, s.191.

649 Celiker, s.58; Ozkan, s.234.

650 Meier-Hayoz ve Rey, s.512-513; Wermelinger, s.1404-1405.

65! Yonetici, atanmadan dnceki dénemde alinan kat malikleri kurulu kararlarin1 da yerine getirmekle
yiikiimliidiir. Bkz. Ozkan, s.234; ZGB 712/s birinci fikrasmin birinci ciimlesinde “Yonetici, kanuna ve kat
malikleri kurulunun kararlarina uygun sekilde ortak idari igleri yerine getirir.” diizenlemesi ile Isvigre
Hukukunda da kat malikleri kurulunun kararlarinin uygulanmas1 gérevinin yoneticiye verildigi anlagilmaktadir.
(ZGB ¢evirisi icin Bkz. Ceylan, s.152); WEG m.27 uyarinca yonetici kat malikleri toplulugunun kararlarin1 yerine
getirmelidir. Meier-Hayoz; Rey, s.436; Koller, s.942; Donauer, s.52; Graham-Siegenthaler, s.81.
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yiiklenmistir.°> Yonetici kat maliki ise, kararinmn alinmasinda olumlu oy kullanmamissa

kararin iptali i¢in mahkemeye basvurabilir ve karar1 yerine getirmeyebilir.®3

Kat malikleri kurulunca alinacak kararlarin yerine getirilmesi yoneticinin ¢esitli isler
yapmasini gerektirebilir.** Ornegin, binadaki bozuk asansériin tamir ettirilmesi veya dis cephe
yalitiminin yaptirilmast i¢in sozlesme kosullarinin arastirilmasi isinde yoneticinin ilgili kisilerle
temasa gecerek fiyat arastirmasi yapmast gerekebilir. Kat malikleri kurulunca yoneticiye
anagayrimenkul ile ilgili bir davanin agilmasi gorevi verilmesi halinde yoneticinin bu davay1

acmasi gerekecektir.®>

Yonetici kat malikleri kurulunun vermis oldugu kararlar1 yerine getirdigi i¢in sorumlu
tutulamayacagindan kendisine karsi husumet yoneltilemez.®°® Ornegin, dis cepheye yalitim
yaptirilmasina yonelik olarak verilen kat malikleri kurulu kararini icra eden yoneticiye karsi,

alinan karara muhalif olan kat malikince husumet yoklugundan dolay1 dava agilamaz.

6.1.1.3 Yapinin Gayesine Uygun Olarak Kullanilmasi, Korunmasi, Bakimi

ve Onarimi i¢in Tedbir Almak
KMK m.35/1 (b)’de anagayrimenkuliin gayesine uygun olarak kullanilmasi, korunmasi,
bakimi ve onarmmu igin gerekli tedbirlerin alinmasi gorevi, ydneticiye yiiklenmistir.%>” Toplu
yapilarda blok, blok niteliginde olmayan yapi, ada, parsel ve toplu yap1 yonetcileri de sorumlu
olduklar1 alanlarin kullanimi, korunmasi, bakimi ve onarimi igin gerekli tedbirleri almalidir. Bu
konuda yetki ¢atismasi ¢ikmasi muhtemel olup yonetim planinda yetki catismasini ortadan
kaldiracak bir diizenleme bulunmuyorsa, menfaat dengesi gozetilerek yetkili yonetici tespit
edilecektir. Yapilacak is toplu yapinin tiimiinii ilgilendiriyorsa blok yoneticisi, yetkili olan toplu
yap1 yoneticisine bilgi vermelidir.®>® Yonetici KMK m.35/1 geregi gerekli tedbirleri alirken,

fazla bir masrafi gerektirmeyen siradan onarim isleri i¢in kat malikleri kurulundan karar almak

652 Arpaci, Yonetim, s.224; Sar1 Giindogdu, s.69; Meier-Hayoz; Rey, s.514; Odyakmaz, s.187;
Intiyar, s.117; Oktem Cevik, s.203; Kat malikleri kurulu kararlarini uygulamayan yoneticiye karst KMK m.33
uyarinca hakimin miidahalesinin istenebilecegine dair Bkz. Yargitay, HGK, E. 1977/5-520 K. 1979/455 T.
11.05.1979 bkz. Ulusen, s.153.

653 Arpaci, Yonetim, s.224; Arcak, s.1029.

054 Arpaci, Yonetim, s.224; Oktem Cevik, 5.203.

655 Kat malikleri kurulunca belirlenen ortak gideri 6demeyen kat malikine kars1 ister kat maliklerinden
isterse disaridan atanan yonetici dava agabilir ve icra takibi yapabilir. Yargitay, 5. HD, E. 800 K. 1197 T.
09.03.1970 bkz. Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, s.118; Odyakmaz, s.187; Arpaci, Yonetim, s.224.

656 Ulusen, s.153; Yazaltin, s.53.

67 Alman Hukukunda WEG m.27 uyarinca, yonetici kat malikleri topluluguna yonelik uygun ydnetim
onlemlerini alma hakkina ve yilikiimliiliigiine sahiptir.; Meier-Hayoz; Rey, s.506; ZGB 712/s birinci fikrasinin
ikinci climlesinde “Yonetici, meydana gelecek zarari onlemek veya tazmin etmek igin biitiin tedbirleri kendi
karariyla alir.” diizenlemesi ile Isvigre Hukukunda da yoneticiye anagayrimenkuliin korunmasima yonelik
tedbirleri alma gorevi verilmistir. Wermelinger, s.1393; Donauer, s.192; Graham-Siegenthaler, s.81.

658 (zkan, s.164.
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mecburiyetinde degildir.®° Yénetici aym zamanda ortak yerlerin kullanimi ve bakimi
konusunda kat malikleri arasinda ¢ikan ufak tefek uyusmazliklar1 da ¢6zmelidir.®®® Ancak
yapilacak isin veya uyusmazligin niteligi kat malikleri kurulundan karar alinmasini gerekli
kilacak nitelikte ise kat maliklerini olaganiistii toplantiya ¢agirmali ve kat malikleri kurulundan
karar alinmasini saglamalidir.%®' Acele yapilmas1 gereken ve gecikmesi halinde hasar ve zarar
dogacak durumlarda yapilacak harcamalar i¢in kat malikleri kurulu karar1 alinmasina gerek
yoktur.%%? Yénetici, gecikmesinde sakinca bulunan hallerde anagayrimenkuliin bakim, onarim

ve korunmast igin yaptig1 giderleri kat malikleri kurulundan talep edebilir.%¢?

Anagayrimenkuliin korunmasi i¢in miidahale edilmesi gereken yer ortak yer ise,
yonetici mutlaka harekete gegmelidir. Miidahale edilmesi gereken yerin bagimsiz boliim olmasi
durumunda, zararin ortak bir parcaya veya baska bir bagimsiz bdliime yayilma riski varsa
yonetici miidahale edebilir. Ancak bu durumda ydneticinin miidahalesi, ilgili kat malikinin
miidahalesine baglidir. Kat malikinin miidahale edememesi veya miidahale etmek istememesi
durumunda ydneticinin diger kat maliklerini veya ortak yerleri zarardan korumak i¢in harekete

gecmesi gerekir.®%

Yoneticinin bu bent kapsamindaki gorevlerini somutlagtirmak adina 6rnek vermek
gerekirse, anagayrimenkuliin daha iyi kullanilmas1 ve korunmasi i¢in gérevlendirilen bah¢ivan,
giivenlik gorevlisi gibi personelin is sozlesmesi kapsamindaki 6demelerin zamaninda
yapilmasi, sigortalarinin 6denmesi, ortak kullanilan uydu ¢anaklarimin  onarimi,

elektrik/su/dogal gaz sayaglarinin bakimi gibi konularda tedbir almak yoneticinin gérevidir.%®

659 Aksi diisiincenin kabulii halinde yapilan diizenlemenin bir anlami olmayacak ve KMK m.35/1 (a)
hiikmiiniin bir tekrart halini alacaktir. Arpaci, Yonetim, s.225; ihtiyar, s.104; Pulak, s.524; Kasike, s.114;
Vuraloglu, s.836; Yazaltin, s.53; Ozkan, 5.163.

0 Odyakmaz, s.187; Yoneticinin ortak yerlere iligkin yetkisi, ortak yerlerin amacina uygun ve kurallara
uygun kullanimin saglanmasina yoneliktir. Ortak yerlere zarar verilemez veya gayesine aykiri kullanilamaz.
Ayrica, ortak tesisler tiim kat malikleri ve hak sahipleri tarafindan kullanilabilmelidir. Donauer, s.224.

661 ihtiyar, s.105; Pulak, s.524; Sar1 Giindogdu, s.69; Kasikel, s.115; Donauer, s.225; ipek, s.77-78.

2 Tekinay, s.112; Yargitay bir kararinda yoneticinin apartman bahge kapist ve demir parmaklik
yaptirilmasi isinin acele yapilmasi gereken ve gecikmesinde sakinca olan bir durum olmadigimi belirterek, kat
malikleri kurulundan karar alinmaksizin yaptirilan is i¢in yoneticinin sorumlu oldugunu belirtmistir. Yargitay, 5.
HD, E. 5756 K. 5920 bkz. Arcak, s.1047; Acele haller kat malikleri kurulundan karar alimmasi igin
beklenemeyecek hallerdir. Yonetici miidahalesi ile kat maliklerini yaklasan, mevcut olan ve biiyiiyen zarardan
korumalidir. Wermelinger, s.1394; Vuraloglu, s.836; Pulak, s.524; Sar1 Giindogdu, s.70.

663 Arpaci, Yonetim, s.226; Bu konuda Yargitay bir kararinda, ¢atinin akmasi durumunun ydneticiye
bildirilmis olmas1 ve gerekli tedbirlerin alinmasi istenmesi durumunda, isletme projesinde bu hususta bir para
ayrildi ise isi derhal yapmali, 6denek bulunmamasi durumunda da kat malikleri kurulunu toplantiya ¢agirarak
durumu bildirmeli ve talimat istemeli... hususlarina yer vermistir. Yargitay, 5. HD, E. 8324 K. 9912 T. 31.12.1979
bkz. Thtiyar, s.105; Ulusen, s.154.

664 Wermelinger, s.1395-1396.

05 Odyakmaz, s.187; Thtiyar, s.105; Yargitay, 5. HD, E. 2022/12370 K. 2023/2897 T. 22.03.2023
(Kazanct, E.T. 26.11.2023).
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Ortak alanlarin kullanilmasina engel olacak sekilde kapi oOniline esya veya ayakkabi
birakilmasini veya koku yayarak kat maliklerini rahatsiz edecek ¢oplerin birakilmasini veya
gec toplanmasini dnleyecek tedbirleri almak ydneticinin gorevidir. Toplu yapilarda alt yap1
tesislerinin bakimi ve onarimi toplu yap1 yoneticisi tarafindan, parsel i¢in ayrilan otoparkin
bakimi ve korunmasi i¢in parsel yoneticisi, ada i¢in ayrilan havuzun bakimindan ada yoneticisi
sorumlu olacaktir. Ornekleri cogaltmak miimkiin olmakla birlikte ortak yerin tahsis edildigi

alan ve bu alana iligkin yetkili yoneticinin gerekli tedbirleri almas1 gerekir.

KMK m.19/2’de uyarinca, yapinin giiclendirilmesi isinin ve takibinin yoneticiye

verilmesi halinde y&netici bu isleri de takip edecektir.®%

6.1.1.4 Anagayrimenkuliin Sigorta Ettirilmesi
KMK m.35/1 (c)’de anagayrimenkuliin sigorta ettirilmesi gorevi, yoneticiye verilmistir.
Yoneticinin anagayrimenkulii sigorta ettirebilmesi icin KMK m.21/1 uyarinca kat malikleri

67 jle karar alimmis olmasi gerekmektedir.®®® Sigorta kat malikleri

kurulunca oy c¢oklugu
kurulunca tayin edilecek deger {izerinden ayr1 ayr1 bagimsiz bolimler icin degil
anagayrimenkuliin tamami i¢in yapilacaktir. Kanunen zorunlu olmayan sigortalarin
yaptirilmasi zorunlu olmayip kat malikleri kurulunun takdirine birakilmistir.° Sigorta
yaptirilmasia yonelik karar alindi ise, sigorta primlerine kat malikleri arsa payi oraninda
katilacaktir. Anagayrimenkuliin harap olmasi halinde alinacak sigorta bedeli de kural olarak kat
maliklerine arsa paylar1 oraninda paylastirilacaktir.8’ Ancak yaptirilmasi zorunlu olan

sigortalarin yaptirilmasi i¢in kat malikleri kurulundan karar alinmasina gerek olmaksizin

y&netici bu sigortalar yaptirmakla gérevlidir.5”!

Belirli bir sigorta sdzlesmesinin miizakere edilmesi ve sonuglandirilmasi daha ¢ok
yoOneticinin sorumlulugundadir. Bu gérev yonetim planinda diizenlenebilir. Yneticinin sigorta
sozlesmelerini miizakere etmesi ve yasal olarak imzalanmadan once bunlar1 kat malikleri

kurulunun onayma sunmasi da 6ngoriilebilir.”> Kat malikleri kurulunca anagayrimenkuliin

666 Wermelinger, s.1393.

%7 Eren, Miilkiyet, s.167; Ake¢aal, 5.546; Kararm oybirligi ile alinmas1 gerektigi hakkindaki goriis igin
bkz. Yazaltin, s.54.

668 Meier-Hayoz; Rey, s.506; Odyakmaz, s.187; Wermelinger, s.1089; Akeaal, s.546; ihtiyar, s.106;
Kasikel, s.116; Oy ve Oy, s.82.

09 Arcak, s.1030; Ihtiyar, s.106; Oktem Cevik, s.205; Vuraloglu, s.836; Ulusen, s.155; Biyan, s.127;
Yonetici aydinlatma yiikiimliiliigli kapsaminda sigorta yaptirilmast konusunda kat maliklerini uyarmalidir.
Yazaltin, s.54.

670 Akcaal, s.546; Wermelinger, s.1090; Biyan, s.127.

7! Vuraloglu, 5.836; Oktem Cevik, s.206.

672 Wermelinger, s.1089-1090.
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sigorta ettirilecegine yonelik karar alindi veya yonetim planinda diizenlendi ise sigorta iginin
yerine getirilmesi yonetici tarafindan saglanacaktir. Yonetici anagayrimenkulii sigorta ettirecek
ve giderleri kat malikleri kurulundan talep edebilecektir.®’® Sigorta giderlerinin kat maliklerince
0denmemis olmasi sebebiyle, yonetici tarafindan sigorta primlerinin 6denememesi halinde

yonetici sorumlu tutulamayacaktir.5™

Toplu yapilarda blok, blok niteliginde olmayan yapi, parsel, ada, toplu yap1 seklinde
farkli birimler bulunmaktadir. Blok kat malikleri kurulu blok i¢in sigorta yaptirilmasi karari
alirsa bunu blok yoneticisi yerine getirecektir. Toplu yapinin tiimii i¢in sigorta yaptirilmasi
karar1 toplu yap1 kat malikleri kurulu veya toplu yap1 temsilciler kurulunca kararlastirilabilir.
Toplu yapmnin tiimii i¢in yaptirilacak sigorta isini toplu yapi1 yoOneticisi yerine getirecektir.
Bundan baska toplu yapinin tiimii i¢in sigorta yaptirilsa bile blok kat malikleri kurulunca ayrica
sigorta yaptirilmast miimkiindiir. Parsel, ada, blok niteliginde olmayan yapilar i¢in ayrilmisg
ortak yerlerin ilgili kurulca sigorta ettirilmesine karar verilirse bu is ilgili yonetici tarafindan

yerine getirilecektir.5”>

6.1.1.5 Avans Toplamak
Anagayrimenkuliin idaresi i¢in gerekli avansin toplanmasi gérevi KMK m.35/1 (d)’de

yoneticiye verilmistir.57®

Yonetici tarafindan toplanan avans genel yoOnetim isleri,
anagayrimenkuliin bakim, onarim, temizligi, asansor bakimi, merkezi sistemeler varsa onlarin
isletilmesi, sigorta primi gibi konulara harcanacaktir. Yonetici, isletme projesinde belirtilen
miktarda avansi kat maliklerinden yonetim planinda gosterilen zamanda toplamalidir.%”’
Yonetim planinda avansin ne zaman toplanacagi belirtilmedi ise her takvim yilinin ilk ay1
icerisinde avans toplanmalidir. Maddede miinasip bir miktarda avans toplanacagi

diizenlenmistir. Miinasip miktar1 kat malikleri kurulu belirlemelidir. Belirlenen avans

miktarmin yeterli gelmemesi ve bitmesi halinde geri kalan isler i¢in yonetici avans miktarini

73 Arpaci, Yonetim, 5.227; Odyakmaz, s.187; ihtiyar, s.106; Oktem Cevik, 5.205; Vuraloglu, s.836;
Ulusen, s.155.

74 Yoneticinin anagayrimenkuliin kapicisina ait sigorta primlerini zamaninda yatirmamasindan dolay:
sorumlu olabilmesi i¢in kat maliklerinin {izerine diisen avans ve gider pay1 gibi yiikiimliiliikleri yerine getirmis
olmasi gerekir. Yargitay, 18. HD, E. 2006/9539 K. 2006/9603 T. 23.11.2006 bkz. Pulak, s.544; Yargitay, 18.
HD, E. 2011/562 K. 2011/1984 T. 17.02.2011 bkz. Ulusen, s.155; Yazaltin, s.54.

675 Oktem Cevik, s.205-206; Ozkan, s.165-166.

676 ZGB 712/s ikinci fikrasma gore “Yénetici, kat malikleri arasinda ortak yiikiimliiliikleri ve giderleri
paylastirir. Fonlar: gerektigi sekilde idare eder.” diizenlemesi ile Isvigre Hukukunda yéneticiye avanslarin
toplanmas1 ve gerektigi sekilde kullanmasi gorevi verilmistir. Ceylan, s.152; Meier-Hayoz; Rey, s.509;
Wermelinger, s.1393; Donauer, s.194; Mathys, s.285; Graham-Siegenthaler, s.81.

677 Odyakmaz, s.188; Avans toplama zamani yonetim planinda, isletme projesinde veya karar defterinde
belirtilebilir. Yazaltin, s.43.
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tespit etmeli ve toplamalidir.%”8 Yéoneticiye avans toplama konusunda kat malikleri kurulunca
yetki verilmez ve bu sebeple yonetici ddemesi gereken faturalar1 6deyemezse sorumlulugundan
bahsedilemez.®” Yénetici topladigi avanslarin takibini yapmali ve hesabini tutmalidir. Bu
hesabin tutulmamasi yoneticinin hesap verme yikimliligiini tam olarak yerine

getirememesine sebebiyet verecektir.°

Avans toplanmasinin hukuki temeli KMK m.20’de aksine bir diizenleme olmadikga,
giderlerlere ve bunlar i¢in toplanacak avansa kat maliklerinin esit olarak katilacagi
diizenlenmistir. Ayn1 maddede anagayrimenkuliin sigorta primlerine ve biitiin ortak yerlerin
bakim, koruma, giiclendirme ve onarim giderleri ile yonetici aylig1 gibi diger giderlere ve ortak
tesislerin igletme giderlerine ve giderler i¢in toplanacak avansa kat maliklerinin arsa pay1

oraninda katilmakla yiikiimlii oldugu diizenleme altina alinmustir.%!

Toplu yapilarda blok yoneticisi, blok iglerinin yerine getirilmesi i¢in, ada yoneticisi ada
icin ayrilmis ortak yer ve tesislerin iglerinin yerine getirilmesi i¢in, toplu yap1 yoneticisi toplu
yapmin islerinin yerine getirilmesi i¢cim isletme projesinde belirtilen veya kat malikleri
kurullarinca kararlastirilan miktarda avansi toplamalidir. Toplu yapilarda sadece toplu yapi
yOneticisi varsa tek bir avans toplanacak olup farkli birim yoneticileri varsa yetki alanlari
icerisndeki islemleri yerine getirmek icin ayr1 ayr1 avans toplayabileceklerdir. Bununla birlikte
toplu yapinin tiimii i¢in toplanmasi gereken avansi blok ydneticilerinin toplayarak toplu yapi
yoneticisine géndermeleri de miimkiindiir. Yonetim planinda avans toplama gorevi konusunda
ayrica belirtilen hiikiimler varsa bunlara uygun hareket edilmelidir. Giiniimiizde avans toplama
gorevi kat maliklerinin, yoneticinin kat malikleri kurulu adina agtirmis oldugu banka hesabina
havale yapilmasi suretiyle yerine getirilmektedir. Gonderilen havalelerin kontrolii i¢in hesap
verilebilirlik adina excel tablusu tutmak, ilgili makbuzlar kesmek gerektiginde de bunlara

iliskin kat maliklerini bilgilendirerek avansi istemek yoneticinin gorevidir.

678 Wermelinger, s.1403; Odyakmaz, s.188; Arcak, s.1031; Kasikel, s.117.

7% Pulak, s.524; Kasikel, s.161.

630 Kagiken, s.116-117.

%81 WEG m.16/2 uyarinca, her kat maliki, anagayrimenkuliin giderlerine, 6zellikle de anagayrimenkuliin
idaresi ve ortak kullanimi masraflarini kendi payima gore karsilamak zorundadir. Kat malikleri, bireysel masraflar
veya belirli masraf tiirleri i¢in farkli bir dagitima karar verebilirler.; Akcaal, s.546; Aybay ve Hatemi, s.232;
Erman, s.144.
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6.1.1.6 Yonetimle Tlgili Odemeleri Kabul, Bor¢lar1 Odemek ve Kiralar

Toplamak

KMK m.35/1 (e)’de yoOneticiye genel yonetim isleri ile alakali olan hususlarda
odemeleri kabul ve bor¢lar1 6demekle gdrevi verilmistir.®®?> Bu bent kapsamindaki 6demelere,
genel gider payi, sigorta primleri, vergiler, avanslar vs. girer. Yonetici kat malikleri adina
hareket eden vekil gibi kabul edildigi i¢in dis iliskilerde temsil kabiliyetine haiz oldugundan bu
isleri yiiriitmesi gerekmektedir. Ornek olarak, ortak olarak kullanilan terasa cam balkon
yaptirilmasi sebebiyle olusan borcun 6denmesi yoneticinin gorevidir. Y onetim islerinden dogan

borglardan dolayi acilacak davalarda yoneticiye husumet yoneltilebilir.®%?

Yonetici kat maliklerinden alinan ortak giderlerin ydnetiminden sorumludur.
Yoneticinin mevcut faturalart ddemek igin yeterli para oldugundan emin olmasi gerekir. Ote
yandan, hemen kullanilmayan paranin miimkiin olan en yiiksek getiriyi saglayacak sekilde
bankada agtirilan hesapta tutulmasi gerekmektedir.®®* Yonetici, miimkiinse kat maliklerini
disaridan borg¢landirmadan, nakit ihtiyaglari ile kar optimizasyonu arasinda bir denge
kurmalidir. Yonetici, kat maliklerinden toplanan para ile kisisel hesabini karistiramaz. Aksi
durum so6zlesmenin ihlali anlamina gelir. Yonetici kat malikleri kurulundan onay almadan

spekiilatif yatirim yapamaz.5%°

Bagimsiz boliimlere ait kiralarin toplanmasi, yoneticinin gorevleri ile ilgisi olmayan bir
hususa iligkindir. Zira bagimsiz boliimlerin kirasinin anagayrimenkuliin yonetimi ile dogrudan
bir ilgisi bulunmamaktadir. Kat malikinin yoneticiyi bu konuda yetkili kilmas1 temsil iligkisi
ile alakali olan bir husustur.®®® Bununla birlikte kapici dairesinin, kapicist bulunmayan bir
apartmanda kiraya verilmesi ve bu kira geliri ile anagayrimenkuliin giderlerinin karsilanmasi
durumunda yoneticinin bu kiray1 toplamasi, anagayrimenkuliin reklam amaciyla kullanilmasi

durumunda reklam bedellerinin tahsili isi, anagayrimenkuliin ¢atisina baz istasyonu koyulmasi

682 Odyakmaz, s.188; Meier-Hayoz; Rey, s.509; Wermelinger, s.1401; Mathys, s.289; Yonetimin
gorev siiresinde SSK primlerinin 6denmesinden ve elektrik faturalarinin ge¢ 6denmesinden kaynakli zararlardan
sorumlu oldugu yoniinde bkz. Yargitay, 18. HD, E. 2015/12904, K. 2015/18898, T. 22.12.2015 bkz. Cakir, s.558;
Yargitay, 18. HD, E. 2008/8095 K. 2008/9573 T. 22.09.2008 (Kazanci, E.T. 26.11.2023).

683 Arcak, s.1031.

84 Wermelinger, s.1402; Mathys, s.291.

%85 Wermelinger, s.1402.

86 Arpaci, Yonetim, s.228; Yonetici ile kat malikleri birligi arasindaki yénetim sdzlesmesinin kapsami
disinda, her kat maliki, yoneticiye bireysel gorevler vermekte esasinda 6zgiirdiir. Ancak yonetici bu tiir gérevleri
ancak sozlesmenin ihlaline veya kat miilkiyeti birligine olan sadakat yiikiimliiliigiiniin ihlaline yol agmadig1
takdirde tistlenebilir. Bir kat maliki, yoneticiye kat miilkiyeti birimini kiralamas1 veya odalarinin bakimini yapmasi
talimatin1 verebilir. Federal mahkeme ictihatlarina gore, yonetici kat maliklerinin temsilcisi olarak ti¢lincii bir
tarafa kars1 yasal islem yiiriitebilir. Wermelinger, s.1421; Thtiyar, s.107; Oktem Cevik, s.207; Vuraloglu, s.837;
Sar1 Giindogdu, s.73.
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halinde buna iligkin kira bedelinin toplanmasi ve kabul edilmesi yonetim isi ile alakali

olacaktir.®®”

Toplu yapilarda toplu yap1 yoneticileri de kendilerini ilgilendiren alanlarda 6demeleri
kabul etmeli ve borglar1 6demelidir. Blok yoneticisi blok isleri i¢in 6demeleri kabul etmeli ve
borglar1 demelidir.® Toplu yapilarin giderlerinin karsilanmast igin toplu yapi ortak yerlerinin
kiraya verilmesi durumunda, 6rnegin ortak tesis olarak ayrilan binanin en alt katinin restoran
isletilmesi i¢in kiraya verilmesi durumunda, bu kiray1 toplama goérevi toplu yap1 yoneticisine

aittir.

6.1.1.7 Tebligatlar1 Kabul Etmek
KMK m.35/1 (f)’de “Anagayrimenkuliin tiimiinii ilgilendiren tebligatin kabulii;” gérevi
yoneticiye verilmistir.®®® Tebligatlarin kabulii gorevi emredici nitelik tasidigindan ydnetim
plani ile kaldirilamaz.%° Bir veya birka¢ bagimsiz boliimii ilgilendiren tebligatlarn kabulii
yoneticinin gorevi degildir.®! Bu durumu bir 6rnekle agiklayacak olursak belediyeden gelen ve
tiim anagayrimenkulii ilgilendiren tebligatlarin kabulii yoneticinin gorevi iken ayni binada
yasamalarina ragmen birbiri ile husumeti olan kimselerin mahkemeden gelen tebligatlarinin

kabulii yoneticinin gorevi degildir.

Yonetici anagayrimenkuliin tiimiinii ilgilendiren tebligatlar1 derhal kat maliklerine
bildirmeli alinan tebligatin geregi olarak yapilmasi gereken islemler varsa hak kaybi
yasanmamasi adina yapilmasi gerekli usul islemlerini de KMK m.35/1 (g) kapsaminda yerine

getirmelidir.®? Yonetici kat malikleri kurulu kararlarinin iptali icin yapilan arabuluculuk

%87 Meier-Hayoz; Rey, s.506; Arcak, s.1032; Wermelinger, s.1398; Kiralarin toplanmasi ortak
yonetimle alakali olmayan bir husus oldugu i¢in yoneticinin gorevlerinden birisi olarak diizenlenmemelidir. Bu
konuda iki goriis vardir. ilk goriis, ortak yerlerden birisinin kiraya verilmis olmasi halinde buranin kirasinm
toplanmasi isinin yoneticide oldugu ancak bu goriisiinde madde metninde bagimsiz bélimden bahsedildigi ve
bagimsiz boliimiin ortak yer olmamasi karsisinda dogru olmadigidir. Diger goriis kat malikine diisen giderlerin
bagimsiz bdliimden yararlanan kiracidan alinacak kira parasindan tahsil edilmesi hususunda yoneticiye yetki
verilmesi durumudur. ihtiyar, s.107; Vuraloglu, s.837; Yazaltin, s.55.

088 Oktem Cevik, s.207; Ozkan, s.167; Kendirlioglu, s.128.

689 ZGB 712/t tigiincii fikrasinda “Kat malikleri Kurulu ile ilgili beyanlar, hiikiimler, kararlar, ihbarlar
hakkinda gegerli olarak yéneticinin yerlesim yerine veya seyin bulundugu yere bildirilebilir.” diizenlemesi ile
tebligatlarin kabulii konusunda yonetici gorevlendirilmistir. Ceylan, s.152; Meier-Hayoz; Rey, s.5006;
Wermelinger, s.1393; Ydnetici, kat malikleri birligine gonderilen bir beyani kabul ederse, bunu tiim kat malikleri
icin gegerli olacak sekilde yapar (pasif temsil yetkisi); bu nedenle beyan, kat maliklerine iletildiginde degil,
yoneticiye ulastiginda yapilir. Kisaca: Yonetici sadece bir el¢i degil, bir temsilcidir. Koller, s.942; Donauer, s.199.

6% Yazaltin, s.50.

1 Arpaci, Yonetim, s.228; Odyakmaz, s.188; Arcak, s.1032; ihtiyar, s.109; Oktem Cevik, s.207;
Vuraloglu, s.837; Sar1 Giindogdu, s.73; Ulusen, s.158.

892 Y onetici, kat malikleri birligine gdnderilen tiim teslimatlar1 kabul etme hakkina sahip olmakla kalmaz,
ayn1 zamanda yiikiimliidiir. ZGB 712/t ii¢iincii fikras1 uyarinca yoneticinin, aldig1 bildirimleri kat maliklerine
iletme yiikiimliiligii de bulunmaktadir. Meier-Hayoz; Rey, s.512; Wermelinger, s.1414; ihtiyar, s.109; ZGB
712/t tigiincii fikra yoneticiye, kat malikleri kuruluna yapilan teslimatlar1 kabul etme yetkisi verir. Bu sadece bir
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basvurularini ve davalar kat maliklerine bildirmelidir. Kat maliklerine bildirilmesi gereken
davalar kat malikleri kurulu kararlarmin iptaline iliskin olanlar olup diger davalarin
duyurulmasi zorunlu degildir. Ancak yonetim plani, kat malikleri kurulu karar1 veya

psrofesyonel yoneticilik sdzlesmesi diizenlemesi ile bu zorunluluk getirilebilir.%*?

Toplu yapilarda yalnizca bir blogu ilgilendiren tebligatlar1 blok yoneticisi, blok
niteliginde olmayan yapilarin tiimiinii ilgilendiren tebligatlar1 varsa blok niteliginde olmayan
yap1 yoOneticisi, toplu yapinin alt yapi tesislerini, ortak yer ve tesislerini ilgilendiren ve toplu
yapinin tiiminii ilgilendiren tebligatlar1 toplu yap1 yoneticisi kabul etmeli ve toplu yap1 kat

maliklerine durumu bildirmelidir.®**

Bu bildirim toplu yap1 temsilciler kurulunun
bilgilendirilmesi ve temsilcilerin ilgili birimlere bunu bildirmesi seklinde olabilecegi gibi
haberlesme uygulamalar1 iizerinden tiim kat maliklerine gonderilecek mesaj yoluyla da

yapilabilir.

6.1.1.8 Bir Siirenin Ge¢mesine ve Hak Kaybina Meydan Vermeyecek

Gerekli Tedbirleri Almak

KMK m.35/1 (g)’de “Anagayrimenkulii ilgilendiren bir siirenin ge¢mesine veya bir
hakkin kaybina meydan vermiyecek gerekli tedbirlerin alinmasi; ” gorevi yoneticiye verilmistir.
Yénetici bu gorevi ile kat maliklerinin zarara ugramasim dnleyecek tedbirleri alacaktir.®®> Bu
husustaki goreve, vergilerin zamaninda 6denmesi, prim ve polige bedellerinin yatirilmas,
ylriitilmekte olan icra takibine zamaninda itiraz edilmesi, belediyece alinan ve
anagayrimenkulii ilgilendiren hususlarin zamaninda kat malikleri kuruluna bildirilmesi 6rnek

verilebilir.®%

Toplu yapilarda yalnizca bir blogu ilgilendiren hususlarda blok yoneticisi, blok

niteliginde olmayan yapilari ilgilendiren hususlarda blok niteliginde olmayan yap1 yoneticisi,

yetki degil ayn1 zamanda yOneticinin bir yiikiimliilligiidiir. Kat malikleri kurulu, teslimatlarin alinmasinin miimkiin
kalmasini saglamali ve 6rnegin miilkiin adresinde genel olarak erisilebilir bir posta kutusu kurarak kendisini buna
gore organize etmelidir. Yoneticinin teslimatlar1 kabul etme yiikiimliiliigii daha da ileri giderek, kendisine iletilen
bilgiyi iletmesini zorunlu kilmaktadir. Yonetici, aldig1 bilgileri iletmesi gerekip gerekmedigini ve kime (6rnegin
kurul, temsilci, kat maliki vb.) iletmesi gerektigini kontrol etmelidir. Donauer, s.214; Yazaltin, s.56; Yargitay,
20. HD. E.2017/3977, K. 2017/9080, T. 07.11.2017 bkz. Cakir, s.558.

93 Cakir, s.582.

04 Oktem Cevik, s.207-208; Toplu yap1 yoneticilerinin gorev alaninda olmamasina ragmen toplu yapiy1
ve bir kisim kat maliklerini ilgilendiren tebligatlar1 almak konusundaki yetki ve toplu yap: menfaatinin korunmasi
ilkesinin genis yorumlanmasi ve blok ydneticisinin toplu yapiy1 ilgilendiren, toplu yap1 yoneticisinin de bloklari
ilgilendiren tebligatlar1 kabul etmesinin isabetli olacag1 goriisii igin bkz. Ozkan, s.168-169.

05 Meier-Hayoz; Rey, 5.506; Arcak, s.1032; Oktem Cevik, 5.208.

0% Odyakmaz, s.188; Vuraloglu, s.837.

117



toplu yapinin tiimiinii ilgilendiren hususlarda toplu yap1 yoneticisi bir siirenin gegmesine ve hak

kaybina meydan vermeyecek tedbirleri almalidir.%®’

6.1.1.9 Anagayrimenkuliin Korunmasi ve Bakimi i¢in Kat Maliklerinin
Yararina Olan Hususlarda Gerekli Tedbirleri Almak

KMK m.35/1 (h)’de “Anagayrimenkuliin korunmasi ve bakimi i¢cin kat maliklerinin
yararmma olan hususlarda gerekli tedbirlerin, onlar adina, alinmasi;” gorevi yoneticiye
verilmistir.”® Yonetici acele tedbirleri aldiktan sonra kat malikleri kurulundan onay almak
zorunda degildir. Yonetici bu isleri yapmak igin kanunen yetkilendirilmistir.®®® Yénetici bu
gorevini yerine getirebilmek icin gerekli islemleri fazla bir masrafi gerektirmedigi takdirde
kendiliginden yapacaktir. Bu bent kapsamindaki gorevlere apartmanin ortak aydinlatmalarinin
diizgiin ¢alismasi i¢in bozulan ampullerin degistirilmesi, hirsizlik olaylarinin 6niine gegcmek
icin giivenlik kameralarinin aktif ve kayit eder bir halde tutulmasi érnek verilebilir. Toplu
yapilarda yoneticiler, sorumlu olduklari alanlardaki kat malikleri kurulundan yetki almasina

gerek olmayan ve acele isleri yerine getirmekle yiikiimliidiir.”®

KMK m.35/1 (h)’de yer alan bu diizenleme TMK m.693/3’te yer alan “Paydaslardan
her biri, boliinemeyen ortak menfaatlerin korunmasini diger paydaslari temsilen saglayabilir.”
diizenlemesinden farklidir. Kat miilkiyetinde yonetici kat maliki olmasa da ydnetici sifatindan
kaynakl1 olarak miilkiyet hakk: ile baglantis1 olmayan ve kat maliklerinin zarara ugramasina

engel olan bu gorevi yerine getirmelidir.”"

6.1.1.10 Bor¢ ve Yiikiimliiliiklerini Yerine Getirmeyen Kat Maliklerine
Kars1 Hukuki Yollara Basvurmak
KMK m.35/1 (i)’de “Kat miilkiyetine iliskin bor¢ ve yiikiimlerini yerine getirmiyen kat
maliklerine karsi dava ve icra takibi yapilmasi ve kanuni ipotek hakkinin kat miilkiyeti kiitiigiine

tescil ettirilmesi; ” gbrevi yoneticiye verilmistir.”> Yéneticinin bu madde kapsamindaki yetkisi

07 Oktem Cevik, s.208; Ozkan, s.169; Kendirlioglu, s.128.

%% Binanin bagimsiz béliimleri iizerinde yoneticinin ancak istisnai hallerde yetkileri vardir. Bu durum,
kendisine hukuki bir islemle (6rnegin kira hakki) veya kanunla verilmisse veya miidahale edilmezse kaginilmaz
hasar olusacaksa gecerlidir. Meier-Hayoz; Rey, s.502; Yonetici ortak alanlarin durumunu degerlendirmek igin
periyodik kontreller yapabilir. Ancak bu kontrollerin kat maliklerinin haklarin1 gozeterek yapilmasi gerekir.
Wermelinger, s.1408; Her kat maliki kendi biriminin bakimmi yapmakla yiikiimlidiir. Ydnetici ise ancak
(bireysel) yiikiimliiliiklerinin yerine getirilmemesinin ortak kisimlari etkilemesi veya etkileme tehlikesi
olusturmast durumunda ZGB 712/s ii¢iincii fikrasina gore miidahale edebilir. Donauer, s.224.

%9 Wermelinger, s.1394; Vuraloglu, s.838.

700 Oktem Cevik, s.208; Ozkan, s.169.

701 Thtiyar, s.110.

72 Meier-Hayoz; Rey, s.508; Wermelinger, s.1413; Mathys, s.284; Oztiirk Demir, s.140; Sar1
Giindogdu, s.74-75; Graham-Siegenthaler, s.82; ZGB 712/i birinci ve ikinci fikrasinda yer alan “Kat malikleri,
diger kat maliklerine karsi son ii¢ yillik ortak giderleriyle ilgili haklarini teminat altina almak igin kat malikinin
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genel yonetim isleri ile sinirlandirilmigtir. Yonetici genel giderlerden birlikte sorumlu olanlara
kars1 dava acabilir ve icra takibi yapabilir. Bunlar disinda yoneticinin dava agma hakk: kat
malikleri kurulunca yetkilendirilmesine baglidir. Kat maliki olmayan y0netici genel yonetim
isleri ile ilgili olmayan, mesken olarak kayith bir bagimsiz boliimiin is yeri olarak
kullanilmasindan 6tiirii dava agma yetkisine sahip degildir.”* Kat miilkiyetine iliskin giderleri
ornegin aidat1 veya kat malikleri kurulunca alinan kararlarin yerine getirilmesi i¢in 6denmesi
gereken giderleri 6demeyen kat malikine kars1 yonetici, dava agmak ve davayi takip ederek
sonucunda da icra takibi yapmakla yiikiimlii kilinmistir.”* Yénetici borg ve yiikiimliiliiklerini
yerine getirmeyen kat maliklerine kars1 yapilacak hukuki islemler i¢in avukat hizmetinden
faydalanmak isterse kat malikleri kurulundan yetki almaksizin avukata vekalet verebilir.”%
Isletme projesinde belirtilen ortak gider paymi ddemeyen kat malikine karsi baslatilan icra
takibine itiraz edilirse KMK m.37/3 geregi kesinlesen isletme projesi 11K m.68/1°deki itirazin

kaldirilmasina yarayan belgelerden oldugundan itiraz kaldirilip alacak tahsil edilecektir.’*

KMK m.20 uyarinca anagayrimenkuliin genel giderlerine katilmakla yiikiimli kat
malikinin borcunu 6dememesi durumunda KMK m.22 uygulama alani bulacaktir. KMK
m.22/2’de yer alan “Kat malikinin borcu bu yolla da alinamazsa, mahkemece tesbit edilen
borcunu odemeyen kat malikinin bagimsiz boliimii tizerine, varsa yoneticinin, yoksa kat
maliklerinden birinin yazili istemiyle bu bor¢ tutart igin, diger kat malikleri lehine kanuni ipotek
hakka tescil edilir. 4721 sayil Tiirk Medeni Kanununun 893 iincii maddesinin son fikrasi hiikmii
burada da wygulanmr.” hilkmii uyarinca yonetici genel giderlere katilmayan kat malikinin
bagimsiz boliimii lizerine koyulacak ipotek hakkini kat miilkiyeti kiitiigiine tescil ettirmekle de

yukiimliidiir. Kanuni ipotek hakk: taginmazini devreden kat malikinin borg¢larindan yeni malik

payt iizerinde bir ipotegin tescil edilmesini isteyebilir. Varsa yonetici, yoksa her kat maliki, kat maliklerinin
cogunlugunun aldigi karara veya hakimin kararina veya lehine ortak giderin haczedildigi alacaklinmin kararina
dayanarak bu talepte bulunabilir.” diizenlemesi ile Isvigre Hukukunda da bor¢ ve yiikiimliiliigiinii yerine
getirmeyen kat malikine karsi kanuni ipotek hakki tanindig ipotegi tescil ettirme hakkinin da yoneticide oldugu
hiikme baglanmistir. Ceylan, s.149.

703 'Wermelinger, s.1416; Tapu kiitiigiine mesken olarak kayith bir bagimsiz béliimiin 6grenci yurdu
olarak kullanilmasi KMK m.24 uyarinca kat maliklerinin oybirligi ile verilecek kararla miimkiindiir. Bu konuda
dava a¢gma yetkisinin kat malikleri kurulunca yoneticiye verilmesi gerekir. Aksi halde yoneticinin dava agma
yetkisi yoktur. Yargitay, HGK, E. 1972/5 K. 735 T. 19.06.1974 bkz. Arcak, 5.1036; Saz, s.116; Ozkan, s.171.

704 Eren, Miilkiyet, s.164; Yonetici, 6denmemis tutarlar1 belirlemek i¢in gelen ddemeleri diizenli olarak
kontrol etmelidir. Yonetime iligkin giderlerin 6denmemesi durumunda yonetici, 6zet prosediire tabi olmak
kaydiyla bagimsiz olarak hukuki siireci yiiriitebilir. Wermelinger, s.1401; Mathys, s.284; Yoneticinin, kat
malikleri kurulunca alman bir kararin geregini yerine getirilmesi i¢in harcanan bir paraya iliskin kendi iizerine
diisen pay1 6demeyen malike kars1 dava agma hakki vardir. Yargitay, 5. HD, E. 800 K. 1197 T. 09.03.1970 bkz.
Arcak, s.1039; Kasikgel, s.117; Pulak, Kat Miilkiyeti Kanunu, ss.542-543; Vuraloglu, s.838.

705 Yazaltin, s.57; Ozkan, s.172; Yargitay, HGK, E. 2017/18-1998 K. 2021/746 T. 10.06.2021 (Kazanci,
E.T. 26.11.2023).

706 Kasikel, s.117.
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olan kisiyi de sorumlu tutmak agisindan 6nemlidir. Ciinkii {izerinde ipotek olan tasinmazi alan
malik de eski malikle birlikte sorumlu olacaktir.”’” Kanuni ipotek hakkinin tescilinde herhangi
bir har¢ ve doner sermaye bedeli alinmamas1 gerekir.””® Aksi halde zaten gorece diisiik olan

giderlerden dolay1 bu hakkin kullanilmas1 zorlasacaktir.

Yonetici bagimsiz bolime diisen giderleri ve avansi talep etmek disinda, 6deme
yapmayan veya ge¢ 0deme yapan kat malikine kars1 dava ve icra takibi yaparak gerekirse
kanuni ipotek hakkini tescil ettirmelidir.”” Yonetici dava ve icra takibini sanki kendi alacagini
tahsil ediyormus gibi dzenle yerine getirmelidir.”!® Toplu yap1 yéneticilerinin de sorumlu
olduklar1 alanlarin yonetimini gergeklestirebilmek i¢in bor¢ ve yiikiimliiliiklerini yerine

getirmeyen kat maliklerine kars1 hukuki yollara bagvurmasi gerekmektedir.”!!

6.1.1.11 Bankada Hesap A¢tirmak

KMK m.35/1 (j)’de “Topladigi paralari ve avanslart yatirmak ve gerektiginde almak
tizere muteber bir bankada kendi adina ve fakat anagayrimenkuliin yoneticisi sifati gosterilmek
suretiyle, hesap actirilmasi;” gdrevi yoneticiye verilmistir.”!?> Yonetici kat maliklerinden
anagayrimenkuliin isleri i¢in toplanan paralarin muhafazasi ve sonrasinda yerine gelecek olan
yoneticiye devri i¢in bankada hesap actirmalidir. Agilacak olan hesap kat malikleri birliginin
tiizel kisiligi olmadig1 i¢in yonetici adina ancak apartman hesabina agtirilmali ve harcamalar bu
hesaptan yapilmalidir.”!? Bu tiir hesaplarin agilmasi igin ydnetici atanmasina dair kat malikleri
kurulu kararmm gosterir defterin ibraz edilmesi gerekmektedir.”'* Yonetici sifatinin belirtilmesi
hesabin yoneticiye degil kat maliklerine ait oldugunu ydneticinin sadece temsilci oldugunu
gostermektedir. Giivenlik agisindan yOneticinin para ¢ekebilmesi i¢in yonetici ile birlikte bir
kisinin daha imzas1 aranabilir. Bu kisi kat maliklerinden biri ya da varsa denet¢ilerden biri
olabilir.”® Bu durum yoneticinin hesap verilebilirligini de kolaylastiracag: igin y®netici

acisindan da faydali olacaktir. Toplanan avans ve giderlerin hemen kullanilmayacaksa hesaba

707 Yazaltin, s.59.

708 Y azaltin, s.60.

% Giirsoy, Eren ve Cansel, s.485; Kanuni ipotek hakkindan énceden feragat edilmesi miimkiin degildir.
Yazaltin, s.59.

710 fhtiyar, s.108.

711 Oktem Cevik, s.209; Ozkan, s.172.

712 Y neticinin kigisel hesabini, kat malikleri birliginin hesabindan ayirmasi gerekmektedir. Yonetici, kat
malikleri birliginin parasini genellikle kat miilkiyeti birligi adina bir bankaya veya cari hesaba yatirir. Donauer,
s.198.

713 Meier-Hayoz; Rey, s.509; Arpaci, Yonetim, s.230; Arcak, s.1034-1035; Thtiyar, s.112; Kasikcl,
$.120; Oktem Cevik, 5.209; Yazaltin, s.60; Gokalp, s.50.

714 Gokalp, s.50.

715 Odyakmaz, s.189; Arcak, s.1035; Kasikel, s.120.
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yatirilmasi1 gerekmektedir. Paralarin hesaba yatirilmasinda siire belirtilmemis olup diiriistliik

kurali uygulama alan1 bulacaktir.”!6

Toplu yapilarda yoneticiler de kendi alanlar1 ile alakali olarak kat maliklerinden
toplanan paralar1 yatirmak ve gerektiginde ¢ekmek iizere bankada hesap agtirmalidir.”!” Hesap
actirilirken ilgili kat malikleri kurulu kararin1 gosterir karar defterinin de bankaya sunulmasi

gerekmektedir.

)

Kanun metninde gegcen “...muteber banka...” ifadesinden ilgili mevzuat uyarinca
kurulmus ve faaliyetine devam eden banka anlasilmalidir.”'® Yénetici kat maliklerinden avans
ve gider paylarini acgilan hesaba gondermelerini isteyebilir. Bu sayede yonetici agisindan
hesabina gelen paray1 hesaba aktarmak ve her bir kat maliki ile ugragmaktan kurtulmasi, kat
malikleri agisindan da gonderilen paranin yonetici tarafindan suistimal edilmesi endigesinin

oniine gecilmesi imkani ortaya ¢ikacaktir.”!

Yonetici, kendi adina ancak yonetici sifati ile actirilan hesabi gérevinin sona ermesiyle
birlikte yeni yoneticiye devretmelidir. Eski yonetici hesab1 devretmekle birlikte devam etmekte
olan 6demelere, hesap dokiimlerine iliskin bilgi vermeli ve banka kartlar1 gibi hesapla ilgili
seyleri de devretmelidir. Eski yoneticinin yetkisiz hareket etmesini onlemek icin, yonetim
degisikliginin derhal bankaya bildirilmesi gerekir.”?’ Bu hesaplara iliskin dnceki ydneticinin
yetkilerinin iptal edilmesi ve devralan yoneticinin yeni yetkisinin bankaya yeni yonetici

atandi@ina iligkin karar defteriyle gosterilmesi gerekir. Gerekli olan bu iglemlerin yapilmamasi

716 fhtiyar, s.110.

17 Oktem Cevik, s.210; Ozkan, s.173.

718 Vuraloglu, s.838.

719 Thtiyar, s.111.

720« Mahkemece iddia, savunma ve tiim dosya kapsamina gére; bankadaki hesabn ... adina oldugu,
29/.../2006 tarihinde bankada yonetim adina hesap agilmasi, para yatirma ve para ¢ekmesi igin yonetim kurulu
tyesi ....... n yetkili kilimmaswun kararlastirildigi, daha sonra .../01/2008 tarihinde yonetim kurulunun yeniden
seciminin yapildigi ve yonetim kurulu baskanlhigina ........... , yardimciligina ....... 'n secildigi, taraflar arasinda
yapilan bankacilik iglemleri sozlesmesinin ...... b maddesinde miisteri yetkilisinin bankaya teslim edilen yetki
belgesi ve imza sirkiilerinde belirtilen yetkililer oldugunu, yetkili degisikliklerinin derhal bildirilmemesi halinde
eski yetkililer tarafindan yapilan islemlerin gegerli olacagimin belirtildigi, ancak Kat Miilkiyeti Kanununun
35.maddesi geregince apartman yéneticisinin topladigi paralar yatirmak, gerektiginde almak iizerine kendi adina
hesap ac¢tirma yetkisinin bulundugu, davaya konu olayin gerceklestigi tarihte ........... 'niin apartman yonetim kurulu
baskani oldugu, kanun geregince yonetim adina agilan hesaptan para ¢cekme yetkisinin tanindigi, daha énce 2006
yilinda hesabwn ilk agildigi donemde hesap agma yetkisi ile birlikte para ¢ekme yetkisinin ....... 'a verilmis olmasmnin
bu sahsin siirekli olarak para ¢ekme yetkisine haiz olacagr anlamini tasimadigi, ayrica davaci yénetimin bankaya
para ¢ekme yetkisini haiz olan kigiyi bildirmedigi, bu sebeple banka tarafindan apartman yoneticisine yapilan
odemenin kanuna uygun oldugu gerekcesiyle davamin reddine kavar verilmistir...” Yargitay, 11. HD, E.
2015/11588 K. 2016/8774 T. 01.12.2016 (Kazanct, E.T. 26.11.2023).
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halinde hem eski yonetici hem de yeni yonetici sorumlu olacaklardir. Bir zarar dogmasi halinde

bundan da sorumlu olacaklardir.”?!

Yoneticinin anagayrimenkuliin giinliik idaresi ve acil durumlarin ortaya ¢ikma
ihtimaline karsin bir miktar paray1 hesaba aktarmaksizin elinde bulundurmasina imkan tanimak
gerekmektedir. Bu konuda elde tutulacak para miktarmi kat malikleri kurulunun belirlemesi

yerinde olacaktir.”??

Doktrinde, bankalarin goérev siiresinin dolmasi sebebiyle eski yoneticinin banka
hesaplarin1 kullanmasinin engellendigi ancak yeni yOnetici secilene kadar eski yoneticinin
yetkisinin devam etmesi sebebiyle yapilmasi gereken 6demelerin yapilamadigi, bu durumda kat
maliklerinin zarara ugramamasi i¢in bankaya yazili olarak basvurulmasi ve gerekirse ihtiyati

tedbir talebinde basvurulmas: gerektigi ifade edilmistir.”*?

6.1.1.12 Kat Malikleri Kurulunu Toplantiya Cagirmak

KMK m.35/1 (k)’da “Kat malikleri kurulunun toplantiva ¢agirilmasi” gorevi
yoneticiye verilmistir.”>* Bu diizenlemenin temelinde KMK m.29°da yer alan kat malikleri
kurulunun toplanmasini diizenleyen hiikiimler yer almaktadir. Kat malikleri kurulu yilda en az
bir defa yonetim planinda gdsterilen zamanda, toplu yapilarda en geg iki yilda bir toplanacak,
boyle bir zaman gosterilmemigse de her takvim yiliin ilk ay1, toplu yapilarda ikinci takvim
yilimin ilk ay1 yani Ocak ay1 igerisinde toplanacaktir. Bu toplantinin zamani ve yerinin kat
maliklerine bildirilmesi gérevi sadece ydneticiye aittir.”? Kat malikleri kurulunun olagan
toplantis1 disinda onemli bir sebebin ortaya c¢ikmasi durumunda yonetici, kat malikleri
kurulunun toplanmasi gerektigini diisliniiyorsa olaganiistii toplanti ¢agrisinda bulunmalidir. Bu
cagrinin usuliine uygun bir sekilde yapilmas1 gorevi de yoneticiye aittir.”*® Toplu yapilarda da

kurullar toplantiya cagirma gorevi ilgili yoneticiler tarafindan yerine getirilecektir.”*’

721 Kasikel, s.121; Roman Bruhin, Die Dossieriibergabe durch die Verwaltung — Grundsitze und
Stolpersteine, Luzerner Tag des Stockwerkeigentums 2022, 15. November 2022, Herausgeber: Amedeo
Wermelinger, Walter Fellmann, (Stimpfli Verlag AG, 2022), s.117.

722 jhtiyar, s.111; De Roche ve Biro, 5.153.

723 Cakir, 5.569.

724 ZGB 712/b birinci fikrasinda “Yénetici, aksine diizenleme yoksa kat malikleri kurulunun baskanidir
ve temsilcisidir, kat malikleri kurulunu toplantiya ¢cagirmaya yetkilidir.” diizenlemesi ile kat malikleri kurulunun
toplantiya cagirilmasi ve toplantiya baskanlik yapilmasi gorevi yoneticiye verilmistir. Ceylan, s.150;
Wermelinger, s.1393; Donauer, s.199; Graham-Siegenthaler, s.82.

25 Arpaci, Yonetim, s.125; Arcak, s.1036; Thtiyar, s.103; Kasikel, s.112; Nar, s5.163; Ulusen, s.163-
164; Biyan, s.68.

726 Odyakmaz, s.189; Wermelinger, s.1413; Pulak, s.526; Kasikel, s.112.

27 Oktem Cevik, s.210; Ozkan, s.173.
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Onemli sebebin bulunmasina ragmen yénetici kat maliklerinin 1/3’inin veya denet¢inin
taleplerinin kat malikleri kurulunun toplanmasin1 gerektirecek durumlar olmadigini diigiiniiyor
ve Oonemli sebeple toplanti ¢agrisint yapmiyorsa bu durumda KMK m.33 uyarinca hakimin
miidahalesi talep edilebilir.”?® Yoneticinin gdrevini yerine getirmemesi sebebiyle vekalet

sozlesmesi geregi azledilmesi de giindeme gelebilecektir.”?

6.1.1.13 Asansorlerin Aylik Bakim ve Yillik Kontrollerini Yaptirmak

KMK m.35/1 (I) uyarinca, yapida bulunan asansorlerin aylik bakim ve yillik
kontrollerinin yaptirilmasi gorevi yoneticiye verilmistir. YoOneticiye bu gorev KMK’da
degisiklik yapan 6645 sayili Kanun ile verilmistir. Asansor bulunan yapilarda bunlarin saglikli
bir sekilde ¢alismasinin bakimlarinin zamanina yaptirilmasina bagli oldugu diistiniildiigiinde bu
gbrevin yoneticiye verilmesi yerindedir.”** Toplu yapilarda bloklarin asansérlerinin aylik
bakimi1 ve yillik kontrolleri blok yoneticisi tarafindan yerine getirilecek olup toplu yap1 ortak
yer ve tesislerinde bulunan asansdrlerin aylik bakim ve yillik kontrolleri toplu yap1 yoneticisi
tarafindan yerine getirilecektir. Yonetim plani ile toplu yapilardaki tiim asansorlerin aylik
bakim ve yillik kontrollerinin toplu yap1 yoneticisi tarafindan hizmet alimi yoluyla yerine

getirilecegi kararlastirilabilir.

Yoneticinin asansdr yapim ve bakimindan sorumluluguna iliskin diizenlemeler
yonetmeliklerde dagmik bir sekildedir. Asansér Yonetmeligi’®! m.9’da Bilim Sanayi ve
Teknoloji Bakanlig1 bina veya insaata monte edilen asansoriin uygun isletilmesini ve giivenli
kullanimin1 saglamak iizere binadaki ¢alisma veya insaattan sorumlu kisi ile asansor monte
edenin uyumlu ¢aligsmasi i¢in 6nlemleri almakla sorumlu tutulmustur. Asansor Y onetmeliginde
kat miilkiyeti yoneticisine gorev ve sorumluluk yiikleyen dogrudan bir madde yer almamakla
birlikte binadaki ¢alisma ve insaattan sorumlu kisi kat irtifaki veya kat miilkiyeti yoneticisi

olabilecektir.

Asansor Isletme, Bakim ve Periyodik Kontrol Y&netmeligi’? m.4/1 (e)’de asansoriin
giivenli bir sekilde kullanimimi saglamak amaciyla diizenli olarak bakimini, periyodik
kontroliinii ve onarimini yaptirmaktan sorumlu olan, binada/yapida kat maliklerinin kendi

aralarinda sececegi veya disaridan yetki verecegi kisiyi veya kat malikini veya maliklerini veya

728 fhtiyar, s.103; Pulak, s.526; Kasikel, s.112; Nar, s.164; Ulusen, s.164.

729 Arpaci, Yonetim, s.118.

730 Vuraloglu, s.838.

731 Asansor Yonetmeligi (2014/33AB) 29.06.2016 tarihli ve 29757 sayili Resmi Gazetede yayimlanmustir.

732 Asansor Isletme, Bakim ve Periyodik Kontrol Yonetmeligi 24.06.2015 tarihli ve 29396 sayil1 Resmi
Gazetede yayimlanmustir.
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kamu binalarinda/yapilarinda sorumlu yetkiliyi veya ticari/hizmet amacli yapilarda sorumlu
yetkili bina sorumlusu olarak tanimlanmistir. Kat miilkiyetine tabi yapilarda KMK m.35/1 (1)
uyarinca bu sorumlu yonetici olacaktir. Yonetici m.9/2 uyarinca asansér monte eden ile veya
onun yetkili servisi ile bakim s6zlesmesi imzalamalidir. Bakimla ilgili hususlar baglikli 11 inci
maddede bina sorumlusuna bazi gorevler yiiklenmistir. Bunlar, ii¢lincii fikra uyarinca asansor
monte eden veya onun yetkili servisince her bakimda yapilan islerin kaydedildigi belgeleri
muhafaza etmek, dordiindii fikra uyarinca asansér monte eden veya yetkili servisince asansoriin
can ve mal giivenligi yoniinden risk tasidiginin bildirilmesi iizerine asansoriin giivenli hale
getirilmesini saglamak, altinci fikra uyarinca acil durumlarda kurtarma ¢aligmasi yapabilecek
kisilerin egitilmesini saglamak ve kurtarma talimatlarini egitim alan kisilerin kolayca
gorebilecekleri yerlerde muhafaza etmek ve onuncu fikra uyarinca asansore izinsiz miidahale
edilmesine izin vermemek, bina sorumlusu olan yoneticinin gorevidir. Ayni1 Ydnetmeligin bina
sorumlusunun yiikiimliiliikkleri baslikli 15 inci maddesinde de yoneticiye bazi gorevler
verilmigtir. Bina sorumlusu m.15/1 uyarinca, asansoriin giivenli bir sekilde caligsmasini
saglamak tlizere ayda bir kez bakimini ve yilda bir kez periyodik kontroliinii yaptirmak ve bakim
ve kontrol {icretini 6demekle yiikiimliidiir. Engellilerin kullanimi i¢in m.15/2’de asansdriin
stirekli olarak calistirilmasini saglamakla yiikiimlii tutulmustur. Periyodik kontrol ticreti m.15/3
uyarinca, kontrol tarihinden 30 giin i¢inde 6denmelidir. Asansorle ilgili herhangi bir tehlikeli
durum ortaya cikar veya bildirilirse bina sorumlusu, m.15/4 uyarinca asansore yetkililerce
miidahale edilene kadar gerekli giivenlik tedbirlerini almalidir. Bina sorumlusu, binadaki
mevcut asansoriin glivenlik seviyesinin arttirilmasina yonelik islemlerden m.23/8 uyarinca
sorumludur. Bina sorumlusu, asansoriin periyodik kontroliinii yaptirmaz veya kontrol
sonucunda giivensiz oldugu tespit edilen asansor giivenli hale getirilmezse m.24/4 uyarinca,
asansOr kontrol edilerek, giivenli hale getirilene kadar ilgili idare tarafindan miihiirlenerek

hizmetten men edilir.

Asansor Periyodik Kontrol Yonetmeligi m.8/4 uyarinca, periyodik kontroliin
yaptirilmasindan ilgili idare ile birlikte bina sorumlusu yiikiimlii tutulmustur. Periyodik kontrol
sonuglar1 kapsaminda yaptirilmasi gerekli islemlerden m.11 uyarinca bina sorumlusu
sorumludur. Periyodik kontrol iicretinin ddenmesinden m.23/1 uyarinca, bina sorumlusu
sorumludur. Asansor Isletme, Bakim ve Periyodik Kontrol Y6netmeligi'nde bina sorumlusuna
yiiklenen periyodik kontrol yaptirmak ve engellilerin kullanimi i¢in asansoriin siirekli olarak
giivenli kullanim1 gorevleri ile bu yonetmelik kapsamindaki gorevler m.34’te paralel olarak

diizenlenmistir.
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6.1.1.14 Adres Levhas1 Asmak
KMK m.34/9’da ilgililerin anagayrimenkul ile alakali sorunlara zamaninda
miidahalesini saglamak amaciyla yoneticiye kolay ve hizli bir sekilde ulasmasini teminin
yoneticiye, adres levhasi asilmas1 gérevi verilmistir.”*> Adres levhasinda yazilmas1 gerekenler
maddede yOneticinin ad ve soyadi, is ve ev adresi olarak belirtilmistir. Ancak giiniimiiz iletisim
bilgilerinin de bu levhada yer almasi1 kat malikleri ve yoneticiye ulagilabilmesi agisindan 6nem
arz etmektedir. Adres levhasinda yoneticinin cep telefonu, i telefonu, mail adresi gibi iletisimi

hizlandiracak bilgilerinin asilmasi yerinde olacaktir.”**

Adres levhasmin asilmamasi durumunda yoneticiye veya varsa yoOnetim kurulu
iiyelerinin her birine ilgilisinin basvurusu iizerine sulh hakimince 50 TL’den 250 TL’ye kadar

idari para cezas1 verilebilecegi diizenleme altina alinmigtir.”*

6.1.1.15 Harap Halini Bildirmek

KMK m.48/1°de yoneticiye, anataginmazin veya anayapinin tiimiiniin veya bir kisminin
harap olmasi halinde durumu anataginmazin bulundugu yerin tapu idaresine ve biitiin kat
maliklerine bildirme gorevi verilmistir. Yonetici bu gorevi derhal yerine getirmelidir.
Yapilacak bildirim sekil sartina baglanmamis olmakla birlikte ispat kolaylig1 agisindan yazili
olmasi yerinde olur.”*® Bu goérevin yerine getirilmemesinden bir zarar dogarsa ydneticinin
zararin beste birinden bagimsiz boliimii harap olan kat maliki ile miiteselsil sorumlu oldugu
diizenleme altina almmustir.”*” Yonetici miiteselsil olarak sorumlu tutuldugu igin zarar goren,
zararinin tamamini yoneticiden talep edebilir. Yonetici fazla 6dedigi kismi kat maliklerinden

riicu edebilir.”??

6.1.2 Defter Tutmak ve Belgeleri Saklamak
Yonetici kat malikleri kurulunda alinan kararlari, yapilan protokolleri, ihtar ve tebligat
ile bunlarin tarih ve 6zeti ile yapilan tiim giderlere iliskin defter tutmakla KMK m.36 geregi
gorevlidir.”*® Tutulacak olan defter KMK m.32/4 geregi, (1)’den baslayip sira ile giden sayfa
numaralar1 tasiyan ve her sayfasi noter miihrii ile tasdiklenmis bir defter olmalidir. Deftere

islenmesi gerekenler tarih sirasiyla yazilmali, kat malikleri kurulu kararlarina iligkin hususlar

733 Eren, Miilkiyet, 5.173; Yildirim, Y énetim, s.119.

34 Kagikel, s.113-114; ipek, s.74.

735 Kasikey, s.114; lgili kat maliki, kirac1 veya o anda yoneticiye ulasmas1 gereken iigiincii bir kisi de
olabilir. Yildirim, Yo6netim, s.120.

736 Arpaci, Yonetim, s.241; Kasikel, s.124.

737 Arpaci, Yonetim, s.242; Odyakmaz, s.193; Vuraloglu, s.843; Oy ve Oy, s.62.

738 Arpaci, Yonetim, s.254; Kasikel, s.125.

739 Alman Hukukunda WEG m.24/8 uyarinca, tutanaklarin tutulmasi ve saklanmasi gorevi yoneticiye
aittir. Yoneticinin bulunmamasi halinde toplant1 bagkan1 gérevi yerine getirecektir.
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toplantida bulunan kat maliklerince imzalanmalidir.’”*° Tutulan defter her sene notere
kapattirilmalidir. Notere kapattirilma tarihi KMK m.36/2°de her takvim yilinin bitiminden
itibaren bir ay olarak belirtilmistir. Kisaca tutulan defter her sene 31 Ocak tarihinden once

notere kapattiriimalidir.”*!

Yonetici defter tutma ve belgeleri saklama yiikiimliiliigli kapsamindaki gorevlerini
yerine getirmezse Ornegin, kat malikleri defterini tutmaz, kat malikleri kurulu kararlarini
usuliine uygun sekilde deftere islemez, harcamalara iligkin belgeleri deftere islemez veya
dosyasinda saklamaz ve defteri notere 31 Ocak tarihinden once tasdik ettirmezse KMK m.36/3

uyarimca 250 TL’den 2000 TL’ye kadar para cezasina carptirtlacaktir.”*?

Toplu yap1 yoneticileri de ilgili olduklar1 kat malikleri kurulu kararlarini, protokolleri,
ihtarlari, tebligatlari, gelir ve giderleri karar defterine islemekle ytlikiimliidiir. Aksi halde KMK

m.36/3’te dngdriilen para cezasina toplu yap1 yoneticileri de carptirtlacaktir.”*?

Bagimsiz boliim sayisinin fazla oldugu yapilarda seffaflik ve hesap verilebilirlik
acisindan alacak ve bor¢ kalemlerinin ayr1 bir defterde tutulmasi ve karar defteri gibi noterde
onaylattirilmak suretiyle kapattirilmasi yerinde olacaktir.”** Uygulamada bu deftere gelir gider

defteri veya isletme defteri denilmektedir.”*

Yonetici, defter tutulmasinin yaninda alinan avans ve gider paylarma iliskin vermis
oldugu makbuzlari, sigorta poligelerini, ¢calisan varsa bunlarin bordrolarini, sigorta primlerini
alinan tirlin ve hizmetlere iliskin varsa faturalar1 defterde kaydetmeli ve belge olarak da ayr1 bir
dosyada saklamalidir.”*® Defter tutulmasi ve belgelerin dosyada saklanmasi diizenli, titiz ve

anlasilir bir sekilde olmali harcamalar ile belgeler arasinda baglant1 kurulabilmelidir. Belgeler

740 Meier-Hayoz; Rey, 5.420; Alman Hukukunda kat malikleri kurulu kararlar1 WEG m.24/6 uyarinca
tutanaga islenir. WEG m.24/7 uyarinca, ilgili tutanaklarin bulundugu dosya saklanir ve kat malikleri ile kat
malikleri kurulunca yetkilendirilen tigiincii kisiye, dosyaya erigim izni verilir.; Kurul kararlarinin noter onayli bir
deftere islenmis olmasi gegerlilik sart1 degildir. Kararin bir kagida yazilip imzalanmasi halinde de kararlar
gecerlidir. Yargitay, 5. HD. E. 2404 K. 2827 T. 18.05.1970 bkz. Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, s.116;
Odyakmaz, s.180; Kat maliklerinin imzalarini tasimayan kararlarin gegerliligi yoktur. bkz. Pulak, s.480; Saglam,
s.1363.

741 Arcak, 5.1055; Kagikel, s.122; Vuraloglu, s.839; Kayaduman, s.66; Yazaltin, s.52.

72 Arcak, s.1055; Kasikel, s.122; Vuraloglu, s.838; Sar1 Giindogdu, s.78-79; Gokalp, s.32; ipek, s.79.

743 Oktem Cevik, s.211; Ozkan, s.177.

74 Arcak, s.1054; Koru, s.67; Kanunen tutulmasi gerekli tek bir defter olmakla birlikte hesap defteri
tutulmas1 hem hesap verilebilirligi hem de karisikliklar1 6nleyecektir. Ihtiyar, s.112; Kayaduman, s.66.

745 Pulak, s.553; Gokalp, s.49; Ipek, s.79.

746 Meier-Hayoz; Rey, s.505; Wermelinger, s.1393; Mathys, s.285; Arcak, s.1055; Ihtiyar, s.112;
Pulak, s.554; Kasikel, s.121; ZGB 69’a gore yonetim kurulu (burada: yonetici), dernegin (burada: kat malikleri
birligi) gelir ve giderlerinin yani sira mali durumuna iliskin kayitlar1 tutar. Defterler, muhasebe kayitlar1 ve ticari
yazigmalar, temel ticari islemlere uygunluk saglandigi siirece elektronik veya benzeri bir sekilde yazili olarak
tutulabilir veya saklanabilir. Genel olarak kat malikleri birliginin muhasebe zorunlulugu, en azindan mali durum,
gelir ve giderler hakkinda bilgi vermesi gereken basitlestirilmis muhasebeyi igerir. Donauer, s.198.
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korunmali, kisisel veriler acisindan gerekli 6nlemler almmalidir.’”*’ Birden fazla yapida

yoneticilik yapan kisilerin bilgileri karistirmamaya daha fazla 6zen gostermesi gerekmektedir.

Yonetici goriilecek is icin gerekli olan paray1r ¢ekerken hangi amacg i¢in cektigini
belirtmeli ve yapilan harcamaya iliskin belgeleri de saklamalidir.”*® Hesap verilebilirlik
acisindan bu belgelerin bir deftere islenmesi yerinde olacaktir. Yoneticinin belgelendiremedigi

ve izah edemedigi giderler i¢in tazmin sorumlulugu ortaya ¢ikacaktir.”*

Y Oneticinin defter tutmak ve belgeleri saklamak gorevinin temelinde, yapilan islemlerin
kayit altina alinarak ¢ikacak uyusmazliklarda bu bilgi ve belgelerin kullanilmas1 yer almaktadir.
Kat malikleri ile yonetici arasinda ¢ikacak bir uyusmazlikta karar defterine bakilacak ve
yoneticinin bu defteri tutmamis olmasi yliziinden zarar goriildii ise husumet yoOneticiye
yoneltilerek vekalet sézlesmesi hiikiimleri geregince tazminat ddenmesi i¢in mahkemeye

basvurabilecektir.”°

Yonetici degisikligi durumunda eski yonetici tutmus oldugu defterleri yeni yoneticiye
devretmekle yiikiimliidiir. Devir icin ihtara gerek bulunmamaktadir.”' Yeni atanan yonetici,
yoOnetim planinin, toplanti tutanaklarinin, tapu sicil dosyalarinin, kat malikleri listelerinin ve
kendisine bildirilen tebligat adreslerinin, alacak ve bor¢lara iliskin listelerin, makbuzlarin,
faturalarin, kasa figlerinin, mali tablolarin, vekaletnamelerin, iiclincli kisilerle yapilan
sOzlesmelere iliskin yazigmalarin, insaat belgelerinin, kat malikleri kurulunca yetkilendirilmesi
sebebiyle yapilan sozlesmelerin, acil durum talimatlarinin, kat malikleri birligi adina yapilan
tebligatlarin ve yargi kararlarinin, devam eden adli ve idari yargi dosyalarinin, dijital verileri
iceren aygitlarin varsa asillarinin eski yonetici tarafindan kendisine teslim edilmesini

saglamalidir.”>

747 Kasikel, s.121.

748 Wermelinger, s.1403; Thtiyar, s.112-113.

749 Ydneticinin kat malikleri kurulu kararlari ve yasal yetkisi dogrultusunda yapmis oldugu iglemler igin
yapilan harcamalarin fatura olarak belgelendirilmesi esas olmakla birlikte ger¢eklesmis bir islem i¢in harcama
yapildigimi gosterir yazili ve imzali bir belge olmasi yeterlidir. Acil ve zorunlu durumlarda belge olmaksizin
deftere islenen giderlerin tutar olarak uygun olmasi dahi yeterlidir. Yargitay, 18. HD. E. 2004/10129 K. 2005/1574
T. 01.03.2005 bkz. Pulak, s.557; Thtiyar, s.112-113; Sar1 Giindogdu, 5.79.

730 Yénetici veya toplanti bagkani tutanaklar1 kaydetme veya saklama yiikiimliiliigiinii eksik yerine
getirirse veya hi¢ yerine getirmez ise, meydana gelebilecek zararlardan genel olarak kendisi sorumludur. Meier-
Hayoz; Rey, s.421.

75! fhtiyar, s.113; Pulak, s.554; Sar1 Giindogdu, s.79; Yazaltin, 5.52.

752 Bruhin, s.115-116.
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6.1.3 isletme Projesi Hazirlamak
Isletme projesi anagayrimenkuliin ydnetimi i¢in harcanmasi gereken tutari ve bu tutarin
karsilanmasi i¢in kat maliklerinden toplanmasi gereken genel gider ve avanslarin belirlenmesini
icerdigi icin ydnetimin biitgesi niteligini haizdir.”>? Isletme projesi hazirlama gorevi esas olarak
kat malikleri kurulunda olup kat malikleri kurulunca isletme projesi hazirlanmamissa bu gorev
KMK m.37/1 geregi yoneticiye diismektedir.”>* Toplu yapilarda blok yéneticisi blok igin, blok
niteliginde olmayan yap1 yoneticisi blok niteliginde olmayan yapilar igin, toplu yap1 yoneticisi

toplu yap1 igin isletme projesi hazirlayacaktir.”>

Isletme projesinin igeriginde anagayrimenkuliin yonetiminde yillik gelir gider
tahminleri, yillik gelir ve giderler dogrultusunda kat maliklerine KMK m.20 uyarinca diisen
tahmini miktar ve ddenmesi gereken avans miktar1 KMK m.37/2 uyarinca yer almalidir. Isletme
projesi hazirlanirken ge¢cmis yillarda yapilan islemler ve yil igerisinde yapilmasi gereken isler
tespit edilmelidir.”>® Bu tespit sonrasi, kat maliklerinden toplanmasi1 gereken gider pay1 ve
avansin tespiti yapilmali ve kat malikleri defterine islenmelidir. Boylece kat maliklerinden
ortak gider i¢in ne kadar paranin toplanacagi kat malikleri kurulunca belirlenmis olur. Kat
malikleri kurulu kararlar tiim kat maliklerini baglayici nitelige haiz oldugundan her kat maliki
kendisine diisen gider payimni ve avansi 6demek zorundadir. Kat malikleri kurulu toplantisina
katilmayan kat maliklerine ve bagimsiz boliimden fiilen yararlananlara alinan karar teblig

edilmelidir.””’

Isletme projesinin kat malikleri kurulunca hazirlanmasi yerinde olacaktir. Ciinkii
hazirlanan proje kat maliklerine teblig edilmedigi i¢in masraflar azaltacak ve itiraz imkani da
olmamasi sebebiyle hazirlandig1 anda kesinlesecektir.”® Isletme projesinin yonetim planina
aykir1 olarak hazirlanmasi imkéni1 yoktur. Giderlere katilim konusunda yonetim plani hiikiimleri

varsa bunlara uygun olarak her bir kat malikine diisen tahmini miktar ve verilmesi gereken

753 Arcak, s.1058; Pulak, s.559; Oy ve Oy, s.67; ZGB 712/s ikinci paragrafin birinci ciimlesi ortak
maliyet ve yiiklerin kat malikleri arasinda dagitilmasiyla ilgilenir. ZGB 712/s ikinci paragraf ile birlikte ZGB
712/m birinci paragraf dort numarali alt bentten, yoneticinin maliyetleri kendi basina dagitamayacagi agik¢a ortaya
¢ikmaktadir. Daha ziyade, kat malikleri toplantisinin onayina veya kararina baglidir. Yonetici ancak karar ¢iktiktan
sonra kat maliklerinden katki paylarini tahsil edebilir. Donauer, s.195; Sar1 Giindogdu, s.79-80; Ulusen, s.166;
Gokalp, s.31; ipek, $.30; Yildirim, Yo6netim, s.120.

754 Sirmen, s.524; Wermelinger, s.1398-1399; Alman Hukukunda WEG m.28 uyarinca, yoneticinin her
takvim yil1 i¢in beklenen gelir ve giderleri de igeren bir is plan1 hazirlamasi gerekir. Mathys, s.286; Odyakmaz,
s.189; Tekinay, s.115; Sar1 Giindogdu, s.81; Pulak, s.560; Ortak maliyet ve yiiklerin dagilimi, yoneticiye, y1llik
hesap sonuglaria gore kat malikleri toplantisina dneri hazirlama yiikiimliiliigii getirmektedir. Donauer, s.195.

755 Oktem Cevik, s.212; Ozkan, s.179.

756 Wermelinger, s.1400; Arpaci, Yonetim, s.235; Vuraloglu, s.839.

57 Arcak, 5.1058; Oy ve Oy, s.69.

758 Arcak, s.1058; Thtiyar, s.114; Kasikel, s.123.
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avans tutarinin belirlenmesi gerekmektedir.” Y&netim planinda hiikiim bulunmayan hallerde

KMK m.20 hiikiimleri esas alinarak her kat malikine diisen miktar tespit edilmelidir.”®

Yoneticinin, sorumlu oldugu dénemde yapilacak olan is ve islemler i¢in hazirladigi
isletme projesinin kat maliklerinden onay alinarak kesinlestirilmesi siireci KMK m.37/3’te
diizenlenmistir. Hazirlanan isletme projesi kat maliklerine ve bagimsiz boliimden fiilen
yararlananlara imzalar1 karsiliginda veya taahhiitlii mektupla bildirilir.”®! Isletme projesine
itiraz etmek miimkiin olup itiraz hakki olanlar kat malikleri ve bagimsiz boliimden fiilen
yararlananlardir. Itiraz siiresi de yedi giin olarak diizenlenmistir. Itiraz igin kisa bir siire
taninmis olmasi ise isletme projesinin yonetimin biitgesi niteliginde olmasindan kaynaklidir.
Aksi halde ortak giderler i¢in harcanabilecek gelir olmadigindan herhangi bir yonetim isinin
goriilmesi miimkiin olmayacaktir. Yedi giinliik siirede herhangi bir itirazin gelmemis olmasi
halinde isletme projesi kesinlesmis olacaktir. Ancak kat maliklerinden ve bagimsiz boliimden
fiilen yararlanan ve itiraz hakki olan bir kimseye gerekli bildirim yapilmazsa isletme projesinin
kesinlesmemis oldugu sonucuna varilacaktir.”®?> Yonetici tarafindan hazirlanan isletme projesi
kesinlesmeden bu projeye dayanarak herhangi bir talepte bulunulamayacagi gibi dava ve icra

takibinde de bulunulamaz.’®

Isletme projesine itirazin yapilacagi yer acik olarak diizenlenmemekle birlikte
incelemeyi yapacak olan kat malikleri kuruluna itirazin yapilmasi gerektigi sonucuna
varilabilecektir. Itiraz {izerine kat malikleri kurulunun olaganiistii toplanmasi gerekecegi igin
cagriyl yapacak olan yoneticiye durumun bildirilmesinin uygun olacag:i kanaatindeyiz.”®*
Isletme projesine itiraz kat malikleri kurulunca incelenir ve itirazin kabulii halinde isletme

projesi reddedilmis, itirazin reddi halinde ise isletme projesi kesinlesmis olur.”® Itirazin kabulii

% Yargitay, 5. HD, E. 7015 K. 7017 T. 24.09.1984 bkz. Arcak, s.1068; Yazaltin, s.50; ipek, s.80.

760 7ZGB 712/h birinci fikrasinin 3 numarali bendinde diizenlenen belirtilen istisnalar disinda, dagitim icin
arsa pay1 belirleyicidir. Meier-Hayoz; Rey, s.508; Yonetim planinda aksine hiikkiim olmadikga KMK m.20
uyarinca, gider ve avanslarin arsa pay1 oraninda kat maliklerinden alinmasi gerekmektedir. Kat malikleri kurulunca
oy birligi ile karar alinmaksizin pay oraninda alinmasi gereken gider ve avansin esit olarak alinmasi... yerinde
degildir. Yargitay, 5. HD, E. 3882 K. 4259 T. 29.04.1971 Arcak, s.1064; ihtiyar, s.114; Kayaduman, s.67.

761 KMK m.37/3’te yer alan “...kat maliklerine veya bagimsiz béliimden fiilen yararlananlara...”
metnindeki ilk “veya” ifadesinin “ve” seklinde olmasi gerektigine iliskin goriis ve agiklamalar igin bkz. Arpaci,
Yonetim, ss.232-234.

762 Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, 5.120; Isletme projesinin kat maliklerinden ikisine teblig
edilmemis oldugu icin isletme projesinden bahsedilemeyecegi ve bu projeye dayanilarak acilan davanin reddi
gerektigi yoniinde bkz. Yargitay, 5. HD, E. 9487 K. 10117 T. 14.10.1974 bkz. Arcak, s.1065; Thtiyar, s.115;
Vuraloglu, s.840.

763 Arcak, s.1060; Kasikel, s.123; Oy ve Oy, s.69.

764 Arpaci, Yonetim, $s.235-236; Yonetici 7 giinliik itiraz siiresinin sonunu beklemeli ve tiim itirazlari
kurula bildirmelidir. ihtiyar, s.115; Kasikel, s.123; Sar1 Giindogdu, s.84.

765 Yargitay, 5. HD, E. 2071 K. 3064 T. 10.03.1986 bkz. Arcak, s.1068; Kasikel, s.123; Yazaltin, s.51.
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iizerine isletme projesi kat malikleri kurulunca yeniden diizenlenir ve onaylanir. Itiraz iizerine
kat malikleri kurulunca hazirlanan isletme projesi kesindir.”® Itirazin kabulii iizerine isletme
projesi hazirlama goérevi yoneticiye birakilmamaktadir.”®” Ciinkii yeni hazirlanan projeye de
itirazlar gelmesi isletme projesi hazirlanmasini siiriincemede birakacaktir. Isletme projesi
kesinlesmeksizin yoOneticinin gider payini1 veya avansi talep etmesi imkani olmadigindan
anagayrimenkuliin idaresi miimkiin olmayacaktir. Kat malikleri kurulunca hazirlanan isletme

projesine onay vermeyen kat maliklerinin hakimin miidahalesini isteme imkani1 vardir.”®

Isletme projesinin toplanan gider paymin ve avansin yetersiz kalmasi sebebiyle yil
icerisinde degistirilmesi miimkiindiir.”® Ongoriilmeyen giderlerin ¢ikmasi veya degisen
kosullardan kaynakli olarak ortaya g¢ikan giderleri isletme projesi ile kararlastirilan gider
payinin karsilayamamasi halinde yonetici, isletme projesi degisikligi glindemi ile kat malikleri
kurulunu olaganiistii toplantiya ¢agirmalidir. Bu toplantida isletme projesinin degistirilmesi

miimkiindiir.””°

KMK m.37/4’te kesinlesen isletme projesi ve isletme gideri ile alakali kat malikleri
kurulu kararlarinimn fcra iflas Kanunu m.68/1 uyarinca itirazin kaldirilmasii saglayan
belgelerden oldugu diizenlenmistir. Bu diizenlemenin amaci yonetim giderlerinin
gecikmeksizin toplanarak islerin yiiriitiilmesini kolaylastirmak i¢in mahkemeye gidilmeden
dogrudan dogruya icraya basvurulmasinin yolunu agmaktir. Kesinlesmis bir isletme projesi
olmayan y0neticinin gider ve avans payini toplamasi ve eger 6denmezse icra yoluyla bu bedeli

tahsil etmesi oldukga zordur.””!

Yonetici, kat malikleri kurulunca hazirlanmadi ise anagayrimenkuliin idaresini 6zenle
yerine getirebilmek i¢in bir isletme projesi hazirlamali ve kesinlesmesi i¢in kat maliklerine
teblig etmeli, itiraz gelmesi lizerine bunu kat malikleri kuruluna degerlendirilmesi ve
sonuglandirilmas: icin iletmelidir. Aksi halde isletme projesinin hazirlanmamasindan

sorumlulugu dogacaktir.””2

7% Yargitay, 5. HD, E. 8990 K. 10017 T. 23.09.1985 bkz. Arcak, s.1068.

767 Arcak, 5.1062.

768 Yazaltin, s.51; Kayaduman, s.67; ipek, s.80.

769 Alman Hukukunda WEG m.28/2 uyarinca, isletme projesinde degisiklik yapilmasi miimkiindiir. Buna
gore, kat malikleri, takvim yilimin bitiminden sonra ek 6deme talep etmeye veya kararlastirilan avanslarda
diizeltme yapmaya karar verir. Bu amagla yoneticinin gelir ve giderleri de igeren bir is plani beyan1 (yillik beyan)
hazirlamasi gerekir.

770 Arcak, s.1062.

771 Yazaltin, s.51; Gokalp, s.32; ipek, s.31; Yildirim, Yonetim, s.122.

772 {htiyar, s.116.
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Toplu yapilarda isletme projelerinin daha detayli olmasi, toplu yap1 isletme projesi ile
blok, blok niteliginde olmayan yapilarin isletme projelerinde ayni is i¢cin miikerrer gider pay1
toplanmasinin ve karmasikligin dniine gegecegi gibi kat maliklerinin de itiraz konusunda daha
fazla bilgi sahibi olmasini saglayacaktir. Toplu yap1 temsilciler kurulu iiyesi olan blok ve blok
niteliginde olmayan yapi1 yoneticileri de kurullarda bu konuda agiklama yapmali ve tartismali
olan hususlarda kat maliklerine ve temsilcilere durumu agiklamali gerekirse temsil ettigi kat

malikleri adina itiraz hakkini kullanmalidir.

6.1.4 Vekalet Sozlesmesi Kapsaminda Yoneticinin Bor¢lar:

KMK m.38/1’de yoneticinin sorumlulugunun vekalet sozlesmesi kapsaminda
belirlenecegi diizenleme altina alinmistir. Bu diizenlemeden ¢ikan sonuca gore yonetici ile kat
malikleri arasindaki iliski vekalet iliskisidir.””® Kat malikleri ile yonetici arasindaki iliskinin
vekalet iliskisi olmasi sebebiyle vekalet sozlesmesinde vekile yiiklenen gorevler yoneticinin de

gorevleri oldugu icin vekalet sdzlesmesine ve ilgili hiikiimlerine de deginmek gerekmektedir.

Vekalet so6zlesmesi TBK m.502/1°de, “vekilin vekdlet verenin bir isini gérmeyi veya
islemini yapmay tistlendigi s6zlegsme” olarak tanimlanmistir. Aynt maddenin ikinci fikrasinda
vekalet sozlesmesinin niteligine uygun diistiigii 6l¢iide Kanunda diizenlenmemis olan is gérme
sOzlesmelerine de uygulanacag: belirtilmistir. Hem KMK m.38 hem de TBK m.502 hiikmii
geregi yonetici ile kat malikleri arasindaki iliskiye de vekalet s6zlesmesi hiikiimleri niteligine

uygun diistiigii 6l¢iide uygulanacaktir.

Vekalet sozlesmesi kural olarak {icretsiz olmakla birlikte sézlesme veya teamiil varsa
vekil {icrete hak kazanacaktir.”’* Vekilin iicret almadigi durumlarda eksik iki tarafa borg
yikleyen bir sézlesme, iicrete hak kazandigi durumlarda ise, tam iki tarafa borg yiikleyen
s6zlesme niteligi haiz olmaktadir.””> Yénetici ile kat malikleri arasindaki iliski iicretli vekalet

iliskisi oldugundan tam iki tarafa borg yiikleyen s6zlesme niteligindedir.

73 Eren, Miilkiyet, s.173; Baspinar, s.74; Giimiis, Ozel, s.442; Oy ve Oy, s.61; Tekben, s.319; Sar1
Giindogdu, s.93; ()zkan, $.192; Yoneticinin, kat malikleri birligi ile esas olarak vekalet olarak nitelendirilecek
bir hizmet iligkisi vardir. Meier-Hayoz; Rey, s.503; Isvicre Hukukunda da yonetici ile kat malikleri arasindaki
iliski vekalet iligkisi olarak kabul edilmektedir. Donauer, s.155.

7% Vekil, isi kabul etmekle kendisine verilen isi veya hizmetleri sdzlesmeye uygun olarak yerine
getirmeyi taahhiit eder. Bagka bir deyisle vekalet s6zlesmesi, vekilin kendisine verilen hukuki veya fiili gorevleri
vekalet verenin ¢ikarlar1 dogrultusunda yerine getirmeyi tistlendigi ikili bir s6zlesmedir. OR 394 {igiincii fikrasina
gore, licret ancak kararlastirilmasi veya teamiil varsa 6denir. Bu nedenle vekalet s6zlesmesi iicretsiz olarak da
gerceklestirilebilir; bu, 6zellikle daha az bagimsiz boliime sahip yapilarda veya kat maliklerinin mali durumunun
yetersiz olmasi durumunda faydali olabilir. Bkz. Donauer, s.166.

715 Aral ve Ayranci, $.528; Baspinar, s.78-79; Sinem Tastekin, Vekilin Vekalet Sozlesmesinden
Kaynaklanan Ozen Borcu, Istanbul Medipol Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt 6, n0.2, (2019), s.85-86.
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Vekalet Sozlesmesi TBK’nin 512 ila 514 iincii maddeleri arasinda diizenlenmistir.
Vekilin borglarinin diizenlendigi TBK nin 505 ila 509 uncu maddelerden ¢ikan sonuca gore
vekilin borglari; igi sahsen gérme borcu, vekalet verenin talimatina uyma borcu, vekaleti 6zenle
ifa borcu, vekalet verene sadakat borcu ve hesap verme borcudur.”’® Vekilin 6zen borcu ayri
bir bor¢ olarak sayilmakla birlikte vekilin diger borglarini yerine getirirken de 06zenli
davranmas1 gerektigi i¢in ayr1 6nemi vardir. Yonetici vekil gibi sorumlu oldugu i¢in borcunu
yerine getirmis sayilabilmesi icin vekile yiiklenen bu gorevlerin de yerine getirilmis olmasi
gerekmektedir. YOneticiye yonetim plani, profesyonel yoneticilik sdzlesmesi, kat malikleri
kurulu kararlar1 ve kanunla verilen gorevlerin yerine getirilmesi vekilin vekalet veren adina is

gormesi niteligindedir.””’

6.1.4.1 Yoneticinin Isi Sadakat ve Ozenle ifa Borcu
Ozen borcu, hukuk sistemimizde ya isgérme sozlesmelerinde sézlesmeye bagli bir borg
olarak ya da kusura dayanmayan sézlesme dist sorumluluk hallerinde sorumluluktan kurtulmak
igin gosterilmesi gereken davramigin tespitinde kullamlmaktadir.”’® Konumuz agisindan
yonetici ile kat malikleri arasindaki iliskinin vekalet iliskisi olmasi ve s6zlesmeye dayanan bir
borc iliskisi olmasi sebebiyle yoneticinin vekalet sdzlesmesi kapsaminda 6zen borcuna

deginilecektir.

Ozen borcu hukukumuzda sik¢a kullamlmasina ragmen ilgili maddelerde bir tanim
yaptlmamistir. TBK’da ve KMK’da yoneticinin 6zen yilikiimliiliigiine dair bir hiikiim
bulunmamaktadir. Bu nedenle yoneticinin 6zen ylikiimliiliigii vekil gibi sorumlu olmasinin bir
sonucu olarak vekilin dzen yiikiimliiliigiine iliskin &lciitler esas alinarak belirlenecektir.””
Vekalet sozlesmesi bakimindan 6zen borcu, vekilin listlendigi is gérme edimini basarili bir
sekilde yerine getirebilmesi i¢in tecriibe ve hayatin olagan akisi i¢erisinde gerekli girisimlerde
bulunulmas: olarak ifade edilebilir.’”®® Kisaca vekilin dzen borcu, vekilin iistlendigi isi
miivekkilin hakli menfaatlerini gozeterek yerine getirmesidir.”®! TBK m.506/2’de “‘Vekil

tistlendigi ig ve hizmetleri, vekdlet verenin hakli menfaatlerini gozeterek, sadakat ve 6zenle

776 Yargitay, 5. HD, E. 2021/9480 K. 2021/14046 T. 29.11.2021 (Kazanci, E.T. 26.11.2023)

77 Ozkan, s.192.

778 Baspnar, s.140; Giimiis, Ozel, 5.460; Seckin Topuz, Tiirk Hukukunda Vekalet Sozlesmesinde
Vekilin Ozen Borcu, Kirikkale Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yiiksek Lisans Tezi, Kirikkale, 2001, s.30.

779 Sirmen, s.526; Baspinar, s.127; Kasikel, s.127; Cetin, s.100.

780 Tandogan, Ozel, 5.410; Aral ve Ayranci, s.544; Baspinar, s.139; Topuz, s.31; Ozkan, s.194.

81 Bagpinar, s.128; Topuz, s.31; Miicella Yurtoglu Can, Marka Vekilinin Hukuki Sorumlulugu,
International Journal of Legal Progress, Cilt 2, no.1, (2016), ss.20-21; Ahmet Alper Giiler, Vekilin Vekalet
Sézlesmesinden Kaynakli Ozen ve Sadakat Borcu, Istanbul Aydin Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yiiksek
Lisans Tezi, 2019, Istanbul, s.38.
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yiirtitmekle yiikiimliidiir.” diizenlemesi ile vekilin 6zen borcu diizenlenmistir. Vekilin 6zen
yiikiimliiliiglinlin yerine getirilmesinde TBK m.506/3’te yer alan “Vekilin ozen borcundan
dogan sorumlulugunun belirlenmesinde, benzer alanda is ve hizmetleri tistlenen basiretli bir
vekilin gostermesi gereken davramis esas alimwr.” diizenlemesi ile vekilin 6zen borcu

objektiflestirilmistir.”®?

Bir borg¢ iliskisinde bor¢lunun yerine getirmek zorunda oldugu, alacaklinin da yerine
getirilmesini istemeye yetkili oldugu davranis bigimine edim ad1 verilir. Vekalet s6zlesmesinde
vekilin yerine getirmekle yiikiimlii oldugu 6zen borcu da bir edim niteligindedir. Y6netici vekil
gibi sorumlu oldugu i¢in yonetici agisindan da tstlendigi isi 6zenle yerine getirmek bir edim

niteligindedir.

Yoneticinin 6zen borcunun degisik yonlerden hukuki nitelendirmesinin yapilmasi
miimkiindiir. Bor¢lar konusuna gore olumlu ve olumsuz edim olarak ikiye ayrilmaktadir.
Olumlu edimler vermek veya yapmak seklinde, olumsuz edimler ise yapmama ve kaginma
seklinde ifa edilmektedir. Olumlu edimler bedeni ve fikri faaliyetle yerine getiriliyorsa sahsi
edim, bor¢lunun malvarligi veya tasarruf ettigi seylerle yerine getiriliyorsa maddi edim olarak
nitelendirilmektedir.”3® Yoneticinin gordiigii isin anagayrimenkuliin idaresi oldugu bu isin de
yapma seklinde yerine getirilebilecegi, yoneticinin gordiigii isin maddi yonii agir basan degil
giiven iliskisine dayanan bir is oldugu ifade edilebilir. Yoneticinin 6zen borcu konusuna gore
olumlu, sahsi edim niteliginde bir yapma borcudur. Vekilin 6zen borcu yapma borcu niteliginde
sahsi, olumlu, siirekli, boliinemez edim niteligi tasimaktadir. Yoneticinin kat maliklerine karsi
yliklenmis oldugu edim siirekli edim niteliginde olup yoneticilik gorevi siiresince devamli ve
araliksiz bir davranisla ifa edilir. Yoneticinin 6zen borcu da bu kapsamda kendisine yiiklenen
gorevleri ifa ederken ifaya hazirlik, ifaya baglama, tamamlama ve hatta sonrasinda da devam
edecektir. Ornegin, disaridan yonetici olarak atanacak olan bir yonetim sirketinin
anagayrimekuliin yapisi, sakinlerinin sosyal durumu gibi hususlar1 diistinmeksizin bu isi kabul
etmesi 6zen borcuna aykirilik teskil edecektir. Isin kabuliinden sonra toplant: tutanaklarinin
deftere kaydedilerek arsivlenmesi yerine ortalikta birakilmasi ve kisisel verilerin gilivende

olmamasi halinde de 6zen borcuna aykirilik séz konusu olacaktir.”3* Y@neticinin 6zen borcu,

782 Aral ve Ayrancl, 5.545; Yurtoglu Can, s.22; Giiler, s.44.
83 Topuz, s.32.
784 Topuz, s.33; Kasike, s.121.
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yoneticilik gorevi devam ettigi siire boyunca kesintiye ugramaksizin devam etmesi gereken bir

is oldugundan béliinemez edim niteligindedir.”®3

Yoneticinin 6zen borcunun borg iliskisi icerisindeki tasidigi oneme goére hukuki
nitelendirmesine bakilacak olursa, vekilin 6zen borcunun borg iligkisi igerisindeki hukuki
niteligi tartismalidir.”®® Bir goriise gore, vekilin 6zen borcu asil edim borcundan bagimsiz
nitelikte bir borgtur. Diger bir goriise gore, 6zen borcu asil edimin yerine getirilmesine yonelik

tali bir bor¢tur.”®’

Yoneticinin 6zen borcuna aykiriliktan sorumlulugunu anlayabilmek, edim fiili-edim
sonucu, asli edim-yan edim, asli ylikiim-yan yiikiim kavramlarinin anlasilmasi ile miimkiindiir.
Bir borg iliskisinde alacakli sozlesme ile arzulanan sonucun gergeklesmesi ile tatmin ediliyorsa
edim sonucu gerceklestiginde borg ifa edilmis olur. Bor¢lunun sonucun gerceklesmesi igin
gosterecegi 6zen onem arz etmez. Borglu alacakliya karsi edim yiikiimiine uygun bir davranis
bor¢land: ise edim fiilinden s6z edilir. Edim fiilinde bor¢lu edim fiilini sézlesmeye uygun
bicimde dogru ve diizenli olarak yerine getirirse sonug gerceklesmemis olsa bile borcu ifa etmis
olacaktir.”®® Yéoneticinin bu kapsamda borglandig1 ediminin, bir sonucun gerceklesmesi degil
yoneticilik siiresi boyunca kendisine yiiklenen yiikiimliilikleri 6zenli bir sekilde yerine

getirmesi oldugundan edim fiili oldugu anlasilmaktadir.”®

Borg iliskisinde bor¢lunun {istlendigi borglar asli yiikiimler ve yan yiikiimler olmak
iizere ikiye ayrilir. Asli yiikiimler borg iliskisinin asil konusunu olusturan bor¢lunun yerine
getirmek zorunda oldugu menfaat veya davranistir. Asli yiikiimler kendi i¢inde asli edim borcu
ve yan edim borcu olarak ikiye ayrilir.””® Sézlesmenin tiir ve tipini belirleyen borglar asli edim
borcudur. Asli edim borcu sézlesmenin tipini belirler. S6zlesmelerin asli edim borcu yaninda
bazi yan edim borglarini da icermesi miimkiindiir. Ornegin, profesyonel yoneticilik
sozlesmesinde asli edim borcu anagayrimenkuliin idaresidir. Ancak yonetici anagayrimenkuliin
idaresi yaninda temizlik ve bakimi i¢in iirlin temini borcunu da iistlenmisse bunlar yan edim

borcu olarak kabul edilir. Alacakli asli edimlerin yerine getirilmesini dogrudan dogruya dava

785 Bagpinar, s.68; Topuz, s.34.

786 Baspinar, s.147-148; Giimiis, Ozel, s.461; Topuz, s.35.

787 Tali borg¢ oldugu yéniinde bkz. Baspinar, s.158-160; htiyar, s.119; Fahrettin Aral, Tiirk Borglar
Hukukunda Kétii Ifa, (Ankara, Yetkin, 2011), s.61; Kasike1, s.127.

788 Bagpinar, s.60; Topuz, s.36; Ozlem Demir Yiice, Vekalet Sozlesmesinde Taraflarin Borglar1, Gazi
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yiiksek Lisans Tezi, Ankara, 2009, s.56; Tastekin, s.95.

78 Tandogan, Ozel, 5.409; Aral ve Ayranci, s.531; Baspinar, s.63; Walter, s.143; Tiirkmen ve
Kececioglu, s.886; ipek, s.93.

70 Topuz, s.37; Aral, s.34.
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edebilir. Yan edimler de her ne kadar tali nitelikte olsa da alacaklinin yerine getirilmesinde

menfaati oldugu icin bagimsiz olarak ifas1 dava edilebilir.”"!

Sézlesmeden dogan borg iliskisinde asli yiikiimler yaninda yan yiikiimler de vardir.”?

Yan ylikiimler asli yiikiimlerin tam ve dogru olarak yerine getirilmesini saglamaya yonelik
bagimsiz bir varliga sahip olmayan aykirilik halinde dogrudan ifas1 talep edilemeyen borglardir.
Yan yiikiimlere aykirilik halinde alacakli sadece bundan dogan zararin tazminini talep
edebilir.””® Yan yiikiimler fonksiyonlari itibariyle ifaya yardimei yan yiikiimler ve koruyucu
yan yiikiimler olmak {izere ikiye ayrilirlar. Ifaya yardime1 yan yiikiimler asli edimin amacina
uygun olarak tam ve dogru sekilde ifas1 icin yerine getirilmesi gereken borglardir. Ifaya
yardimci yan ylikiimlere aydinlatma yiikiimliiligii 6rnek verilebilir. Aydinlatma yiikimliligi
ile asli edimin tam ve dogru sekilde yerine getirilmesi saglanabilir. Koruyucu yan borg¢lar ise,
alacaklinin mal ve sahis varliginda sézlesme iliskisi sebebiyle zarar olugsmasini engelleme
amaci1 tastyan borglardir. Koruyucu yan ylikiimler TMK m.2’de yer alan diirtistliik kuralina
dayanmaktadir. Koruyucu yan yiikiimler sozlesme goriismelerinden dnce, sozlesme sirasinda
ve hatta sonrasinda da s6z konusu olabilir. Bunlara s6zlesme oncesi sorumluluk olarak culpa in
contrahendo, sozlesme sonrast sorumluluk olarak da sir saklama yikiimliligi 6rnek

verilebilir.”®*

Yoneticinin durumu agisindan 6zen borcunu degerlendirecek olursak, yoneticinin asli
edim olan anagayrimenkuliin idaresini tam ve dogru bir sekilde ifa edebilmesi i¢in 6zenli
davranmas1 gerekmektedir. Bu agidan yoneticinin gostermesi gerekli 6zen borcunun hukuki
niteligini ifaya yardimer yan yiikiimliiliik olarak kabul edebiliriz. Bunun sonucu olarak 6zen
yiikiimliiliigline aykirilik halinde, ifas1 talep edilemez ancak kat malikleri bundan bir zarar

goriirse bunun tazminini talep edebilir.”>

Y onetici gorevi kabul ederken isi gorecek yetkinlikte degilse isi kabul etmemelidir. Aksi

halde 6zen yiikiimliiliigiine aykiri hareket etmis olacagi i¢in sorumlulugu dogacaktir.”®

1 Topuz, s.38-39; Demir Yiice, s.101

792 Yan yiikiimler yerine bazi yazarlar 6zen gosterme borglari ifadesini kullanmaktadir. bkz. Topuz, s.39.

793 Topuz, s.40.

794 Topuz, 5.40-41.

795 Tagtekin, s.88-89.

79 Bir kisinin mesleki ve dzel nitelik gerektiren isleri yetersizligini bilerek kabul etmesi bash basma
kusurlu oldugunu gosterir. M. Kemal Oguzman ve M. Turgut Oz, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, (Istanbul,
Vedat, 2018), 5.61; Bagpinar, s.128; Is yiikii fazla olan bir vekilin yerine getiremeyecegi isleri iizerine almamasi
gerekir. Zevkliler ve Gokyayla, Ozel, s.617; Wermelinger, s.1276; Thtiyar, s.119; Demir Yiice, s.63; Donauer,
5.145; Cetin, 5.110; Yazaltin, s.62; Eren, Ozel, s.742; Walter, s.149; Aral ve Ayranci, s.545-546; Tastekin,
5.94.
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Yoneticinin 6zen borcu KMK, vekalet s6zlesmesi, yapildi ise yoneticilik sdzlesmesi ve diger
mevzuat kapsaminda kendisine yiiklenen gorevleri ifasinda gerekli dikkat ve ozeni
gostermesini ifade eder. Gorevi kabul eden ydneticinin kat maliklerini bir kayip yahut zarara

ugratmamak igin sézlesmeyi dzenle yerine getirmeyi taahhiit ettigi kabul edilir.”"’

Yoneticinin 6zen yiikiimliligiinliin derecesini tespitte siibjektif ve objektif Slgiitten
bahsetmek gerekmektedir. YoOneticinin kat malikleri tarafindan bilinen veya bilinmesi gereken
yetenekleri, bilgi derecesi, mesleki deneyimi ve diger niteliklerinin hesaba katilmasiyla 6zen
borcunun belirlenmesi hali siibjektif Olgiittiir. Siibjektif 6l¢iit durumunda yoOneticinin kendi
islerinde gdstermesi gereken dzeni asgari olarak gdstermesi beklenir.””® Yoneticinin basiretli
ve dikkatli bir yoneticinin ayni1 sartlar altinda gostermesi gereken hareket tarzinin esas alinarak
ozen yiikiimliiliigiiniin belirlenmesi hali objektif &lgiittiir.””® Doktrinde hakim gériis dzen

yiikiimliiliigiinii tespitte siibjektif degil objektif 6lgciitiin esas alinmasi gerektigidir.5%

Y 6neticinin objektif 6zen yilikiimliiliigii belirlenirken TBK m.506/3te yer alan “Vekilin
ozen borcundan dogan sorumlulugunun belirlenmesinde, benzer alanda is ve hizmetleri
tistlenen basiretli bir vekilin gostermesi gereken davranis esas alimir.” dlizenlemesi uyarinca,
goriilecek igin niteligi, taraflarin nitelikleri, ayni sartlar altinda is goren basiretli bir yonetici
esas alinacaktir.®”! Bu 6lciit uyarinca, anagayrimenkuliin idaresi kat malikleri agisindan biiyiik
Oonem tasiyor ve bazi kat maliklerinin yilikiimliiliiklerini yerine getirmemesi sebebiyle zor ise

yoneticinin gostermesi gereken dzen de bu derecede artmaktadir.32

Basiretli yonetici kavrami tespit edilirken anagayrimenkuliin biytikligi, kat

maliklerinin sayisi, anagayrimenkuliin kullanim amaci gibi Olgiitlerde benzer nitelikteki

77 Serhat Tay, Vekalet Sozlesmesinde Vekilin Sahsen ifa Borcu, Hacettepe Universitesi Sosyal Bilimler
Enstitiisti, Yiksek Lisans Tezi, Ankara, 2017, s.65.

798 Tandogan, Ozel, s.411; Baspinar, s.154; Subjektif 6lciit TBK m.400 geregi hizmet s6zlesmesinde
is¢inin 6zen yikimliliiginin belirlenmesinde kullanilmaktadir. 818 sayili Borg¢lar Kanunu’nda vekilin 6zen
borcunun 6l¢iitii is¢inin 6zen borcuna yollama yapilmak suretiyle belirlenmistir. 6098 sayili TBK’da vekilin 6zen
borcu siibjektif dlgiitten daha agir olarak ayrica diizenlenmistir. Cetin, s.100-101; Yazaltin, s.62.

7 Tandogan, Ozel, s.411; Baspinar, s.156; Cetin, s.102; Yazaltin, s.62.

800 Betiil Tiryaki, Ozen Yiikiimliiliikleri ile S6zlesmeden Dogan Koruma Yiikiimliiliiklerinin Ispat Yiikii
Bakimindan Karsilastirilmasi, Erzincan Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt 12, no.3-4, (2008), s.270;
Yazaltin, s.62.

801 Cakar, s.556; Vekilin 6zenli davranip davranmadigi konusundaki sorumlulugu belirlenirken, benzer
alanda is ve hizmetleri {istlenen vekil esas alinir. Yargitay, 15. HD, E. 2019/3820 K. 2020/2014 T. 01.07.2020
(Kazanci, E.T. 26.11.2023).

802 Yoneticicen istenebilecek 6zenin derecesi onun becerilerine, uzmanlik bilgisine ve miivekkilin bildigi
veya bilmesi gereken ozelliklerine baglidir. Bu nedenle 6zen yiikiimliiligiiniin ihlal edilip edilmedigi her zaman
somut olaya gore incelenmelidir. Ak¢aal, s.562; H. Tamer Inal, Borca Aykirilik ve Sonuglari, (Istanbul, Papatya,
2009), 5.332; Walter, s.147; Cetin, s.102; ipek, 5.92.
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yoneticisi esas alinmalidir.8® Binlerce bagimsiz béliimden olusan sitenin ydneticisi ile sekiz
bagimsiz bolimden olusan apartman yoOneticisi arasinda unvan anlaminda fark olmasa da
gosterilecek 6zen acisindan fark vardir. Benzer sekilde bagimsiz bdliimleri biiro olarak
kullanilan apartman yoneticisi ile bagimsiz boliimleri konut olarak kullanilan apartmanin
yoneticisi ayni Ozen ylkiimliliigiine tabi degildir. Yoneticinin 6zen yiikiimliiliigiiniin
belirlenmesinde mesleki bilgi ve deneyimi ile uzmanlik bilgi ve deneyimi de gbz Oniinde
tutulur.’* Yénetici objektiflestirilmis &zen yiikiimii geregince genel olarak bilinen ve
uygulanmast mutad hal almig ilkeleri bilmelidir. Sorunlu alanlara yonelik olarak her tirli

Onlemi de almalidir.

Yoneticinin 6zen ylkiimliligiiniin belirlenmesinde yonetim plani hiikiimleri ve kat
malikleri kurulunun yoneticiden beklentileri de dikkate alinir. Yonetim plani hiikiimleri veya
ayrica yapilacak bir s6zlesme ile yoneticinin 6zen yiikiimiiniin azaltilmas1 veya agirlastiriimasi
da miimkiindiir.3%> Y@&neticinin profesyonel olarak bu isi yaptyor olmasi durumunda gdsterecegi
O0zen borcu da profesyonel yonetici kistasina gore belirlenecek kisaca 6zen yilikiimii

agirlasacaktir.8%

Vekilin iicretinin 6zen yiikiimliligi hafifletip hafifletmeyecegi konusunda doktrinde
fikir ayrilig1 vardir. Bir goriis vekilin iicret almaksizin is gormesi halinde 6zen borcunun hafif
olacagini, bizimde katildigimiz diger ¢cogunluk goriisii ise isin iicretsiz goriilmesinin 6zen
yiikiimliiliiglinlin derecesini etkilemeyecegini ancak tazminatin belirlenmesinde goz Oniinde

bulundurulmasi gereken bir durum oldugunu savunmaktadir.?"’

Yoneticinin 6zen yiikiimliiliglinii yerine getirmis sayilabilmesi i¢in bazi hususlara
bakilabilir. Yonetici anagayrimenkul ile ilgili karar almasi1 gerektiginde diiriistliik kuralina
uygun davranmali ve kat maliklerinin menfaatlerine uygun olacak karari vermelidir.®*® Yonetici
kat malikleri kurulunun toplanmasi konusunda yer se¢imi, giindemin olusturulmasi,
anagayrimenkuliin ortak yerlerinin bakimi i¢in gerekli olan iiriin ve hizmetlerin se¢imi ve

alimmasi, isletme projesinin hazirlanmasi ve uygulanmasi gibi yoOnetim islerinin yerine

803 jhtiyar, s.119-120; Tiirkmen ve Kececioglu, s.886; Cetin, s.134.

804 jhtiyar, s.120; Tastekin, s.93-94; ipek, s.93.

805 Bagpinar, s.125; Cetin, s.108.

80 Giimiis, Ozel, 5.463; Tiirkmen ve Kegecioglu, s.886; Donauer, s.234; Tastekin, s.94; Yazaltin, s.61;
ipek, s.93.

807 Aral ve Ayrancl, s.546; Baspmar, s.169-170; Mustafa Alper Giimiis, Bor¢lar Hukukun Genel
Hiikiimleri, (Ankara, Yetkin, 2021), s.830; Wermelinger, s.1340; Yildirim, Yonetim, s.136-137; Yargitay bir
kararinda yoneticinin profesyonel yonetici olmamasinin 6zen ylikiimliiliigiini kaldirmayacagini ifade etmistir.
Yargitay, 20. HD, E. 2017/6163 K. 2019/524 T. 04.02.2019 bkz. Cetin, s.109.

808 Giimiis, Ozel, s.456; Cetin, s.110.
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getirilmesinde 6zenli olmalidir. Yonetici gelir ve gider hesaplarina iliskin defter tutmak,
makbuz vermek isletme projesi hazirlamak, muteber bir bankada hesap agtirmak, aidatlari
toplamak, yiikiimliiliiklerini yerine getirmeyen kat maliklerine kars1 yasal islem baslatmak gibi
gorevlerini ifa ederken 6zenli hareket etmelidir. Yonetici kat malikleri kurulundan aldig1 yetki
iizerine temsil hakkini kullanirken de 6zenli davranmakla yiikiimliidiir. Yonetici, personel
calistirlmasi konusunda yetkili ise, bu personelin seciminde de 6zenli davranmalidir. 3% Kiigiik
apartmanlarda personel ¢aligtirilmasi durumu uygulamada ¢ok karsilasilan bir durum olmasa
da ¢ok katli sitelerde muhasebeci, temizlik¢i, bahg¢ivan, giivenlik gibi personellerin istihdami
s0z konusu olabilecektir. Yonetici bu personeli secerken objektif 6zen yiikiimliiliigiine uygun
olarak hareket etmelidir. Ornegin giivenlik gérevlisi se¢iminde adli sicil kaydina bakmali ve
ylz kizartict su¢ iglemis birisini ise almamalidir. Aksi halde kat maliklerinden veya
misafirlerinden birisinin sozlii taciz edilmesi gibi bir durumla karsilasilmasi halinde yonetici

sorumlu olacaktir.

Yonetici 6zen yiikimliliigliniin yerine getirildigini ispat etmek zorunda degildir.
Yoneticinin 6zen ylikiimliiliigiinii yerine getirmedigini iddia eden kat malikleri bunu ispatla
yikiimliidiir. Kat malikleri 6zen yiikiimliiliiglinlin yerine getirilmedigini ispat ederse bu

durumda yénetici sorumluluktan kurtulmak igin kusursuz oldugunu ispatla yiikiimliidiir.!°

Sadakat borcu, yoneticilik, kat malikleri ile yonetici arasindaki giiven iliskisine
dayandigi i¢in yonetici, gorevlerini yerine getirirken kat malikleri kuruluna bagl olmak, diiriist
ve onurlu davranmak ve ayrica da kat maliklerine sadakat gdsterip onlarin hakli menfaatlerini

korumakla yiikiimliidiir.5!!

Sadakat borcu yoneticinin yetkisini kotiiye kullanma riskini
onlemeye yonelik bir bor¢tur. Ydneticinin sadakat borcu 6zen yiikiimliiliigiinden farkli olarak,
yoneticilik gorevinin sona ermesinden sonra da devam eder.®!> Sadakat yiikiimliiliigiiniin
kapsami, yonetici ile yapilacak bir s6zlesme, yonetim plani hiikiimleri ile belirlenebilir. Boyle
bir belirleme yapilmamissa, kat malikleri kurulunun yoneticiye duydugu giivenin yogunluguna

ve vekilin gostermesi gereken dzene gore sadakat yiikiimliiliigiiniin kapsami belirlenir.3!?

809 Cetin, s.110-112.

810 Tandogan, Ozel, 5.432; Demir Yiice, s.66; Tastekin, s.95-96; Yazaltin, s.63.

811 Zevkliler ve Gokyayla, Ozel, s.618; Thtiyar, s.120; Tay, s.63; Tiirkmen ve Kececioglu, s.887; Cetin,
s.112.

812 Tandogan, Ozel, s.409; Baspinar, s.145; Zevkliler ve Gokyayla, Ozel, 5.618; Topuz, s.62; Demir
Yiice, s.72; Tiirkmen ve Kececioglu, s.887; Cetin, s.113; Ozkan, s.195.

813 Yonetici, kat maliklerinin gergek iradesini ve menfaatlerni goz oniinde tutarak bunlari birbiri ile
bagdastirmaya ¢alismali ve ydnetimi bu sekilde yiiriitmelidir. Tandogan, Ozel, 5.407; Demir Yiice, s.70; Tay,
s.63.
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Sadakat borcu, yoneticinin kat malikleri kurulunun menfaatlerini korumak i¢in gerekli
her seyi yapmasi, kat maliklerine zarar verecek olan tutum ve davraniglardan kaginmasini ifade
eder.8'* Sadakat borcu karsimiza sir saklama ve gizlilik borcu, aydinlatma borcu ve menfaat
uyusmazliklarin1 énleme veya giderme borcu olarak ¢ikmaktadir.8!®> Yoneticinin yoneticilik
gorevi kapsaminda 6grendigi sirlar1 gérevi sona ermis olsa bile saklamasi®!S, goriilecek is
konusunda kat maliklerine bilgi vermesi gerekirse panoya aciklama asmasi, hizmet alimi
yoluyla yapilacak islerde kendisine menfaat saglayacak veya bu izlenimi olusturacak
durumlardan kagmmasi sadakat borcunun bir geregidir.?!” Ornek ile agiklayacak olursak ana
binanin 1s1 yalittmimin yapilmasi i¢in yoneticiye yetki verilmis olmasi durumunda, insaat
islerinden anlayan yoneticinin hangi malzemelerin kullanilmasinin daha fazla az 1s1 kaybina yol
acacagini, kullanilacak malzemelerin fayda/maliyet analizinin kat malikleri kuruluna
bildirilmesi yoneticinin aydinlatma borcu kapsamindadir. Kat malikleri kurulunda iki kat maliki
arasinda yasanan tartismanin ii¢lincii bir kisiye yonetici tarafindan aktarilmasi kat malikinin
menfaatine maddi veya manevi zarar verecek, kinanmasina yol acacak nitelikte ise, yonetici
tarafindan bu hususun gizli tutulmas: sir saklama borcu kapsamindadir.?!® Kardesinin boyaci
diikkani olan yonetici ana binanin boyanmasina karar verilmesi durumunda menfaat ¢atismasi
yasanmamasi i¢in boyalarin baska bir yerden temin edilmesini saglamali veya diger firmalarin
da fiyat bilgilerini kat malikleri kuruluna sunmali son karari kat maliklerinin vermesini
saglamalidir. Kat malikleri ile yonetici arasinda menfaat uyusmazIliginin ¢ikma ihtimali varsa

yonetici en basta isi kabul etmemeli, uyusmazlik sonradan ortaya ¢ikarsa istifa etmelidir.3!

Vekilin 6zen borcuna aykirt davranmasi sozlesmenin ihlali anlamina gelecegi i¢in
ithlalden bir zarar dogmus olmasi halinde vekilin zarar1 gidermis olmas: gerekir. Buradaki
zararm hukuki niteligi miispet zarardir.3® Ozen borcunun ihlali ayn1 zamanda haksiz fiil teskil
ediyorsa vekalet veren hem sézlesme ihlaline hem de haksiz fiile dayanabilecegi i¢in se¢imlik

yarisma s6z konusu olacaktir.?!

814 Tandogan, Ozel, s.407; Giimiis, Ozel, 5.456; Topuz, s.61; Kasikel, s.128; Cetin, s.112; Yazaltin,
s.64.

815 Tandogan, Ozel, 5.408; Thtiyar, s.120; Giimiis, Ozel, 5.457; Tiirkmen ve Kececioglu, s.887.

816 Aral ve Ayranci, s.543; Yoneticinin 6zen borcu yoneticilik gorevinin sona ermesi ile birlikte sona
ererken, sadakat borcu gorev sona erse bile devam edecektir. Topuz, s.62; Atiye Uygur, Hekimin S6zlesmeden
Dogan Sorumlulugu, Ankara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Doktora Tezi, Ankara, 2009, s.327; Kasike,
s.128; Yurtoglu Can, s.21; Tiirkmen ve Kececioglu, s.887; Donauer, s.267; Cetin, s.113; Yazaltin, s.65.

817 Zevkliler ve Gokyayla, Ozel, 5.618; Demir Yiice, s.70-71; Giimiis, Ozel, s.457; Cetin, s.113.

818 Tandogan, Ozel, 5.452.

819 Aral ve Ayranci, s.544; Demir Yiice, s.71; Fikret Eren, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, (Ankara,
Yetkin, 2019), s.746.

820 Tekben, s.228; Tastekin, s.98.

821 Eren, Ozel, 5.743.
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Vekilin 6zen yiikiimliiliigiine aykiriliktan dogan tazminat talebi vekalet s6zlesmesine
dayandigi i¢in 5 yillik zamanasimina tabidir. Tazminatin hesaplanmasinda isin iicretsiz
goriilmesi veya isin tagidigi risk géz oniinde tutulabilir. TBK m.115 ve 116 uyarinca vekilin
hafif kusurundan sorumlu olmayacagina iliskin anlagma yapilabilecekken agir kusurundan

sorumlu olmadigina iliskin anlasma yapilamaz.3*?

6.1.4.2 Isi Sahsen Gorme Borcu
TBK m. 83’te bor¢lunun bizzat ifa ile ylkiimli olmadigi genel kural olarak
diizenlemistir. Kanun koyucu borcun bizzat ifasinda alacaklinin menfaati bulunmasi
durumunda sahsen ifay1 ongormiistiir. Borcun sahsen ifasinda alacaklinin menfaati yoksa isin
bir vekil, ifa temsilcisi, yardimci kisi veya bir {iglincli kisi tarafindan yerine getirilmesi

miimkiindiir.%3

Vekalet sdzlesmesinin temelinde giiven yer aldigi icin vekil verilen isi TBK m.506/1
geregi sahsen yerine getirmekle yiikiimliidiir.®** Vekilin sahsen ifa borcunun istisnasi olarak da
TBK m.506/2°de ii¢ durum zikredilmistir. Bunlar; vekile yetki verilmesi, durumun isi bagkasina
gordiirmeyi zorunlu kildig1 ve teamiiliin isin baskasina gordiiriilmesini mimkiin kildig1
hallerdir.3?® Yéneticinin vekil gibi sorumlu olmasmnin sonucu ydnetici isi sahsen ifa ile
yiikiimliidiir. Ancak zikredilen ii¢ halde isi bagkasina goérdiirebilir. Y6netim plani, kat malikleri
kurulu karari, profesyonel yoneticilik sdzlesmesi ile yoneticiye agik veya ortiilii olarak yetki
verilmigse yonetici isi baskasina gordiirebilir.®?® Kat malikleri yéneticiye devrettikleri
yetkilerin tamaminin baskasina gordiiriilmesine izin verebilecegi gibi yalnizca bir kisminin
devredilebilecegini de belirtebilirler.®”” Ornegin yoneticinin gorevi olan anagayrimenkulde
calisanlarin sigorta primlerini yatirma gdrevinin bir muhasebeciye birakilmasi konusunda kat
malikleri kurulu izin verebilir. Durumun isi baskasina gordiirmeyi zorunlu kildig: hallerde
yonetici sahsen ifa ile yiikiimlii degildir.®*® Ornegin, kat malikleri kurulunca ydneticiye otopark

alanlarinin boyanmasi gorevi verildi ise boya isinden anlamayan yoneticinin bu isi bagkasina

822 Eren, Ozel, ss.743-744; Baspinar, s.266-273.

823 Aral ve Ayranci, s.546; Giimiis, Ozel, 5.452.

824 Eren, Ozel, s5.735-736; Bagpinar, s.195; Zevkliler ve Gokyayla, Ozel, s.622; Topuz, s.67; Cakr,
$.571; Sar1 Giindogdu, s.102; Safak Parlak ve Levent Borii, Alt Vekalet, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, n0.96,
(2011), s.18; Tiirkmen ve Kececioglu, s.889; Donauer, s.155; Yazaltin, s.70.

825 Tandogan, Ozel, 5.457-459; Baspinar, s.199; Zevkliler ve Gokyayla, Ozel, 5.622; Giimiis, Ozel,
5.451; Topuz, s.67-68; Cakir, s.571; Sar1 Giindogdu, s.102-103; Parlak ve Borii, 5.19; ipek, 5.95-96.

826 Tandogan, Ozel, 5.457; Aral ve Ayranci, 5.546-547; Giimiis, Ozel, 5.451; Odyakmaz, s.192; Demir
Yiice, s.91; Ozkan, 5.193; Kat malikleri kurulundan yetki alinmas1 halinde yonetici, gérevlerini ligiincii bir kisiye
devretme hakkina sahiptir. Donauer, s.156; Yazaltin, s.71.

827 Demir Yiice, s.91; Yazaltin, s.71.

828 Tandogan, Ozel, 5.458; Zevkliler ve Gokyayla, Ozel, s.623; Sar1 Giindogdu, s.102; Donauer, s.156;
Yazaltin, s.71.
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gordiirmesi miimkiindiir. Yoneticinin avukatlik, muhasebeci gibi uzmanlik gerektiren islerin
yerine getirilmesi i¢in vekil tayin etmesi miimkiindiir.®?° Teamiiliin isi baskasina gordiirmeyi
miimkiin kildig1 hallerde ynetici sahsen ifa ile yiikiimlii degildir.*° Ornegin, yéneticinin sehir
disinda bulunmasi1 gereken hallerde kat maliklerinden birisine veya kat maliklerinin onay
verdigi iigiincii bir kisiye isleri birakmas1 miimkiindiir.®*! Kat malikleri kurulunca islerin sahsen
yonetici tarafindan yapilmasi gerektigi agik veya ortiilii olarak kararlastirildi ise bu durumda
isin sahsen yoOnetici tarafindan yerine getirilmesi gerekmektedir. Aksi halde sozlesmeye

aykiriliktan dolay1 sorumlu olacaktir %

Vekilin kisisel 6zellikleri, yetenek ve becerileri dikkate alinarak sézlesme akdedildigi
icin ve vekilin edimini sahsen yerine getirmesinde vekalet verenin menfaati bulunacagindan
vekilin borcunu sahsen ifas1 gereklidir. Kanun koyucu bu esastan hareket ederek vekalet
s6zlesmesinde sahsen ifayr TBK m.83 diizenlemesinin aksine kural olarak diizenlemistir.
Yoneticinin gorevlerini bizzat ifasinda kat maliklerinin 6zel bir yararinin olup olmadigi
degerlendirilirken, sahsen ifa talebinin hukuka uygun ve 6zellikle diiriistliik kurali uyarinca
dikkate deger bir menfaat olup olmadigi gz oniinde bulundurulacaktir.®*® Ornek verecek
olursak ana tasinmazda yapilacak olan insaat islerinin olmasi sebebiyle isleri takip etsin diye o
sene ingaat isleri yapan birisinin 6zellikle yonetici se¢ilmesi durumunda segilen yOneticinin

islerin takibini ti¢lincii bir kisiye birakmasi sézlesmeye aykirilik olusturacaktir.

Vekilin isi sahsen ifa borcunun istisnasi, ikame vekalet, alt vekalet ve yardimct kisi
kullanilmasi olarak karsimiza ¢cikmaktadir.3** Sézlesme ile dogrudan temsil yetkisine sahip olan
vekilin vekalet veren ad ve hesabina isi baskasina gordiirmesi halinde ikame vekalet s6z konusu

olmaktadir.® Isi goren kisiye de ikame vekil denilmektedir. Alt vekalette, vekil kendi adina

829 Tandogan, Ozel, 5.459; Sar1 Giindogdu, s.103; Yazaltin, s.72; Ozkan, s.193-194.

830 Tandogan, Ozel, s.457; Aral ve Ayranci, s.547; Baspinar, s.198; Giimiis, Ozel, s.451; Ozkan, s.193;
Yargitay, 5. HD, E. 1981/7947 K. 1981/8997 T.22.09.1981 (Kazanci, E.T. 26.11.2023).

831 Tandogan, Ozel, 5.458; Aral ve Ayrancl, s.547; Demir Yiice, s.92; Eger s6z konusu hukuki iliskide
bu tiir bir davranis normal olarak gériilebiliyorsa, ikameye her zaman izin verilebilir. Bu teamiiliin ilgili kisiler
tarafindan bilinip bilinmemesi 6nemli degildir. Donauer, s.156; Yazaltin, s.72.

832 Giimiis, Ozel, s.453; Tay, s.40.

833 Tay, s.41.

834 Tandogan, Ozel, 5.459; Giimiis, Ozel, 5.451; Parlak ve Borii, s.19; Yardimc kisiyi ikame ve alt
vekilden ayiran temel Olciit, yardimer kisinin vekilin ifasina yonelik organizasyonuna dahil olmamasidir.
Tiirkmen ve Kececioglu, s.889; Donauer, s.161; Yazaltin, s.72.

835 Tandogan, Ozel, 5.459; Aral ve Ayranci, 5.548; Giimiis, Ozel, 5.452; Topuz, s.70; Wermelinger,
s.1282; Yurtoglu Can, s.18; Donauer, s.161; Yazaltin, s.72.
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sozlesmeden dogan borglarini yerine getirmek iizere bagimsiz bir {ligiincii kisiye vekalet

vermektedir.33¢

Yoneticinin kendi adina ve hesabina s6zlesme yaparak tigiincii kisiye vekalet vermesi
halinde alt vekalet s6z konusu olmaktadir. Site yOnetimine segilen bir kiginin yonetimi
profesyonel sirketlere birakmasi durumunda alt vekalet s6z konusu olacaktir. Alt vekalette kat
malikleri ile Ti¢iincii kisi arasinda herhangi bir hukuki iliski dogmadigi i¢in {igiincii kisi yaptigi
is ve harcamalar i¢in dogrudan kat maliklerine basvuramaz.®*’ Yonetici kat malikleri ad ve
hesabina iigiincii bir kisiyle vekalet iliskisi kurarsa ikame vekalet s6z konusu olacaktir. Tkame
vekalette iigiincii kisi ile kat malikleri arasinda vekalet iligkisi kurulacagindan ii¢iinci kisi

dogrudan kat maliklerine basvurabilir.33®

Yoneticinin  kullandigr  tglincli  kisinin
nitelendirmesinde tereddiit ortaya c¢ikarsa kullanilan {giincii kisi alt vekil olarak kabul

edilmelidir.®*°

Vekil 6ngoriilen isi sahsen ifa borcunun istisnasi olarak 6ngoriilen hallerin bulunmamasti
veya sOzlesme ile isi sahsen ifa ylikiimliiliigiine istisna taninmamis olmasina ragmen bagkasina
gordiiriirse TBK m.507/1 uyarinca isi gorenin fiilinden kendisi yapmis gibi sorumlu olur. Vekil
isi goren kisinin davranisinda kendisi bulunsaydi bu davranis 6zen borcuna aykirilik teskil
edecekti ise zarardan sorumlu olacaktir.®*® Vekilin yerine isi gdren kisinin sorumlulugunu
tespitte ilk vekilin nitelik ve kisilikleri esas alinacaktir. Vekilin yerine isi goren kisi vekilin

gostermesi gerekli 6zenle isi gordii ise sorumlulugu dogmaz.34!

Vekilin isi bagkasina gordiirme imkani olan hallerde de TBK m.507/2 geregi isi gorecek
ticlincii kiginin se¢iminde ve talimat vermede gerekli 6zeni gdstermek zorundadir. Vekilin isi
sahsen ifa borcunun istisnast var ve vekil de isi baskasmma gordiirdii ise bu durumda
sorumluluktan kurtulabilmesi i¢in isi gordiirecegi kisiyi secerken ve ona talimat verirken

gerekli 6zeni gosterdigini ispatlamasi gerekmektedir.3+>

83 Tandogan, Ozel, 5.459; Aral ve Ayranci, 5.548; Bagpnar, s.200; Giimiis, Ozel, s.452; Tiirkmen ve
Kececioglu, s.889; Yazaltin, s.72.

837 Parlak ve Borii, 5.28-29; Yazaltin, s.72.

838 Parlak ve Borii, 5.29; Yazaltin, s.72.

83 Tandogan, Ozel, 5.462; Baspinar, 5.200; Zevkliler ve Gokyayla, Ozel, 5.625; Parlak ve Borii, s.29.

840 Tandogan, Ozel, 5.465; Baspinar, s.166; Zevkliler ve Gokyayla, Ozel, 5.605; Giimiis, Ozel, s.453-
454,

81 Tandogan, Ozel, s.465; Baspinar, s.197; Zevkliler ve Gokyayla, Ozel, 5.624; Topuz, s.71; Demir
Yiice, s.95-96.

82 Tandogan, Ozel, 5.466; Giimiis, Ozel, 5.454; Vekilin isi baskasina gordiirmesinde 6zen borcunun rolii
kendisini sorumluluktan kurtarmada gosterir. Topuz, s.72; Cakar, s.571; Demir Yiice, s.96; Yazaltin, s.73.
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Vekalet veren, vekilin kendi yerine koydugu tigiincii kisiye TBK m.507/3 geregi vekile
kars1 sahip oldugu haklar1 dogrudan dogruya ileri siirebilir. TBK m.507/3’te alt vekil ve vekalet
veren arasindaki iligki diizenleme altina alinmig ve vekalet verene alt vekile bagvurma yetkisi

kanunen tanimnmuistir.

6.1.4.3 Kat Malikleri Kurulunun Talimatlarina Uyma Borcu
Yoneticinin vekil gibi sorumlu olmasmin bir sonucu olarak TBK m.505 geregi kat
malikleri kurulunca verilen talimatlara uymas1 gerekmektedir.?** Kat malikleri kurulunca
verilecek olan talimata iliskin kararin hangi ¢ogunluk ile alinmasi gerektigi KMK’da
diizenlenmemistir. Arpacti’ya gore, bu konuda oybirliginin aranmasi gercege uygun
olmayacagindan, basit cogunlugu yeterli gérmek ise ilk toplantinin yapilamamasi sebebiyle cok
az bir katilimla karar alinacak olmasi sebebiyle dogru olmayacagindan cifte cogunlukla karar

alinmasi gerektigi kabul edilmelidir.3**

Kat malikleri kurulunda alinan kararlar dogrultusunda verilen talimatlar isin
somutlastirilmasina, isin sahibi olarak ayrintilarin agiklanmasma ve isin istendigi gibi
sonuglanabilmesi icin degisen sartlara gore isin uyarlanmasina yardim etmektedir.®*> Verilen
talimatlarin sonradan kat malikleri kurulunca degistirilmesi de her zaman miimkiindiir. Bu yonii

ile talimatlarin hukuki niteliginin yenilik doguran hak olmadigini sdyleyebiliriz.®*¢ Kat

83 Tandogan, Ozel, s.436; Giimiis, Ozel, 5.457; Arcak, s.1072; Baspimnar, s5.216; Zevkliler ve
Gokyayla, Ozel, 5.619; Kat malikleri kurulu toplantisinin ok sayida bagimsiz bdliimiin bulundugu topluluklarda
nispeten yavas ilerleyen bir yapidir ve genellikle yilda yalnizca bir kez toplandigi i¢in anagayrimenkuldeki
sorunlara hizl tepki verecek durumda degildir. Isvigre hukukunda, anagayrimenkuliin islerinin biiyiik 6lciide
yoneticiye birakilmamasi i¢in, kat malikleri arasindan, yonetici karsisinda kat malikleri dernegini temsil eden bir
komite olusturulmasimin pratikte yararli oldugu goriilmiistiir. Anagayrimenkuliin ve kat maliklerinin sorunlarimi
daha iyi bilen temsilcilerin arabuluculuk konumu, disardan atanan yoneticinin bulundugu biiyiik topluluklarda
ozellikle 6nemlidir. Isvigre Hukukunda temsilci veya komite atamas1 yapilmas1 miimkiin olmakla birlikte zorunlu
degildir. Kural olarak temsilci veya komite ¢alisanlari ticretsiz ¢alismaktadir. Temsilci veya komitenin gorevi,
yoneticiye tavsiyelerde bulunma, idari konularin delegasyonu, yonetimin incelenmesi meclise rapor ve teklif
sunulmasi gibi gorevlerdir. Genel olarak temsilcinin/komitenin islevi, yonetici ile kat malikleri birligi arasinda bir
tir mentese olusturmaktir. Temsilciler toplulukta ortaya ¢ikan giincel sorunlari yoneticiye bildirir ve ¢dziim
bulmak i¢in onunla birlikte caligir. Temsilci, anagayrimenkuliin kullanimina iliskin yonetmelik (i¢ yonetmelik)
belirlerken, yapisal onlemler hazirlarken veya uygun bir ¢alisan bulunmasinda yoneticiyi desteklerler; Kat
malikleri kurulu temsilcilere belirli gdrevler atayabilir. Temsilcilere, 6rnegin miilk sahipleri arasindaki bir ¢catisma
durumunda arabuluculuk yapmak veya disaridaki kisilerle (yetkililer, komgular) miizakereleri yiiriitmek gorevi
verilebilir. Temsilci kat malikleri kurulu yerine yoneticiye kat maliklerinin iradelerini yansitan talimatlar ileri
stirebilir. Sommer Monika, Stockwerkeigentum: Ein Ausschuss macht Eigentiimer handlungsféhig, Neue Ziircher
Zeitung AG, NZZ Nr.286, no.71, (2006), s.1; Oy ve Oy, s.62; Sar1 Giindogdu, s.100; Tiirkmen ve Kececioglu,
5.888; Ipek, 5.95; Yargitay, 5. HD, E. 1971/6738 K. 1971/8037 T. 07.11.1971 (Kazanci, E.T. 26.11.2023).

844 Arpaci, Yonetim, s.241; Tiirkmen ve Kececioglu, s.888.

85 Tandogan, Ozel, s.436-437; Aral ve Ayranci, 5.550; Giimiis, Ozel, s.458; Topuz, s.63; Demir Yiice,
s.80; Yurtoglu Can, s.19-20; Tekben, s.97; Tay, s.70; Cetin, s.114; Eren Ozel, 5.740.

846 Aksi yonde goriis i¢in bkz. Tandogan, Ozel, 5.436; Talimat vermenin geri alinabilir, degistirilebilir
olmas: kullanilmakla tiikenmiyor olmas1 ve siibjektif hakimiyet haklarina miidahale olarak nitelendirilmesi
miimkiin olmadigindan yenilik doguran bir hak olmadigina iligkin goriis i¢in bkz. Aral ve Ayranci, s.550; Giimiis,
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malikleri kurulunca verilen talimatlarin hukuka, ahlaka ve diiriistliik kurallarina aykir1 oldugu

durumlarda ydnetici bu talimatlara uymak zorunda degildir.3¥

Kat malikleri kurulunun talimat verme yetkisi sinirsiz degildir. Kat malikleri yoneticiye
yonetim isi ile sinirli olarak talimat verme imkanina sahiptir. Her konuda yoneticiye talimat
vermek onun bagimsiz is géren vekil gibi olmasina aykir1 olacaktir.3*® Kat malikleri kurulunca
yoOneticiye her konuda talimat verilmesi gerekmez. Y 6netici kendisine kanun, yonetim plani ve
sozlesme ile yliklenen yiikiimliiliikleri talimat olmaksizin yerine getirmekle yiikiimlii olup bu

konularda olumsuz yonde bir talimat verilmesi durumunda aksi yonde hareket edebilir.3*

Yoneticinin talimatlardan ayrilmasina yonelik istisna, yoOneticinin kat malikleri
kurulundan izin alma imkan1 bulunmadiginda, durumu bilseydi kat malikleri kurulunun da izin
verecegi acgik olan hallerdir. Bu haller izin alma imkan1 bulunmayan haller olarak belirtildigi

icin dzellikle acil durumlarda s6z konusu olacaktir.3>°

Yonetici kat malikleri kurulunun isin goriilmesi amacina uygun olmayan talimatlarini
uygulamak zorunda degildir. Ancak Oncesinde aydinlatma yilikiimliligi kapsaminda
talimatlarin uygulanmasinin durum ve amaca uygun olmadigim1 gerekgeli bir sekilde
aciklayacak ve tekrar goriis alacaktir. Kat malikleri kurulu talimatta 1srar ederse yoneticinin
TBK m.512 uyarinca sdzlesmeyi feshetme imkani vardir.3>! Yonetici sozlesmeyi feshetmez ve
kat malikleri kurulunun talimatlarin1 yerine getirirse bundan dogan zarardan sorumlu

tutulamaz.®>?

Yonetici kat malikleri kurulunun talimatlarin1 uygulamamasi halinde isi gérmiis olsa

bile talimatlar1 uygulasaydi olusacak durum ile mevcut durum arasindaki zarar1 karsilamadik¢a

Ozel, s.458; Topuz, s.63; Leyla Tekin, Vekilin Miivekkilin Talimatlarma Uyma Yiikiimliiliigii, Marmara
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul, 2010, s.63; Demir Yiice, s.81.

87 Tandogan, Ozel, 5.437; Eren, Ozel, s.740; Baspinar, s.219; Zevkliler ve Gokyayla, Ozel, 5.620;
Giimiis, Ozel, 5.458; Yoneticiye, mevzuata aykir1 bir talimat verilirse, Srnegin gerekli insaat iznini almadan insaat
isi yapmasi istenirse, yonetici idari ve hatta cezai kovusturmaya maruz kalma riskiyle karsi karsiya kalir. Yonetici
yasa dis1 bir talimata uymak zorunda degildir. Gerekirse istifa edebilir. Wermelinger, s.1407; Tay, s.70; ipek,
s.95.

848 Miivekkilin tek tarafli talimati ile vekaletin kapsami1 genisletilip, icerigi degistirilemez. Tandogan,
Ozel, 5.441; Tekin, s.56; Tay, s.71; Uygun bir sdzlesme tiirii olarak vekaleti &n plana gikaran dnemli bir unsur,
yoneticinin bagimsizligidir. Yonetici, kat maliklerinin ¢ikarlar1 dogrultusunda gérevlerini tarafsiz ve bagimsiz bir
sekilde yerine getirmelidir. Talimatlara fazla bagl olmak bu hedefe ters diisebilir. Donauer, s.166.

849 Zevkliler ve Gokyayla, Ozel, s.621; Topuz, s.63.

850 Zevkliler ve Gokyayla, Ozel, s.621; Odyakmaz, s.192; Tay, s.72; Tekben, 5.321-322; Tiirkmen ve
Kececioglu, s.888; Ozkan, s.193.

81 Eren, Ozel, 5.741; Aral ve Ayranci, s.551; Bagpinar, s.217; Giimiis, Ozel, 5.459; Topuz, s.65; Demir
Yiice, s.79; Yurtoglu Can, s.20; Tiirkmen ve Kececioglu, s.888; Cetin, s.114.

852 Kagikel, 5.160.
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yoneticilik gdrevini ifa etmis olmayacaktir.®>® Yoneticinin talimatlardan haksiz olarak ayrilmis
olmasi1 yoneticilik sozlesmesinin ihlali oldugu icin bundan dogan zarar1 tazmin etmekle

yiikiimliidiir.3>*

6.1.4.4 Hesap Verme ve Vekilin Aldig1 Seyleri Geri Verme Borcu
Hesap verme borcu, TBK m.508’°de “Vekil, vekdlet verenin istemi tizerine yiiriittiigii isin

hesabini vermek ve vekaletle iliskili olarak aldiklarint vekalet verene vermekle yiikiimliidiir.’

seklinde diizenlenmistir.

Yoneticinin hesap vermesine iligkin olarak KMK m.39’da, yoneticinin yonetim plani ile
belirlenen zamanda, yonetim planinda zaman belirtilmedi ise her y1l Ocak ay1 igerisinde hesap
vermekle yiikiimlii oldugu, yonetim planinda belirlenen zaman veya Ocak ay1 igerisindeki
zaman diginda hesap vermesi i¢in kat maliklerinin yarisinin talebinin gerektigi diizenlenerek

TBK m.508’den daha ayrintili bir diizenleme yapilmistir.

Yonetici hem TBK m.508 hem de KMK m.39/2 geregi sorumlu oldugu i¢in kat malikleri
kurulu, yoneticiden her zaman yapilan ise iliskin olarak hesap verilmesini isteme hakkina
sahiptir.%® Yoneticinin hesap vermesine iliskin agiklamalar toplu yap:1 yoneticileri icinde
uygulama alan1 bulacaktir. Yonetici kat maliklerinin yarisi isterse hesap vermekle yiikiimliidiir.
Ornegin, kirk sekiz bagimsiz boliime sahip bir yapida yirmi dort kat malikinin hesap verilmesini
istemesi durumunda arsa paylarina bakilmaksizin yoneticinin hesap vermesi gerekmektedir.
Yoneticinin hesap vermesini isteme yetkisi denetcilere de taninmistir. Denetgilerin hesap
verilmesi talebinin yonetici tarafindan yerine getirilmemesi durumunda denetgiler kat malikleri
kuruluna basvurabilirler.®>® Kat maliki bagimsiz béliimiinii kiraya verirken yonetim
giderlerinden kiracinin sorumlu oldugunu s6zlesmede kararlastirmis ve bu durum kat malikleri

kuruluna ve yoneticiye bildirildi ise kiracinin kat malikini temsilen hesap isteyebilmesi

853 Tandogan, Ozel, 5.447; Aral ve Ayrancl, s.552; Sar1 Giindogdu, s.100; Tekin, s.106; Yazaltin, s.70.

84 Tandogan, Ozel, 5.447; Yargitay, 13. HD, E. 1983/7483 K. 1984/1 T. 09.01.1984 bkz. Baspinar,
s.195; Tay, s.73; Yazaltin, s.70.

855 Odyakmaz, s.192; Arcak, s.1088; Vuraloglu, s.842; Tiirkmen ve Kececioglu, s.891; Cakir, 5.584;
Yazaltin, s.74; Yonetici kat malikleri kuruluna (her bir malike degil) hesap vermekle yiikiimliidiir. Yargitay, 5.
HD, E. 1990/17110 K. 1990/4190 T. 19.02.1990 bkz. ilgezdi, s.126; ipek, s.97.

856 Arcak, 5.1089.
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miimkiindiir.3*” Ancak bu hesap yillik toplantida, kat maliklerinin yarisinin istemi iizerine veya

yonetim planinda belirtilen zamanda verilir.83

Hesap verme kapsamina, isle alakali bilgi verme, is sebebiyle olusan maliyet de
girmektedir. Hesap verme yiikiimliiliigli yerine getirilirken, kat maliklerinin durumu da goz
ontinde tutulmali ve hesap verme kapsaminda yapilan agiklamalarin acik ve anlagilir olmasina
0zen gosterilmelidir. Kat maliklerinin talebi olmasa da yonetici 6zen borcunun uzantisi

kapsaminda hesap vermelidir.5>

Hesap verme borcu, yoneticinin goreviyle ilgili finansal konularda, aldigi mal veya
paralar, yapilan harcamalar ve alinan avans ve masraflarin nerelerde kullandig1 hususlarinda
hesap vermek ve iliskili belgeleri kat maliklerine ibraz etmek zorunlulugunu getirir.2®® Yonetici,
bilgi verme yikiimliligini zamaninda, eksiksiz ve gercege uygun olarak yerine

getirmelidir.®®!

Yoneticinin hesap verme borcu, miimkiinse belgelere dayanmali ve kural olarak yazili
olmalidir 22 Hesap verme borcu fatura, makbuz, rapor gibi belge asillarmin da kat maliklerine
gosterilmesini kapsamaktadir. Yonetici aldig1 avans, aidat ve diger mali unsurlara iliskin kat
maliklerine makbuz vermeli, yaptig1 harcamalara iliskin olarak da faturalar1 sunmalidir.®®3
Yapilan sozlesmeler aydinlatma yiikiimliiliigii kapsaminda kat maliklerine aciklanmali ve
bunlara iligskin 6demeler sonucunda da kat maliklerine s6zlesmedeki ilerlemeler veya sonuglar

aciklanmalidir.

Y 6neticinin hesap verme zamani konusunda Kanunda yonetim planina atif yapilmigtr.
Y 6netim planinda hesap verme zamani diizenlendi ise bu zamanlarda yonetici hesap vermelidir.

Yonetim plani ile yil igerisinde birden fazla kez ydneticinin hesap vermesinin diizenlenmesi

857 Ipek, 5.98; Gider ve avans payina katilan kiracilarin hesaplar1 incelene ddemelerin nereye yapildigini
bilmeye hakki olduguna dair bkz. Cakur, s.585; Bagimsiz bolimden fiilen yararlananlara da bu hakkin tanmmast
gerektigi yoniinde bkz. Yildirim, Y&netim, s.139.

858 Yargitay, 5. HD, E. 8307 K. 8898 T. 21.09.1981 bkz. Arcak, s.1092; Cakir, s.584.

839 Alman Hukukunda WEG m.28/4 uyarinca, yonetici, bir takvim yilmin sonunda, hesaplarin durumunu
ve toplulugun ana varliklarmin listesini igeren bir varlik raporu hazirlamak zorundadir. Varlik raporu her kat
malikinin erigimine agik olmalidir.; Baspinar, s.145; Topuz, s.74; Demir Yiice, s.98; Cetin, s.115-116.

860 Zevkliler ve Gokyayla, Ozel, 5.626; Demir Yiice, s.101; Tay, s.73; Cetin, s.116; Bruhin, s.119;
Yargitay, 5. HD, E. 2020/7785 K. 2021/1937 T. 22.02.2021 (Kazanci, E.T. 26.11.2023).

81 Bilgi verme yiikiimii hem sadakat hem de hesap verme borcu kapsamindadir. Aral ve Ayranecl, s.552;
Demir Yiice, s.101; Tay, s.73; Cetin, s.116.

82 Giimiis, Ozel, 5.470; Ivedi ve zorunlu hallerde belgesiz olarak deftere islenen giderler igin isin
yapildig1 ve is i¢in gosterilen giderlerin uygun olmas: yeterlidir. Yargitay, 18. HD, E. 2014/18069 K. 2015/1735
T. 10.02.2015 bkz. Yildirim, Yo6netim, s.133; Yargitay, 20. HD, E. 2019/4823, K. 2020/772, T. 17.02.2020 bkz.
Cakir, s.589.

863 7ZGB 712/s’ye gore yonetici, kat maliklerine fatura keserek katki paylarmi tahsil eder. Donauer, s.196.
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mimkiindiir. Yonetim planinda hesap verme zaman ile ilgili bir diizenleme yapilmadi ise bu
durumda her takvim yilinin ilk ay1 i¢inde (her y1l Ocak ayinin sonuna kadar) hesap verilmesi
gerekmektedir.®®* Yoneticinin vekil gibi sorumlu kabul edilmesinin bir sonucu olarak her
zaman hesap vermesi istenebilecektir. Bunun i¢cin KMK m.39/2’de kat maliklerinden en az
yarisinin bu talepte bulunmus olmasi sart1 aranmistir. Yoneticinin hesap vermesi talebi lizerine
yonetici hesap vermezse bu durumda anlagmazlik kat malikleri kuruluna tasinacaktir. Kat
malikleri kurulu yoneticinin hesap vermesi konusunda talimat verirse yonetici hesap vermekle

yiikiimliidiir.3¢°

Kat maliklerinin yarisinin istemine ragmen hesap verme borcunu yerine
getirmeyen yonetici KMK m.41 uyarinca yoneticiyi azledilebilir.®%° Yé&neticinin hesap vermesi

ile ilgili olarak dogrudan hikime basvurulmasi imkani yoktur.%’

Yonetici ile kat malikleri arasindaki iliskinin sona ermesi durumunda vekalet iliskisi de
sona ereceginden tasfiye asamasina gecilmis olur. Taraflar arasindaki iliskinin sona ermesiyle
birlikte taraflarin mevcut ve karsilikli tiim yiikiimliilikleri muaccel hale geldigi i¢in eski
yonetici, sdzlesme iliskisi kapsaminda edindigi ve yonettigi her seyi kat malikleri birligine veya

onlar adina yeni ydneticiye devretmekle yiikiimliidiir.3®3

Geri verme borcunun kapsamina yoneticilik faaliyetinin yerine getirilmesi i¢in kat
malikleri kurulundan alinan her tiirlii ara¢ gerecin yani sira yoneticilik isinin yerine getirilmesi
sirasinda Ti¢iincii kisilerden alinan bilgi ve belgeler, yonetici tarafindan olusturulan belgeler,
yoneticilik gorevi dolayist ile tutulmasi zorunlu olan defterler, elde tutulan ve heniiz

kullanilmamis olan paralar ve elektronik depolama aygitlari da dahildir.3%

Yonetici, kat malikleri ile arasindaki iliski geregi kendisinden olusturulmasi istenilen
bilgi ve belgeleri de gorev siiresinin sonunda teslim etmelidir. Bunlar, kat malikleri kurulundan
alman veri ve bilgilerin degerlendirildigi, sistematik hale getirildigi veya daha ileri diizeyde

islendigi elektronik dosyalar bicimindeki belgeler de dahil olmak {izere bilgisayar ortaminda

864 Arcak, s.1089; ipek, s.97; Cakur, 5.584; Yonetici hesap verme yiikiimliiliigiiniin bir parcasi olarak
saklanmas1 ve gerektiginde sunulmasi gerekli belgelerin saklanma usuliine iliskin varsa yonetim plam
diizenlemelerine, kat malikleri kurulu kararlarina uygun davranmali yoksa kendisi bu konuda usul belirlemelidir.
Bruhin, s.120.

865 fpek, 5.97.

866 Yazaltin, s.76.

87 Yargitay, 5. HD, E. 1981/11021, K. 1981/11840, T. 30.11.1981 bkz. Cakir, s.587; Arcak, s.1090.

868 Zevkliler ve Gokyayla, Ozel, 5.627; Bruhin, s.112.

89 Yoneticinin  kapicilik  sdzlesmesi kapsaminda aldigi depozitoyu yeni yoneticiye vermesi
gerekmektedir. Yargitay, 5. HD, E. 6645 K. 10461 T. 02.06.1975 bkz. Arcak, s.1090-1091; Thtiyar, s.121; Demir
Yiice, s.104-105; Kasikel, s.128; Donauer, s.263; Yazaltin, s.76-77; ipek, $.97; Bruhin, s.113.
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olusturulmus belgeler olabilir. Ornek olarak, ortak alanlara iliskin yapilan harcamalarin hangi

alan icin ne zaman ve ne sekilde yapildigina iliskin excel tablolar: verilebilir.3”

Teslim yiikiimliiliigii, esya veya belgelerin mevcut olmasini gerektirir. Belgelerin artik
mevcut olmamasi veya imha edilmesi nedeniyle artik teslim edilememesi durumunda, yonetici
kusurlu olmasi halinde zararlardan sorumlu olacaktir.®”! Yéonetici geri verme borcunu yeni
yoneticinin se¢ildigi kat malikleri kurulunda veya en ge¢ bu toplantida kararlastirilan tarihte
yerine getirmelidir.®’? Kural olarak, geri verme yiikiimliiliigii kat malikleri birligi tarafindan
belirlenen bir temsilci veya yeni atanan yonetici tarafindan, eski yoneticinin is yerinden veya

ikametgahindan alinmalidir.%"

Geri verme borcunu dogrudan temsil yetkisine sahip yonetici ve dolayl1 temsil yetkisine
sahip yOneticinin geri vermesi seklinde ikiye ayirarak incelemek gerekmektedir. Dogrudan
temsilde yoneticinin gordiigii is dolayisi ile olusan alacak, taginir ve tasinmazlar lizerindeki
haklar dogrudan kat malikleri hesabina kazanildig1 i¢in yoneticinin ayrica bir geri verme borcu
s06z konusu olmayacaktir. Dolayli temsil yetkisine sahip yonetici isi gérmesi dolayisi ile elde
ettigi seyleri once kendisi kazanir ve bu edindigi haklar1 kat maliklerine devretmesi gerekir.
Devir islemi taginirlarda ayni sdzlesme ve zilyetligin devri, tasinmazlarda tapu kiitiigiine tescil

ve alacaklarda yazili devir sézlesmesi ile yapilacaktir.8’*

Y Oneticinin geri verme borcunun kapsamina kendisine tahsis edilen alan1 bosaltmasi da
girmektedir. Yoneticilik gorevinin sona ermesi ile birlikte disaridan atanan yonetici, yonetim
gorevi dolayisi ile tahsis edilen yeri KMK ek madde 2 uyarinca on bes giin i¢inde bosaltmak
zorundadir. On bes giin ig¢inde bosaltilmayan yerler kat maliklerinden birisinin bagvurusu
iizerine bagkaca tebligata gerek olmaksizin mahalli miilki amirlerin karar1 ile zabitaca
bosalttirilir. Bu yerlerin bosaltilmasi i¢cin mahalli miilki amirine bagvurulmadan mahkemeye

basvurulmasi da miimkiindiir.5”

Alacak hakkimin devri agisindan TBK m.509°da 6zel bir kanuni devir ydntemi
ongoriilmistiir. Kanuni devrin gerceklesebilmesi icin bir alacak hakki s6z konusu olmalidir,

temsil iligkisi dolayli temsil olmalidir, kat malikleri yoneticiye karsi tiim borglarint yerine

870 Bruhin, s.115.

871 Bruhin, s.113-114.

872 pek, 5.97.

873 Bruhin, s.119.

874 Eren Ozel, 5.748; Demir Yiice, s.109-110; Cetin, s.117.

875 Sirmen, 5.526; Ak¢aal, s.564; Yargitay, 18. HD, E. 2016/3351 K. 2016/8518 T. 26.05.2016 (Kazanci,
E.T. 11.07.2023).
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getirmis olmalidir. Bu sartlar gergeklesti§inde yazili devir sdzlesmesine gerek olmaksizin

alacak haklar1 dogrudan kat maliklerine gegecektir.®’®

6.2 YONETICININ HAKLARI

Yoneticinin haklart KMK m.40’ta diizenlenmistir. Yoneticinin haklar1 konusunda
vekalet sozlesmesine vekilin haklarina atif yapilmistir. Yoneticinin sorumlulugu konusunda da
KMK m.38’de vekalet sézlesmesine atif yapilmistir. Haklar1 ve sorumluluklari ile yoneticinin
hukuki durumu vekalet s6zlesmesi kapsamindaki vekil gibi kabul edilmistir. Yonetici bu hali

ile kanunun atadig bir vekil gibidir.

6.2.1 Ucret isteme Hakki
Kat malikleri ile yonetici arasinda sdzlesme bulunmasa bile yonetici vekil olarak kabul
edilmektedir. Ucret vekalet sozlesmesinin zorunlu unsuru olmamakla birlikte sdzlesmede
ongoriildii veya teamiil geregi iicretli goriilen bir is ise vekil ticrete hak kazanacaktir.®”” Vekalet
sozlesmesinden farkli olarak bu kanuni vekillik iicretli olacaktir.’”® Yoneticilik s6zlesmesini
vekaletten ayiran temel unsurlardan birisi vekalet sozlesmesinde kural iicretsiz olmasi iken

yonetici kural olarak iicrete hak kazanmaktadir.®”

Ucret konusunda yoneticinin kat maliki olmasi, disaridan secilmesi ve hakim tarafindan
atanmasi seklinde ayrim yapilmasi miimkiindiir. Yoneticinin disaridan secilmesi durumuna
iliskin KMK m.40/3’te yonetim planinda veya sozlesmede licret tayin edilmemis olsa bile
yOneticinin iicret isteyebilecegi diizenlemesine yer verilmistir. Disaridan atanan ydnetici ile
yapilan sozlesmede veya yonetim planinda iicret tayin edildi ise bu iicret 6denecek tayin
edilmedi ise uygun iicret verilecektir. Uygun {icreti, kat malikleri kurulu ¢ifte ¢cogunlukla
belirleyecektir.3® Kat malikleri kurulunca iicret tam olarak tespit edilebilecegi gibi taban ve

tavan licret tespit edilip profesyonel yoneticilik s6zlesmesi yapilmasi konusunda yetki verilen

876 Eren Ozel, 5.749; Aral ve Ayranci, 5.553-554; Giimiis, Ozel, 5.482; Demir Yiice, s.108.

877 Tandogan, Ozel, 5s.364-365; Aral ve Ayrancl, s.532; Baspinar, s.83; Zevkliler ve Gokyayla, Ozel,
$.629; Giimiis, Ozel, s.471.

878 Vekilin iicret isteme hakki, 6zel kanunlarda 6ngoriilmiis ise vekalet iicretli olacaktir. Aral ve Ayrancl,
s.533; Arcak, 5.1099-1100; Tiirkmen ve Kececioglu, s.880.

879 Arpaci, Yonetim, s.243; Profesyonel hizmet edimlerini igeren vekalet iligkilerinde iicret 6n plana
¢ikmaktadir. Bagpinar, s.84; Vuraloglu, s.843.

880 Kat maliki olmayan ydneticiye uygun iicret verilmelidir. Kat maliki yoneticiler igin éngoriilen KMK
m.40/4 uyarinca ticret tayini dogru degildir. Yargitay, 5. HD, E. 8128 K. 9894 T. 13.12.1976 bkz. Arcak, s.1109;
Tiirkmen ve Kececioglu, s.881.
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kat malikinin sinirlar1 belirlenebilir. Kat malikleri kuruluna bagvurmadan iicretin tayini icin

sulh hukuk mahkemesine bagvurulamaz.®8!

Kat malikleri arasindan atanmis yoOneticinin alacagi tlcret KMK m.40/4’te
diizenlenmistir. Buna gore, yoneticinin olagan yonetim giderlerinden muaf olup olmadig,
yonetim giderlerinden muaf olacaksa ne oranda giderlere katilacagi hususunda kat malikleri
kurulunca karar verilecektir. Yoneticilik isinin iicretsiz yapilacagi seklinde veya yonetim
giderlerinden daha fazla bir iicret seklinde kat malikleri kurulunda karar alinmasi
miimkiindiir.3%? Yoneticinin iicret alacag kararlastirildi fakat miktar1 konusunda bir karar
alinmamis ise, licretin normal yonetim giderlerinin yarisi olacagini hiikme baglanmistir.
Diizenlemede kat malikleri kurulunun iicret konusunda verecegi kararin hangi ¢ogunluk ile
verilecegine yer verilmemistir. Bu konuda ydneticinin atanmasinda aranan ¢ifte ¢ogunlugun
aranacag@ sdylenebilecektir.3®* Kat malikleri ile yonetici arasinda iicret konusunda anlasmazlik

¢tkmigsa hakime basvurulmas: miimkiin olup hakim uygun iicreti takdir edecektir.®%*

Yoneticinin {icretinin, kendisine diisen normal ydnetim giderlerinin yarist olmast
durumunda hangi giderlerin normal ydnetim gideri olacagm tespit etmek gerekecektir.5%3
Anagayrimenkuliin normal kullanilmasina, faydalanilmasina ve korunmasina iligkin olarak
yapilan giderler normal yonetim gideri olarak kabul edilebilir. Toplu yap1 olmayan ve bagimsiz
boliim sayis1 gorece az olan yapilarda normal yonetim giderinin tespiti kolaydir. Ortak yerlerin
temizlenmesi, aydinlatilmasi, 1sitilmasi igin yapilacak giderler normal yoénetim gideridir.®%¢
Ancak yapimin disina 1s1 yalitimi yapilmasi, etrafinin korkuluk ile ¢evrilmesi gibi islemler
normal gider olarak kabul edilemeyecektir. Burada merkezi 1sitma sistemini kullanan yapilarda
1sitma giderinin normal gider olup olmadig: da tartigma konusu olabilecektir. Bu konuda bizim
goriislimiiz merkezi 1sitma dolayist ile bagimsiz boliimlerin 6demesi gereken en asgari tutar
normal gider olarak kabul edilebilecekken, asgari tutarin iizerinde olan ve kullanima bagli olan

giderlere yoneticinin kural olarak katilmasi gerektigini ancak kat malikleri kurulunca aksi

81 Arcak, s.1103.

82 Yargitay, 5. HD, E. 7377 K. 11347 T. 23.06.1975 bkz. Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti, s.122;
Vuraloglu, s.844; Bagimsiz boliim sayis1 binleri bulan toplu yapilarda ydneticilik isinin goniillii olarak
yiriitilmesinin miimkiin olmadig1 kat maliki yonetici olsa da uygun iicret verilmesi gerektigi yoniindeki
katildigimiz goriis igin bkz. Cakir, s.595.

883 Arpaci, Yonetim, s.243; Yoneticinin genel giderlerin yarisina katilacagi yoniindeki kat malikleri
kurulu kararinin oybirligi ile alinmasina gerek yoktur. Yargitay, 5. HD, E. 7377 K. 11347 T. 23.06. 1975 bkz.
Arcak, s.1108.

84 Akeaal, 5.563; Yildirim, Yo6netim, s.141.

85 Yargitay, 18. HD, E. 2013/10122 K. 2013/11165 T. 10.09.2013 (Kazanci, E.T. 05.07.2023).

86 Arpaci, Yonetim, s.244; Yildirim, Yonetim, s.143; Cakir, s.596.
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yonde karar verilebilecegidir.®®” Yéneticinin iicretini tayin etmek i¢in hangi giderlere katilip
hangilerine katilmayacagina iliskin bir liste saymak miimkiin degildir. Her somut olayda
binanin, yoneticinin, muhitin durumu dikkate alinarak diirtistliik kurallar1 cergevesinde

belirleme yapilacaktir.588

Yoneticinin hakim tarafindan atanmasi durumunda atamayi yapan hakim, atanan
yonetici ister kat maliki ister disardan olsun iicret konusunda da belirleme yapacaktir.?%’
Belirlenen iicretin kat maliklerince fazla bulunmasi durumunda, ilgili hakim nezdinde basvuru
imkan1 vardir.¥° Belirleme yapilirken ydnetim plan1 hiikiimleri anagayrimenkuliin biiyiikliigii

ve hakkaniyet kurallar1 da dikkate almacaktir.!

Yoneticilik gorevinin kat maliklerince sira ile yapilacagina yonelik yonetim plani
hiikmii bulunmasi halinde ticret konusunda farklt durumlar olusabilecektir. Siras1 gelen kat
maliki yoneticilik gérevini yapmaktan kacinirsa, gérevden kaginan kat maliki disaridan atanan
yoneticinin alacag iicretten sorumlu tutulabilir.3*> Giiniimiizde sira ile ydneticilik yapilmasi

durumuna ¢ok katli olmayan apartmanlarda rastlanmaktadir.

Toplu yap1 yoneticileri de iicrete hak kazanacaktir. Bu kapsamda blok yoneticisi, blok
niteliginde olmayan yapi yoneticisi, ada yoneticisi, toplu yapi yoneticisi de iicrete hak
kazanacaktir. Toplu yapilarda temsilciler kurulu iiyeleri ayni1 zamanda blok ve blok niteliginde
olmayan yap1 yoneticilerinden ise ayrica iicret alip almayacagi hususu ile yonetici olmayan

iiyelerin iicretinin ayrica yapilacak bir sdzlesme ile kararlastiriimasi yerinde olacaktir.3%?

6.2.2 Yaptig1 Gider ve Avanslari, Ustlendigi Bor¢tan Kurtarilmayr ve Ugradigi
Zararlarin Giderilmesini Isteme Hakki
Kat malikleri, yoneticinin anagayrimenkuliin idaresi i¢in yapmis oldugu gider ve

avanslart TBK m.510/1 geregi faiziyle birlikte 6demesi gerekmektedir. Yonetici gorevlerini

87 Bu konuyu ornekle agiklayacak olursak merkezi 1sitma sistemi olan bir yapida kat malikleri asgari
olarak 500 lira 6deyecekse yonetici bu giderin yarisina katilmayacaktir.

888 Arpaci, Yonetim, s.245; Tiirkmen ve Kececioglu, s.880; Toplu yapilarda birden fazla yap1 olmasi,
yonetici kat malikinin birden fazla bagimsiz béliime sahip olmasi gibi sebeplerle yoneticinin icret olarak muaf
tutulacagi giderlerin kat malikleri kurulunca belirlenmesi yerinde olacaktir. Bkz. Cakur, s.596.

889 Hakim tarafindan atanan yoneticinin {icretinin de hakim tarafindan tespit edilmesi gerekmektedir.
Ucretin tespitinin kat maliklerine birakilmas1 dogru degildir. Yargitay, 5. HD, E. 1295 K. 1422 T. 24.02.1972
bkz. Arcak, s.1108.

890 Yoneticinin iicreti az bulmasi durumunda gorevi kabul etmeme imkani vardir. Arpaci, Mahkemece
Tayin Edilen Yoénetici, s.129.

891 Arpaci, Yonetim, s.245; Kayaduman, s.71; ipek, s.82.

892 Ayrmtisi i¢in bkz. Arpaci, Yonetim, ss.246-247; Arcak, s.1106-1107; Gokalp, s.29; ipek, s.83;
Ozkan, s.205; Cakir, 5.596.

893 (zkan, s.205.
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yerine getirirken ve isin geregi olarak yaptigr masraflari ve vermis oldugu avanslar1 kat
maliklerinden talep edebilir.?** Ornegin, kat malikleri kurulunun olaganiistii toplanmas1 i¢in
yapilan masraflar toplanan aidat ile karsilanamiyorsa yonetici bu kapsamda yapmis oldugu

masraflar1 kat maliklerinden isteyebilir.

Kat maliklerinin ydneticinin yapmis oldugu gider ve avanslari 6deme borcu, KMK
m.35/1 (d) ve (e) bentlerinde diizenleme altina alinmis olup kat malikleri 6demeleri zamaninda
veya hi¢ yapmazsa yoneticinin yonetim isini geregi gibi ifa etmesi miimkiin degildir.%
Y oneticinin talep etme hakki olan gider yoneticinin kendi hesabindan yapmis oldugu gider ve

avanslardir.8%°

Yonetici her tiirlii masrafi degil isin geregi olarak yapilmasi gereken gider ve avanslari
kat maliklerinden isteyebilir. Bu kapsamda yapilan gider ve avanslarin 6zen borcuna uygun
olarak yapilmis olmasi gerekir.®”’ Yénetim plan1 veya isletme projesinde agikca yer almayan
ve kat malikleri kurulunca karar alinmadan yapilan gider ve avanslarin kat maliklerinden talep
edilmesi miimkiin degildir. Ancak gecikmesinde sakinca bulunan hallerde yonetici tarafindan

zorunlu olarak yapilan harcamalarin kat maliklerince ydneticiye ddenmesi gerekir.®”®

Yonetici yonetim isinin geregi gibi ifasi i¢in iistlendigi borg¢tan kurtarilmay: kat
maliklerinden TBK m.510/1 geregi isteyebilir. Yoneticinin dogrudan temsil yetkisine
dayanarak yapmis oldugu islemlerde hak ve bor¢lar dogrudan kat maliklerinin {izerinde olacagi
icin kat maliklerinden borg¢tan kurtarilmayi istemesine gerek yoktur. Ancak yoneticinin dolayl
temsil yetkisi ile yapmis oldugu islemlerden dogan borglar yoneticinin iizerinde olacagi i¢in kat

maliklerinden bu bor¢lardan kurtariimay1 isteme hakki vardir.3%

Yonetici Ustlendigi borglart kat maliklerine bildirmeli ve borg¢tan kurtarilmay: talep
etmelidir. Yoneticinin Ustlendigi borg¢larin yoneticilik isi ile ilgili ve 6zen ylikiimliiliigiine

uygun olmasi gerekmektedir. YOneticinin borgtan kurtarilmasi ya igiincii kisiye borcun

894 Aral ve Ayranci, s.555; Zevkliler ve Gokyayla, Ozel, s.630; Odyakmaz, s.194; Akcaal, s.562;
Demir Yiice, s.129; Tiirkmen ve Kececioglu, s.881Yildirim, Yonetim, s.147; Cakir, s.556.

895 Yazaltin, s.40.

8% Aral ve Ayrancl, s.555-556; Yazaltin, s.41.

897 Zevkliler ve Gokyayla, Ozel, 5.630; Tiirkmen ve Kececioglu, s.881; Yazaltin, s.40.

898 Yoneticilik gorevinin ifasi igin yapilmasi zorunlu olmayan masraflar kat maliklerinden talep edilemz.
Aral ve Ayrancl, .556; Odyakmaz, s.200; Yazaltin, s.42-43.

89 Zevkliler ve Gokyayla, Ozel, 5.631; Giimiis, Ozel, 5.478; Demir Yiice, s.138-139; Kat malikleri
kurulunun tiizel kisiligi bulunmadig: i¢in anagayrimenkulde calistirilan glivenlik gdrevlisi, temizlik personeli gibi
caliganlarin sigorta primleri yonetici tarafindan 6denmelidir. Yonetici igveren vekili olarak kabul edildigi i¢in
sigorta primlerini kat malikleri adina 6deyen yonetici kat maliklerince borgtan kurtarilmalidir. Yazaltin, s.44.
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O0denmesi ya da borg yonetici tarafindan 6dendikten sonra bedelin yoneticiye verilmesi seklinde

olabilir.”%

Yonetici, yonetim isinin ifast sebebiyle ugradigi zararlarin giderilmesini kat
maliklerinden TBK m.510/2 geregi isteyebilir. Ornegin yoneticinin yonetim isi ile ilgili olarak
kullanilmasi igin tahsis ettigi mallara kat maliklerince zarar verildi ise bu zararin giderilmesi
yonetici tarafindan istenebilir.®®! Zararin talep edilebilmesi igin yoneticinin ifas1 ile zarar
arasinda uygun illiyet bag1 olmasi ve yoneticinin ifayr geregi gibi yapmis olmasi

gerekmektedir.”*?

Yonetici yonetim isi sebebiyle ugradig1 zarardan kurtarilmazsa KMK m.40’ta kendisine
taninan sézlesmeyi bozma hakkini kullanabilir.®® Yénetici sozlesmeyi bozma hakki ile birlikte
istlendigi borgtan kurtarilmayi, yaptigi gider ve avanslart ve ugradigi zararlari kat

maliklerinden talep edebilir.”**

6.2.3 Sozlesmeyi Fesih Hakki
Yoneticinin gorevlerini tam olarak yerine getirebilmesi i¢in kat maliklerinin yonetime
iligkin tizerlerine diisen bor¢ ve ylkiimliiliikklerini yerine getirmesi gerekmektedir. KMK
m.40/2’de kat maliklerinin bor¢ ve yiikiimliiliiklerini yerine getirmemesi halinde yoneticinin
fesih hakki diizenlenmistir. Yoneticinin kat maliki olmas1 ve {icretsiz bu isi yiiriitiiyor olmasi

durumunda hemen istifa etmesi miimkiindiir.?®

Yoneticinin digardan se¢ilmis olmasi
durumunda, yonetici bir vekil gibi sorumlu oldugundan uygun olmayan zamanda s6zlesmeyi
sona erdiremez. YOnetici istifa edebilmek i¢in kendisine diigsen bor¢ ve yiikiimliiliikleri yerine
getirmeyen kat maliklerine karsi, bor¢ ve yilikiimiin ne oldugunu bildiren ve tam olarak yerine
getirilmesi i¢in uygun bir zaman igeren ihtar1 noter kanali ile gondermelidir. Bu ihtara ragmen
kat maliklerinin bor¢ ve yiikiimlerini tam ve zamaninda yerine getirmemesi durumunda
herhangi bir tazminat 6demeksizin sézlesmeyi feshedebilecek ve ugramis oldugu zararin

tazmin edilmesini de talep edebilecektir.’® Borg ve yiikiimlerini yerine getirmeyen kat

maliklerine ihtar gondermeksizin istifa eden yonetici bir zarar ortaya ¢ikt1 ise bu zarar1 TBK

%0 Aral ve Ayrancl, 5.556; Giimiis, Ozel, s.478-479; Yazaltin, s.45.

9! Giimiis, Ozel, s.477; Yazaltin, s.46.

902 Aral ve Ayrancl, s.557; Zevkliler ve Gokyayla, Ozel, s.631; Demir Yiice, s.148-149; Tiirkmen ve
Kececioglu, s.883; Yazaltin, s.46.

903 Yazaltin, s.46.

%04 Odyakmaz, s.194; Yazaltin, s.47.

905 Arcak, s.1100.

96 Arcak, s.1102; ipek, s.83; Yildirim, Yonetim, s.147; Cakir, 5.603-604.
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m.512 geregi gidermelidir.”” Ornegin yiiriitiilmekte olan bir davada istifa sebebiyle bir hak

kayb1 ortaya ¢ikt1 ise bundan dogan zarar yoneticiden talep edilebilecektir.

KMK m.40/2 hiikmii doktrinde elestirilmis ve yoOneticinin kendisine diisen
yiikiimliiliikleri yerine getirmeyen kat malikleri aleyhine dava ve icra takibi yapmasi gerektigi
belirtilmistir.”®® Bu goriise yonetici ile kat malikleri arasindaki iliskinin vekalet sdzlesmesi
olmasina karsin, kendine has ozellikler tagimasi ve yoneticinin tstlendigi esas isi yerine
getirmesi i¢in toplamasi gereken giderleri/avansi toplayamadigr igin istifa hakkinin
taninmasimin KMK m.35/(1) ile ¢elismesi sebebiyle katilmaktayiz. Kanundaki ¢eliskili ifadenin
de degistirilmesinin faydali olacagi kanaatindeyiz. YOneticinin, kendilerine diisen bor¢ ve
yiikiimliiliiklerini yerine getirmeyen kat maliklerine karsi hukuki yollara bagvurmasi, hakl
sebep olmaksizin uygun olmayan zamanda istifa etmemesi gerekir. Aksi halde, olusan zarari
tazmin borcu dogacaktir. KMK m.40/2°de yer alan diizenlemenin, kat maliklerinin yoneticiye
o0demekle yiikiimlii olduklari borg ve ylikiimliiliikleri ihlal etmesi halinde taninan bir istifa hakki

oldugu seklinde yorumlanmasi amaca daha uygundur.®”

6.3 YONETICININ KAT MALIKLERINi TEMSILI

Temsil yetkisi, bir kimsenin bir baska kisi adina ve hesabina hukuki islem
gerceklestirmesidir.”'® Yapilan iglemin hiikiim ve sonuglari adina islem yapilan kisinin hukuk
alaninda ortaya ¢ikmaktadir. Temsil yetkisi kanuna dayanabilecegi gibi taraflarin iradelerine de
dayanabilir. Temsil dogrudan veya dolayli olabilir. Dolayli temsilde temsilci kendi adina ancak
temsil olunan hesabina islem yapmakta iken dogrudan temsilde temsilci islemi temsil olunan
adina ve hesabma yapmaktadir. Dolayli temsilde yapilan islemden dogan hak ve borglar
temsilci lizerinde iken dogrudan temsilde hak ve bor¢lardan temsil olunan sorumludur. Dolayl

temsilde temsilci hak ve borglari temsil olunana devretmekle yiikiimliidiir.”!!

KMK m.27 uyarinca anagayrimenkul kat malikleri kurulunca yonetilir. KMK m.34
uyarinca da kat malikleri kurulu anagayrimenkuliin yonetimini kendi aralarindan veya disaridan
sececekleri yoneticiye veya yonetim kuruluna verebilirler. Sekiz veya daha fazla bagimsiz

boliime sahip yapilarda yonetici atanmasi zorunludur. Bununla birlikte kat malikleri kuruluna

07 Arcak, 5.1102; Yildirim, Y6netim, s.146.

%8 Tekinay, s.118; Arpaci, Yonetim, s.248; Ihtiyar, s.108; Kasikel, s.118; Vuraloglu, s.845;
Kayaduman, s.73.

99 fhtiyar, s.109; Kasikel, s.118; Vuraloglu, s.845; Tiirkmen ve Kegecioglu, s.906.

910 yazaltin, s.20.

oIl Sar1 Giindogdu, 5.96; ipek, s.132-133.
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ve yoneticiye KMK kapsaminda herhangi bir tiizel kisilik taninmamistir. Anagayrimenkulii
yonetmek lizere secgilen yoneticinin kat malikleri ile hukuki iligkisi ve temsili de bu kapsamda

ele alinmalidir.®'?

Yonetici ile kat malikleri arasindaki iliski vekalet iliskisi oldugundan, yoneticinin kat
maliklerini temsil yetkisi de vekalet sdzlesmesi hiikiimlerine gore tespit edilmelidir. Vekaletin
kapsami ve vekilin temsil yetkisi TBK m.504’te diizenlenmistir. TBK m.504/1 uyarinca,
vekaletin kapsami s6zlesmede belirtilebilir. S6zlesmede belirtilmemisse de vekaletin kapsami
yapilacak isin niteligine gore belirlenecektir.”'? Isin niteligi, goriilecek is ile ulasilmak istenen
gaye, olaym Ozellikleri ve bu konudaki teamiiller ile belirlenir.’'* Yonetici ile kat malikleri
arasindaki vekalet iligkisinin ve temsil yetkisinin kapsami, varsa sozlesmeye gore belirlenir.
Taraflar arasinda sozlesme yapilmamis olsa bile anagayrimenkuliin yo6netimine iliskin
yapilmasi gereken isler, yonetimin ge¢mis uygulamalar1 ve kat malikleri kurulunun talimatlar

vekaletin kapsaminin ve temsil yetkisinin belirlenmesinde dikkate alinacaktir.

TBK m.504/2 uyarinca, vekil iistlendigi isin goriilmesi icin gerekli hukuki islemleri
yapma yetkisine sahiptir. Bu hiikiim vekilin vekalet verenden ayrica yetki almasina gerek
olmadan vekaletin ifasi1 icin gerekli hukuki islemleri yapma konusunda temsil yetkisine sahip
olduguna iliskin yasal bir karinedir.”"® Vekalet iliskisi bir hukuki islemin gerceklestirilmesi
amactyla kurulmussa bu hukuki islemi gerceklestirmeye yonelik fiilleri yapma yetkisini de
kapsamaktadir.’'® Ancak vekalet iliskisi hukuki islem disinda maddi fiillerin ve hukuki islem

benzeri fiillerin yapilmasin1 da igeriyor ise ayrica yetki verilmesi gerekmektedir.”!”

Yargitay’a gore yoneticinin kat maliklerini temsil yetkisi vekaletnameye degil kanuna
dayandig1 i¢in ydnetici yasal bir temsilci konumundadir.”'® Yoneticinin kat maliklerini temsil
yetkisi kendisine kanunla verilen anagayrimenkuliin yonetimi, kat malikleri kurulunca verilen
gorevlerin yerine getirilmesi, yonetim plan1 hiikiimleri ve kanunla verilen gorevler ile

sinirhdir.”t®

912 Cakir, s.561; ipek, s.135; Yazaltin, s.20.

913 Yéneticinin vekil olarak kabul edilmesinden dolayr yonetici ile kat malikleri arasindaki iliskinin
kapsami TBK m.504 e gore belirlenecektir. Aral ve Ayranci, s.538; Eren, Ozel, 5.732; inal, s.332; Cakar, s.560.

914 Tandogan, Ozel, 5.393; Giimiis, Ozel, 5.445; inal, 5.332.

915 Tandogan, Ozel, 5.394-395; Aral ve Ayranec, 5.539; Baspinar, s.103.

916 Tandogan, Ozel, 5.395; Donauer, 5.202-207.

917 Cevdet Yavuz, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, (Istanbul, Beta, 2014), s.1143; Eren Ozel,
s.732; Yazaltin, s.32.

18 fpek, s.138; Yargitay, HGK, E. 2017/1677 K. 2019/1422 T. 19.12.2019 bkz. Yildirim, Y&netim,
s.125; Yargitay, 12. HD, E. 2022/9680 K. 2022/10156 T. 11.10.2022 (Kazanci, E.T. 25.06.2023).

19 Yazaltin, s.32; Yildirim, Yonetim, s.124-125.
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Yonetici atanmakla, anagayrimenkuliin yonetilmesi i¢in yapilmasi gereken islemlerle
ilgili olarak kat malikleri birligini temsil etme yetkisine sahiptir.”>° Y&neticilik gorevinin sona
erdigi hallerde yoneticinin temsil yetkisi de sona ermektedir. TBK m.514 hiikmii geregince, kat
malikleri kurulunca azledilen yonetici gorevinin sona erdigini 6grenmeden once yapmis oldugu

islerden kat malikleri vekalet iliskisi devam ediyormus gibi sorumludur.

Yoneticinin kanunla kendisine verilen gorevleri yerine getirebilmek icin kat malikleri
kurulunca ayrica yetkilendirilmesi gerekmez. Bu isler kanunen ydneticiye verilmis ve iginde
temsil yetkisini de barindirmaktadir.?! Ornegin, ydnetici anagayrimenkuliin bakimi, korunmasi
ve onarimi i¢in gerekiyorsa iigiincii kisilerle sdzlesme yapabilmek i¢in kat malikleri kurulundan
ayrica yetki almak zorunda degildir. Ancak yapilacak isin dnemli yonetim isi olmasi halinde
cifte cogunlukla yetki almas1 gerekmektedir.”?> Bahcedeki ciceklerin sulanmast igin yapilacak
damlama sulama sistemi fazla bir masrafi gerektirmiyorsa, yonetici sézlesme yapma konusunda
kanunen yetkili olacakken, bah¢ivan ile is sdzlesmesi yapilmasi ve bu durumun kat malikleri
icin agir bir maliyet getirecek olmasi durumunda is sozlesmesi akdetme konusunda kat

malikleri kurulundan yetki almas: gerekmektedir.”??

Yonetici kat malikince 6zel olarak bagimsiz boliime iliskin kira bedelini toplama
konusunda, kapicilik sozlesmesi akdetmek konusunda ve kapici, bah¢ivan, giivenlik gorevlisi
ile yapilan sozlesmeyi feshetme konusunda, anagayrimenkuliin sigortalanmasi konusunda
yetkilendirilebilir.””* Kat maliki olmayan yoneticinin arsa paymna bagli islemleri yapma
konusunda kat maliklerince yetkilendirilmesi de miimkiindiir.®*® Y&netici tasinmazin aynini
ilgilendiren ve kisiye siki siki bagli olan haklardan kaynakli islemlerde ©zel olarak

926

yetkilendirilemez. Yonetici, anagayrimenkulle ilgili genel yoOnetim islerini yerine

getirebilmek i¢in tgilincii kisilerle sozlesmeler yapabilir ve bu sézlesmeden dogan hak ve
yetkileri kullanabilir. Ornegin, anagayrimenkuliin demir parmakliklarinin bakiminm

yaptirilmast i¢in temsil yetkisi kapsaminda sdzlesme yapabilir.”?’

920 Meier-Hayoz; Rey, s.442; Koller, s.942; Tiirkmen ve Kececioglu, s.875; ipek, s.135; De Roche ve
Biro, s.150; Yargitay, 12. HD, E. 2011/12707 K. 2011/30712 T. 26.12.2011 (Kazanci, E.T. 26.11.2023).

921 Alman Hukukunda WEG m.26/4 uyarinca, idari statiiniin alenen onaylanmus bir belge ile kanitlanmasi
gerekiyorsa, 24 {incii maddenin altinci fikrasinda belirtilen kisilerin imzalarinin alenen onaylanmis oldugu atama
karar1 tutanaginin ibraz edilmesi yeterlidir.; De Roche ve Biro, s.153.

922 Sar1 Giindogdu, s.69; Yazaltin, s.32.

923 Tiirkmen ve Kegecioglu, s.876-877.

924 Yildirim, Ydnetim, s.126.

925 fpek, s5.136.

926 fpek, 5.137.

927 Yazaltin, s.33; Yildirim, Yonetim, s.127.
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6.4 YONETICIYE OZEL YETKIi VERILMESIi GEREKEN HALLER

Kat malikleri ile yonetici arasindaki vekalet iliskisinin kapsamini diizenleyen TBK
m.504/3’te vekilin 6zel yetki almas1 gereken haller yoneticiye de uygulanmalidir. TBK m.504/3
uyarinca yoneticinin dava agmasi, sulh olmasi, hakeme bagvurmasi, kambiyo taahhiidiinde
bulunmasi, bagislama yapmasi, tasinmazi devretmesi veya ayni hakla siirlandirabilmesi i¢in

kat malikleri kurulunca dzel olarak yetkilendirilmesi gerekmektedir.”*8

Y 6neticinin gorevleri kapsaminda olmayan islerden dolay1 dava agmasi igin 6zel olarak
yetkilendirilmesi gerekmektedir.””* Bu hususta yoneticinin taraf ehliyeti kisminda ayrintili
aciklama yapildig1 i¢in burada kisaca bahsedilmistir. Kat malikleri aleyhine acilan davalarda
yonetici ve yetki verilecek olan avukat 6zel olarak yetkilendirilmedikce sulh olamazlar.”*
Yoneticinin veya avukatin sulh olabilmesi i¢in verilen yetkiye iligkin kat malikleri kurulu

kararinm, karar defterine islenmesi gerekmektedir.”*!

Yoneticinin yonetim isinin ifasi sebebiyle liclincii kisilerle yapacagi sdzlesmelerde,
uyusmazligin ¢dziimii i¢in yargi yolu olarak tahkimi segebilmesi i¢in kat malikleri kurulundan
ozel yetki almis olmasi gerekmektedir. Yonetici ile yapilacak sozlesmede tahkim yetkisi
verilmis olsa bile kat malikleri kurulundan 6zel yetki verilmedikge yoOneticinin tahkim

sozlesmesi yapma imkan1 yoktur.”?

TBK m.504/3’te arabuluculuk sayilmamistir. KMK’dan kaynaklanan uyusmazliklarin
dava sart1 arabuluculuk kapsamina alinmis olmasi sebebiyle yoneticinin aktif taraf ehliyetine
sahip oldugu ve olagan isler kapsaminda olan uyusmazliklarda dava sarti arabuluculuga
basvurma, arabuluculuk goriismelerine katilma ve kat malikleri lehine arabuluculugu

sonlandirma konusunda yetkili oldugu, pasif dava ehliyetine sahip oldugu durumlarda ve

28 Giimiig, Ozel, s.446; Cakir, s.560-561; Yargitay, 12. HD, E. 2006/15793 K. 2006/18689 T.
09.10.2006 (Kazanci, E.T. 05.07.2023).

929 Tandogan, Ozel, 5.403; Giimiis, Ozel, 5.447; Yazaltin, s.35; Yargitay, 14. HD, E. 2009/13913 K.
2009/14427 T. 21.12.2009 (Kazanct, E.T. 05.07.2023).

3 Tandogan, Ozel, 5.404; Mahkemede veya digarida yapilan sulh agisindan fark bulunmamakta 6zel
yetki verilmesi gerekmektedir. Giimiis, Ozel, s.447; Cakir, s.582.

931 Avukata verilen vekaletnamede davay1 kabul yetkisi olsa bile mahkemece karar defterinin istenerek
kat malikleri kurulunda yoneticiye davayi kabul yetkisinin verilip verilmediginin incelenmesi gerekir. Yargitay,
18. HD. E. 2017/895, K. 2017/1933, T. 05.05.2017 bkz. Cakir, s.582-583; Yazaltin, s.35-36.

92 Tandogan, Ozel, s.404; Giimiis, Ozel, s.447; Wermelinger, s.1420; Yazaltin, 5.36; KMK m.35’te
sayilan islerin tahkime elverisli olmadigindan tahkim sartinin gegersiz olacagna iligkin bkz. Yargitay, HGK, E.
1974/5-1450 K. 1974/810 T. 03.07.1974 bkz. Cakir, s.562.
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avukata vekalet verme durumunda Ozel yetki aranmasi gerektigi doktrinde ifade

edilmektedir.®3?

Yonetici yonetim isi ile ilgili olarak kat malikleri kurulunca &zel olarak
yetkilendirilmedikge adma kambiyo taahhiidiinde bulunamaz.”** Cek, bono, polige
diizenleyemez ve ciro edemez. Yetki verilmeksizin kambiyo taahhiidiinde bulunan yonetici,
yapilan islemden dolay1 yetkisiz temsil sorumlulugu altindadir. Kambiyo senedinden dolayi kat

maliklerine basvurulmas1 imkan1 yoktur.”%

Yonetici 0zel yetki verilmedikge kefalet sozlesmesi yapamaz, kefil olamaz ve
bagislamada bulunamaz.”*® Ornegin, kat maliklerinden birisinin bagimsiz béliimii ile ilgili
yapilan kredi sozlesmesinde yonetici kat malikleri adma kefil olamaz. Yine yonetici
anagayrimenkuliin temizlenmesi i¢in alinmis tasimnir esyalari da 6zel yetki olmaksizin

bagislayamaz.®’

Yonetici kat maliklerinin sahibi oldugu ortak yer niteligindeki taginmazlar1 devretmesi
veya intifa, siikna hakki gibi ayni hakla siirlamasi hatta kira serhi koydurmasi i¢in kat

maliklerinden &zel yetki almasi gerekmektedir.?*

6.5 YONETICININ TARAF EHLIYETI

Hukuk Muhakemeleri Kanunu (HMK) m.50’de taraf ehliyeti®*® “Medeni haklardan
vararlanma ehliyetine sahip olan, davada taraf ehliyetine de sahiptir.” seklinde tanimlanmis

ve HMK m.114/1 (d) uyarinca dava sartlarindan kabul edilmistir.**°

KMK’nin m.38 uyarinca yonetici, kat maliklerine kars1 aynen bir vekil gibi sorumlu
kabul edilmistir. Kat malikleri kurulunun ve yoneticinin tiizel kisiligi bulunmamaktadir. Bu
sebeple kural olarak yoneticinin dava ve taraf ehliyeti de bulunmamaktadir. Yonetici ancak

KMK’nin kendisine tanidigi yetkiler dahilinde taraf ehliyetini kullanabilir. Kat malikleri

933 Cakar, 5.562.

934 Tandogan, Ozel, s.402; Aral ve Ayrancy, 5.541; Cakir, s.561; Yargitay, 12. HD, E. 1990/12759 K.
1991/5465 T. 03.05.1991 bkz. Gokalp, Yoneticinin El Kitabi, ss.355-356; Yargitay, 12. HD, E. 1998/4138 K.
1998/4684 T. 28.04.1998 (Kazanct, E.T. 26.11.2023).

935 Cakir, 5.561; Yazaltin, s.36.

936 Tandogan, Ozel, 5.399-402; Aral ve Ayranci, s.541; Giimiis, Ozel, 5.448.

937 Yazaltin, s.36-37.

938 Tandogan, Ozel, 5.400-402; Aral ve Ayranci, s.541; Yazaltin, s.37.

99 Yargitay, HGK, E. 2017/255 K. 2019/83 T. 07.02.2019 (Kazanci, E.T. 10.06.2023).

940 M. Seref Kisacik; Ozlem Kaya, “Kat Miilkiyeti Hukukuna Gére Yoneticinin Taraf Sifat1”, Istanbul
Barosu Dergisi, Cilt 94, no.3, (2020), s.91.
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kurulunca yoneticiye yetki verilmesi durumunda, kat maliklerini temsil yetkisine giren islerden

kaynaklanan uyusmazliklarda yéneticinin dava agilabilecegi kabul edilmektedir.*!

Yonetici, kat malikleri kurulundan veya yonetim planindan aldig: yetkisine dayanarak,
kat maliklerinin vekili sifat1 ile sozlesme yapabilir. Bu sozlesmeler kat malikleri adina ve
hesabina hukuki sonu¢ dogurur. Yonetici de kat malikleri adina yonetici sifat1 ile yapilan bu
sozlesmeler uyarinca aktif ve pasif dava ehliyetine sahiptir.”*?> Yonetici anagayrimenkuliin
bakimi korunmas i¢in ¢alistirilan iscilerin acacagi davalarda kat maliklerini temsilen davali
olarak taraf olabilecektir. Bu sonuca Konut Kapicilar1 Yonetmeligi m.4’te konut yoneticisinin,
Is Kanunu ve bu Yonetmelik hiikiimlerinin uygulanmasinda ve yargi uyusmazliklarinda
isverenin temsilcisi olarak kabul edilecegi sonucundan ulasilmaktadir. Bu kapsamda isci
alacagimi alamayan kisilerin tiim kat malikleri yerine yoOneticiye husumet yoneltmesi
gerekmektedir.”* Bu davada verilecek kararlarda da hakim alacaklarm ydneticiden degil kat

maliklerinden tahsili hususuna yer vermelidir.”**

KMK m.35’te yoneticiye kat malikleri kurulunca verilen kararlarin yerine getirilmesi,
anagayrimenkuliin gayesine uygun kullanilmasi, korunmasi, bakimi ve onarimi i¢in gereken
tedbirlerin alinmasi, kat miilkiyetine iliskin bor¢ ve yiikiimlerini yerine getirmeyen kat
maliklerine karsi dava ve icra takibi yapilmasi gorevleri verilmistir. Yargitay vermis oldugu bir
kararinda, saticinin ayipli villa tesliminden dolay1 saticiya karsi kat malikleri kurulunca
yetkilendirilen yoneticinin actig1 tazminat davasinda husumet yoklugu olmadigini ifade
etmistir.”* Yoneticinin, isletme projesi kapsaminda ortak giderlerden payma diisen miktari
o0demeyen kat maliklerine kars1 icra takibi yapmasi, itirazin kaldirilmasi/iptali davalarim takip
etmesi yoneticinin asli gorevlerindendir. Yoneticinin bu kapsamda yapacagi isler i¢in kat
malikleri kurulundan yetki almasina gerek olmayip yoneticilik sifatindan dolay1 kanunen

yetkilidir.”*® Yonetici icra takibi ve dava agmak yetkisini kullanirken karar defterinde yonetici

941 7ZGB 712/t ikinci fikras1, yoneticinin mahkeme islemlerinde yasal temsil yetkisi ile ilgilidir. Buna gore,
yOneticinin, iznin daha sonra verilebilecegi acil haller disinda dava agabilmesi igin kat malikleri kurulundan
onceden izin almasi gerekmektedir. Donauer, s.207; Sirmen, s.525Yazaltin, s.57; Kisacik ve Kaya, s.93; Bekar,
s.158; Sar1 Giindogdu, s.88.

%2 Yildirnm, KMK ’daki Yeni Diizenlemeler, s.40; Yargitay, 12. HD, E. 2014/7028 K. 2014/9237 T.
31.03.2014 bkz. Saz, Husumet Ehliyeti, ss.118-119; Kisacik ve Kaya, s.93; Akc¢aal, s.563; Yildirim, Y6netim,
s.128; Yargitay, 12. HD, E. 2022/9680 K. 2022/10156 T. 11.10.2022 (Kazanci, E.T. 15.06.2023).

943 Saz, s.118.

%4 Yargitay, HGK, E. 2011/9-298 K. 2011/377 T. 01.06.2011 bkz. Saz, s.120; Kisacik ve Kaya, s.95.

95 Yargitay, 3. HD, E. 2021/7671 K. 2022/2246 T. 15.03.2022 aksi yondeki eski tarihli bir Yargitay
Karari i¢in bkz. Yargitay, 13. HD, E. 2012/14971 K. 2012/10158 T. 18.04.2013 (Kazanci, E.T. 26.05.2023).

%46 Tiirkmen ve Kececioglu, s.878; Yonetici, ZGB 712/t ikinci fikrasi uyarinca yasal yetki dahilinde
hareket ettigi takdirde, (adli) makamlara talep ve beyanda bulunmak, uzlasmaya girmek, miimkiinse bagvurulari
geri ¢gekmek gibi gerekli tiim hukuki islemleri yapabilir. Donauer, s.209; Kisacik ve Kaya, s.93; Gokalp, s.33;
Yildirim, Yonetim, s.130; “...her ne kadar usulsiiz vekaletname ile yapilan islemlere dayanilarak dava
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olarak atandigina iliskin sayfayi, kesinlesmis isletme projesini veya harcama yapildigin

gdsteren belgeyi dava dilekgesine veya 6deme emrine eklemelidir.”*’

Anagayrimenkuliin idaresi ic¢in disaridan hizmet alimi1 yapilmasi durumunda,
anagayrimenkuliin yoneticisi varsa KMK m.35 kapsaminda yonetici, davada taraf ehliyetine
sahiptir.”*® Yonetici tarafindan tutulmasi gereken defterlerin usuliine uygun tutulmams
olmasindan dolay1 bir zararin ortaya ¢ikmis olmasi halinde, yeni yOneticinin bu zararin
giderilmesi i¢in dava ve icra takibi yapabilecegi Yargitay tarafindan kabul edilmistir.**
Kanunda belirtilen veya sozlesme ile belirlenen ortak yerlere miidahaleye iliskin
uyusmazliklarda yoneticinin, davaci ve davali sifati bulunmamaktadir. Husumetin kat
maliklerine ydneltilmesi gerekmektedir.”>® Ortak yerlere elatmanim énlenmesi veya ecrimisil
gibi ortak yerlere iliskin davalarda kat malikleri taraf ehliyetine sahip olmakla birlikte, kat
malikleri kurulunca ydneticiye agik ve 6zel yetkinin verilmesi halinde yonetici de bu davalari
acabilecektir.”! Yoneticiye sonradan dava agma yetkisinin verilmesi miimkiindiir. Ayrica kat
maliki olan yoneticinin bu davay1 agmis olmasi halinde dava reddedilmemeli kat maliki sifati

yoniinden incelenmelidir.*?

Yoneticinin, taginmazin aynini ilgilendiren hususlarda ve kisiye siki sikiya bagl
haklarindan kaynaklanan hususlarda dava agma hakki yoktur.”>® Yé&neticinin, ynetici sifatryla
sO6zlesme yaptig1 isler haricindeki yiikleniciye karsi da ayip ve eksikliklerden kaynakli dava
agma hakki yoktur.”* Yonetici, anagayrimenkuliin idaresinden kaynaklanan davalarda

kendisine yetki verilmesi halinde dava agma hakkinda sahip olmakla birlikte bu yetki alinmadan

agildigindan bahisle davaci yonetimin yetki almamast sebebiyle davanin aktif husumet yoklugundan reddine karar
verilmis ise de davalilarin kat malikleri adina tahsil ettigi bedellerin iadesi talebi agisindan yonetimin aktif
husumet ehliyetinin varligmmin kabulii gerekir...” Yargitay, 5. HD, E. 2020/9647 K. 2021/1944 T. 22.02.2021
(Kazanct, E.T. 15.06.2023).

947 Yazaltin, s.58.

98 Yargitay, 20. HD, E. 2017/4881 K. 2017/5960 T. 29.06.2017 bkz. Kisacik ve Kaya, 5.94.

% Yargitay, 18. HD, E. 1997/12103 K. 1997/12418 T. 22.12.1997 bkz. Kisacik ve Kaya, s.95.

90 Yargitay, 5. HD, E. 4863 K. 5412 T. 09.11.1970 bkz. Arcak, s.1040; Yargitay, HGK, E. 971/5-307
K. 855 T. 10.11.1973 bkz. Karahacioglu ve Ergin, s.391.392; Oy ve Oy, s.59; Yargitay, 18. HD, E. 2009/10083
K. 2009/12534 T. 24.12.2009 bkz. Saz, s.119; Gokalp, s.33.

951 Tapuda diikkén olan bagimsiz boliimiin garaj yapilmasi nedeniyle eski hale getirme davasimi yonetici
acamaz. Ancak kat maliklerinin davali hari¢ tiimiiniin yoneticiye yetki vermesi halinde bu dava yonetici tarafindan
acilabilecektir. Yargitay, HGK, E. 1970/5-100 K. 1498 T. 20.12.1972 bkz. Arcak, s.1038; Gokalp, s.33;
Yildirim, Yonetim, s.131.

92 Yargitay, HGK, E. 2017/1-1282 K. 2017/604 T. 05.04.2017 bkz. Kisacik ve Kaya, s.96-97.

93 Kat maliklerinden birisinin KMK m.19 hiikmiine aykir1 olarak balkonuna yapacagi ilavenin
kaldirilmasi i¢in yoneticinin dava agma hakki yoktur. Yoneticiye KMK m.35 kapsaminda boyle bir gérev ve yetki
verilmemistir. Yargitay, HGK, E. 1971/5-307 K. 885 T. 10.11.1973 bkz. Arcak, s.1039; Yildirim, Yonetim,
s.131.

94 Yargitay, 5. HD, E. 6303 K. 7177 T. 16.09.1971 bkz. Arcak, s.1040.
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acilan davalarda yoOneticinin ayni zamanda kat maliki olmasi durumunda davanin

reddedilmeyip bu ag¢idan incelenmesi gerekmektedir.”>>

Yonetim planinin degistirilmesine iliskin davalarda da yoneticinin davali gosterilmesi
imkan1 yoktur. Yénetim plani ile ilgili davalar kat maliklerine kars1 agilmalidir.>® Kat malikleri
kurulu kararlarinin iptali konusunda yoneticinin taraf ehliyeti yoktur. Bu dava kat malikleri
kurulunda olumlu oy veren kat maliklerine kars1 agilmalidir.””” KMK m.25 uyarinca kat
milkiyetinin devrini igeren davanin agilmasi i¢in kat malikleri kurulunca karar alinarak
yoneticiye yetki verilmesi halinde yoneticinin husumet ehliyetinin bulundugu kabul

edilmelidir.®>8

Hukuk konusunda yeterli uzmanhiga sahip olmayan yoneticiye, hukuki islemleri tek
basina yiiriitmemesi hukuki destek almasi tavsiye edilir. Uzmanlik bilgisinin yetersizligi
kolayca kazanilabilecek bir davanin kaybina yol agabilir. Hukuki islemleri kendisi yliriiten ve
ehil olmayan bir yonetici, kat malikleri kurulunca ibra edilmeme ve tazminat 6deme durumuyla
kars1 karsiya gelebilir. Ayrica avukatlarin aksine, yonetici i¢in herhangi bir sorumluluk sigortast
zorunlulugu da yoktur. Bu nedenle yanlis siire¢ yonetimi, yonetici i¢in 6nemli maliyetlere yol
acabilir. Bu anlamda, uygulamada yoneticilerin ayn1 zamanda avukat olmamasi durumunda

siirecin ydnetimini bagimsiz olarak iistlenmemesi tavsiye edilir.>

Yoneticinin temsil yetkisi ayn1 zamanda bir avukata vekalet verme yetkisini de igerir.
Bununla birlikte vekil tayin edilirken olaganiistii kat malikleri kurulu toplantisinin gii¢liigii g6z
onlinde bulundurularak yoneticinin ayrica bir avukata kat malikleri kurulu adina vekalet
vermesi konusunda agikca yetki verilmesi yerinde olacaktir. Avukatlik {icretinin yoneticiye
verilen bilitceyi asacaginin ongoriilmesi durumunda kat malikleri kurulundan asan kisim i¢in

ayrica yetki alinmasi gerekir.”®

7. SOZLESMEDEN DOGAN SORUMLULUGUN SARTLARI

Borglu alacakliya kars1 bor¢glanmis oldugu edimi yerine getirmek zorundadir. Borg¢lunun

edimini yerine getirmemesi halinde alacakli bor¢luyu zorlayacak imkanlara sahip olmalidir.

95 Yargitay, 11. HD, E. 4521 K. 6353 T. 18.10.1971 bkz. Arcak, s.1040.

936 Sar1 Giindogdu, s.77; Tiirkmen ve Kececioglu, s.878; Kisacik ve Kaya, 5.98-99.

%7 Yargitay, 5. HD, E. 1131 K. 1318 T. 26.02.1974 bkz. Arcak, s.1051.

958 Faruk Acar, 5711 Sayili Yasa ile Degisik Kat Miilkiyeti Kanununa Gére Kat Malikinin Bagimsiz
Boliim Uzerindeki Miilkiyetini Devir Borcu, e-akademi Hukuk, Ekonomi ve Siyasal Bilimler Aylik Internet
Dergisi, n0.72, (2008).

%9 De Roche ve Biro, s.156-157.

%0 De Roche ve Biro, s.158-159.
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Aksi halde alacaklinin hakki, hukuki himayeden yoksun, eksik bir hak olacaktir. Modern hukuk
sisteminde de bu diisiinceden hareketle her borg¢ iliskisinde bor¢ yaninda sorumluluk da

ongoriilmiistiir. !

Sorumluluk iki anlamda kullanilmaktadir. Bor¢lunun borcunu 6dememesi halinde
malvarligina bagvurularak alacagin cebri icra yolu ile yerine getirilmesi imkanina borglunun
...1le sorumlulugu denir. Borglu kural olarak tiim malvarligi ile sorumludur. Borglunun genel
davranis kurallarina veya yiiklendigi bir borca aykiri davranmasi ile verdigi zarari1 karsilamak
zorunda olmasina bor¢lunun ...den sorunlulugu denir. Haksiz fiilden, 6zen borcunu ihlalden,

sozlesmeden veya tehlikeden sorumluluk bu kapsamdadir.”?

Yonetici ile kat malikleri arasindaki iliski vekalet sozlesmesi hiikmiindedir. Bu
sozlesme kapsaminda yonetici, kat malikleri adma anagayrimenkuliin yonetim islerini
ylriitmeyi buna karsilik kat malikleri yoneticiye licret 0demeyi iistlenmektedir. Yonetici
yonetim islerini yiirlititken KMK’da ve diger mevzuat kapsaminda kendisine yiiklenen
yiikiimliiliikleri tam ve geregi gibi yerine getirmek zorundadir. Bu yiikiimliiliikklerin yerine
getirilmemesi de yoOneticinin vekil gibi sorumlu olacagini1 dngoéren KMK m.38 geregi vekalet
sdzlesmesinin ihlalidir.”®® S6zlesmenin ihlali edim yiikiimlerinin ihlali (asli edim, yan edim) ile

yan yiikiimlerin (koruma ve diger davranis yiikiimleri) ihlali olarak karsimiza ¢ikar.”%*

KMK m.38/1°de yoneticinin, kat maliklerine karsi aynen bir vekil gibi sorumlu oldugu
acikca diizenlenmistir. Bu kapsamda kat miilkiyetinde yoneticinin sorumlulugunun dayanagini
sozlesmeden kaynaklanan sorumluluk olarak nitelendirmek miimkiindiir. Kat miilkiyetinde
yOnetici, kanun, yonetim plan1 veya kat malikleri kurulunca kendisine verilen gorevlerden birini
yerine getirmezse, vekilin sorumluluguna iligskin hiikiimlere tabi olacaktir. Dolayis1 ile kat
miilkiyetinde yoneticinin vekil i¢in 6ngdriilen yiikiimliiliiklere aykiri hareket etmesi sebebiyle
kat malikleri bir zarara ugrad: ise bunlar tazmin edilmelidir.”®® Yonetici gorevine son verilmis

olmasina karsin yoneticilik sifatr ile islem yapar veya verilen yetkinin sinirlarimi asarak

961

2003), 5.59

962

Mustafa Resit Karahasan, Sorumluluk Hukuku (Sozlesmeden Dogan Sorumluluk), (Istanbul, Beta,

Asim Kaya, “6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’na Gore Sorumluluk Sebeplerinin Yarismasi”,
Cankaya Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt 1, no.2, (2016), s.208; Numan Tekelioglu, “Sorumsuzluk
Anlasmalarma Iliskin Bir Yargitay Karar1 Incelemesi”, Siileyman Demirel Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi,
Cilt 6, no.1-2, (2016), s.4.

993 Baspinar, s.193; Thtiyar, s.98; Cakir, s.555.

94 Fikret Eren ve Unsal Donmez, Eren Borglar Hukuku Serhi, (Ankara: Yetkin 2022), s.2223; Fikret
Eren, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, (Ankara, Yetkin 2021), s.1163; Uygur, s.282; Hayrunnisa Ozdemir,
Saglik Hukuku Alaninda Teshis ve Tedavi Sozlesmesi, (Ankara, Yetkin 2017), s.163.

%5 Baspinar, s.194; Vuraloglu, s.841; Cetin, s.121.
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herhangi bir islem tesis ederse vekaletsiz is goérme hiikiimleri kapsaminda sorumlulugu

dogacaktir.¢

Vekilin sorumluluguna tabi tutulan yonetici hakkinda borcun ifa edilmemesinin
sonuclarina iligkin TBK m.112 hiikiimleri ile vekilin sorumlulugunun diizenlendigi TBK m.506
hiikiimlerinin birlikte uygulanmasi miimkiindiir.”®’ Y®&neticinin TBK m.112 vd.’dan
sorumlulugunun ve tazminat yiikiimliiliigliniin dogabilmesi i¢in dort unsurun birlikte bulunmasi
gerekir. Bunlar; sozlesmeye aykiri davranis, zarar, uygun illiyet bagi ve kusurdur.”®
Sozlesmeye aykirit davranis, konumuz agisindan yoOneticinin mevzuatla kendisine yiiklenen
yiikiimliiliikleri ihlal etmesi dolayisi ile vekalet s6zlesmesine aykirt davranmasidir. Y dneticinin
iizerine diisen yilikiimliiliikkleri yerine getirmemesinin bir zarara sebep olmasi gerekmektedir.
Yoneticinin sézlesmeyi ihlal sonucunda kat maliklerinin zarar gormesi ve zarar ile ihlal
arasinda da illiyet baginin bulunmasi gerekmektedir. Yoneticinin sézlesmeyi ihlali kusuruna

dayanmalidir.”®® Sorumlulugun dogabilmesi igin bu sartlarin birlikte gergeklesmesi gerekir.

Sozlesmeden dogan sorumlulukta 6ne siiriilen biitiin talep ve islemlerde oOncelikle
sozlesmenin varligi ispat edilmelidir. S6zlesmenin varligini ispat ise s6zlesmeye dayanarak hak
iddia eden tarafca yapilmalidir. Yoneticinin sozlesmeden dogan sorumlulugundan
bahsedebilmemiz i¢inde kat malikleri ile yonetici arasinda kanunen kurulmus kabul edilen veya
ozellikle akdedilen bir sézlesme iliskisi olmalidir.””® Kat malikleri ile ydnetici arasinda vekalet
iligkisi yOneticinin atanmasi ve atanan yoneticinin gorevi kabul etmesi ile kanunen kuruldugu
icin kat maliklerinin s6zlesmenin varligini ispat etmesine gerek olmay1p yoneticinin atanmasina
iliskin kat malikleri kurulu kararini, karar defteri ile ispat etmeleri yeterli olacaktir. S6zlesme
iliskisi olmaksizin birisine zarar verilirse sozlesme dis1 sorumluluk 6zellikle de haksiz fiil

sorumlulugu s6z konusu olacaktir.”’!

9 Ulusen, s.183; Ipek, s.85.

%7 Antalya, Borglar Genel, 5.224; Donauer, s.232; Cetin, s.121; Muhammed Ramazan Aksoy, Vekalet
Sozlesmesinde Vekilin Sir Saklama Yiikiimliiliigii, (Ankara: Seckin, 2022), s.506; Isvicre Borglar Kanunu (OR)
m.97’de “Borcun hig¢ yerine getirilememesi veya geregi gibi yerine getirilememesi durumunda bor¢lu, herhangi
bir kusurunun bulunmadigint ispatlamadik¢a, ortaya ¢ikan zararin tazminini édemek zorundadir.” Tarkan
Goksu, in: Gauch/Stockli Prajudizienbuch OR, Die Rechtsprechung des Bundesgerichts (1875-2020), (Ziirich,
2021), s.367.

98 Eren ve Dénmez, s.2250; Haluk Tandogan, Tiirk Mes’uliyet Hukuku, (Istanbul, Vedat, 2010), s.415-
430; Eren, Genel, s.1190; Ahmet M. Kilicoglu, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, (Ankara, Turhan, 2013), s.642-
649; Aral, s.111; Reisoglu, Bor¢lar Hukuku, s.350; Gonen, s.141; Aybay, Tazminat, s.16-17; AKksoy, s.506;
Wermelinger, s.1341; Walter, s.141; Donauer, s.232-233.

% Yildirim, Yo6netim, s.137; Demir Yiice, s.64-66; Cetin, s.121; Gonen, s.141; Aksoy, s.506.

970 Tandogan, Mes’uliyet, s.415; Eren, Genel, 5.1190; Inal, 5.339; Topuz, s.131.

971 Haluk N. Nomer, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, (Istanbul: Beta, 2012), s.108: Uygur, s.283.
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Kat Miilkiyeti Kanun’unda yonetici ile kat malikleri arasinda ayrica bir sozlesme
yapilmasina gerek olmamakla birlikte profesyonel yoneticilik sézlesmesi akdedilmesi de
miimkiindiir. Giinlimiizde ¢ok katli, yiizlerce ve binlerce kisinin yasadig1 yapilarin sayilarindaki
artis bu alanda calisan kisilerin ve mesleklerin dogmasina sebebiyet vermistir. Iste bu meslegi
icra eden kisiler ile kat malikleri arasindaki akdedilen sézlesme profesyonel yoneticilik
sO0zlesmesidir. Bu sozlesme KMK m.38 ve 40 geregi vekalet sozlesmesi olarak kabul

edilmektedir.”’?

7.1 SOZLESMEYE AYKIRILIK KAVRAMI VE SOZLESMEYE AYKIRILIK
HALLERI

Sozlesmeden dogan borg iliskilerinde borglu tistlenmis oldugu yiikiimliilige uygun
hareket etmek zorundadir. Bir sozlesme iligkisinde taraflarin iizerine diisen borcu yerine
getirmemesi veya bor¢ yerine getirilse bile sozlesmede kararlagtirilan bigimde yerine
getirilmemisse sézlesmeye aykirilik s6z konusu olacaktir.””® Ustlenilen yiikiimliiliiklerin ihlali
s6zlesmenin ihlalini olusturur. Yoneticinin sorumlulugu, vekilin sorumluluguna iliskin
hiikiimlere tabi olduguna gore yonetici de aynen vekil gibi iistlendigi is ve edimi 6zenle yerine

getirmelidir.””*

Sozlesmeye aykirilik yapma veya yapmama seklinde gerceklesebilir. Kat malikleri ile
yonetici arasindaki vekalet sozlesmesi kapsaminda yoneticilik gorevinin yonetici veya
sorumlulugu altindaki kisilerce ihlal edilmesi sozlesmesinin ihlali anlamina gelir.””
Yoneticinin sozlesmeye aykiriligi, profesyonel yoneticilik sozlesmesini veya profesyonel
yoneticilik sozlesmesi akdedilmemis olsa bile kanunen kurulan s6zlesme iliskisini ihlal etmesi
seklinde karsimiza ¢ikacaktir. Yonetici, yonetim plani, kat malikleri kurulu kararlari, s6zlesme
ve kanunla verilen gorevlerine aykir1 sekilde hareket ederse sézlesmeye aykir1 hareket etmis
olur. Ornegin; ydnetici, asansdrlerin aylik bakim ve yillik kontroliinii yaptirmazsa, kat
malikleri kurulunca bloklarin veya toplu yap1 ortak yerlerinin sigorta ettirilmesine karar verilir
ve blok yoneticisi veya toplu yap1 yoneticisi sigorta poligesi diizenlenmesi i¢in herhangi bir

caligma yapmazsa, ¢alisanlarin sigorta primleri zamaninda yatirmazsa, kat maliklerinin {li¢te biri

972 [svigre hukukunda doktrinde hakim olan goriise ve igtihatlara gére, yonetim sdzlesmesi genellikle Art.
394-406 OR uyarinca vekalet s6zlesmesidir. Vekalet s6zlesmesinin yonetici ile kat malikleri arasindaki iliskiye
uygulanmasi ¢ok uygundur. Donauer, s.165.

973 Eren ve Dionmez, s.2251; Memet Erdem Aybay, Bir Tazminat Tiirii Olarak: Bosuna Yapilmis
Masraflarin Tazmini, (Istanbul, On Iki Levha, 2013), s.9.

974 Sirmen, s.526; Baspinar, s.194; Kasikel, s.127; Cetin, s.100.

> Eren ve Donmez, s.2251; Walter, s.143; Cetin, s.122; Demir Yiice, s.95; Donauer, s.236-237;
Yazaltin, s.73-74; ipek, s.102.
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veya denetgi talebine ragmen kat malikleri kurulu olaganiistii toplantiya cagirmazsa, tebligatlari
kabul etmezse, gider payin1 6demeyen kat maliklerine karsi dava ve icra takibi yapmazsa

sO0zlesmeye aykir1 hareket etmis olur.

Sozlesmeye aykirilik karsimiza kusurlu ifa imkansizligi, geregi gibi ifa etmeme ve

temerriit olarak ¢ikmaktadir.”’®

7.1.1 Kusurlu ifa imkansizhg

Ifa imkansizligi, edimin yerine getirilmesini 6nleyen devamli ve kesin bir engelin
ortaya ¢ikmasidir.””” Kusurlu ifa imkansizligi, sozlesmenin kurulmasi asamasinda yerine
getirilmesi miimkiin olan edimin borgludan kaynaklanan bir sebeple yerine getirilmesinin
sonradan imkansiz hale gelmesidir.’® Doktrinde bir goriis ifa imkansizligini, mevcut bir borcun
ifasinin cebri icra yoluyla saglanamayacak duruma girmesi olarak tanimlamaktadir.””® Bu goriis
doktrindeki ifanin miimkiin olup olmamasini bor¢lu acisindan degerlendiren ve ifanin alacakli
tarafindan cebri icra yoluyla saglanamayacagi bazi durumlari ifa imkansizligi saymama
yoniindeki goriisleri, ifanin borglu degil alacakli tarafindan Onemli oldugunu igin
elestirmektedir. Ornek olarak is gérme edimini iceren ve isi gdrmeyecegini kesin olarak bildiren
bor¢lunun durumunun kusurlu ifa imkansizlig1 sayilmasi ve burada artik cebri icraya veya

temerriit hiikiimlerine degil tazminata hiikkmedilmesi gerektigi savunulmaktadir.”®

Kat malikleri ile yonetici arasindaki iligki vekalet iligkisi olup siirekli edim igeren bir
iliskidir. Bir borg iliskisinde asli bor¢lardan en az birisi siirekli bir edim igeriyorsa o borg
iligkisine siirekli borg iliskisi adi verilmektedir. Kat malikleri ile yonetici arasindaki iliskide
yOneticinin borcu, anagayrimenkuliin idaresi olup siirekli edim niteligini haiz oldugundan
strekli bor¢ iliskisi niteligindedir. Yoneticinin edimi anagayrimenkuliin idaresine yonelik
islemleri yiiriitmek oldugundan goérev siiresi boyunca defter tutulmasi, aidatlarin toplanmasi,
kat malikleri kurulunca verilen islerin yiiriitiilmesi gibi birden ¢ok miinferit edim oldugu i¢in
bunlardan birinin imkansizlagmasinin, vekalet iliskisinin tamamina etkisi degerlendirilmelidir.

Kanaatimizce anagayrimenkuliin idaresini dogrudan etkilemeyecek miinferit kusurlu ifa

76 Eren ve Dénmez, s.2223; Tandogan, Mes’uliyet, 5.395-398; Eren, Genel, s.1164; Bagpinar, s.194;
Giimiis, Borglar Genel, 5.799; Kilicoglu, Borglar Genel, s.642; Gonen, s.140; Kaya, Kusur Karinesi, s.288.

77 Tandogan, Mes uliyet, s.395; Eren, Genel, s.1174; Aral, 5.69; Giimiis, Bor¢lar Genel, 5.856;
Tekben, s.209; Karahasan, s.168.

978 Eren ve Donmez, s.2224; Giimiis, Bor¢lar Genel, s.870; Topuz, s.134; Goénen, s.140; Karahasan,
s.1174.

7% Antalya, Bor¢lar Genel, 5.231; Bkz. Topuz, s.134; Reisoglu, Bor¢lar Hukuku, s.351.

980 Bu goriise gore, yoneticinin gorevi kabulden sonra is yapmayacagini kesin bir sekilde kat maliklerine
bildirmesi durumu kusurlu ifa imkansizlig1 olarak degerlendirilecektir.
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imkansizliklar1 yonetici ile kat malikleri arasindaki vekalet iligkisini ortadan kaldirmayacak

ancak kat malikleri kurulu isterse yoneticiyi azledebilecektir.

Imkansizligin fiili veya hukuki sebeplere dayanmasi miimkiin olmakla birlikte objektif
olmasi gerekmektedir.”®! Objektif imkansizlik da borglanilan edimin bor¢lu da dahil hi¢ kimse
tarafindan ifa edilememesi halidir.”®> Yénetici atandiktan ve gorevi kabul ettikten sonra,
yoneticilik gorevinin yerine getirilmesi yoneticinin kusuru ile siirekli ve kesin olarak imkansiz
hale gelmisse burada kusurlu ifa imkansizlig1 ortaya ¢ikmaktadir.”®? Sonraki imkansizlik kesin
ve siirekli olmalidir. Ancak stirekli borg iligkilerinde 6ngoériilen siire igerisinde borcun yerine
getirilmemis olmas1 durumunda edimin sonradan yerine getirilmesi ge¢mise etki etmeyecegi
icin imkansizlik sdz konusu olacaktir.”®* Yonetici ile kat malikleri arasindaki iliski de siirekli
borg iliskisi mahiyetinde oldugundan 6zen borcu agisindan imkansizlik s6z konusu olacaktir.
Yoneticinin kusurlu ifa imkansizliginin yani sira yoneticinin giicsiizliigli de s6z konusu
olabilir.”® Bu durumda siibjektif imkansizlik ortaya c¢ikmaktadir. Siibjektif imkansizlik
yoneticinin kigisel durumlarindan ileri gelen sebeplerle ortaya ¢ikabilir ve edim ydnetici
tarafindan ifa edilemez.®® Siibjektif imkansizliga yoneticinin atandiktan ve gorevi kabul
ettikten sonra uyusturucu madde bagimlist olmasi sonrasinda kendisine yasal temsilci atanmak
suretiyle fiil ehliyetini kaybetmesi dolayisiyla yoneticilik yapmasinin imkansizlasmasi 6rnek
gosterilebilir. Vekilin sahsinin 6nem arz ettigi siibjektif imkansizlik halinde hakim goriise gore

TBK m.112 hiikmii uygulanmalidir.”®’

Kat miilkiyetinde yonetici i¢in asil edim anagayrimenkuliin idaresidir.
Anagayrimenkuliin idaresi i¢in gerekli diger isler ise yan edimlerdir. Yan edimlerin ifasinin

imkansizlagmas1 durumunda kat malikleri kurulu asil edim olan anagayrimenkuliin idaresi igini

%81 Eren ve Donmez, s.2226; Eren, Genel, s.1174; Antalya, Borglar Genel, s.287; Giimiis, Borclar
Genel, $5.856-857.

82 Eren ve Donmez, s.2229; Tandogan, Mes uliyet, s.396; Eren, Genel, s.1176; Hiiseyin Hatemi ve
Emre Gokyayla, Borglar Hukuku Genel Boliim, (Istanbul, Filiz, 2021), 5.286; Aral, 5.70; Giimiis, Bor¢lar Genel,
$.859-860; Andreas Furrer, Markus Miiller-Chen ve Bilgehan Cetiner, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler,
(Istanbul, On ki Levha, 2021), 5.598.

%83 Eren, Genel, s.1174; Antalya, Bor¢lar Genel, s.287; Giimiis, Bor¢lar Genel, 5.865.

984 Topuz, s.135; Konu hakkindaki goriisler icin bkz. Murat Tiimerdem, Siirekli Borg Iliskilerinde
Borglunun Temerriidii ve Sonuglari, Ankara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Doktora Tezi, Ankara, 2018,
s. 48-50

985 mkansizlik kavramu, herkes agisindan kesin ve siirekli ifa engeli teskil ettiginden siibjektif imkansizlik
kavrami yerine bor¢lunun gii¢siizliigii kavraminin kullanilmasi gerektigi seklindeki goriis i¢in bkz. Eren, Genel,
s.1176

98 Tandogan, Mes’uliyet, s.396; Eren, Genel, 5.1065; Topuz, s.135; Aral, 5.71; Ozdemir, s.165.

%87 Eren, Genel, 5.1178; Hatemi ve Gokyayla, Borglar Genel, s.286; Topuz, s.137.
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yoneticiyi azlederek reddedebilir.”®® Ornegin, kat malikleri kurulunca binanin dis duvari i¢in
reklam anlagmasi1 yapilmasi gorevini yerine getirecek olan yonetici, anagayrimenkuliin hangi
duvarina bu reklamin yerlestirilecegi ve kat maliklerini nasil etkileyecegini, reklam sirketi ile
yapacagl goriismeleri kat maliklerine agiklayarak aydinlatma yiikiimliliigiinii yerine
getirmelidir. YoOnetici, aydinlatma goérevini yurt disinda bulunmasi sebebiyle yerine
getiremezse, kat malikleri kurulunca gorevinden azledilebilir. Ciinkii yan edim olan aydinlatma
yiikiimliliigii asil edim olan kat malikleri kurulu kararimin yerine getirilmesine yardimei

olmaktadir.*®

Anagayrimenkuliin idaresinin yoneticinin kusuru olmaksizin imkansiz hale gelmesi
durumunda, yoneticinin TBK m.112 uyarinca sorumluluguna gidilemez. Boyle bir durumda
ornegin, deprem sonucu evin tamamen yikilmasi halinde yoneticinin bir kusuru bulunmaksizin

idare edilecek bir anagayrimenkul kalmadigindan bor¢ TBK m.136 geregi sona erecektir.””®

7.1.2  Geregi Gibi ifa Etmeme
Kat miilkiyetinde yoOneticinin geregi gibi ifasi, istlenilen anagayrimenkuliin idaresi
isinin tam ve dogru bir sekilde yerine getirilmesidir. Geregi gibi ifa, bor¢lanilan edimin biitiin
unsurlari ile yerine getirilmesidir.”®! Anagayrimenkuliin idaresinin yonetici tarafindan sahsen,
yonetim plan1 hiikiimleri ve kat malikleri kurulu talimatlarina uygun olarak, zamaninda, 6zenle
yerine getirilmesi halinde geregi gibi ifa s6z konusu olur. Yoneticinin yerine getirdigi edim, kat

maliklerinin bekledigi nitelikleri tasimiyorsa, geregi gibi, tam ve dogru ifadan sdz edilemez.”*?

Y 6netici borcunu ifa ediyor olabilir ancak onun bu ifas1 geregi gibi yapilmamus olabilir.
Kat malikleri yoneticinin bu ifasin1 kabul etmeyebilir. Ancak kat maliklerinin ifanin kétiiliigline
ragmen bu ifay1 reddetme imkéan1 da olmayabilir. Kat maliklerinin geregi gibi yapilmayan bu
ifay1 kabul etmis olmasi yoOneticinin sorumluluguna basvurmaktan vazgectikleri anlami
tasimaz. YOneticinin geregi gibi ifada bulunmamis olmasiin yoneticinin hesap vermesi ile
ortaya ¢iktig1 bu gibi hallerde, kat malikleri geregi gibi ifa etmemeden kaynakli olarak

yoOneticiye bagvurabilir.

88 Yan edimlerin ifasi imkansizlasirsa bu durumda alacakli asli edimi reddedebilir. Eren ve Dénmez,
$.2235; Eren, Genel, s.1180; Ozdemir, s.165; inal, s.171-172.

989 Antalya, Borglar Genel, 5.399-400; Ozdemir, s.165.

%0 Eren ve Donmez, s.2236; Eren, Genel, s.1180; Nomer, Borglar, 5.243.

! Eren ve Donmez, s.2240; Eren, Genel, s.1183; Antalya, Borglar Genel, s.389; Giimiis, Borclar
Genel, 5.802; Aksoy, s.508; Topuz, s.143; Sar1 Giindogdu, s.107; Karahasan, s.227.

%2 Eren, Genel, ss.1184-1185; Antalya, Borglar Genel, 5.389; Aksoy, s.508; Baspinar, s.148; Gonen,
s.141.

167



Sozlesmeden dogan yiikiimliiliikkler yalnmizca edim yiikiimliiliiklerini degil ve yan
yiikiimliiliikleri ve 6zellikle koruma yiikiimliiliiklerini de kapsamaktadir.”®® Borglu ifada
bulunurken yalnizca edim yiikiimiinii ihlal ederse kotii ifa s6z konusu olur. Baz1 durumlarda ise
bor¢lu edim ylikiimiinii yerine getirmekle birlikte borca aykiri hareket edebilir. Bu hallerde
borcun ihlali bir yan yiikiimiin ihlal edilmesinden kaynaklanmaktadir.”®* Y®&neticinin kat
malikleri kurulu karar1 ile merkezi 1sitma sistemindeki bir binada peteklerin 1s1 ayarlarini
yapmakla gorevlendirildigi bir Ornekte; yonetici, bir bagimsiz boliimdeki peteklerin 1s1
ayarlarini yaparak edim yiikiimiinii yerine getirmis olur ancak bu esnada kullanmakta oldugu
malzeme ile duvara zarar verirse bu durumda yan yiikiim olan koruma yiikiimiine aykir

davranmis olacaktir.

Yoneticinin geregi gibi olmayan ifasi, asli edim yiikiimii olan anagayrimenkuliin
idaresini ve yan edim ytikiimliiliikklerini kanun, yonetim plani ve sézlesme hiikiimlerine uygun
sekilde yerine getirmemesini, sadakat, sir saklama gibi yan yilikiimliiliiklerin ve koruma

yiikiimliiliiklerinin ihlalini kapsar.”®>

Kotii ifa kavrami, edimin borg iligkisindeki niteligine uygun olarak tam ve dogru sekilde
yerine getirilmemesidir.””® Kotii ifada imkansizliktan farkli olarak borglu bir ifa tesebbiisiinde
bulunmakta ancak ifa edilen edimin niteliklerinin eksik, k&tii veya ayipli olmasi durumu sz
konusudur.”’ Kat malikleri ile ydnetici arasindaki iliski vekalet sozlesmesi olarak kabul
edilmektedir. Vekalet s6zlesmesinde yoneticinin ayipli ifas1 ayrica diizenlenmedigi i¢in genel

hiikiim olan TBK m.112’ye gore sorumluluguna gidilecektir.

Edim yiikiimliligliniin nitelikleri olumlu edim yikiimliilikleri ve olumsuz edim
ylikiimliiliiklerinde farklilik gostermektedir. Olumlu edim yiikiimliiliikleri karsimiza yapma ve
verme seklinde ¢ikarken, olumsuz edim yiikiimliiliikleri yapmama seklinde ¢ikmaktadir.””®
Verme edimlerinde ifa edilen, verilen sey bor¢lunun vaat ettigi nitelikte degilse kotii ifa soz
konusu olur.”” Yapma edimi olan ve konumuzu da ilgilendiren is gérme edimlerinde nitelik

gosterilen dzene gore belirlenir. Is gdrme edimlerinde borglu yiiklenmis oldugu 6zenden daha

93 Eren ve Donmez, s.2242; Eren, Genel, s.1185; Antalya, Bor¢lar Genel, 5.393; inal, s.193.

994 Eren, Genel, s.1185; Antalya, Bor¢lar Genel, s.389; inal, s.190.

95 Eren, Genel, s.1185; Giimiis, Bor¢lar Genel, s.801; Aksoy, s.510; Walter, s.143; Uygur, s.285;
Karahasan, s.228.

9% Eren ve Donmez, 5.2243; Eren, Genel, s.1186; Giimiis, Bor¢lar Genel, s.803; Nomer, Borg¢lar, 5.256.

%7 Eren ve Donmez, s.2243; Eren, Genel, s.1186; Aral, s.111; Gokhan Antalya, Bor¢lar Hukuku Genel
Hiikiimler, (Istanbul, Legal 2018), s.164; Topuz, s.146.

%% Eren, Genel, 5.1186-1187; Aral, 5.63-64.

99 Eren ve Donmez, s.2244; Eren, Genel, s.1187; Antalya, Borc¢lar Genel, 5.389.
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az Ozen gosterirse, edimin niteligi eksik olacagindan kétii ifa séz konusu olur.!°? Olumsuz
edimler yapmama edimleri oldugu i¢in bu tiir edimlerde kotii ifa degil imkansizlik s6z konusu
olur.!%! Ktii ifadan dolay1 genellikle, edimin niteligine uygun olmamasindan dolay1 miispet
zarar ve bundan kaynakli sahis ve mal varlig1 degerlerinde ek zarar olmak {izere iki tiir zarar

ortaya cikar.!%0?

Kat miilkiyetinde yonetici, kat maliklerine kars1 bir is gérme borcu lstelenmistir.
Yoneticinin asil borcu anagayrimenkuliin idaresidir. Yoneticinin borcu, olumlu edim borcu
yani yapma borcudur.'®? Yéneticinin kat miilkiyeti ve vekalet sdzlesmesinden kaynaklanan
borcunu 6zenle yerine getirmesi borcunu geregi gibi ifa etmesinin temel sartidir. Yoneticinin
gorevini yerine getirirken gostermesi gereken objektif 6zeni gostermemesi kotii ifa olarak
karsimiza ¢ikar. Yoneticinin  gOstermesi gereken Ozen objektif kistaslara gore
belirlenecektir.!®* Yéneticinin kotii ifasina sebep olan olaylar, bilgi noksanligi, dikkatsizlik,
fiziksel yetersizlikler, gider paymnin O6denmemesi sebebiyle maddi yetersizlikler olabilir.

Y Oneticinin kotii ifas1 kat malikleri lizerinde uzun ve kisa vadeli olumsuzluklara yol agabilir.

Kat miilkiyeti kanununda yoneticinin gorevi dogrudan giinliikk yasami ilgilendiren ve
streklilik arz eden bir gorevdir. Bu agidan yoneticinin gorevini geregi gibi ifasi
anagayrimenkuliin huzuru i¢in 6nem arz etmektedir. Yoneticinin kotii ifas1 yonetim plani veya
kurul karar ile verilen yiikiimliiliiklerin yonetici tarafindan zamaninda ve tam olarak yerine
getirilmemesi seklinde karsimiza c¢ikmaktadir. Merkezi 1sitma olan anagayrimenkulde
yoOneticinin dogal gaz tesisatinin bakimini yaptirmamasi, ortak alanlarin temizlik ve bakiminin
zamaninda yaptirilmamasi, anagayrimenkuliin sigorta primlerinin yaptirilmamas: kotii ifaya

ornek gosterilebilir. !0

Yonetici atanan ve gorevi kabul eden kisinin bilgi noksanligi, dikkatsizligi, saghk
sorunlar1 da kotii ifay1 olusturan nedenler arasinda sayilabilir. Profesyonel bir yonetime sahip
olmayan gayrimekullerin yonetimi genellikle binada yasayan kat malikine verilmektedir. Bu
yonetici, kanunla verilen gorevleri yerine getirmekle ylikiimliidiir. Yonetici dnceki yoneticiden

ve benzer kosullarda bulunan yoneticilerden bilgi eksikligini gidermeli usulii 6grenmelidir.

1000 Eren ve Donmez, s.2244; Eren, Genel, s.1187; Aral, s.112; Furrer, Miiller-Chen ve Cetiner, s.613;
Demir Yiice, s.102; Giimiis, Ozel, 5.460.

1001 Eren, Genel, s.1187; Antalya, Bor¢lar Genel, s.389.

1002 Eren ve Donmez, s.2244-2245; Borcun geregi gibi ifa edilmemesinden miispet zarar ortaya ¢ikar.
Tandogan, Mes’uliyet, s.405; Eren, Genel, s.1187.

1003 Topuz, s.32; Tay, s.119; Giiler, s.43.

1004 Antalya, Borglar Genel, 5.390-391; Ozdemir, s.166; Tay, s.69.

1005 Biyan, s.91.
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Yonetici ayn1 zamanda iglerin zamaninda ve tam olarak yerine getirilmesi i¢in ¢alisma
plan1 yapmali ve bu plani da 6zenle uygulamalidir. Yonetim planinda ¢alisma planina iliskin
diizenleme yoksa bu konuda yonetici diledigi gibi bir plan hazirlamakta serbesttir. Ancak
yonetici ¢alisma plan1 yaparken anagayrimenkuliin ve kat maliklerinin durumunu da goz
oniinde bulundurmalidir. Asansér bakimini yasal siirelere uygun olarak yaptirabilmek veya
sigorta poligesinin zamaninda yenileyebilmek i¢in toplanmasi gereken genel giderlerin
toplanma zamanini &zenle belirlemelidir. Aksi halde asansor bakiminin zamaninda
yapilmamasi sebebiyle olusacak zarardan sorumlu olacaktir. Yoneticinin genellesmis ve olagan
hale gelmis yontemlerden ayrilmasi i¢in bunu objektif nedenlere dayandirmasi gerekmektedir.
Ornegin, bahce peyzaji igin toplanmasi gereken giderlerin peyzajdan alt1 ay 6nce toplanmasi
icin bunun gerekgelerini agiklamalidir. Aksi halde bahge peyzaji igin toplanan giderlerin baska

bir alandaki agik i¢in kullanimi gibi konular giindeme gelebilir.

Koti ifa halinde, alacakli iki ¢esit zarara ugrar. Alacakli, edim niteligine uygun olarak
ifa edilmedigi i¢in ifa menfaatinde miispet zarara ve edimin niteligine uygun olarak ifa
edilmemesinden kaynakli olarak diger sahis ve malvarligi degerlerinde ek bir zarara

ugrayabilir. 00

Yoneticinin  kat malikleri kurulunca ¢atinin tamir edilmesi isiyle
gorevlendirilmesi durumunda, anagayrimenkuliin ¢atisinin akmamasi i¢in yoneticinin aragtirma
yapmaksizin isin ehli olmayan bir kisi ile anlagmasi durumunda, catinin yagmurda akmaya
devam etmesi ifa menfaatinde zarara, yagmurun cat1 katinda yer alan kisilere ya da mallara
verdigi zarar ise ek zarara 0rnek gosterilebilir. Yoneticinin buradaki en 6nemli gérevi bu isi en
1yi sekilde ve belirlenen maddi olanaklar dahilinde yerine getirecek bir usta ile anlagmasidir.
Ustanin se¢iminde 6zen gosterilmemis olmasi yoneticinin kot ifasidir. Kot ifa dolayist ile

olusan zarardan yonetici sorumludur.

Anagayrimenkuliin idaresinden sorumlu olan ydneticinin yani sira ona yardim eden
personel de faaliyetlerini yerine getirirken kat maliklerine veya anagayrimenkule zarar
verebilir. Yoneticinin bina temizligi icin anlastifi kisinin temizlik yaparken kullandig:
malzemelerin temizlenen alanlara zarar vermesi anagayrimenkule verilen zarara, yine temizlik
yapilirken ayakkabiya temizlik malzemesi olan ¢amasir suyunun temas etmesi suretiyle

ayakkabinin renginin degismesi ise, kat maliklerine verilen zarara 6rnek gosterilebilir. Temizlik

1006 Eren ve Donmez, 5.2246; Eren, Genel, s.1075; Topuz, s.148.
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personelinin hatas1 sonucu zarar goren kat maliki yardimer kisi olan temizlik personeline karsi

TBK m.49 vd.’na gore, onu calistiran yoneticiye karst TBK m.66’ya gore dava agabilir. %7

Borg iliskisinden edim yiikiimii disinda yan yiikiimler de dogmaktadir. Yan yiikiimler
asli edimin ifasina ve borg iligkisinin amacina ulagmasina yardimei olmak i¢in bor¢lunun
gerekli olan her seyi yapmasini ve edimin amacin tehlikeye diisiirecek seylerden kaginmasini
gerektirmektedir. Yan yiikiimler kanunda ongoriilebilecegi gibi sézlesme ile ayrica yan
yiikiimler koyulabilir. Yan yiikiimlerin asil kaynagi ise TMK m.2 uyarinca ongoriilen diiriistliik
kuralidir. Yan yiikiimlerin kapsami da borg iliskisine gore degisiklik gosterebilir.!®® Borg
konusunu 6zenle koruma ve muhafaza etme, aydinlatma, is birligi yapma, saglama yiikiimleri

geregi gibi ifa etmeme kavrami kapsamina giren genel drneklerdir.!%

Yonetici ile kat malikleri arasindaki iligki vekalet olarak kabul edilmesinin de sonucu
olarak yogun giiven iligkisine dayanmaktadir. Yan yiikiimler ve koruma ytikiimleri de yogun
giiven iliskisinden kaynakli olarak yonetici ve kat malikleri arasindaki s6zlesme iliskisinde
diger sdzlesmelere nazaran daha fazla 6nem arz etmektedir.!’’® TBK m.506/2’de 6zen ve
sadakat borcu birlikte zikredilerek vekalet iliskisinde yan yiikiimlerin 6nemi vurgulanmistir.
Bununla birlikte baz1 degisik vekalet iligkilerinde 6zen ve sadakat borcu yan yiikiim degil asli
edim olarak kabul edilmektedir. Yan yiikiimliiliikler ifaya yardimci yan yiikiimlilikler ve
koruma yiikiimliiliikleri olarak ikiye ayrilirlar.'”!! Kat miilkiyetinde kat malikleri ile y&netici
arasindaki iliskide genel idare islerinin goriilmesi disindaki edimler yan edim

yukiimliliikleridir.

7.1.2.1 ifaya Yardimer Yan Yiikiimlerin Thlali
Yan yikiimliliklerin 1ihlal edilmesi, geregi gibi ifa etmeme kategorisinde
degerlendirilmektedir. Yoneticinin yan yiikiimleri, aydinlatma ytikiimliiliigii, sadakat ve 6zen
yiikiimliiliigii, sir saklama ve kayitlari diizgiin tutarak saklama yiikiimliiliigiidiir.'®'> Bu edimler

yOneticinin gorevini geregi gibi ifasina yardimei olmaktadir.

Yoneticinin hem edim yiikiimlerini hem de yan yiikiimlerini yerine getirirken 6zen

yiikiimliiliigline uygun hareket etmesi gerekmekte olup 6zen yiikiimiine aykir1 davranis kusurlu

1007 )zdemir, s.168; Walter, s.148.

1008 Aral, 5.40-41; Yiikiimliiliigiin niteligi sdzlesmenin yorumlanmasi ile belirlenir. Antalya, Borglar
Genel, 5.394; Inal, s.171; Furrer, Miiller-Chen ve Cetiner, s.615.

1009 Aral, s.118-121; Antalya, Bor¢lar Genel, s.397-401; Uygur, s.321.

1010 Bagpinar, s.143.

1011 Eren, Genel, s.1188; Giimiis, Borclar Genel, 5.804; inal, s.260.

1012 Fren ve Déonmez, s.2246; Eren, Genel, s.1188; inal, s.262.
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davranis olarak kabul edilecek ve yoneticinin sorumluluguna yol agacaktir.!’'3 Aydinlatma
yiikiimliliigliniin goriilecek isin niteligine bagl olarak yonetici tarafindan kat maliklerine
diizgiin bir sekilde yapilmamasi, sir saklama yiikiimliiliigline aykir1 hareket edilmesi, isin
idaresinde gerekli 6zenin gosterilmemesi gibi yan edim yiikiimlerinin ihlal edilmesi yoneticinin
asli borcu olan anagayrimenkuliin idaresi iginin geregi gibi yerine getirilememesine dolayisi ile

kotii ifaya sebebiyet verir, 014

[faya yardime1 yan yiikiimlerin ihlali halinde kat malikleri ifa davasi degil tazminat
davas1 agabilecektir.!?!® Yoneticinin kat malikleri kurulunca binanin merdiven korkuluklarinin
boyanmasi konusunda yetkilendirildigi bir durumda, yonetici bu isin hangi tarih araliginda, ne
kadar siirede yapilacagini ve isin maliyetini kat maliklerine duyurmasi gerekmektedir. Bu
duyurunun yapilmasi aydmnlatma yiikiimliiliigliniin sonucudur. Bu duyuru yapilmaz ve yeni
boyanmis bir korkuluga kat malikinin kii¢cliik ¢ocugu temas eder veya olusan kokudan ve
boyadan etkilenirse bu durumda ydneticinin aydinlatma yiikiimliiliglinii yerine getirmemis
olmasi1 sorumluluguna yol acar. Benzer sekilde yoneticinin kendisine diisen gorevleri yerine
getirirken akdin amacina uygun olarak kat malikleri ile is birligi igerisinde uyumlu ¢alismasi

da ifaya yardimci yan yiikiim olarak kabul edilmektedir.'°1®

7.1.2.2 Koruma Yiikiimlerinin ihlali

Sozlesmeden dogan borg iliskilerinde temel amag¢ borglanilan edimin ifasidir. Borglu
sozlesmeden dogan edim yikiimliiliikklerine uygun olarak hareket etmeli bunlar1 ihlal
etmemelidir. Bununla beraber modern hukuk sistemlerinde sozlesme iliskisinde ifa menfaati
kadar onemli bir menfaat de korunmak istenmistir. Bu menfaatlere alacaklinin biitiinliik
menfaati de denilmektedir. Biitiinlik menfaati, sézlesme kurmak i¢in temasa gegen kisilerin
birbirlerine zarar vermemek igin her tiirlii 6zeni gdstermesini gerekli kilmaktadir. Edim
menfaati disinda taraflar birbirlerinin kisi ve malvarlig1 degerlerine zarar vermemelidir. Tiim

bu yiikiimliiliiklere koruma yiikiimliiliikleri ad1 verilmektedir.!®!” Koruma yiikiimliiklerinin

1013 Furrer, Miiller-Chen ve Cetiner, s.613; Uygur, 5.322; Ozen yiikiimliiliigiine iliskin ayrintil
aciklamalar yukarida yapilmig oldugu i¢in tekrardan kaginmak adina bu boéliimde kisaca bahsedilmistir.

1014 Eren, Genel, s.1188; Aral, s.119; Antalya, Borglar Genel, s.397-400; Baspinar, s.144-145; Uygur,
$.322-328.

1015 Eren ve Donmez, 5.2248; Tandogan, Ozel, 5.455; Eren, Genel, s.1189; Giimiis, Bor¢lar Genel,
5.808; Topuz, s.149; Ozdemir, s.170-171.

1016 Aral, 5.120; inal, s.288-289.

1017 Eren ve Donmez, s.2248; Eren, Genel, s.1189; Tiryaki, s.272; Antalya, Bor¢lar Genel, s.398;
Giimiis, Bor¢lar Genel, s.804; Aral, s.49; Walter, s.142.
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ihlal edilmesi hali geregi gibi ifa etmemenin bir tiirlidiir. Koruma yiikiimlerinin amaci,

sozlesmenin kars1 tarafinin mal ve kisilik degerlerinin korunmasidir.'0'8

Kat maliklerinin genel islerin goriilmesi menfaati disinda hukukca korunan
menfaatlerine koruma menfaati veya biitiinliik menfaati denilir.'!® Kat maliklerinin biitiinliik
menfaatleri yonetici tarafindan ihlal edilmemelidir. Ornegin, genel giderleri ve avanslari
toplamakla yiikiimlii olan yonetici, cocugunun hastalig1 sebebiyle giderleri 6deyemeyen kat
malikinin bu durumunu sir saklama yiikiimliiliigii kapsaminda ihlal ederse sorumlu olur. Benzer
sekilde devletten veya bir kurulustan sosyal yardim alan ailenin durumunun bagska kimselerle
paylasilarak toplum i¢inde bu kisilerin onurunun yonetici tarafindan zedelenmesi de yoneticinin
sorumlulugunu gerektirmektedir.!°?° Yonetici kendisine yoneticilik sifat1 dolayisi ile saglanan
yerlerin kullanimi1 konusunda da dzenli olmali ve zarar verici davranislardan kaginmalidir.'%%!
Yonetici ortak alanlarda yiiriitiilen islerde ortaya c¢ikacak tehlikelere iliskin kat maliklerini
bilgilendirmelidir. Uyar1 levhasi asilmamasi veya yeterli bilginin saglanmamis olmasi
sebebiyle olusacak zarardan yonetici koruma yiikiimliiliigii kapsaminda sorumlu olacaktir.'%??
Yoneticinin binada yer alan ve ortak alanlarin kullanimi i¢in zorunlu olan aydinlatmalari
kullanilabilir halde tutmaz ve bundan kat maliklerinden birisi zarar goriirse Ornegin
merdivenleri kullanirken 1siklarin siiresi yetersiz oldugu i¢in bir kat maliki diiser ve yaralanirsa

bundan koruma yiikiimliiliigii kapsaminda sorumlu olacaktir, 0?3

7.1.3 Bor¢lunun ve Alacaklinin Temerriidii
Temerriit, bor¢lunun borglanilan ve ifast miimkiin olan edimi borca aykir1 olarak gec ifa
etmesidir.'%* Burada bor¢lu borglandigi edimi zamaninda yerine getirmeyerek geregi gibi ifa
etmeme hallerinden birini olusturmaktadir. Kusurlu imkansizlik ile temerriit kavramlari
arasindaki fark, kusurlu imkansizlikta ifanin kesin olarak imkansiz hale gelmis olmasina
karsilik, temerriitte ifa miimkiin olmakla birlikte borca aykiri olarak gecikmistir. Kusurlu

imkansizligin oldugu yerde temerriit s6z konusu olmayacaktir.'’” Bu hususa, kis gelmeden

1018 Eren ve Donmez, s.2248; Eren, Genel, s.1189; Aral, s.138; Antalya, Bor¢lar Genel, 5.398; Giimiis,
Borglar Genel, s.804; Topuz, s.149; Tiryaki, s.273.

1019 Eren, Genel, s.1189; Antalya, Bor¢lar Genel, s.398; Topuz, s.149.

1020 Zevkliler ve Gokyayla, Ozel, 5.618; Ozdemir, s.171.

1021 Aral, s.118; Walter, s.144.

1022 Gol kayisindaki plaj alaninda tesis sahibinin ¢ocuklar i¢in azami sinir1 gdsteren dubalar1 koymamis
olmasina sebebiyle tesis sahibi sorumlu tutulmustur. Ayrintisi i¢in bkz. Aral, s.154; isletme giivenliginin
saglanmamis olmasi koruma yiikiimliiliigiiniin ihlali sonucunu dogurur. Antalya, Borglar Genel, s.398.

1023 Bir otel restoraninda yemek yerken tuvalet ihtiyaci i¢in kalkan yash bir kisinin aydmlatmanin yetersiz
olmasi sebebiyle diislip 6lmesinden restoran sahibi sorumlu tutulmustur. Ayrintisi i¢in bkz. Aral, s.155.

1024 Eren, Genel, 5.1233; Aral, s.72; Aybay, Tazminat, s.14; Karahasan, s.198.

1025 Eren, Genel, s.1233; Karahasan, s.98.
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merkezi 1sitma sisteminde yer alan tesisatin degistirilmesi gerekirken kis gelmis olmasina
ragmen bu islemin yapilmamis olmasi ve kisin tesisat degisimi yapilmasi kat maliklerini

sogukta birakacak olmasi 6rnegi verilebilir.

Yonetici ile kat malikleri arasindaki iliski vekalet sdzlesmesi niteliginde olmasina kargin
vekalet sozlesmesinden ayr1 olarak KMK uyarinca yonetici iicrete hak kazanacaktir. Bu
kapsamda yonetici ile kat malikleri arasindaki sozlesme karsilikli taahhiitleri icermekte
oldugundan TBK m.117 ve m.123 vd. yer alan diizenlemelerin uygulanmasi miimkiindiir.'%*
Temerriit yonetici ve kat malikleri arasindaki iliskide de farklilik géstermemekte ve diger
sozlesmelerde hangi sartlarda gerceklesmekte ve ne tiir sonuglar dogurmakta ise ayni sartlarda

gerceklesip ayni hikkiim ve sonuglari dogurmaktadir.

Yonetici ve kat malikleri arasindaki vekalet iligkisi her iki tarafa bor¢ yiikleyen bir
iligkidir. Burada her iki taraf da alacakli ve bor¢lu olabildigi i¢in bor¢lu kavraminin yoneticiyi
mi yoksa kat maliklerini mi ifade ettigi tereddiite yol acabilir. Bor¢lu, esas itibariyle
s0zlesmenin karakteristik edimini {istlenen taraf olarak kabul edilir. Yonetici ile kat malikleri
arasindaki vekalet iliskisinde anagayrimenkuliin idaresini istlenen taraf olan yonetici

karakteristik edimi iistlendigi i¢in borglu taraftir.

Yonetici mevzuata, yonetim planina ve kat malikleri kurulu kararlarina gére yoneticilik
gdrevini zamaninda ve en iyi sekilde ifa etmelidir. Ornegin, yaz aylarinda kat maliklerinin vakit
gecirmesi i¢in kat malikleri kurulunca bahgeye kamelya yapilmasi karar1 alind1 ise, yonetici bu
is1 gormekle yiikiimliidiir. Yonetici bu gorevi yerine getirirken varsa kat malikleri kurulunun
takvimine uygun olarak yoksa da igin durumuna gore yapacagi plan dogrultusunda isi yerine
getirmelidir. Yaz aylar1 gelmis olmasina ragmen kamelya yapimi i¢in herhangi bir firma ile
iletisime gec¢ilmemis olmasi, fiyat arastirmasi yapilmamis olmasi durumunda yonetici

temerriide diismiistiir.

TBK m.117/1 “Muaccel bir borcun bor¢lusu, alacaklinin ihtariyla temerriide diiser.”
hiikmiinii icermektedir. Bu diizenlemeye gore borg¢lu temerriidii i¢in ilk sart borcun muaccel
olmasidir. Diger sartlar edimin ifasinin miimkiin olmas1 ve ihtardir.'%’ Ifas1 halen miimkiin olan
edim muaccel hale gelince bor¢lunun temerriide diismesi i¢in alacaklinin kural olarak ihtarda

bulunmasi gerekir.'%?® Temerriit bor¢ muaccel hale gelince degil kural olarak alacaklinin ihtari

1026 ()zdemir, s.172; Tastekin, 5.99; Yazaltin, s.18.
1027 Tandogan, Mes’uliyet, s.470-471; Eren, Genel, s.1236; Furrer, Miiller-Chen ve Cetiner, s.624.
1028 Tandogan, Mes’uliyet, 5.471; Eren, Genel, s.1237; Furrer, Miiller-Chen ve Cetiner, s.625.
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ile gerceklesir.!®?® Ihtar alacaklinin bor¢luyu borglanilan edimi ifaya davetini iceren, siire

verilmesini gerektirmeyen, sekle tabi olmayan hukuki muamele benzeri fiildir.!**

Borglunun temerriide diismesi i¢in kusur sart degildir.!®! Kat miilkiyetinde ydnetici
gorevlerini zamaninda yerine getirmedigi takdirde temerriide diismiis olur. Kural olarak kat
malikleri kurulunun yonetici tarafindan yerine getirilmesi gereken bir hususu yerine getirme
zamani gelmis yani bor¢ muaccel olmussa bor¢luyu temerriide diisiirmek i¢in ihtarda bulunmasi
gerekir. Profesyonel yoneticilik s6zlesmesi, karsilikli borg yiikleyen bir s6zlesme oldugu i¢in
TBK m.123 geregi kat malikleri yOneticiye isin goriilmesi i¢in ek siire verebilir. Ek siire
verilmesi zorunlu degildir. Ek siire verilse bile ihtar yoneticiye ulastigi anda sonuglarini
dogurur. Ancak olayin 6zellikleri veya taraflarin davraniglari ek siirenin, isin ertelenmesi veya
isin hemen goriilmesinden vazge¢cme niyetiyle verildigini gosteriyorsa, ihtarin sonuglari siirenin

tamamlanmasiyla ortaya cikar, 03

Yonetici tarafindan goriilecek isin zamaninda yerine getirilmemesi sebebiyle sz
konusu isin yerine getirilmesinin kat malikleri i¢in bir anlami1 kalmamigsa kat malikleri ek siire
vermeksizin temerriide diisen yoneticiye karst TBK m.125°te taninmig se¢imlik haklarindan
birini kullanabilirler. Kat malikleri ifas1 halen miimkiin olan islerde isin goriilmesini ve gecikme
sebebiyle tazminat isteme, isin goriilmesinden ve gecikme tazminatindan vazge¢ildigini hemen
bildirerek isin goriilmemesinden dogan miispet zararin giderilmesini veya s6zlesmeden donerek
menfi zararin giderilmesini talep edebilirler. Yoneticinin temerriide diismede kusuru yoksa kat
malikleri isin goriilmesi halen miimkiinse gecikmis ifayi, isin goriilmesinin anlami kalmamigsa

sozlesmeden dénerek menfi zarar isteyebileceklerdir. %%

Borg¢lunun bor¢lanmis oldugu edimi yerine getirmesi alacaklinin ifay1 kabuliine veya ifa
fiiline katilmasina baghidir. Alacaklinin ifay1 kabulden ka¢inmasi veya bor¢lunun ifanin tam ve
geregi gibi yerine getirmesi i¢in kendisi tarafindan yapilmasi gereken hazirlik fiillerini
yapmaktan haksiz olarak kagimmmasi halinde bor¢lunun ifay1 yerine getirme imkanm kalmaz.

Alacaklinin edimin ifasini kabulii ve ifa i¢in gerekli hazirlik fiillerini yapmasi ifanin bir sartidir.

1029 Eren, Genel, 5.1239; Hatemi ve Gokyayla, Borglar Genel, 5.292; Karahasan, s.199.

1030 Tandogan, Mes’uliyet, s.471; Eren, Genel, s.1237; Karahasan, 5.204-205; Ozdemir, s.173-174.

1031 Tandogan, Mes’uliyet, s.480; Eren, Genel, s.1233; Aral, s.73; Karahasan, s.212.

1032 yargitay, 3. HD, E. 2017/1150 K. 2018/11528 T. 14.11.2018 bkz. Furrer, Miiller-Chen ve Cetiner,
$.626.

1033 (hzdemir, s.174-175.
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Bu sartin yerine getirilmesinden hakli bir sebep olmaksizin kagmilmasi alacaklinin

temerriidiinii olusturur.'%*

Yonetici ile kat malikleri arasindaki vekalet iliskisinde, isin goriilmesini talep eden
konumunda olan kat maliklerinin ydnetici tarafindan isin goriilmesine olanak saglamasi
gerekmektedir. Ornegin, anagayrimenkuliin sigorta ettirilmesi i¢in toplanmas1 gereken paranin
zamaninda 6denmesi gerekir. Aksi halde yoneticinin sigorta poligesini diizenletmesi miimkiin
degildir. Eger kat malikleri goriilmesi gereken ise iligskin ifay1 kabul etmezler veya ifa fiiline
katilmazlarsa alacakli temerriidiine diiserler. Eger kat malikleri kendilerine diisen ifa
yiikiimliiliiklerini kusurlu olarak yerine getirmezlerse alacakli temerriidiinden degil kat

maliklerinin kusuru ile ydneticinin isi gormesinin imkansizlasmasindan bahsedilir.'%

Kat maliklerinin alacakli temerriidiine diismeleri halinde goriilecek isin niteligine gore

TBK m.107 vd. hiikiimleri uygulanir.

7.2 KUSUR

Hukukumuzda kusur sorumlulugu kural olup kusursuz sorumluluk istisnadir. Bir kisinin
davranisindan dolay1 sorumlu tutulabilmesi kusurlu olmasina baghdir. Kusursuz sorumluluk
kanunda agik¢a diizenlendi ise giindeme gelecektir. KMK’da yoOneticinin kusursuz
sorumluluguna yer verilmemistir. Yoneticinin kat malikleri ile olan vekalet iliskisinden dolay1
sorumlulugunun dogabilmesi icin kusurun varligi gerekir.!®*® Yoneticinin bu alandaki
sorumlulugu objektif sorumluluk degil kusur sorumlulugudur. Bu sézlesmeden dogan
sorumlulukta kuralin kusur sorumlulugu olmasindan kaynaklanir. TBK m.112’ye gore “Borg¢
hi¢ veya geregi gibi ifa edilmezse bor¢lu, kendisine hi¢bir kusurun yiiklenemeyecegini ispat
etmedikge, alacaklinin bundan dogan zararin gidermekle yiikiimliidiir.” bu hiikkiimden vekalet
iligkisinde bor¢lu konumunda olan yoneticinin sorumlu olmasi i¢in istisnai haller disinda

kusurlu olmasi gerektigi sonucu ¢ikarilabilir. TBK m.114/1°e gore “Borg¢lu, genel olarak her

1034 Hatemi ve Gokyayla, Borglar Genel, s.278; Furrer, Miiller-Chen ve Cetiner, s.572; Kaya, Kusur
Karinesi, s.287.

1035 Ozdemir, s.175; Kaya, Kusur Karinesi, s.287.

1036 Eren ve Donmez, s.2268; Tandogan, Mes’uliyet, s.415; Eren, Genel, s.1199; Hatemi ve Gokyayla,
Borglar Genel, 5.295; ihtiyar, s.101; Topuz, s.164; Karahasan, s.247; Yildirim, Y&netim, s.137; Yoneticinin
ortak yerlerin onariminin yapilmamasi gibi eylemlerinden dogan zararlardan sorumlu tutulabilmesi i¢in kendisine
yiiklenebilecek nitelikte kusurunun bulunmasi gerekmektedir. Yargitay, 18. HD, E. 2006/6318 K. 2006/7486 T.
09.10.2006 bkz. Pulak, s.565; Yurtoglu Can, s.26; Donauer, s.235; Wermelinger, s.1341; Cakir, s.578.
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tiirlii kusurdan sorumludur.” diizenlemesi de s6zlesmeden sogan sorumlulukta kuralin kusur

sorumlulugu oldugunu gdstermektedir.'%’

7.2.1 Kusurun Tanimi
TBK m.112’de sorumluluk kusur sartina baglanmis ancak kusur tanimi yapilmamistir.
Hukukumuzda kusur, hukuka aykir1 sonucu istemek veya sonucu istememis olmakla birlikte
bundan kagimmak igin iradenin yeter derecede kullanilmamasi halidir.!%*® Sézlesmeden dogan
sorumlulukta kusur, bor¢lunun mensup oldugu sosyal ve mesleki ¢cevrede yasayan standart ve
normal borglu tipinin davranigindan sapan, hukuk diizeninin kinadigi, onaylamadig1 davranis
bi¢imidir.!%® Konumuz acisindan yoneticinin benzer biiyiikliikteki yapilarda gérev yapan

yoneticilerin islerinde gdsterdigi 6zeni gdstermemesi kusur olarak kabul edilir.

7.2.2 Kusurun Unsurlari

Akdi kusurun stibjektif ve objektif olmak iizere iki unsuru vardir. Siibjektif unsur,
bor¢lunun ayirt etme giiclidiir. Ayirt etme giicline sahip olmayan kimselerin fiil ehliyetleri
bulunmamast dolayis1 ile sozlesmeye aykir1 davranmaktan sorumluluklari da
bulunmamaktadir.'®° Konumuz agisindan ayirt etme giicii olmayan bir kisi yonetici atanamaz.
Atanmig bir yonetici acisindan kusurun siibjektif unsuru var kabul edilebilir. Ydneticinin
sonradan ayirt etme giiciinii yitirmesi durumunda somut olay genel hiikiimlere bakilarak
degerlendirilmelidir. Kusurun objektif unsuru, borglunun gostermesi gereken ozendir.!%!
Sozlesmeden dogan sorumlulukta objektif kusur derecesi gecerli oldugu i¢in kusur kavramini,
kat malikleri ile yonetici arasindaki vekalet iliskisi agisindan, yoneticinin mensup oldugu sosyal

ve mesleki ¢evrede yasayan standart ve normal yoneticilik davranisindan sapan hukuk

diizeninin kinadigi, onaylamadigi bir davranis biciminin niteligi olarak tanimlayabiliriz.

1037 Eren ve Donmez, s.2268; Eren, Genel, s.1199; Giimiis, Bor¢lar Genel, s.819; Esra Bahar Kaya,
Sozlesmeye Aykirilikta Kusur Karinesi, Sorumluluk Hukuku, ed. Basak Baysal, (Istanbul, On iki Levha 2018),
5.281; ipek, s.110.

1038 Eren, Genel, 5.1200; Oguzman ve Oz, Borclar Genel, s.55; Aral, s.176-177; Kusur, zararli sonucun
nedenini olusturan haksiz eylemi isleyenin sorumlulugunu doguran ve bu sorumlulugu hakli kilan davranig tarzidir.
Cengiz Kochisarhoglu, Haksiz Eylem (Fiil) Kusuru, (Ankara, Seckin 2022), s.78; Tiryaki, s.270; Basalp, s.214.

1039 Eren ve Dénmez, 5.2269-2270; Eren, Genel, s.1200; Aral, s.178; Antalya, Borclar Genel, s.288;
Giimiis, Borglar Genel, 5.453; Topuz, s.164; Uygur, s.288; Kaya, Kusur Karinesi, s.282; Cetin, s.131.

1040 Eren ve Donmez, s.2272; Eren, Genel, ss.1201-1202; Tam ehliyetsizlerin kural olarak isnad
kabiliyeti olmadigindan sorumlulugu da olmaz. Hatemi ve Gokyayla, Bor¢lar Genel, s.153; Antalya, Borglar
Genel, s.289; TBK m.65 hiikmii ayirt etme giicline sahip olmayanlarin sorumlu olacagna iliskin bir istisnai
diizenlemedir. Furrer, Miiller-Chen ve Cetiner, s.365; Baspmar, s.212; Giimiis, Bor¢lar Genel, s.448;
Kochisarhoglu, s.143; Gonen, s.80-81; Uygur, s.289; Cetin, s.133; Basalp, s.216.

104 Eren ve Donmez, s.2273; Eren, Genel, s.1202; Antalya, Borglar Genel, 5.290; Giimiis, Bor¢lar
Genel, s.827; Kochisarhoglu, s.198; Kaya, Kusur Karinesi, s.282; Uygur, 5.289; Yargitay, HGK, E. 2003/11-
756, K. 2003/743, T. 10.12.2003 bkz. Nilgiin Basalp, Sorumsuzluk Anlasmalar1, (Istanbul, On iki Levha, 2011),
s.216.
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Yéneticinin, drnek yonetici davranisina oranla dzen eksikligi, davranis yanlishigi kusurdur. '+

Sozlesmeden dogan sorumlulukta kusurun mutlak olarak objektiflestirilmesi miimkiin
degildir.!® Hakim her somut olayda kusuru tespit ederken, kendi hayat tecriibelerinden,
bilgisinden ve insanin dogasindan yararlanarak karar vermelidir.!*** Yé&neticinin kisisel bilgi,
yetenek ve nitelikleri yonetici olarak atanmasinda etkili oldu ve kat malikleri de bu durumu
bilerek atama yaptilar ise, yoneticinin gosterecegi 6zen derecesi bu nitelikler géz 6niine alinarak
belirlenmelidir.! Ornek olarak, binanin dis goriiniimiinii yalitim, peyzaj gibi hususlarla
modern bir goriiniime kavusturmasi ile isim yapmis bir yoneticinin bu niteliklerinden dolay1
atanmis olmasi durumunda 6zen derecesinin belirlenmesinde daha 6nce yapilan isler de kistas

alinarak degerlendirme yapilacaktir.

Objektif kusur anlayisinda borglu, hastalik, zayiflik, bilgisizlik gibi kisisel durumlarini
ileri siirerek sorumluluktan kurtulamaz. Ancak alacaklinin bu durumlar bilerek sozlesme
yapmigsa bor¢lu bunlar ileri siirerek sorumluluktan kurtulabilir.!'®*® Konumuz agisindan
yoneticinin kisisel durumu itibariyle isleri takip etmesi zor olmasina ragmen bunu bilen kat

maliklerinin kisiyi yonetici olarak atamasi halinde durum bdyledir.

Sozlesmeden dogan sorumluluktaki kusurun objektif ve siibjektif olmak {izere iki yonii
vardir. Bu iki yon borglunun gostermesi gereken Ozenin derecesi ile ilgili kriterlerden
kaynaklanmaktadir. Bor¢lunun kendi islerinde gostermeyi adet edindigi 6zen siibjektif 6zendir.
Bu 6zen kriteri 6zel ve somut kriterlere bakilarak belirlendigi i¢in siibjektif nitelik tasimaktadir.
Bor¢lunun makul ve diiriist bir bor¢lunun benzer islerde gdstermesi gereken 6zen objektif
ozendir. Bu 6zen derecesi objektif, genel ve soyut bir nitelik tasidig1 i¢in objektiftir.!%4’
Yoneticinin gdstermesi gereken O6zen vekil olarak kabul edilmesinin sonucu olarak TBK
m.506/3 geregi objektiflestirilmistir.!%*® Yéneticinin kusuru tespit edilirken isi 6zenle gdrme
borcu esas alinmali ve benzer nitelikteki yapilarda basiretli yonetici davranisindan sapan

davranislar1 kusur olarak kabul edilmelidir.

1042 Eren, Genel, s.1200; Antalya, Bor¢lar Genel, s.293; Giimiis, Borclar Genel, 5.449; Cetin, s.131-132.

1043 Eren, Genel, 5.1203; Furrer, Miiller-Chen ve Cetiner, s.3; Uygur, 5.290-291; Cetin, s.134.

1044 Tiryaki, s.270.

1045 Eren ve Donmez, s.2274; Eren, Genel, s.1203; Antalya, Borglar Genel, s.294; Giimiis, Bor¢lar
Genel, s.828.

1046 Eren ve Donmez, s.2275; Eren, Genel, s.1204; Basgpinar, s.129; Tandogan, Mes’uliyet, s.418.

1047 Eren, Genel, s.1200; Ozdemir, s.176; Walter, s.148; Basalp, s.217.

1048 Aral ve Ayrancl, 5.545; Yurtoglu Can, s.22; Giiler, s.44.
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7.2.3 Kusur Tiirleri

Kusur, sozlesmeden dogan sorumlulukta kast ve ihmal olarak karsimiza ¢ikar. Kast
halinde borglu yiikiimliiliiklerini bilerek ve isteyerek yerine getirmemektedir. ihmalde ise
hukuka aykir1 sonug istenmemekte ancak sonucun meydana gelmemesi i¢in borg¢lu, ayni meslek
cevresinde bulunan kisilerden beklenen dikkat ve 6zeni gostermemektedir.!%* Yéneticinin
gorevlerini bilerek ve isteyerek yerine getirmemesi kast haline, benzer biiyiikliikteki bir kat
miilkiyetine tabi yapidaki yonetici davranigini gostermemesi ise ihmal haline sebebiyet verir.
Kat miilkiyetinde yoneticiler sozlesmeyi genellikle ihmalleri ile ihlal etmektedirler.'®® Ancak
yoneticinin kast ile s6zlesmeyi ihlal etmesi de miimkiindiir. Ornegin, kat maliki olan yneticinin
anagayrimenkuliin yonetimini birakip alt1 ay boyunca yazliginda kalmasi ve bu siire icerisinde
aidatlarin toplanmamasi, anagayrimenkuliin temizlenmemesi, sigorta primlerinin siiresinde
yatirilmamasi, asansoriin bakim zamaninin gecirilmesi suretiyle sdzlesmenin ihlal edilmesi de
miimkiindiir. Yoneticinin ihmal suretiyle s6zlesmeyi ihlali, yapmama veya alinmasi gerekli bir
tedbiri almama suretiyle gerekli Ozeninin gdsterilmemesine dayanmaktadir.!®! Islerin
yogunlugu sebebiyle aidatlarini zamaninda 6demeyen kat maliklerine karsi hukuki yollara

basvurulmasi isinin ertelenmesi veya tutulmasi gereken defterlerin olmasi gerektigi gibi

tutulmamasi s6zlesmenin ihmal suretiyle ihlaline drnektir.

Soézlesmeden dogan sorumlulukta kusurun tiiriiniin ve derecesisinin biiyiik bir 6énemi
yoktur. Ancak kusurun hafifligi tazminattan indirim sebebi olarak degerlendirilir.'®*? Bu durum
TBK m.114/1°de “...Bor¢lunun sorumlulugunun kapsamu, isin ézel niteligine gére belirlenir.
Is ozellikle bor¢lu icin bir yarar saglamiyorsa, sorumluluk daha hafif olarak degerlendirilir.”
diizenlemesi ile hiikkme baglanmustir.'®?® Konumuz agisindan yéneticinin sorumluluguna
gidilebilmesi i¢in kusurlu olmast sarttir. Yoneticilik profesyonel olarak yiiriitiilebilecegi gibi

kat maliklerinin sirayla yoneticilik yapmasi seklinde amatdr olarak da vyiiriitiilebilir.!9>*

1049 Eren ve Donmez, s.2270-2271; Tandogan, Mes’uliyet, 5.415-416; Eren, Genel, s.1201; Aral, s.177;
Antalya, Borglar Genel, s.290-291; Baspinar, s.213; Giimiis, Bor¢lar Genel, s.821; Gonen, s.79; Topuz, s.166;
Tiryaki, s.270; Uygur, s.289; Cetin, s.132; Basalp, s.215.

1050 Ozen borcunun sz konusu oldugu sozlesmelere aykirilik genellikle ihmal suretiyle ortaya gikar.
Baspinar, s.213; Topuz, s.166.

1051 Tandogan, Mes’uliyet, 5.415-416; Topuz, s.166.

1052 Eren ve Donmez, s.2275-2276; Eren, Genel, s.1204; Giimiis, Ozel, s.464; Furrer, Miiller-Chen ve
Cetiner, s.365; Gonen, s.80; Cakir, s.578.

1053 Tandogan, Mes’uliyet, s.417; Eren, Genel, s.1204; Aral, s.179; Antalya, Bor¢lar Genel, s.300;
Topuz, s.160; Reisoglu, Bor¢lar Hukuku, s.355; Kiligoglu, Bor¢lar Genel, 5.646; Cetin, s.132; Cakar, s.578.

1054 Uygulamada idari yiiklerin kat malikleri arasinda adil ve esit bir sekilde dagitilmas1 amaciyla ydnetici
iizerinde anlagmaya varilamamasi durumunda alternatif bir yonetim bi¢imi olarak yonetimin kat malikleri arasinda
doniistimlil olarak yapilmasini durumu ortaya ¢ikmigtir. Ancak doniisiimlii yoneticilik kat malikini idari islem
yapmaya zorlayamaz. Yonetim iliskisi, her iki tarafin rizasini1 gerektiren bir hukuki iligkidir. Donauer, s.149-150.
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Y oneticinin sorumlulugu belirlenirken profesyonel yoneticinin hafif kusurundan dahi sorumlu
olmas1 ancak amatdr olarak yoneticilik yapiliyor olmasi halinde hafif kusurdan sorumlu

tutulmamasi gerektigi kanaatindeyiz. %

7.2.4 Kusurda Ispat Yiikii

Haksiz fiil sorumlulugunun aksine sézlesmeden dogan sorumlulukta TBK m.112 geregi
borglu kusursuzlugunu ispat etmelidir.'%>® Yéneticinin sézlesmeden dogan sorumlulugu halinde
kat malikleri yoneticinin kusurlu oldugunu ispat etmek zorunda degildir. Kat maliklerinin
ispatla yiikiimlii olduklar1 kisim yoneticilik gorevinin ihlali, zarar ve illiyet bagidir. Ynetici
ise kusursuzlugunu ispatla yiikiimliidiir.!” Dogal afet sebebiyle olusan zararda yonetici
iizerine diisen tiim yiikiimliiliikleri yerine getirdi ise sorumlu tutulamaz. Ornek olarak catinin
yenilenmesi sirasinda ¢ikan sert riizgardan dolay1 kiremitlerin ugmasi veya zarar gérmesinden
yoOnetici tiim 6nlemleri ald1 ise sorumlu tutulmayacaktir. Y6netim kurulunun s6z konusu oldugu
durumlarda, yonetim kurulu iiyeleri de kusursuz oldugunu ispat ederek sorumluluktan
kurtulabilirler ancak tek bagina alinan karara ve eyleme katilmama kusursuzlugu ispatlayacak
nitelikte degildir.!*® Miiteselsil sorumlulugun kabul edilmedigi durumlarda yénetim kurulu
iiyelerinin is boliimii ve gorev devri yapmalar1 miimkiindiir. Is béliimii ve gorev devrinin sz
konusu oldugu bu gibi durumlarda iiyeler kendi gorev alanlari ile alakali olarak sorumlu

olacaklardir.'0

Yoneticinin, sozlesmenin ihlali nedeniyle sorumluluktan kurtulabilmesi i¢in
kusursuzlugunu ispat etmesi gerekir.'® Bunu iki sekilde yapabilir. Birincisi ynetici kusurlu
davranma yetenegi olan ayirt etme giiciine sahip olmadiginmi ispat etmek zorundadir. Ancak

yOnetici olabilmek i¢in bir kisinin fiil ehliyetine sahip olunmasi gerektigi i¢in yoneticinin ayirt

1055 Antalya, Borglar Genel, s.294; ipek, s.94.

105 Eren ve Dénmez, s.2278; Eren, Genel, 5.1205; Hatemi ve Gokyayla, Borglar Genel, 5.295; Antalya,
Borglar Genel, s.301; Baspinar, s.212; Giimiis, Borglar Genel, s.820; Kaya, Kusur Karinesi, s.282.

1057 Aral, s.181; Topuz, s.159; Kaya, Kusur Karinesi, s.285; Tiryaki, s.276; Wermelinger, s.1341;
Kasikel, s.157; Cetin, s.135; Haksiz fiil sorumlulugundan farkli olarak s6zlesmeye dayanan sorumlulukta borglu
kusursuzlugunu ispatla yiikiimlii tutulmus kisaca ispat yiikii ters ¢evrilmistir. Yurtoglu Can, s.23; Karahasan,
s.64; Yildirim, Yonetim, s.137; Cakir, s.578.

1058 Kasikel, s.159.

1059 fhtiyar, s.122; Kasikel, s.160; Ozkan, s.202; Kat malikleri kurulunda atama yapilirken gérev
dagilimi ayrica belirtildi ise her yonetici gorevi ile ilgili kisimdan sorumlu olacaktir. Cakir, s.579.

1060 Tandogan, Mes’uliyet, s.421; Baspinar, s.215; Giimiis, Bor¢lar Genel, s.820; Walter, s.141; Kaya,
Kusur Karinesi, 5.286; Topuz, s.167; Gonen, s.142; Sar1 Giindogdu, s.124; Uygur, s.289; Kasike1, s.157.
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etme giiciine sahip olmadigi ileri siiriilemez. Ikincisi ise ydneticinin, her tiirlii 5zeni gostermis

olmasina ragmen zararli sonucun yine de meydana gelecegini ispat etmesidir.!%®!

Borglu, borcunu ifa edememesinin kendisinden kaynaklanmayan ve onun miidahale
alaninin diginda olan aksilikler nedeniyle meydana geldigini ispat ederek sorumluluktan
kurtulabilir. Bor¢luyu sorumluluktan kurtaracak bu sebepler miicbir sebep, zarar gérenin veya
ticlincii kisinin kusuru veya sorumsuzluk anlagmasi olabilir. Yonetici kendisine karsi agilan
davada miicbir sebep, kat maliklerinin veya iigiincii kisinin kusuru oldugunu veya sorumsuzluk
anlasmas1 bulundugunu ispat ederek sorumluluktan kurtulabilir.!°> Bu hususlar illiyet bagi ile

alakali oldugu igin ilgili baslik altinda ayrica incelenecektir.

7.3 ZARAR

Sorumluluk hukukunda tazminat borcunun dogabilmesi icin objektif 6zen
yiikiimliiliiglintin ihlali sonucunda bir zarar dogmus olmalidir. Sorumluluk hukukunun amaci
gerceklesen zarar1 karsilamak yani tazmin etmektedir.!%* Sézlesmeden dogan sorumluluktan
bahsedebilmemiz i¢in sézlesmenin ihlali sonunda alacaklinin hukukg¢a korunan degerlerinde

iradesi diginda bir azalma olmas1 gerekmektedir. %64

TBK’da zarar kavrami tanimlanmamstir. Doktrin ve uygulamada zarar dar ve genis
anlamda olmak iizere iki sekilde tanimlanmistir. Dar anlamda zarar sadece maddi zarari
kapsarken genis anlamda zarar hem maddi hem de manevi zarar1 kapsamaktadir. Maddi zarar
kisinin malvarliginda ugradig: zarar1 ifade etmektedir. Manevi zararin kapsamina kisinin sahis
yani manevi varliginda ugradigi zarar girmektedir. Genis anlamda zarar kiginin malvarliginda

ve sahis varliginda iradesi disinda meydana gelen eksilme olarak tanimlanmaktadir.'%%

Sozlesmenin ihlali sonucunda dogan zarar maddi olabilecegi gibi manevi zarar da

olabilir.!*®® Yoneticinin gorevlerini yerine getirmeyerek ya da edimi geregi gibi ifa etmeyerek

1061 Eren ve Donmez, s.2278; Tandogan, Mes’uliyet, s.422-423; Baspinar, s.215; Gerekli 6zenin
gosterilmis oldugunu ispat halinin borca aykirt davranisin meccut olmadigini ispat olacagi goriisii i¢in bkz.
Giimiis, Borglar Genel, s.821; Cetin, s.135; Cakir, s.579.

1062 Eren, Genel, s.1206; Antalya, Borglar Genel, s.302; Kaya, Kusur Karinesi, s.286.

1063 Eren ve Dénmez, s.1067; Aral, s.156; Oguzman ve Oz, Borglar Genel, s.114; Giimiis, Borglar
Genel, s.420; Furrer, Miiller-Chen ve Cetiner, s.304; Cetin, s.123; Yargitay, 3. HD, E. 2018/3521 K.
2018/7474 T. 03.07.2018 (Kazanci, E.T. 26.11.2023).

1064 Eren ve Donmez, s.2251; Eren, Genel, s.1191; Antalya, Borglar Genel, s.319; Baspinar, s.205;
Aybay, Tazminat, s.18.

1065 Eren ve Donmez, s.1068-1069; Aral, s.156; Baspinar, s.206; Furrer, Miiller-Chen ve Cetiner,
5.311-312; Nomer, Borglar, s.118; Ozdemir, s.184-185; Topuz, s.169; Aksoy, s.511; Uygur, s.330; Yurtoglu
Can, s.24; Cetin, s.123; Karahasan, s.75-76.

1066 Eren ve Donmez, s.2251; Eren, Genel, s.1191; Baspinar, 5.205.
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kat maliklerinin hukukca korunan degerlerinde azalmaya sebebiyet vermesi vekalet
sozlesmesinden dogan zarar olarak kabul edilir. Kat miilkiyeti yoneticisinin sorumlulugunun
dogabilmesi i¢in anagayrimenkuliin idaresinde s6zlesmeye aykir1 davranmasi yeterli olmayip
bu aykiriligin kat maliklerine zarar vermis olmasi gerekmektedir.'%’ Yéneticinin sézlesmeye
aykirt davranisi  kat maliklerini zarar ugratmiyorsa yOneticinin sorumlulugundan
bahsedilemez.'%® Ornegin, yonetici kat maliklerinden toplamasi gereken aidati diizenli olarak
toplamiyor ancak bu sebeple anagayrimenkuliin temizlik ve bakimi gibi hususlarda bir aksama
olmuyorsa burada yoneticinin sorumlulugundan bahsedilemez. Ancak bu durumda y6neticinin
gorevini yerine getirmedigi gerekgesi ile kat malikleri kurulunca goérevden alinmasi (azli)

miumkindir.

7.3.1 Zarar Tiirleri

Yoneticinin, ylikiimliiliigiinii ihlali sonucunda genellikle malvarligina iliskin maddi bir
zarar ortaya ¢ikar. Maddi zarar, fiili zarar ve mahrum kalinan kar olmak iizere iki unsurdan
olusur.'%® Malvarliginin mevcut net durumunda aktifinde azalma veya pasifinde artma seklinde
zarar gorenin iradesi disinda meydana gelen azalmaya fiili zarar denir.!’° Fiili zarar,
yOneticinin gorevlerini yerine getirmemesi sebebiyle kat maliklerinin dogrudan dogruya
ugramis oldugu zarardir. Kat maliklerinin yoneticinin zarar verici davranist Oncesindeki
malvarlig1 durumu ile zarar verici davranist sonrasindaki durumu arasindaki deger fark fiili
zarar1 olusturur. Mahrum kalinan kar ise, olaylarin olagan akisina ve genel tecriibelere gore
malvarliginda meydana ortaya ¢ikabilecek artislarin zarar verici fiil nedeniyle kismi olarak veya

1971 yYoksun kalman kar, kat

tamamen edinilememesi sonucu meydana gelen azalmadir.
maliklerinin malvarlig1 degerlerinin gelecekte artma ihtimali dikkate alinarak hesaplanir.
Yoksun kalinan kar hesaplanirken, somut olarak ortaya ¢ikmis bir zarar s6z konusu olmadig:
icin degerlendirme yapilmasi gerekmektedir. Fiili zarar ve yoksun kalinan kar, tazmin edilecek

zarar kapsaminda yer alabilir. Y6neticinin kendisine tevdi edilen ¢at1 aktarma isini zamaninda

1067 Antalya, Bor¢lar Genel, s.402; Bagpinar, s.207; Giimiis, Borglar Genel, 5.816; Zararm manevi zarar
seklinde ortaya ¢ikmasi da miimkiindiir. Thtiyar, s.101; Donauer, s.233; Cakir, s.578.

1068 Bagpinar, s.207; Reisoglu, Borglar Hukuku, s.351; Kasikel, s.157; Topuz, s.159; Wermelinger,
s.1341; Demir Yiice, s.65; Yurtoglu Can, s.24; Aybay, Tazminat, s.17; Cakir, s.578.

1069 Eren ve Dénmez, s.2252; Eren, Genel, s.1191; Oguzman ve Oz, Borclar Genel, s.41; Bagpinar,
$.206; Giimiis, Bor¢lar Genel, s.457; Gonen, s.81; AKksoy, s.512; Topuz, s.169; Uygur, s.331; Karahasan, s.77;
Buket Giinay, Kisiligin Korunmasi Kapsaminda Kisisel Verilerin Hukuka Aykir1 Kullanilmas: Nedeniyle Hukuki
Sorumluluk, Yasar Universitesi Lisansiistii Egitim Merkezi, Doktora Tezi, 2023, 5.154.

1070 Eren ve Dénmez, s.1077; Eren, Genel, s.1191; Giimiis, Borclar Genel, s.457; Furrer, Miiller-Chen
ve Cetiner, s.312; Aybay, Tazminat, s.18; Aksoy, s.512.

1071 Eren ve Donmez, 5.1078-1079; Eren, Genel, s.1191; Aral, s.160; Oguzman ve Oz, Borglar Genel,
s.41; Baspinar, s.206; Giimiis, Bor¢lar Genel, s.457; Furrer, Miiller-Chen ve Cetiner, s.312; Uygur, s.331-332;
Cetin, s.123-124; Aybay, Tazminat, s.18-19; Giinay, s.174; Karahasan, s.78-79.
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yerine getirmemesi sonucunda, yagmurla birlikte catinin akmasi sonucunda en st katta
oturanlarin egyalarinin kullanilamayacak hale gelmesi fiili zarara, en {ist katin ofis olarak
kullaniliyor olmasi durumda ofisin kapali kaldig1 siirede is yapilamamis olmas1 yoksun kalinan
kara ornek verilebilir. Yo6neticinin karar defterini glincel tutmamasi ve bagimsiz boliimii yeni
edinen malikin devam etmekte olan toplu yapidan ayrilmaya yonelik davayi bu sebeple
O0grenememesi sebebiyle davanin kaybedilmesi durumunda olusan masraflar fiili zarara 6rnek
verilebilir. Benzer olayda davanin kazanilmasi sebebiyle bagimsiz boliimiin degerinin diigmiis

olmas1 yoksun kalinan kara 6rnek verilebilir.

Maddi zararin unsurlari, ifa edilmeyen edimin degeri, alacaklinin yapmis oldugu
giderler ve diger unsurlardir. Orekle agiklayacak olursak, anagayrimenkuliin sigorta ettirilmesi
hususunda yetkilendirilmis yOneticinin bu gdrevini savsaklamasi yiiziinden sigorta
yaptirtlmamis olmasi ve sigorta kapsamina giren bir olumsuzluk (sel baskini, deprem vs.)
yliziinden kat maliklerinin zarar gérmesi durumunda, yoneticinin sigorta yaptirmasi artik
miimkiin degildir. Edimin aynen ifas1 miimkiin olmadig: i¢in kat malikleri, yoneticiden ifa
edilmeyen sigorta yaptirilmasi isi yerine bunun para ile arz ettigi degeri nakdi tazminat olarak
istemek zorundadir. Kat maliklerinin yoneticinin gorevini yerine getirmesi i¢in yapmis oldugu
giderler (ihtar, faiz vs.) de maddi zararin kapsamina dahildir.'°”> Yo6neticinin gérevini geregi
gibi ifa etmemesi sonucunda, kat malikleri aleyhine bazi zararlar ortaya ¢ikt1 ise, bu zararlar da
maddi tazminatin kapsamma  dahildir.'"® Ornegin, yoneticiye belli bir siirede
anagayrimenkuliin girisinde tadilat yapilmasi gorevi verildiyse bu gorevin zamaninda
yapilamamas1 sebebiyle diger katlarda yer alan is yerlerinin ¢alisamamasi sebebiyle yoksun

kalinan kazan¢ maddi tazminatin kapsamina dahil edilecektir.

Yoneticinin sézlesmeyi ihlali kat maliklerinin kisilik haklarini ihlal sonucu dogurarak
manevi zarara sebebiyet verirse, zarara ugrayan kat maliki TBK m.114/2 uyarinca TBK
m.56’ya gdre manevi tazminat talebinde bulunabilir.!°”* Manevi zarara, kisilik degerleri, hayat,
viicut biitlinliigli, isim, resim, itibar gibi degerlerin ihlal edilmesi sebebiyet vermektedir.
Hukukumuzda manevi zarardan bahsedebilmek i¢in kisilik hakkinin ihlal edilmesinin yaninda
bu ihlalin ayn1 zamanda zarar gorenin aci, elem, istirap olarak hissetmis olmasi da siibjektif

unsur olarak aranmaktadir. Kisi manevi zarara sebebiyet verecek bir davranis sonucunda

1072 Eren ve Dénmez, 5.2257; Eren, Genel, 5.1193-1194.

1073 Eren, Genel, s.1194; Walter, s.142; Y dnetici, gerekli olmayan veya kat malikleri toplantisinda karara
baglanmayan idari dnlemlerin alinmasini sebebiyle veya acil 6nlemleri ihmalkar bir sekilde almayarak zarara
neden olabilir. Donauer, s.233.

1074 Eren ve Dénmez, s.2254; Eren, Genel, s.1193; Reisoglu, Bor¢lar Hukuku, s.354; Kiligoglu, Borglar
Genel, s5.643; Donauer, s.233.
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fiziksel ve manevi olarak aci ¢ekmiyor hayat zevklerinde azalma olmuyorsa manevi zararin
gerceklestiginden bahsedilemez.!"”> Yoneticinin fiilinin manevi zarara yol agmasina drnek
olarak yoneticilik vasfi sebebiyle 6grenilen kisisel bilgilerin {igiincii kisilerle paylagilmas1 ve

kat malikinin itibarinin zedelenerek manevi anlamda zarar gérmiis olmasi verilebilir.'%7

Yoneticinin sorumlu oldugu zarar sézlesmeden dogan zarardir. Sozlesmeden dogan
zararda, zararin hesaplanmasinda menfi zarar, miispet zarar ayrimi yapilmaktadir.'”” Konumuz
acisindan miispet zarar, kat maliklerinin yoneticinin gorevini tam ve geregi gibi ifa etmesine
iliskin menfaatidir. Yoneticini gérevini tam ve geregi gibi yerine getirseydi kat maliklerinin
malvarliginda olusmayacak olan fark miispet zarardir.!"’® Miispet zarar, fiili zarar ve yoksun
kalinan kardan olusur.'"” Yéneticinin gorevini ifa etmemesi sebebiyle kat maliklerinin
malvarhginm aktif kismmnin azalmas: veya pasif kismimnn artmast fiili zarardir.'% Fiili zarar
ise kat maliklerinin yoneticinin edimi ifa edecegine gilivenerek ticiincii kisilerle yapmis oldugu
sozlesme ile borglanilan edimi yerine getirememekten dolayr 6denen tazminat ve ceza
kosullarindan olusur.'®! Yoksun kalian kar, miispet zararin bir pargasini olusturan farazi bir
zarardir. Yoneticinin gorevi ihlali olmasaydi kat maliklerinin malvarliginin gosterecegi artig
yoksun kalian kari1 olusturur. Burada y6neticinin gérevini yapmamis olmasi malvarliginda
meydana gelecek olan bir artis1 engellemistir.!%? Miispet zarar1 6rnek iizerinden agiklayacak
olursak, yoneticinin anagayrimenkuliin idaresi i¢in ¢alistirilan giivenlik gorevlisi, kapici gibi
caliganlarin SGK prim borglarinin 6denmemesi sebebiyle kat malikleri ceza 6demek zorunda
kalmigsa bu fiili zarardir. Binada ortak yer sayilan bir bagimsiz boliimiin kiraya verilmesi
konusunda yoneticinin yetkilendirilmis olmasina ragmen ilan vermeyip, emlak¢r ile
goriismeyerek bos kalmasina sebebiyet verildi ise, elde edilmesi imkani1 olan kira bedeli yoksun

kalinan kéra 6rnektir.'0%3

1075 Ac1 ve keder hissetmeyen kimselerin de manevi zarara ugramasi miimkiindiir. Doruk Génen, Borglar
Hukuku Genel Hiikiimler, (Istanbul, Filiz, 2021), s.82. Uygur, s.332-333; Aksoy, s.512-513.

1076 Tandogan, Ozel, 5.409; Uygur, s.339; Demir Yiice, s.77.

1077 Eren ve Donmez, s.1085; Tandogan, Mes uliyet, 5.426; Giimiis, Bor¢lar Genel, s.816; Aksoy, s.515.

1078 Eren ve Donmez, 5.2259; Tandogan, Mes uliyet, 5.426; Eren, Genel, s.1195; Aral, 5.162; Reisoglu,
Borglar Hukuku, s.352; Giimiis, Borglar Genel, s.816; Walter, s.142; Uygur, s.336; Aksoy, s.515; Yurtoglu Can,
5.25; Donauer, s.233; Sefika Deren Giindiiz, Olumlu Zarar, Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii,
Doktora Tezi, Istanbul, 2019, s.25; Cetin, s.127; Karahasan, s.86.

1079 Eren ve Donmez, s.2260; Eren, Genel, s.1195; Reisoglu, Borglar Hukuku, s.353; Giimiis, Borglar
Genel, s.817; Walter, s.142; Aksoy, s.515; Cetin, s.127.

1080 Eren, Genel, 5.1195; Bagpinar, s.206.

1081 Eren, Genel, s.1195; Cetin, s.127.

1082 Eren, Genel, ss.1195-1196; Cetin, s.127; Kat maliklerinin agik talimatlarma uyulmamis olmasi
halinde elde edilebilecek olan kar mahrum kalinan kar, talimata uyulmamis olmasi sebebiyle bir zarar ortaya ¢ikt
ise bu fiili zarara 6rnektir. Yazaltin, s.68.

1083 Eren, Genel, s.1196; Cetin, s.128.
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Menfi zarar, s6zlesmenin kurulamamasindan veya gecersiz olmasindan dogan zarar
olarak tanimlanmaktadir. Menfi zarar, sézlesmenin kurulduguna veya kurulmus bulunduguna
iliskin giivenin bosa ¢ikmasindan dogmaktadir.'”* Menfi zararin amaci, zarar verici olay
olmasaydi1 alacaklinin i¢inde bulunacagi durumun tazminat yoluyla saglanmasidir.'®® Kat
malikleri kurulunca atanan yonetici, gorevi kabul etmezse olusan zarardan sorumlu tutulamaz.
Vekalet sozlesmesinde vekilin ve kat maliklerinin uygun olmayan zaman diginda s6zlesmeyi

sona erdirme hakki olduguna gore konumuz agisindan menfi zararin olusmasi zordur.

Borg iliskisinin nisbiligi geregi, borg iliskisinden dogan zarar1 alacakl talep edebilir.
Ancak borca aykir1 davranistan sozlesmeye taraf olmayan ligiincii bir kisinin zarar gérmiis
olmasi halinde alacakli bunun tazmini isteyemez. Ancak bazi hallerde hakkaniyet geregi kat
malikine bu zararin tazmini isteyebilme hakk1 taninmasi gerekmektedir. Ugiincii kisinin gdrmiis
oldugu ve bor¢lunun sorumlu oldugu bu zarar igin iiciincii kisinin zarar1 denir.'*¢ Konumuz
acisindan kat malikleri ile yonetici arasindaki borg iliskisinde, yoneticinin sézlesmeye aykiri
davranisindan sézlesme tarafi olmayan tigiincii bir kisinin zarar gérmiis olmasi durumunda bu
zarar1 kural olarak kat maliki talep edemez. Yonetici gorevi ihlali sonucunda kat malikinin
koruma alani icerisinde bulunan bir kimseye zarar vermisse, bu kimse ugramis oldugu zararin
tazmini igin yoneticiye dogrudan tazminat davasi acabilir.!®” Ornek iizerinden agiklayacak
olursak, bina girisinin mermer olmasi ve kis aylarinda insanlarin kaymamasi i¢in paspas
yerlestirilmesi isinin zamaninda yapilmamasi sebebiyle kat malikine misafirlige gelen kisinin
ayaginin kaymasi ve kolunu kirmasi durumunda olusan zararin tazmini i¢in yoneticiye dava

acilabilir.

7.3.2 Zararin Hesaplanmasi ve Ispat Yiikii
Sozlesmeye aykiriliktan dogan zararin hesaplanmasi konusunda TBK m.114/2°’de TBK

m.49 vd. diizenlenen haksiz fiil hiikiimlerine atif yapilmistir. Yoneticinin TBK m.112 vd.

1084 Eren ve Donmez, s.2263; Tandogan, Mes’uliyet, 5.427; Eren, Genel, s.1196; Hatemi ve Gokyayla,
Borglar Genel, s.304; Baspinar, s.208; Giimiis, Borglar Genel, s.816.

1085 Eren ve Donmez, 5.2263; Karahasan, s.87; Uygur, s.336; Reisoglu, Bor¢lar Hukuku, s.353; Walter,
s.142; AKsoy, s.515; Yurtoglu Can, s.25; Cetin, s.128.

108 Eren ve Dénmez, s.2265; Eren, Genel, s.1197-1198; Ugiincii kisinin yoneticiye bagvurabilmesi icin
kat malikleri veya edimin ifas1 ile bir yakinlik igerisinde olmas1 beklenir. Bagpinar, s.235-236; Sozlesmenin
nisbiligi geregi ii¢iincii kisinin tazminat talebinde bulunamayacagina iliskin bkz. Giimiis, Borglar Genel, ss.817-
818.

1087 Eren, Genel, s.1198; Baspinar, s.235; Sar1 Giindogdu, s.128; Donauer, s.238-241; Isvigre'de
prensip olarak yalnizca alacaklinin varliklarina verilen zararin tazmin edilmesi gerektigi kabul edilmektedir.
Haksiz fiil hukukunun genel ilkelerine gore iiglincii sahislarin gérdiigii bu tiir zararlarin borglu tarafindan tazmin
edilmesi miimkiin degildir. Ancak Isvigre'deki baz1 yazarlar bu hukuki durumu da adaletsiz bulmaktadir. Isvigre
Hukukundaki konuya iliskin ayrintili agiklamalar i¢in bkz. Walter, Der Verwalter und seine zivilrechtliche
Verantwortung, ss.151-153.

185



hiikiimlerince sorumluluguna gidilebilmesi i¢in tazminat talebinde bulunan kat malikinin TBK
m.50/1 geregi, zararin varligin1 ve miktarini ispat etmesi gerekir. Kusursuzlugu ispat

yoneticinin, zarari ispat yiikii kat malikinin {izerindedir.'%%

TBK m.50/2 geregi, zararin miktariin tam olarak tespit edilmesi miimkiin olmadig1
takdirde hakim olaylarin olagan akisi ve zarar gorenin almis oldugu tedbirleri de gézoniinde
bulundurarak hakkaniyete uygun bir karar verecektir. Yoneticinin kat maliklerine vermis
oldugu zararin tam olarak tespit edilememesi durumunda da hakim hakkaniyete uygun bir karar
verecektir. Ornek olarak, yoneticiye kat malikleri kurulunca verilen ortak alanin kiraya
verilmesi iginin savsaklanmasi sebebiyle kat maliklerinin zarara ugramasi verilebilir. Bu
durumda hakim, kiraya verilen ortak alanin durumunu, yoneticinin kiraya vermek i¢in yapmast
gerekenleri (emlakgilar ile goriismek, online kiralama sitelerine ilan vermek vb.) ne olciide
yapmadigini, kiraya verilmeden gecen siireyi, kiralama isi i¢in gereken makul siireyi dikkate

alarak kat maliklerinin ugramis oldugu zarari takdir edecektir.

7.4 ILLIYET BAGI

Ortaya ¢ikan zarar ile sorumlulugun baglandigi davranis ya da olay arasindaki sebep
sonug iliskisine illiyet bagi adi verilmektedir.'®®® Hem sozlesme hem de sozlesme disi
sorumlulukta illiyet bagi kurucu unsur niteligini tasimaktadir.!®® Hukukumuzda uygun illiyet
bagi teorisi benimsenmistir. Bu teori 0greti ve uygulamada, somut olayda gerceklesen bir
sonucu, olaylarin olagan akis1 ve hayat tecriibelerine gore, niteligi itibariyle meydana getirmeye
elverisli olan veya gerceklesme ihtimalini objektif olarak artiran zorunlu sart ile s6z konusu
sonug arasindaki bag seklinde agiklanmaktadir.!®! Kat miilkiyetinde yonetici ister sdzlesme
ister haksiz fiil isterse de sebepsiz zenginlesmeden sorumlu olsun, sorumlulugunun sartlari
arasinda illiyet bag1 biiylik 6nem tasir. Kat malikinin gormiis oldugu zarar ile yOneticinin
kusurlu davranisi arasinda sebep sonug iliskisi yoksa illiyet bagi bulunmadig i¢in yoneticinin

sorumluluguna gidilemeyecektir.

1088 Topuz, 5.169; Reisoglu, Bor¢lar Hukuku, s.354; Kihicoglu, Borglar Genel, s.643; Gonen, s.82;
Aybay, Tazminat, s.30; Kaya, Kusur Karinesi, s.282; Kasikel, s.158; Yazaltin, s.66.

1089 Giimiis, Bor¢lar Genel, 5.423; Furrer, Miiller-Chen ve Cetiner, s.321; Gonen, s.82.

109 Eren ve Donmez, s.2267; Eren, Genel, s.1199; Gonen, s.143; Walter, s.155; Uygur, s.340; Cetin,
s.130; Karahasan, s.305.

1091 Eren ve Donmez, s.2267; Antalya, Borclar Genel, s.402; Baspinar, s.209; Giimiis, Bor¢lar Genel,
s.424; Reisoglu, Bor¢lar Hukuku, s.358; Uygur, s.340; Tiryaki, s.269; Aral, s.182-183; Donauer, s.235; Cetin,
s.130; Giinay, s.167.
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Illiyet bagi sorumlulugun kurulmasinin sarti olmasmin yanm sira sorumlulugun

1092 {lliyet bagimni ispat yiikii kural olarak

kapsamin1 da belirledigi i¢in ¢ifte fonksiyonu vardir.
zarar gorene aittir.'’? Yéneticinin davranismin zarara sebep oldugunu ispat zarar géren kat

malikine aittir.

Y 6neticinin sorumlulugunun dogabilmesi i¢in kusurlu bir davranis, zarar ve bu zarar ile
davranis arasinda uygun illiyet bagmin bulunmasi sarttir.!* Baska bir soyleyisle, yoneticinin
yonetim planina, kat malikleri kurulunca verilen kararlara veya mevzuata aykir1 bir davranisinin
kat maliklerinden birisine zarar vermesi ve bu zararin yoneticinin davranisinin sonucu olmasi
gerekmektedir. Yoneticinin kusurlu davranigi genel hayat tecriibelerine gore zarari dogurmaya
elverigli degilse, yoneticinin sorumlulugundan bahsedilemez. Ornegin, engellilerin hayatini
kolaylastirmak adina kurallara uygun sekilde yapilmis bir diizenegi kullanan kat malikinin,
kemerini baglamadig1 i¢in tasima sirasinda diismesi durumunda yonetici sorumlu tutulamaz.
Benzer sekilde asansor bakimlarinin yonetici tarafindan zamaninda yaptirilmis olmasina

ragmen asansor i¢erisinde mahsur kalan kisinin zarar gérmesinden yonetici sorumlu tutulamaz.

Illiyet baginin kesilmesinde sebep, niteligi itibariyle zararli sonucu dogurmaya elverisli
olmasina karsin ortaya ¢ikan yeni bir sebebin, ilk sebepten kaynakli sonucun dogmasini
engellemesi ile onu etkisiz hale getirmesidir.!> Illiyet bagmi kesen sebepler zararin
dogmasinda etkili olan miicbir sebep, zarar gorenin ya da {igiincii bir kisinin zararin dogmasinda
acik ve agirhikli etkisinin olmasi durumlaridir.'®® illiyet bagmin kesilmesi halinde yonetici

sorumlu tutulamaz.'%’

Miicbir sebep, sorumlu kisinin hukuka aykir1 davranista bulunmasma sebep olan
olaganiistii olaydir. Miicbir sebepten bahsedebilmek i¢in haricilik, kacginilmazlik ve

ongoriilmezlik unsurlarinin  bulunmas: gerekmektedir. %%

Miicbir sebepte, yoneticinin
egemenlik alani1 disinda gerceklesen dngoriilemeyen ve ongoriilse bile onlemeyecek bir olay,

yoneticinin davranig1 ile zarar arasindaki bagi kesmekte ve zarara tek basina sebep

1092 Furrer, Miiller-Chen ve Cetiner, s.324; Uygur, s.341; Giinay, s.167.

1093 Bagpinar, 5.210; Topuz, s.171; Yurtoglu Can, s.25.

109 Eren, Genel, s.1199; Kih¢oglu, Borglar Genel, s.644; Baspinar, s.209; Giimiis, Borclar Genel,
s.819; Walter, s.147; Topuz, s.159; Wermelinger, s.1341; Demir Yiice, s.65; Donauer, s.234; Cetin, s.130;
Cakir, s.578.

1095 Giimiis, Borglar Genel, s.428; Furrer, Miiller-Chen ve Cetiner, s.326; Uygur, s.343.

109 Eren, Genel, 5.1206; Baspinar, s.210; Giimiis, Bor¢lar Genel, 5.428; Uygur, s.343; Yurtoglu Can,
s.25; Giinay, s.169.

1097 Bagpinar, s.210; Topuz, s.171; Tiirkmen ve Kececioglu, s.886; Cetin, s.131; Cakir, 5.578.

109% Tandogan, Mes’uliyet, s.464; Hatemi ve Gokyayla, Borglar Genel, s.147; Kiligoglu, Borglar Genel,
$5.644-645; Furrer, Miiller-Chen ve Cetiner, s.326; Giinay, s.169.
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olmaktadir.'®® Ornegin, binanin televizyon ¢anaklarinin yenilenmesi sirasinda yildirmm

diismesi sonucu ¢anaklarin tahrip olmasindan yonetici sorumlu tutulamaz.

Zarar gorenin agir kusurlu fiili illiyet bagini kesen sebeplerden birisidir. Somut olayin
hal ve sartlarina gore, zarar gorenin agir kusurlu fiili, zarar ile sorumlu kisinin davranisi
arasindaki illiyet bagmi kesecek yogunlukta ise sorumlu kisi sorumluluktan kurtulur.!'!%
Yoneticinin kusurlu fiili ile zarar arsindaki illiyet bagi kat malikinin kusurlu davranisi ile
kesilmisse yonetici sorumlu olmaktan kurtulacaktir. Kat malikinin fiili, illiyet bagini kesecek
nitelikte degil ancak zararli davranisin dogumunda etkili ise bu durumda ortak kusurdan
bahsedilecek ve yoneticinin zarardan tazmini bu oranda indirime konu olacaktir.!!%! Ornegin,
anagayrimenkuliin sigorta ettirilmesi i¢in yoneticinin gorevlendirilmesi durumunda, kat
maliklerinden bazilarinin kendilerine diisen polige bedelini 6dememesi sebebiyle policenin

yaptirtlamamasi ve normalde police kapsaminda olan zararin dogmasi durumunda yoneticinin

sorumlulugundan bahsedilemez.

Ugiincii kisinin agir kusurlu fiili de illiyet bagin1 kesen sebeplerden birisidir. Somut
olayin hal ve sartlarina gore {i¢iincii kiginin agir kusurlu fiili, zarar ile sorumlu kisinin davranisi
arasindaki illiyet bagm kesecek siddette ise, sorumlu kisi sorumluluktan kurtulur.''%?
Yoneticinin kusurlu fiili ile zarar arsindaki illiyet bag: iiclincii kisinin kusurlu davranisi ile
kesilmisse, yonetici sorumlu olmaktan kurtulacaktir. Ornegin, toplu yap1 kapsamindaki dis

duvarlar yaptirilirken iiglincii kisinin kaza yaparak duvar1 kullanilamaz hale getirmesi ve

duvarin zamanindan once yaptirilamamasi durumunda yonetici sorumlu tutulamayacaktir.

Zarar ile yoneticinin kat maliklerine kars1 olan gorev ve yiikiimliiliiklerine aykirt davranigi
arasindaki uygun illiyet bagini zarar goren kat malikinin ispat etmesi gerekmektedir.!'% Tlliyet

bagin1 kesen sebeplerin varligini ispat yoneticinin iizerindedir.

109 Giimiis, Borglar Genel, s.428; Topuz, s.171; Kiligoglu, Borglar Genel, s.644.

1100 Tandogan, Mes’uliyet, s.422; Hatemi ve Gokyayla, Borclar Genel, s.147; Bagpnar, s.215; Giimiis,
Borglar Genel, 5.431; Zarar gorenin kusurunun yogunlugu bu kadar da olmaz dedirtecek tarzda olmalidir. Furrer,
Miiller-Chen ve Cetiner, s.327; Topuz, s.171; Kilicoglu, Bor¢lar Genel, s.645; Giinay, s.170.

1101 Tandogan, Mes’uliyet, s.423; Hatemi ve Gokyayla, Borglar Genel, s.147; Baspinar, s.215; Giimiis,
Borglar Genel, s.431; Furrer, Miiller-Chen ve Cetiner, s.327; Gonen, s.144; Giinay, s.170.

102 Ueiincii kisinin kusuru illiyet bagim kesecek siddette degil ancak zarara yol agan sebeplerden birisi
ise tazminattan indirim sebebi teskil eder. Giimiis, Bor¢lar Genel, s.432; Furrer, Miiller-Chen ve Cetiner, s.327;
Topuz, s.171; Kilicoglu, Borglar Genel, s.645; Giinay, s.171.

1103 Bagpinar, s.210; Topuz, s.171; Yurtoglu Can, s.25; Tiirkmen ve Kececioglu, s.886; Cetin, s.131;
Kaya, Kusur Karinesi, s.282.
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7.5 SORUMSUZLUK ANLASMASI YAPILMAMIS OLMASI

Sorumsuzluk anlasmas1 TBK m.115’te diizenlenmis olan ve sézlesmeden dogan zarar
ger¢eklesmeden Once alacakli ve borglu arasinda yapilan ve ileride alacakli lehine ortaya ¢ikma
ihtimali olan tazminat talebinin dogmasina kismen veya tamamen engel olan bagimsiz ya da
asil sozlesmeye ek olarak yapilan anlasmadir.''™ Sozlesme serbestisi geregi taraflar,
sorumsuzluk anlagmasi ile bor¢lunun borglandigi edimi hi¢ veya geregi gibi ifa etmemesi
halinde sorumlulugun sartlarini, miktarini, sorumluluga kimin katlanacagini kararlastirabilirler.
Sorumsuzluk anlagmasi ile taraflar daha agir bir sorumluluk da 6ngdérebilirler. Sorumsuzluk
anlasmasinda kusur derecesine gore sorumluluk tespit edilebilecegi gibi, kusurdan bagimsiz

sorumluluk miktarmna iliskin smirlama da yapilabilir.'1%

Sorumsuzluk anlagsmasinin hukuki niteligi bir s6zlesme olup gecerliligi herhangi bir
sekle tabi degildir.!'% Asil sézlesmeden 6nce veya sonra yapilabilecegi gibi zarar dogmadan
once yapilmis olmalidir.''”” Kanun koyucu TBK m.115’te sorumsuzluk anlasmasina bazi
sinirlar koymustur. Buna gore bor¢lunun agir kusurundan sorumlu olmayacagina iliskin, hizmet
sO0zlesmesinden kaynaklanan herhangi bir bor¢ sebebiyle sorumlu olunmayacagina iligkin,
uzmanli@1 gerektiren bir hizmet, meslek veya sanat, ancak kanun veya yetkili makamlar
tarafindan verilen izinle yiiriitiilebiliyorsa bor¢lunun hafif kusurundan sorumlu olmayacagina

iliskin sorumsuzluk anlasmas1 yapilamaz.'1%

Yoneticit KMK m.38 geregi vekil gibi sorumludur. Sorumsuzluk anlagsmalar: da vekalet
sozlesmesi kapsaminda ele alinmalidir. Vekilin hafif kusurundan sorumlu olmayacagina iligkin
sorumsuzluk anlagmasi yapilabilmesi konusunda doktrinde farkli goriisler vardir. Bir goriise
gore vekilin borcunu 6zenle ifas1 vekalet sozlesmesinin esasli unsurlarindan olup yogun giiven
iligkisine dayanan ve alaninda uzman olan vekillerin kendilerinden beklenen isi 6zenle ifa
etmeleri beklenecegi icin hafif ithmalden sorumlu olunmayacagina iliskin sorumsuzluk

anlagmalar1 yapilamamas1 gerekmektedir. Diger goriise gore vekilin hafif kusurundan sorumlu

1104 Eren, Genel, s.1228; Giimiis, Borglar Genel, s.835; inal, s.384: Uygur, 5.359; Cetin, s.136; ipek,
s.112.

1105 Eren, Genel, s.1228; Giimiis, Bor¢lar Genel, s.833.

1196 Giimiis, Borglar Genel, s.836; Uygur, s.359; Tekelioglu, s.9.

1107 Tandogan, Mes’uliyet, s.454; Giimiis, Bor¢lar Genel, s.835; Uygur, s.360; Reisoglu, Borclar
Hukuku, s.360; Tekelioglu, s.9; Donauer, s.243; ipek, s.112.

1108 Tandogan, Mes’uliyet, s.455-457; Eren, Genel, s.1230; Baspinar, s.266-273; Giimiis, Borclar
Genel, 5.836; Uygur, s.360; Tekelioglu, s.11-15; Donauer, s.243; ipek, s.113.
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olmayacagma yonelik sorumsuzluk anlasmasi yapilabilir.!!'” Bu hususa konumuz agisindan
bakildiginda yoneticinin her zaman iginde uzman bir kisi olmadig: hatta ¢ok katli olmayan
yapilarda kat maliklerinden birisinin bu isi iistlendigi esas alindiginda vekil gibi kabul edilen
yOneticinin gorevini ifa ederken hafif kusurundan sorumlu olmayacagina iliskin anlagsmalarin

yapilabilecegi degerlendirilmektedir.!!!°

Kat malikleri ile yonetici arasindaki iligki bir vekalet iligkisi oldugundan hizmet
sOzlesmesi kapsaminda degildir. TBK m.115/2 uyarinca borg¢lunun alacakli ile hizmet
sOzlesmesinden kaynaklanan herhangi bir borg¢ sebebiyle sorumsuzluk anlagsmasi yapamayacak
olmasi durumu kat malikleri ile yOnetici arasindaki iligkinin mahiyeti icab1 uygulama alani
bulmaz. Bununla birlikte kat miilkiyetinde profesyonel yoneticilik TBK m.115/3’te

sorumsuzluk anlasmas1 yapilamayacagi belirtilen islerden birisi degildir.

TBK m.116/2 uyarinca bor¢lunun yardimei sahislarin fiilinden tamamen veya kismen
sorumlu olmayacagina iliskin sorumsuzluk anlasmasi yapilabilir. Yonetici de islerin idaresinde
kullanacagi yardimci sahislarin fiillerden sorumlu olmayacagima iliskin kat malikleri ile
sorumsuzluk anlagsmasi yapabilir. Yoneticinin kullandig1 yardimcei kisilerin fillerinden sorumlu
olmayacagina iligkin anlagsmanin gegerli olabilmesi i¢in yardimci kisi kullanmanin borca aykiri

olmamasi gerekir.!!!!

109 Tandegan, Ozel, 5.433; Eren, Genel, 5.1229-1230; Giimiis, Ozel, s.464; Vekalet sozlesmesinde
vekilin hafif kusurundan sorumlu olmayacagina iligkin sorumsuzluk anlagsmasi yapilamayacagi yoniindeki goriis
icin Bkz. Topuz, s.172-173; Cetin, s.136; Tastekin, s.96-97; Yazaltin, s.61.

1110 Wermelinger, s.1341-1342; ipek, s.114.

111 Eren, Genel, 5.1227; Tekelioglu, s.16-17.
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UCUNCU BOLUM

YONETICININ AKIiT DISI SORUMLULUGU, YONETICININ
SORUMLULUGUNUN SONUCLARI VE YONETICILiK GOREVININ SONA
ERMESININ SORUMLULUGA ETKIiSi

1. YONETICININ AKIiT DISI SORUMLULUGU

TBK m.60 geregi, bir kiginin sorumlulugu birden cok sebebe dayandirilabiliyorsa
hakim, zarar géren aksini istemis olmadikca veya kanunda aksi dngoriilmedikce, zarar gérene
en iyl giderim olanagi saglayan sorumluluk sebebine goére karar verecektir. TBK m.60
hiikmiinden ¢ikan sonuca gore sorumluluk sebeplerinin yarigsmasinin unsurlari, sorumlulugun
birden ¢ok sebebe dayanmasi, sorumluluk sebeplerinin birbiriyle iliskisinin se¢imlik, y1gilma,
dislama/catisma seklinde olmamasi, hukuki iligki taraflarinin ayni olmasi ve zarar gorenin aksi
yonde talebinin olmamasidir. Yonetici kendisine kat malikleri kurulu karar1 ile verilen gorevleri
yerine getirirken kusuru ile kat maliklerine bir zarar verirse kat maliki hem vekalet iliskisinden

kaynakli s6zlesmeden kaynakli sorumluluga hem de haksiz fiil sorumluluguna basvurabilir.'!?

Yonetici sozlesmeden dogan sorumluluk ve haksiz fiil ve sebepsiz zenginlesme
sorumlulugunu gerektiren olay1 ayni anda gerceklestirdi ise kat maliki hangi sorumluluk tiiriine
dayandi ise ilgili hiikiimler tiim esasa uygulanacaktir. Zararin bir boliimii i¢in haksiz fiil, bir

béliimii icin s6zlesmeden dogan sorumluluga dayanilamaz.!!!?

1.1 YONETICININ HAKSIZ FiiLDEN DOGAN SORUMLULUGU

Y 6neticinin sdzlesmeden sorumlulugunun yaninda sartlart mevcut ise haksiz fiilden de
sorumlu tutulmasi miimkiindiir.'''* Haks1z fiil sorumlulugu TBK m.49 vd. diizenlenmistir.
Haksiz fiilden ydneticinin sorumlu olabilmesi i¢in yoneticinin kusuru ile hukuka aykir1 bir fiil
sonucunda kat maliklerine zarar vermesi ve bu zarar ile fiil arasinda uygun illiyet baginin

bulunmas1 gerekmektedir.!'1

1112 Y netici kat malikleri hakkinda yoneticilik gorevi sebebiyle 6grendigi sirlar iigiincii kisilere agiklar
ve bundan bir zarar dogarsa hem vekalet sdzlesmesini ihlal hem de haksiz fiilden sorumlu olacagindan kat maliki
istedigi sebebe dayanabilir. Tandogan, Ozel, 5.456; Furrer, Miiller-Chen ve Cetiner, s.307; Tastekin, s.99.

1113 Kaya, Sebeplerin Yarismasi, s.225; ipek, s.104.

114 Furrer, Miiller-Chen ve Cetiner, s.307; Nomer, Borclar, 5.202; Thtiyar, s.99; Walter, s.138;
Tastekin, s.99; Wermelinger, s.1340; Cakar, s.587; ipek, s.103; Yargitay, 3. HD, E. 2019/6319 K. 2018/4073
T. 08.07.2019 (Kazanci, E.T. 11.07.2023).

1115 Bagpinar, 5.220-221; Sar1 Giindogdu, s.131; Walter, s.153; Karahasan, s.71.
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Kat malikleri acisindan akdi sorumluluga dayanmak daha elverislidir.!''® Akdi
sorumlulukta TBK m.112 geregi yonetici kusurlu olmadigini ispatla yiikiimliidiir. Haksiz fiil
sorumlulugunda TBK m.50/1 geregi zarar goren kat maliki, zarar1 ve yoneticinin kusurunu ispat
etmelidir. Uciincii kisilerin kullanilmas1 ve kat maliklerinin TBK m.116’ya dayanmas1 halinde
yonetici, ligiincii kisinin fiilinden kendisi yapmis gibi sorumlu olur ve kurtulus kanit1 getirme
imkani yoktur.!!” Haksiz fiil sorumlulugunda y&netici, TBK m.66 geregi ¢alisanini segerken,
isiyle ilgili talimat verirken, gézetim ve denetiminde bulunurken, zararin dogmasini engellemek

icin gerekli 6zeni gosterdigini ispat ederek sorumluluktan kurtulabilir.'!!®

Yoneticinin kat maliki olmayan {igiincii kimselere vermis oldugu zararlardan
sorumlulugu arada akdi bir iligki bulunmadigindan kural olarak TBK m.49 vd. hiikiimlerinde
yer alan haksiz fiil sorumluluguna tabidir.''" Yoneticinin iigiincii kisilere verdigi zararmn
sozlesme iligkisi igerisinde degerlendirilmesi ve sdzlesmeden dogan sorumluluga tabi olmasi
istisnai durumlarda olsa da miimkiindiir. YOnetici ile tglincli kisinin temasinin kat
maliklerinden kaynaklanmasi durumunda isin 6zenle goriilmesi ve yalnizca kat maliklerine
degil iiciincii kisilere karsi da sorumluluk aradaki giiven iliskisinden kaynakli olarak ortaya
cikmaktadir. Yoneticinin isi 6zenle ifa etmemesi ve li¢lincii kisinin bir zarara ugramasi halinde
kat maliki vasitast ile temasa gegilen ugilincii kisinin sozlesmeden dogan sorumluluga

120 Ornegin, kat malikinin misafiri, y&netici apartmanm

bagvurmasi miimkiindiir.
aydinlatmasinin saglikli bir sekilde ¢alismasi icin {izerine diisen anagayrimenkuliin gayesine
uygun olarak kullanilmasi, korunmasi, bakimi ve onarimi ic¢in gerekli tedbirlerin alinmasi
gorevini ihlal etmesi sebebiyle bir zarar goriirse bu liglincii kisi zararmin giderilmesi icin

s0zlesmeden dogan sorumluluga da basvurabilir.

1.2 YONETICININ SEBEPSiZ ZENGINLESMEDEN DOGAN SORUMLULUGU

Sebepsiz zenginlesme TBK m. 77°de diizenlenmistir. Buna gore, hakli bir sebep
olmaksizin baskasinin malvarligindan veya emeginden zenginlesen kimse, bu zenginlesmeyi
geri vermekle yiikiimliidiir. Sebepsiz zenginlesmenin dort kosulu vardir. Bunlar; bir tarafin

malvarliginda zenginlesme olmasi, zenginlesmenin gecerli sebebe dayanmamasi, bir tarafin

1116 Hatemi ve Gokyayla, Borglar Genel, s.141; Nomer, Borglar, 5.202; ihtiyar, 5.99.

17 Furrer, Miiller-Chen ve Cetiner, s.308; Nomer, Bor¢lar, 5.203; Yardimc: kisilerin fiillerinden
sorumluluk ve vekalet sozlesmesi kapsaminda ayrmtili agiklamalar yoneticinin yardimer kisinin fiillerinden
sorumlulugu basligi altinda agiklanmustir.

118 Furrer, Miiller-Chen ve Cetiner, s.388; Ipek, s.104-105.

19 Tandogan, Mes’uliyet, s.415; Baspinar, s.237; Walter, s.138; Donauer, s.231; Akcaal, 5.562;
Yildirim, Yonetim, s.138.

1120 fpal, 5.98; Sar1 Giindogdu, s.128.
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fakirlesmesi ve illiyet bagidir. Zenginlesme malvarliginin aktifinin artmasi, pasifinin azalmasi
veya fakirlesmeden kurtulma seklinde gerceklesebilir.!'?! Hakli sebebin bulunmamas: durumu
karsidakine hi¢bir kazandirma yapma diisiincesi olmaksizin farkinda olmadan yapilan ifa,

gecerli olmayan ifa, gergeklesmemis ifa veya sona ermis ifa seklinde ortaya cikabilir.!!??

Sozlesmeden dogan alacak haklari, sézlesmeden dogan alacak hakkinin mevcut oldugu
yerde sebepsiz zenginlesme s6z konusu olamayacagi igin sebepsiz zenginlesme talebini

onler.!?3

Yonetici ile kat malikleri arasindaki iliski vekalet iliskisi oldugu ve sozlesmeye
dayandig1 i¢in yoneticinin profesyonel yoneticilik sdzlesmesi, yonetim plani hiikiimleri veya
kanunla kendisine verilen gorevleri yerine getirirken 6zen ve sadakat ylikiimiine aykir
davranmast vekalet sozlesmesini ihlal anlamima gelecegi i¢in sebepsiz zenginlesme
hiikiimlerine degil s6zlesmeye aykirilik hiikiimlerine bagvurulmalidir. Bununla birlikte
sozlesme 1iligkisini asan kazandirmalar sebepsiz zenginlesmeye konu olabilir. Sebepsiz
zenginlesmeye iliskin hiikiimler genel hiikiimler kisminda diizenlenmis olup niteligine uygun
diistiigii dl¢iide diger hukuk alanlarina bu arada kat miilkiyetine de uygulanir.!'?* Y&neticinin
de kat maliklerinin malvarligindan ve emeginden kat malikleri aleyhine zenginlesmesi

miimkiindiir.''?

Yoneticinin sebepsiz zenginlesmesi Ozellikle miidahaleden ve umulmayan olaydan
gerceklesir. Bazi hallerden zenginlesme yoneticinin bir fiil veya miidahalesi sonucunda kendi
hesabinda bir zenginlesme, kat maliklerinin malvarliginda ise belirli bir zarara neden olur.
Ornegin, yoneticinin anagayrimenkulde yer alan otoparki iiciincii kisilerin para karsiliginda
kullanmasina miisaade etmesi, anagayrimenkuliin bahgesinde yetisen iirlinlerin satilmasi
miidahaleden dogan zenginlesmedir. Y 6neticinin miidahalesi ayn1 zamanda haksiz fiil de teskil
edebilir. Doktrinde haksiz fiil talebinin sebepsiz zenginlesme talebini dnleyecegini savunan
gorlisler olsa da hakim goriis sebepsiz zenginlesme ile haksiz fiil talebinin yarisacagi

yoniindedir.' ¢

1121 Kiligoglu, Borglar Genel, ss.512-521; Furrer, Miiller-Chen ve Cetiner, s.503-504; Latife Kardas,
“Sebepsiz Zenginlesmeden Dogan Talebin Diger Talebler Karsisindaki Durumu”, Istanbul Barosu Dergisi, Cilt
95, no. 3, (2021), s.203.

122 Kihgoglu, Borglar Genel, 5.519; Furrer, Miiller-Chen ve Cetiner, s.509; Kaya, Sebeplerin
Yarigsmasi, s.211; Kardas, s.204.

1123 Kihgoglu, Borglar Genel, s.508; Furrer, Miiller-Chen ve Cetiner, s.539; ipek, s.106.

1124 Aksi yonde bkz. Yargitay, HGK, E. 2011/748 K. 2012/140 T. 14.03.2012 bkz. Furrer, Miiller-Chen
ve Cetiner, s.510; Cetin, 5.163; Ipek, s.108.

1125 Cetin, s.163; Ipek, s.108.

1126 Hatemi ve Gokyayla, Borclar Genel, s.321; Kihicoglu, Bor¢lar Genel, s.510; Yargitay, 10. HD, E.
289 K. 694 T. 05.02.2020 bkz. Furrer, Miiller-Chen ve Cetiner, s.541; Cetin, s.164.
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Yoneticinin  zenginlesme miktarinin, kat maliklerinin zararindan c¢ok oldugu
durumlarda, otoparkin izinsiz kiraya verilmesinde kat malikleri i¢in bir zarar dogmamakla
birlikte yoneticinin zenginlesmesinde oldugu gibi, kat maliklerinin sebepsiz zenginlesmeye
basvurmasi yararlarinadir. Ciinkii sebepsiz zenginlesme davasinin agilabilmesi i¢in yoneticinin

kusurlu olmas sart degildir ve zenginlesme zarar miktar1 ile sinirl da degildir.'!?’

Yoneticinin  kat malikleri aleyhine zenginlesmesi umulmayan olaydan da
kaynaklanabilir. Umulmayan olaydan kaynakli zenginlesme iic¢lincii kiginin fiilinden veya
tabiat olayindan kaynaklanabilir. Ortak yerlerden olan bagimsiz boliim kirasinin yoneticinin
kisisel hesabina yatirilmasi halinde, {giincii kisiden kaynaklanan, umulmayan olaydan bir

zenginlesme gerceklesmektedir. 1?8

1.3 YONETICININ YARDIMCI KiSiNiN FIILLERINDEN DOLAYI
SORUMLULUGU

Vekil olarak kabul edilen yoneticinin TBK m.506/1 geregi anagayrimenkuliin yonetimi
sahsen ifa etmesi gerekmektedir. YOneticinin isi sahsen ifa etmesi kural olmakla birlikte
yonetici yardimer kisilerden faydalanabilir.''?® Borglunun yardimei kisilerin fiillerinden
sorumlulugu TBK m.116’da diizenlenmistir. Bor¢lu, borcun ifasini veya bor¢ iliskisinden
kaynakli hakkin kullanimi kanuna uygun olarak yardimci bir kisiye biraksa bile yardimci
kisilerin alacakliya vermis olduklar1 zarardan sorumludur. Yardimci kisilerin fiillerinden

sorumluluk kanun hiikkmiinden dogan sorumluluktur.'!3

Yardimcr kisi, bor¢lunun {istlendigi edimin ifasini, bor¢lunun iradesi ve bilgisi

kapsaminda iistlenen kimsedir.!'*! Yardime: kisiler borglu ile birlikte yasayan veya yaninda

1127 Cetin, s.164.

1128 Cetin, 5.165.

1129 Tandogan, Mes’uliyet, s.441; Aral ve Ayranc, s.546; Baspinar, s.196; Giimiis, Borglar Genel,
s.839; Giimiis, Ozel, s.452; Furrer, Miiller-Chen ve Cetiner, s.582; Topuz, s.70; Yurtoglu Can, s.18; Tay,
s.119; Donauer, s.161.

1130 Eren, Genel, s.1212; Antalya, Borglar Genel, s.305; Yagmur Oykii Yénet, Tiirk Hukukunda
Yardimer Kisilerin Fillerinden Sorumluluk, Thsan Dogramaci Bilkent Universitesi Ekonomi ve Sosyal Bilimler
Enstitiisii, Yiiksek Lisans Tezi, Ankara, 2019, s.11; Yardmme kisilerin fiillerinden sorumluluk Isvigre Borglar
Kanunu m.101°de diizenlenmistir. Goksu, Prajudizienbuch OR, s.380.

1131 Tandogan, Mes’uliyet, s.439; Antalya, Bor¢lar Genel, s.306; Karahasan, s.549; Tay, s.120; Fatih
Giiltekin, “Yardimci Kiginin Fiillerinden Bor¢lunun Sorumlulugu”, Tiirkive Adalet Akademisi Dergisi, no.35,
(2018), 5.379; Semih Yiinlii, Yardimc: Kisilerin Fiillerinden Sorumluluk, (istanbul, On ki Levha, 2019), s.109;
Yonet, s.6; ipek, s.102.
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calisanlar gibi kimseler olabilir. Borg¢lu ile yardimeci kisi arasindaki hukuki iliskinin tiirti

sorumluluk acisindan énem tasimaz.''*2

Bir kimsenin yardimci kisi olarak kabul edilebilmesi i¢in ifaya fiilen katilmasi ve
bor¢lunun ifaya katilmasi konusunda izin vermis olmasi sartlar1 birlikte gergeklesmelidir.
Borglu tarafindan verilen izin herhangi bir sekle tabi degildir.!!** izin verilmeksizin ifaya

karisan kisiye karst TBK m.116 hiikmii uygulanmaz.!!3*

Yardimci kisilerin fiillerinden bor¢lunun sorumlu tutulabilmesi i¢in bazi sartlarin
gerceklesmis olmasi gerekir. Yardimci kisilerin bor¢lunun sorumlu tutulabilmesi i¢in borglu ile
zarar goOren alacakli arasinda soézlesmeden, kanundan, haksiz fiillden veya sebepsiz
zenginlesemeden kaynaklanan bir borg iligkisi olmalidir. Bor¢lu borcun ifast veya bir hakkin
kullanimi1 konusunda yardimci kisi kullanmis olmalidir. Yardimei kiginin kullanilmasinin borca
aykirt olmamalidir. Yardimer kisi, borca aykir1 davranarak alacakliya zarar vermis olmalidir.
Yardimci kisinin fiili, borgluya farazi olarak yiiklenebilmeli ve yardimci kisinin fiillerinden

sorumlulugun kaldirilmamis veya sinirlandirilmamis olmasi gerekmektedir.!!%

Yoneticinin vekil gibi sorumlu olmasinin sonucu olarak yoneticinin sorumlulugunda
vekalet sozlesmesine iliskin hiikiimler uygulama alan1 bulacaktir. Bu kapsamda TBK m.116°da
diizenlenen yardimei kisilerin fiillerinden sorumluluk hiikiimleri ile TBK m.507°de diizenlenen
isin tclincii kisiye gordiirilmesi hiikiimleri benzer konular1 diizenlemis olup yoneticinin

yardimei kisi kullanmasi halinde hangi hiikiimlere basvurulacag tespit edilmelidir.!'%¢

Burada ikili ayrim yapilmas1 miimkiin olup yonetici yetkisiz olarak yardimei kisi veya
alt vekil kullanirsa sonug¢ degismeyecek yonetici iigiincii kisinin fiilinden kendisi yapmis gibi
sorumlu olacaktir.'®” Yonetici TBK m.506/1 uyarinca kat malikleri kurulundan yetki
almaksizin, durumun gerekli kilmadig1 veya teamiil uyarinca yardimer kisi kullanma imkan1

olmaksizin yardimei kisi kullandi ise TBK m.507/1 uyarinca tigiincii kisinin fiillerinden kendisi

1132 Tandogan, Mes’ uliyet, s.436; Eren, Genel, s.1217; Antalya, Borglar Genel, 5.307; Giimiis, Borglar
Genel, 5.841; Furrer, Miiller-Chen ve Cetiner, s.581; Donauer, s.163; Giiltekin, s. 384; Wermelinger, s.1282;
Yonet, s.8; Yiinlii, s.108; ipek, s.102.

1133 Ueiincii kisiye isin birakilmasi rastlantisal da olabilir. Génen, s.144; Giiltekin, s. 380.

1134 Eren, Genel, s.1215; Antalya, Borglar Genel, s.313; Reisoglu, Bor¢lar Hukuku, s.362; Giimiis,
Borglar Genel, s.845; Tay, s.121; Giiltekin, s. 381; ipek, s.102.

1135 Eren, Genel, 5.1213-1225; Antalya, Borglar Genel, s.311-318; Giimiis, Bor¢lar Genel, ss.841-846;
Furrer, Miiller-Chen ve Cetiner, s.580; Tay, s.122-130; Giiltekin, s. 377-391; Yardime1 kisilerin fiillerinden
sorumluluk sartlarmin ayrintisi i¢in bkz. Yiinlii, s.63-293; ipek, s.101; Karahasan, s.544-561.

1136 TBK m.507/1°de agik¢a diizenleme yapildig1 i¢in ek olarak TBK m.112 veya m.116’ya dayanilmasma
gerek yoktur. Bkz. Aral ve Ayranci, s.549; Parlak ve Borii, s.26; Wermelinger, s.1341.

1137 Demir Yiice, 5.95; Donauer, s.236-237; Yazaltin, s.73-74; ipek, s.102.
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yapmis gibi sorumlu olacaktir. TBK m.507/1 ile TBK m.116/1 diizenlemesi bu kapsamda

ayrilmamaktadir. 138

Yoneticinin yardimer kisi kullanabilmesi TBK m.506/1 uyarinca miimkiin ise TBK
m.507/2 geregi sadece yardimci kisiyi secmede ve ona talimat vermede gerekli 6zeni
gostermekle yiikiimliidiir. Yoneticinin yetkili olmasi durumunda TBK m.116 hiikmii TBK
m.507 diizenlemesinden daha agirdir.!!'* TBK m.116 uyarinca sorumlulukta ydneticinin veya
yardime1 kisinin kusurlu olmasina gerek yoktur. Ancak TBK m.507 uyarinca sorumlulukta
yonetici, ifaya katilan yardimci kisiyi se¢gmede ve ona talimat vermede gerekli 6zeni gostermedi
ise sorumlu olacaktir.''*’ Baska bir ifadeyle yonetici, yardime1 kisiyi segme ve ona talimat
verme hususunda kusurlu olmadigini ispat ederek bu kisinin ifay1 geregi gibi ifa etmemesi
nedeniyle meydana gelen sorumluluktan kurtulabilir. TBK m.116’da bor¢luya bodyle bir

kurtulus kanit1 tanmmanustir.!'4!

Yoneticinin gorevini ifa ederken kullandig1 her tiir yardime1 kisi vekalet sdzlesmesi icin
0zel bir diizenleme olan TBK m.507/2 kapsamina girmez. Yonetici, TBK m.507 kapsamina
girmeyen yardimeci kisilerden dolay1 genel hiikiim olan TBK m. 116 uyarinca sorumlu olur. Bu
nedenle, yoneticinin isin goriilmesini iigiincii kisiye birakmaya yetkili oldugu hallerde, ne
zaman Ozel hiikim olan TBK m.507’nin uygulanacagi ne zaman TBK m. 116’nin
uygulanacaginin tespit edilmesi gerekmektedir. Bu tespit i¢cin doktrinde ¢esitli goriisler ileri

siiriilmiistiir.!'4?

Bir goriise gore isin birakildig: iiclincii kisiyi vekil kendi menfaati i¢in kullaniyorsa
TBK m.116 hiikkmii uygulanmali, miivekkilinin menfaati i¢in kullantyorsa TBK m.507 hiikmii
uygulanmalidir.!'* Bir diger goriise gore, bor¢lunun kisiliginin énemli oldugu durumlarda alt
vekilden, 6nemli olmadig1 durumlarda yardimci kisiden bahsedilir. Bir diger goriise gore borglu
yerine gegen herkes yardimci kisi olarak kabul edilmeli bdylece sorumluluktan kagmak
miimkiin olmamalidir. Bir diger goriise gore, ti¢lincii kisinin alt vekil veya yardimci kisi oldugu

somut olayin 6zellikleri dikkate alinarak tespit edilmelidir.!'** Yoneticinin kullandig1 {igiincii

1138 Eren, Genel, 5.1218; ipek, s.102.

1139 Tandogan, Ozel, s.466; Baspinar, s.200; Giimiis, Ozel, s.454; Parlak ve Borii, s.33; Ipek, s.103.

1140 Wermelinger, s.1341; ipek, s.111.

1141 Parlak ve Borii, s.33; Tiirkmen ve Kegecioglu, s.890.

1142 Eren, Genel, 5.1218.

143 Giimiis, Borglar Genel, 5.840-841; Isvi¢re Hukukunda Federal Mahkemenin gbriisii bu dogrultudadir.
Giimiis, Ozel, s.454; Parlak ve Borii, s.26; Giiltekin, s. 382; Yiinlii, s.193-194.

1144 Tay, 5.96.
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kisinin alt vekil mi tigiincii kisi mi oldugu konusunda somut olayin gézoniinde bulundurularak

hakkaniyetli bir karar verilmesi yerinde olacaktir.

1.4 YONETICININ VEKALETSIZ iS GORMEDEN DOGAN SORUMLULUGU

Yoneticinin gorev ve yetkisi KMK, kat malikleri ile akdedildi ise profesyonel
yoneticilik sdzlesmesi, yonetim plani ve kat malikleri kurulu kararlar ile tespit edilir.
Yoneticinin gorev ve yetkisi konusunda herhangi bir belirleme yapilmadi ise yonetici kanunla

kendisine tanman hak ve yetkileri kullanabilecektir.!'*®

Yonetici kendisine kat malikleri kurulu karar1 veya yonetim plani ile herhangi bir yetki
verilmeksizin vekalet iliskisinin kapsami disinda bir is goriirse vekaletsiz is gérme s6z konusu

olur ve bu konuda TBK m.526 ila 531 hiikiimleri uygulama alani bulur. 46

Vekaletsiz i gorme kavrami TBK’da tanimlanmamistir. Vekéletsiz is gérmenin
unsurlari, baskasina ait bir igin goriilmesi, i3 gorme iradesine sahip olunmasi, isin vekalet
olmaksizin goriilmesidir. Unsurlardan yola cikarak vekaletsiz is gdrmeyi, hukuken yetkili
olmaksizin veya yetki sinirlarini asarak baskasina ait bir isin is gérme iradesiyle goriilmesi

olarak tanimlayabiliriz.''4

Vekaletsiz is gorme gercek ve gergek olmayan vekaletsiz is gorme olarak ikiye
ayrilmaktadir. Gergek vekaletsiz is gérme halinde, is goren vekéleti olmaksizin is sahibinin
menfaatine uygun ve yasaklamasina aykiri olmayarak is gormektedir. Gergek olmayan
vekaletsiz is gorme halinde, is goren vekaleti olmaksizin is sahibinin menfaatine uygun
olmayan veya yasakladig bir sekilde is gormektedir.!'*® Gergek vekaletsiz is gdrmenin hukuki
niteligi hukuki islem benzeri fiil, gercek olmayan vekaletsiz i gormenin hukuki niteligi haksiz

fiil olarak kabul edilmektedir.''*

Yoneticinin profosyonel yoneticilik sézlesmesi, yonetim plani, kat malikleri kurulu

karar1 ve kanunla belirlenen gorev ve sorumlulugu kapsamini asmasi, temsil yetkisinin

1145 Arpaci, Yonetim, s.223; Vuraloglu, s.835; Donauer, s.178; Uner Er, 5.69; Wermelinger, s.1383;
Biyan, s.80; Yazaltin, s.48; Kayaduman, s.62; Yildirim, Yo6netim, s.124; Cakir, s.576; ipek, $.98-99,

1146 Tandogan, Ozel, 5.448; Baspinar, s.202; Cakir, s.576; Demir Yiice, s.88; Ulusen, s.226; Ipek, 5.99.

147 Hiimeya Merve Bayram, Vekaletsiz Is Gorme, Ankara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii,
Yiiksek Lisans Tezi, Ankara, 2019, 5.29; ipek, s.99.

1148 Cakar, s.664; Sar1 Giindogdu, s.110; Ulusen, s.227; ipek, 5.99-100.

1149 Tandogan, Ozel, 5.676-677; Ulusen, s.228.
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siirlarini agmasi veya yoneticilik sifati sona ermesine ragmen kat malikleri adina isler gérmesi

durumunda vekaletsiz is gormeyi olusturur. !>

Goriilen is kat maliklerin menfaatine uygun olmayan veya yasakladigi bir is ise gercek
olmayan vekaletsiz is gorme kapsaminda yonetici her tiirlii ihmalinden ve beklenmedik halden
de TBK m.527 geregi sorumludur. Ancak yonetici o isi yapmamis olsaydi bile bu zararin
beklenmedik hal sonucu ger¢eklesecegini ispat ederse sorumluluktan kurtulur. Yonetici isi kat
maliklerinin karsilastig1 bir zarar veya zarar tehlikesini gidermek {izere yapti ise sorumlulugu
daha hafif olarak degerlendirilecektir. Yoneticinin sorumlulugu tespit edilirken igin goriilmesi
sirasinda haksiz fiile sebep oldugu tespit edilirse sorumlulugu genisleyecek ve TBK m.49 vd.

hiikiimlerinde diizenlenen haksiz fiilden sorumlu olacaktir.

TBK m.530 geregi, kat malikleri i menfaatlerine yapilmamis olsa bile is gérmeden
dogan faylar edinebilirler. Ancak zenginlesme Sl¢iisiinde yoneticinin masraflarin1 6demeli ve

giristigi bor¢lardan onu kurtarmalidirlar.

Yonetici vekaleti olmaksizin kat maliklerinin menfaatine uygun ve yasaklamalarina
aykir1 olmayarak is goriirse gergek vekaletsiz is gérme s6z konusu olmaktadir. Bu durumda
yonetici vekalet iligkisinin smirlarini astig1 i¢in ortada bir sézlesme olmadigi ancak hukuki
islem benzeri bir ise girisildigi kabul edilmektedir.''>! Yonetici kat malikleri hesabma is
goriirken TBK m.526 geregi kat maliklerinin menfaatine ve varsayilan iradesine uygun olarak
gormelidir. Yonetici gercek vekaletsiz is gormede vekalet iliskisinde oldugu gibi, isi sadakat ve
Ozenle gormelidir. Yonetici vekaletsiz ig gormeden kaynakli 6zen ve sadakat borcunu geregi
gibi yerine getirdi ise TBK m.529 uyarinca, zorunlu ve yararli bulunan tiim masraflar faiziyle
isteme, tistlendigi bor¢lardan kurtarilma ve hakimin takdir edecegi faizi elde etme imkanina
vardir.!>? Tiim bunlarla birlikte kat malikleri yapilan isi uygun bulursa TBK m.531 geregi

vekalet hiikiimleri uygulama alan1 bulacaktir.!'>3

1150 Donauer, 5.219-221; Ulusen, s.228-229.

1151 Tandogan, Ozel, 5.676-677; Ulusen, 5.229; Bayram, s.58-62.
1152 Ulugen, s.231; Bayram, 128-131.

1153 Cakar, 5.664.
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2. YONETICININ SORUMLULUGUNUN SONUCLARI

2.1 GENEL OLARAK

Borcun ifa edilmemesinin sonuglart TBK m.112 vd. genel olarak ifa davasi ve cebri icra,
tazminat davasi ve sdzlesmeden donme olarak {i¢ grupta toplanmaktadir.!'>* TBK’ nin 6zel
hiikiimler kisminda da borg iligkisinin ifa edilmemesinin sonuglar1 olarak degerlendirilebilecek

diizenlemeler yapilmistir.!1>

Y oneticinin sorumlulugu vekalet iliskisinden kaynakli olarak sézlesmeye dayanan bir
sorumluluk olup yoneticinin kendisine yiiklenen gorevleri ihlal etmesi de sozlesmeyi ihlal
olarak degerlendirilecektir. Yoneticinin yiikiimliiliiglinii ihlal etmesi halinde kat maliklerinin
ii¢ tlir hakkindan bahsedilebilir. Bunlar TBK m.112 geregi aynen ifa ve cebri icra ile tazminat

ve TBK m.512 geregi azildir.!'>®

Borg iligkisinde alacakli muaccel ve miimkiin olan bir borcun ifasini talep ve dava
edebilir ve sonucuna gére ifanin yerine getirilmesini icra yoluyla saglayabilir.!'>” Tazminat
davasi, borcun hi¢ veya geregi gibi ifa edilmemesi sebebiyle edimi aynen elde etme imkani
olmayan alacaklinin, borgluya kars1 borcun ifa edilmemesinden dogan zararin giderilmesi i¢in
actig1 davadir. Bor¢lunun istelendigi edim ¢ogunlukla sézlesmeye dayandigi i¢in kusuru ile
yiiklendigi edimi yerine getirmeyen bor¢lunun tazminatla sorumlu tutulmasina sézlesmeye

dayanan sorumluluk denir.!!8

Y 6neticinin anagayrimenkuliin yonetiminden dogan sorumlulugu, esas itibariyle belirli
bir tazminat 6denmesi seklinde ortaya ¢ikmaktadir. Kusurlu olduguna karar verilen yonetici,
kat maliklerinin maddi ve manevi zararlarimi tazmin etmelidir. Tazminat miktarinin
hesaplanmasinda, haksiz fiil sorumlulugunu diizenleyen hiikiimler TBK m.114/2 uyarinca
kiyasen sozlesme sorumluluguna da uygulanacagi icin sézlesmeden dogan sorumluluk ile

sozlesme dis1 sorumluluk agisindan énemli bir fark yaratmayacaktir.!!>

KMK m.34/1 uyarinca, kat malikleri yonetimi bir kurula biraktiysa yoneticiye iligkin

kurallar yonetim kurulu {iyelerine de uygulanacagi icin KMK m.38 kapsaminda yonetim kurulu

1154 Bagpinar, s.247; Giimiis, Borglar Genel, s.808; Cetin, s.154.

1155 Bagpinar, s.247; Cetin, s.154.

1156 Bagpinar, s.247; Cetin, s.154-155.

1157 Topuz, s.153; Safa Reisoglu, Tiirk Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, (Istanbul, Beta, 2012), 5.344.
1158 Topuz, s.158.

1159 Tandogan, Mes’uliyet, 5.430-431; Baspinar, s.208; Giimiis, Bor¢lar Genel, 5.849-850.

199



iyeleri de vekil gibi sorumludurlar. Vekillerin birlikte sorumlulugunu diizenleyen TBK
m.511/2 hikkmii kapsaminda yoneticiligi birlikte listlenen tiyeler kat maliklerine kars1 miiteselsil
olarak sorumludurlar.''®” Y@netim kurulu iiyeleri, kat malikleri kurulunca tek basma islem
yapma konusunda yetkilendirilmedigi siirece kat maliklerini ancak birlikte yaptiklar1 fiil ve
islemleriyle borg altina sokabileceklerdir. Uyelerden birinin yetkisi olmaksizin tek basina islem
yapmast halinde, i¢ iliskide vekaletsiz is gorme, dis iliskide yetkisiz temsil s6z konusu

olacaktir.!16!

Uygulamada y6netim kurulu iiyelerinin kendi aralarinda baskan, yardimei, muhasebeci
gibi gorev paylasimi yapmis olmalari, yonetim kurulunun tiizel kisiligi bulunmadigr icin
sorumluluk anlaminda bir degisiklige yol agmaz. Her bir liye kendi yaptiklarindan sorumlu

oldugu gibi digerlerinin yaptiklarindan da sorumludur.'!%

2.2 DAVA SARTI ARABULUCULUK

28.03.2023 tarih ve 7445 sayil Icra ve Iflas Kanunu ile Bazi Kanunlarda Degisiklik
Yapilmasina Dair Kanun’unun 7 nci maddesi ile 6325 sayili Hukuk Uyusmazliklarinda
Arabuluculuk Kanunu’na''® (HUAK) eklenen 18/B maddesi ile 634 sayili Kat Miilkiyeti

Kanunu’ndan kaynakli uyusmazliklar dava sart1 arabuluculuk kapsamina almmistir.' %

Kat Miilkiyeti Kanunu’ndan kaynaklanan uyusmazliklarin dava sarti arabuluculuk
kapsamina alinmasinin nedeni, 6zensiz ve standart yonetim plani kullanilmasi, her yapinin
kendine 6zgii sorunlarinin ve ¢oziimlerinin goz ardi edilmesi sebebiyle uyusmazliklarin
yonetim plan1 hiikkiimleriyle ¢oziilmesinin miimkiin olmamasi ve hatta karmasikliga yol agmasi,
mahkeme siireglerinin uzun olmasi, kat malikleri kurulunun toplanmasi ve karar almasinin
zorlugu sebebiyle sorunlarin olagan toplantilar disinda giindeme getirilememesi ve taraflarin
komsu olmalar1 ve uyusmazliklarin dostane ¢6ziim yoluyla giderilerek komsuluk iliskilerinin

bozulmasinin 6niine gegilmek istenmesidir.''®

1160 Arpaci, Yonetim, s.204; Aksi yondeki goriis i¢in bkz. Thtiyar, s.102-103; Demir Yiice, s.116-117;
ipek, s.108.

1161 Cetin, s.168; ipek, s.108-109.

1162 jhtiyar, s.122; Kasikel, s.160; Ozkan, s.202; Kat malikleri kurulunda atama yapilirken gorev
dagilimi ayrica belirtildi ise her yonetici gorevi ile ilgili kisimdan sorumlu olacaktir. Cakar, 5.556; Ozer, s.682.

1163 (07.06.2012 tarih ve 6325 sayili Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu 22.06.2012 tarih ve
28331 sayili Resmi Gazetede yayimlanmustir.

1164 28.03.2023 tarih ve 7445 sayili icra ve iflas Kanunu ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair
Kanun 05.04.2023 tarih ve 32154 sayili Resmi Gazetede yayimlanmistir. Kat miilkiyetine tabi uyusmazliklarda
dava sart1 arabuluculuk 01.09.2023 tarihi itibariyle ytiriirliige girmistir.

1165 Cakar, s.1408-1410.
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Konumuz agisindan yonetici ile denetci, yonetici ile kat malikleri arasindaki
uyusmazliklar dava sart1 arabuluculuk kapsamindadir.!'®® Burada su hususa da dikkat ¢ekmek
gerekir kat malikleri kuruluna basvurulmasi gereken hususlarda Ornegin, kat miilkiyeti
yonetiminin kurul olarak ytiriitiiliiyor olmasi durumunda alinan yonetim kurulu kararinin iptali

icin dogrudan dava sart arabuluculuga basvurulamaz.'!'®’

Yoneticinin sorumlulugunu gerektiren ve KMK kapsaminda olan her uyusmazlik i¢in
dava sart1 arabulculuga basvurulmasi gerekmektedir. Ornek iizerinden agiklayacak olursak
yoneticinin, kat malikleri kurulu aleyhine baslatilan bir icra takibi tebligatini almasina ragmen
sliresinde itiraz etmemis olmasi sebebiyle, kat malikleri hak kaybina ugrar ve hakkinda maddi
tazminat davasi acgilmasma karar verilirse bu davadan once, dava sartt arabuluculuga

bagvurulmasi gerekmektedir.

HUAK m.18/A/2’de dava sarti arabuluculuga tabi islerde arabuluculuk faaliyeti
sonunda anlagmaya varilamadigina iliskin son tutanagin asli veya onayli suretinin dava
dilekcesine eklenmesi zorunlu tutulmustur. Aksi halde mahkemece, davaciya son tutanagin
eklenmesi icin bir haftalik kesin siire verilecegi, bu siire zarfinda son tutanagin mahkemeye
sunulmamasi halinde davanin usulden reddedilecegi belirtilmektedir. Herhangi bir sekilde
arabuluculuga basvurulmadan dava agildig1 anlasildi ise, dava sart1 yoklugu sebebiyle dava

usulden reddedilecektir.

Basvuru HUAK m.18/A/4 uyarinca, uyusmazligin konusuna gore yetkili mahkemenin
bulundugu yer arabuluculuk biirosuna yapilacaktir. Yetkili mahkeme konusunda KMK’da
ayrica diizenleme bulunmadig1 i¢in genel kurallar uygulama alani bulacaktir. HUAK m.18/A/6
uyarinca arabulucuya bagvuran taraf kendisine ve elinde bulunmasi halinde karsi tarafa ait her
tirli iletisim bilgisini arabuluculuk biirosuna verir. Kat miilkiyetine tabi yapilarda kars: tarafa
ait iletisim bilgilerinin edinilmesi daha kolay olup bu bilgilerin de arabuluculuk biirosuna

verilmesi siirecin daha hizli ilerlemesi i¢in faydali olacaktir.

KMK’dan kaynaklanan uyusmazliklarda arabuluculuk siiresine iliskin bir diizenleme
yapilmadigindan HUAK m.18/A/9 uyarinca arabulucu yapilan basvuruyu, gorevlendirildigi
tarihten itibaren ti¢ hafta i¢cinde sonuc¢landirilir. Bu siire zorunlu hallerde arabulucu tarafindan

bir hafta uzatilabilir.

1166 Cakar, 5.1410.
167 Cakar, s.1415.
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HUAK m.18/A/10 uyarinca arabulucu, taraflarin katilmamasi sebebiyle toplanti
yapilamamasi, taraflarin anlagsmasi veya anlagsamamasi halinde arabuluculuk faaliyetini sona

erdirir ve son tutanagi arabuluculuk biirosuna bildirir.

HUAK m.18/A/11 uyarinca, dava sartt arabuluculukta taraflardan biri gecerli bir
mazeret gdstermeksizin ilk toplantiya katilmaz ve arabuluculuk siireci bu sekilde sona ererse
toplantiya katilmayan taraf son tutanakta belirtilir ve davada kismen veya tamamen hakli ¢iksa
bile yargilama giderinin tamamindan sorumlu olur. Bu taraf davada hakli ¢iksa bile lehine
vekalet licretine hilkkmedilmez. Her iki tarafinda ilk toplantiya katilmamasi sebebiyle siire¢ sona

ermis olursa agilacak davada yapilan giderler kendi lizerlerinde birakilir.

HUAK m.18/A/15 uyarinca, arabuluculuk biirosuna basvurulmasindan son tutanagin

diizenlendigi tarihe kadar gecen siirede zamanasimi durur ve hak diisiiriicii siire islemez.

HUAK m.18/B/3 uyarinca, kat miilkiyetinden kaynaklanan uyusmazliklarda taraflar,
avukatlar1 ve arabulucu tarafindan imzalanan anlasma belgesinin HUAK m.18/4 geregi icra
edilebilirlik serhi aranmadan ilam niteliginde belge sayilmayacagi, icra edilebilirlige iligskin

serh alinmasinin zorunlu oldugu diizenlenmistir.

2.3 AYNEN iFA VE CEBRI iCRA

Ifas1 halen miimkiin olan edimlerde alacakli, bor¢luyu ifa davasi yoluyla ifaya zorlama
yetkisine sahiptir. ifa davasinda alacakli, bor¢ludan edimin yerine getirilmesini isteyebilecektir.
Ifa davasi igin bor¢lunun kusurlu olmasma gerek olmayip ifanin halen yerine getirilebilir
durumda olmasi yeterlidir. Mahkeme aynen ifa karar1 verirse alacakli devletin icra organlari

vasitastyla edimin yerine getirilmesini saglayabilir.!!6®

Kural ifas1t miimkiin olan her tiirlii alacak i¢in, ifa davasi agilmasi veya cebri icra yoluyla
edimin yerine getirilmesinin saglanmasidir.''® Ancak bazi hallerde edimin ifas1 miimkiin

olmasina ragmen ifa davasi agilmasi uygun degildir."!”® Yapma borglar1 da aynen ifa ve cebri

1171

icraya bagvurulmasi imkani olmayan istisnai hallerden birisidir. Kat miilkiyetinde

1168 Aybay, Tazminat, s.14.

1169 Tandogan, Mes’uliyet, s.406; Eren, Genel, s.1165; Hatemi ve Gokyayla, Borglar Genel, s.291;
Antalya, Borc¢lar Genel, s.170; Baspinar, s.247; Furrer, Miiller-Chen ve Cetiner, s.559; Yargitay, 3. HD, E.
2015/7303 K. 2015/11856 T. 25.06.2015 Yargitay, HGK, E. 2019/13-42 K. 2022/42 T. 25.01.2022 (Kazanci, E.T.
26.11.2023).

1170 Eren, Genel, 5.1165; Antalya, Bor¢lar Genel, s.191.

71 Vekilin borcunun da aynen ifasi talep edilemeyecek borglardan oldugu hakkinda bkz. Tandogan,
Mes’uliyet, s.407; Baspmnar, s.159; Yapma bor¢larinin borglusunun dolayli olarak ifaya zorlanabilmesi
miimkiinse de kendisinden zorla bu borglarin aynen ifasinin elde edilmesi miimkiin degildir. Tekin, s.108.
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yoOneticinin gorevi ihlal etmesi halinde kat maliklerinin bagvurabilecegi ilk yol tartismali

olmakla birlikte aynen ifa ve cebri icra yoluna bagvurmaktir.

Vekalet sozlesmesinde aynen ifaya bagvuru imkaninin olup olmadigir konusunda iki
goriis vardir.''"? Katildigimiz gériise gore vekil iistlendigi edimi geregi gibi ifa etmedi ise ondan
aynen ifay1 talep etmek miimkiin degildir.!!”® Ciinkii vekil kendisine karsi aynen ifa davasi
acilsa ve vekilin isi gormesine yonelik ilam alinsa bile vekil TBK m.512 geregi her zaman istifa
etme hakkina sahiptir. Ayrica yogun giliven iliskisi olan vekalet iliskisi agisindan, ifa davasi
acilmasi ve sonrasinda cebri icraya bagvurulmasi taraflar arasindaki gliven ortamini ortadan
kaldiracagr i¢in vekil kusurlu ifa imkansizligindan sorumlu olacak ve borcu tazminat borcuna
doniisecektir.''” Diger bir goriise gore vekilin gordiigii isin yeniden goriilmesi miimkiin ise

aynen ifanin talep edilebilecegi savunulmaktadir.!!’>

Konumuz agisindan yoneticinin borcu yapma borcu ve giivene dayanan bir borgtur.
Yapma borglarinda, 6zellikle yogun giiven iliskisi olan vekalet s6zlesmesi agisindan, ifa davasi

acilmasi ve sonrasinda cebri icraya bagvurulmasi imkaninin olmadig: kanaatindeyiz.

2.4 TAZMINAT VE SEBEPSIZ ZENGINLESME DAVASI

Yoneticinin faaliyetlerinden otiirii agilacak davalarda kat malikleri kurulunun,
yoneticinin tiizel kisiliginin bulunmuyor olmasi sebebiyle bazi belirsizlikler vardir. Yoneticiye
kars1 maddi tazminat, manevi tazminat, sebepsiz zenginlesme, eski hale getirme, eleatmanin

onlenmesi, zilyetligin iadesi gibi davalar acilabilir.

Yoneticiye karst dava agma hakkinin kimlerde oldugu KMK’da acikca
diizenlenmemistir. Yonetici kat malikleri kurulunca atanmakta ve kat maliklerine kars1 vekil
gibi sorumlu oldugu i¢in kat malikleri kurulunun tiizel kisiligi bulunmadigindan kat malikleri

tek baslarina her zaman dava acabilecektir.!!”¢

1172 Tekben, s.224; Cetin, s.155; ipek, s.117; Yargitay, 23. HD, E. 2015/9765 K. 2018/3903 T.
03.07.2018 (Kazanct, E.T. 26.11.2023).

1173 Antalya, Borglar Genel, s.191; Baspinar, s.250; Demir Yiice, s.67-68; Tiirkmen ve Kegecioglu,
s.886.

1174 Bagpinar, s.249; Tiirkmen ve Kececioglu, 5.892-893.

1175 Topuz’a gore vekilin 6zen borcuna aykir1 hareket etmesi durumunda aynen ifaya iliskin ilam alinsa
bile vekili so6z konusu isi her halikarda gérmeye mahkiim eden bir ilam niteliginde karar alinamayacag1 igin
vekalet sozlesmesi bakimindan aynen ifa talep etmek sinirlt durumlar i¢in miimkiin olacaktir. Topuz, s.158;
Tastekin, s.100.

1176 Kagikel, s.149; Yazaltin, s.89; ipek, s.90.
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Bagimsiz boliimden yararlananlar her zaman kat maliki olmayip kiraci, siikna hakki
veya intifa hakki sahibi olabilirler. Bu kisiler kat maliki ile yapilan sdzlesmeler geregi ortak
giderlerden sorumlu olacaktir. Kat maliki ile yapilan sézlesmeler geregi, ortak giderlerden
sorumlu olan bu kisilerin de kat maliki kavraminin genis yorumlanmasi suretiyle dava

acabilmesi gerektigi degerlendirilmektedir. Yargitay’in gériisii de bu dogrultudadir.'!”’

Yonetici kendisine verilen gorevlerini yerine getirirken kat maliklerini temsilen {i¢lincii
kisilerle iliskiye girmektedir. Ornegin, anagayrimenkuliin bakimi, korunmasi, temizligi i¢in
calistirilan personelle yapilan is sozlesmesi gibi bir¢ok islemi yonetici kat malikleri adina
yapmaktadir. Bu durumlarda ¢ikan uyusmazliklarda esasen kat malikleri sorumlu olacaktir.
Giliniimiizde kat maliklerinin sayisinin binlere ulagtig1 yapilar g6z 6niine alindiginda husumetin
kat maliklerinden ziyade yoneticiye yoneltilmesinin usul ekonomisi agisindan yerinde oldugu
ve doktrinde de kat maliklerini temsilen yonetici tarafindan yapilan islemlerden dolay1 zarar
goren iiciincii kisilerin yoneticiye husumet yoneltebilecegi kabul edilmektedir.!'’® Yonetici
temsil iligkisi sebebiyle bir zarara ugrarsa kat malikleri vekalet iliskisi geregi yoneticiyi borgtan

kurtarmalidir.''7°

Bu hususta anagayrimenkuliin disina yaliim yapilmasi konusunda
yetkilendirilen yOnetici bir insaat firmasi ile sozlesme yapar ve yalitim iglemi tamamlanmasina
ragmen 0deme yapilmamis olursa bu davanin biitiin kat maliklerine agilmasi usul ekonomisine
uygun olmayacagindan yoneticiye husumet yoOneltilmesinin uygulama agisindan yerinde

olacagi degerlendirilmektedir.!!80

Sonug olarak yoneticiye, kat malikleri, kat maliki ile yapilan sozlesme geregi ortak
gideri 6demekle yiikiimlii bagimsiz boliimden faydalanan kiraci, siikna ve intifa hakk: sahipleri
ile yoneticinin kat maliklerini temsilen islem yaptig: iiciincii kisilerin husumet yoneltebilecegi

kabul edilmektedir.

Anagayrimenkuliin yonetiminden kaynaklanan davalarda husumet ydnetici veya varsa
yonetim kurulu iiyelerine yoneltilecektir. Yonetim kurulu iiyelerinin sorumlulugu miiteselsil
sorumluluktur. Davaci isterse tek bir yOneticiye isterse tiim iiyelere dava acabilecektir. Kat
malikleri ile yapilan sozlesmede is boliimii yapildi ise, sorumlu olan yoneticiye basvurulabilir.

Ancak yapilan is boliimiinii ilgili yonetici ispat etmelidir.!!8!

177 [htiyar, s.146; Yargitay, 18. HD, E. 2001/5323 K. 2001/5591 T. 04.06.2001 bkz. Kasike1, s.150.

178 [htiyar, s.147; Kasikel, s.151.

179 Zevkliler ve Gokyayla, Ozel, s.631; Demir Yiice, s.138-139; Tiirkmen ve Kececioglu, s.882;
Kasike, s.151.

1180 yazaltin, s.57; Kisacik ve Kaya, s.93; Bekar, s.158; Kasikel, s.152.

181 Kagikel, s.152-153.

204



KMK ek madde 1’de bu Kanunun uygulanmasindan dogacak her tiirlii anlagmazlik sulh
hukuk mahkemesinde ¢dziimlenir diizenlemesine yer verilmistir.!'3? Yéneticiye kars acilacak
davalar KMK’nin uygulanmasina iligkin oldugu i¢in bu uyusmazliklarda sulh hukuk

mahkemeleri gorevlidir.!!%?

KMK ek madde 1’de sulh hukuk mahkemeleri goérevli mahkeme olarak diizenlenmisse
de kat maliklerinin tiiketici sayildig1 hallerde daha 6zel ve yeni diizenleme olan 6502 sayili

1184

Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun m.73 uyarinca tiiketici mahkemeleri gorevli

olacaktir.'1%

Yoneticiye karst agilacak davalarda yetkili mahkeme konusunda KMK’da agik bir
diizenlemeye yer verilmemistir. Yetki konusunda genel kural uygulama alan1 bulacaktir. HMK
m.6 uyarinca genel yetkili mahkeme davalinin yerlesim yeri mahkemesi olacaktir. Birden fazla
davalinin bulunmasi halinde dava bunlardan birinin yerlesim yeri mahkemesinde de agilabilir.
HMK m.10 uyarinca sdzlesmeden dogan davalar s6zlesmenin ifa edilecegi yer mahkemesinde
de acilabilir. Yonetici ile kat malikleri arasinda profesyonel yoneticilik sozlesmesi yapildi ise

sozlesmenin ifa edildigi tasinmazin bulundugu yer mahkemeleri de yetkilidir.

Yoneticiye karsi acilacak olan davalarda siireye iliskin KMK’da agik bir diizenleme
bulunmadig: i¢in genel kurallar uygulama alani bulacaktir. Genel kurallar uyarinca dava agma

stiresi, hak diisiiriicii slireler ve zamanasimi dava konusuna gore tespit edilecektir.

Yonetici kat maliklerine karst vekalet sozlesmesi, haksiz fiilden ve sebepsiz
zenginlesmeden sorumludur. Yoneticiye karst agilacak davalarda sorumluluk sebebi
dogrultusunda dava agma siiresinin tespit edilmesi gerekmektedir. Davaci haksiz fiile
dayanarak tazminat davasi agacaksa TBK m.72’de Ongoriilen zamanasimi siiresi olan zarar
gorenin zarar1 ve tazminat yiikiimliistinii 6grendigi tarihten baglayarak iki y1l ve her halde fiilin
islendigi tarihten bagslayarak on yilin esas alinmasi gerekir. Acilacak dava sebepsiz
zenginlesmeye dayanacaksa TBK m.82’de oOngoiiriilen hak sahibinin geri isteme hakki
oldugunu 6grendigi tarihten baslayarak iki yilin ve her halde zenginlesmenin gergeklestigi

tarihten baglayarak on yilin esas alimmasi gerekir. Acilacak davanin konusu vekalet

1182 K at miilkiyetinden dogan uyusmazliklarda davanin degerine bakilmaksizin gérevli mahkeme KMK

ek madde 1 geregi sulh hukuk mahkemesidir. Yargitay, 18. HD, E. 2009/651 K. 2009/2188 T. 09.03.2009 bkz.
Karahacioglu ve Ergin, s.415-416; Ayan, Miilkiyet II, s.550; Sar1 Giindogdu, s.89.

1183 Kagikel, s.153; Tiirkmen ve Kececioglu, s.897; Yargitay, 20. HD, E. 2019/2123 K. 2019/3285 T.
08.05.2019 (Kazanci, E.T. 11.07.2023).

1184 07.11.2013 tarih ve 6502 sayil1 Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun 28.11.2013 tarih ve 28835
say1li Resmi Gazetede yayimlanmis ve yayimindan alt1 ay sonra yiiriirliige girmistir.

1185 Tiirkmen ve Kececioglu, s.898; Yazaltin, s.88; Yildirim, Yé6netim, s.150.
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sOzlesmesinden kaynaklanan bir alacak ise bu durumda TBK m.147/1 (5) uyarinca bes yillik

zamanasimi siiresine dikkat edilmelidir.''8¢

Borg iliskisine aykir1 davranan borg¢lu bundan sorumlu olacaktir. Borglu, sorumluluk
geregi alacakliya verdigi zarari karsilamalidir. Bu zararin karsilanmasi tazminat olarak
karsimiza ¢ikar. Tazminat, borg iligkisinde alacaklinin gérmiis oldugu zararin karsilanmast igin

odenmesi gereken miktar olarak tanimlanabilir.!'’

Hakim yoneticiye karst agilan davada karar verirken, sirasiyla KMK’nin emredici
nitelikteki diizenlemelerini, yonetim plan1 hiikiimlerini, genel hiikiimleri ve hakkaniyet

kurallarmni uygulamalidir.!!88

Yonetici, kat malikleri ile aralarindaki vekalet iliskisine aykiriliktan dolay1 kat
maliklerine vermis oldugu zarar1 karsilamali tazmin etmelidir. Kargilanmasi gereken tazminat

maddi veya manevi olabilir.

2.4.1 Maddi Tazminat

Sozlesmenin ihlali sebebiyle talep edilecek tazminat TBK m.112’ye dayanir. TBK
m.112 uyarinca bor¢lu kusursuzlugunu ispat etmedikge alacaklinin s6zlesmeden dogan zararini
tazminle yiikiimliidiir.!'%® S6zlesmeden dogan zarar kapsamima uygun illiyet bagi kapsamindaki
tiim zararlar girmektedir.!'”® Maddi tazminatta kural, kat maliklerinin ugramis olduklari
zararlarin tamaminin tazmin edilmesidir. Ancak bazi durumlarda tazminat miktari, zarar
miktarindan daha az olabilir. Maddi tazminat miktar1 tespit edilirken, dncelikle kat maliklerinin
ugramis olduklar1 zarar, zararin dogumu ve miktarini etkileyen hususlar tespit edilmelidir.

Tazmin edilecek zararin azami miktari ortaya ¢ikan zararla sinirlidir. !

Sozlesme sorumlulugunda da s6zlesme dis1 sorumlulukta da ugranilan zararin miktarini
TBK m.50/1 uyarinca zarara ugrayan kat maliki ispatlamak zorundadir. Ancak zararin miktari
tam olarak ispat edilemiyorsa hakim TBK m.50/2 uyarinca olaylarin akisini ve zarar gorenin

aldigr onlemleri goz Onilinde tutarak zararin miktarin1 hakkaniyete gore belirler. Kat

1186 Bagpinar, 5.278-282; Kasikel, s.154; Cakar, s.577.

1187 Aybay, Tazminat, s.33.

1188 [lhan Helvae1, Borglar Hukuku Miras Hukuku ve Esya Hukukuna iliskin Hukuki Miitalaalar, On ki
Levha Yaymncilik, Istanbul, 2010, Miitalaa 30; Kasikel, s.154.

118 Tandogan, Mes uliyet, s.405; Baspinar, s.250; Aral, s.185; Giimiis, Bor¢lar Genel, s.815; Sar1
Giindogdu, s.124; Yargitay, 20. HD, E. 2016/5091 K. 2016/6713 T. 09.06.2016 (Kazanci, E.T. 26.11.2023).

1190 Aral, s.185; Borglu kast ile borca aykir1 davranmis olsa bile uygun illiyet bag1 kapsaminda olmayan
zararlar1 tazminle yiikiimlii degildir. Giimiis, Borglar Genel, s.450; Giinay, s.201.

191 Zarar miktarinin iizerinde bir tazminata hikkmedilemez. Oguzman ve Oz, Borglar Genel, 5.86; Aral,
s.186; Giinay, s.201-202.
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maliklerinin kat malikleri kurulunca alinan kararlara, yonetim planina ya da yd&neticinin
anagayrimenkuliin idaresine iligkin talimatlarina uygun davranmamas: hallerinde ortak

kusurdan dolayr TBK m.52 uyarinca tazminat miktar1 indirilebilir.!?

Kat miilkiyetinde yoneticinin gorevi ihlali durumunda kat malikleri yoneticiden
genellikle maddi tazminat talep etme imkanina sahiptir.!'”® Maddi tazminatin kapsamina,
yoneticilik gorevinden dogan edimlerin ihlal edilmis olmasindan dolayi ihlal edilen edimin
yeniden yapilmasi i¢in yapilmasi gerekli masraflar gibi fiili zarar girer. Yoneticinin kusurlu
davranist sonucunda kat maliklerinden birisi zarara ugradi ise tedavi masraflari, asansor
bakimlar1 zamaninda yapilmadigi i¢in sonradan daha biiyiik bir zarar ortaya ¢ikt1 ise ortaya
cikan agkin zarar, peyzaj yapilmasi istenen anagayrimenkulde peyzaj calismasi yapilmadi ise

bundan dogan zararlar1 yonetici karsilamak zorundadir.

Borg iligkisinde s6zlesmeyi ihlalden alacakli diginda tigiincii kisilerin zarar gérmesi de
miimkiindiir. Borg iliskisinin nisbiligi geregi sézlesmeden dogan tazminat talepleri ancak
sozlesme taraflarina karsi ileri siiriilebilir. Ancak bazi istisnai haller mevcuttur. Destekten
yoksun kalanlar ve alacaklinin yakini konumundaki kisilerin zarar gérmesi durumunda tigiincii
kisilerde tazminat talep edebilirler. Yonetici kusurlu davranisi sonucunda dogrudan dogruya
zarar goren kat maliklerine kars1 tazminat 6der. Ancak yoneticinin kusurlu davranigi sonucunda
kat maliklerinden birisinin 6liimiine yol acarsa geriye kalan yakinlar1 destekten yoksun kalma
tazminati talep edebilirler.!!®* Edimin ihlali sonucunda kat maliklerinin yakinlarindan birisi

zarara ugradi ise ve uygun illiyet bagi varsa bu durumda da yénetici zarar1 tazmin etmelidir.''°

2.4.2 Manevi Tazminat
Manevi zarar, kisilik haklarina bir tecaviiz dolayis1 ile bir kimsenin duydugu aci, elem
ve 1zdiraptir. S6zlesmenin ihlali halinde alacaklinin viicut biitiinliigiiniin veya diger kisilik
haklarinin ihlal edilmesi ve manevi zarar dogmas1 miimkiindiir.''® Yonetici, kat maliklerine

ugramis olduklari manevi zararlar icin de tazminat 6ddemek zorundadir. Yonetici ile kat

1192 Zarar1 ve bunun miktarini zarar goren ispatlamalidir. Oguzman ve Oz, Borglar Genel, s.86; Baspinar,
s.215

1193 Zevkliler ve Gokyayla, Ozel, s.628; Thtiyar, s.134; Kasikel, s.141.

1194 Aral, 5.187-189; Ozdemir, s.196.

1195 Aral, 5.190-191.

119 Hatemi ve Gokyayla, Bor¢lar Genel, s.205-206; Giimiis, Borglar Genel, 5.823; “... Davacimn kisilik
haklarimin saldirrya ugradigr agiktir. Saldwrimin da davalimin yénetim ve giivenlik olarak sorumlu olduklar
"hakimiyet alaninda" gerceklestigi sabittir. Boyle bir eylemde maddi ve manevi zarar dogmaktadwr. Maddi zarar
gasbedilen mal veya para veya yaralanma sebebiyle yapilan tedavi masraflart kalemlerinden olusmaktadir.
Manevi zarar ise kisinin maneviyatinda olusan (travma) moral eksilmesidir. Dolayisiyla somut olayda tek
eylemden hem maddi zarar hem de manevi zarar dogmaktadir...” Yargitay, 20. HD, E. 2016/5091 K. 2016/6713
T. 09.06.2016 (Kazanci, E.T. 26.11.2023).
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malikleri arasindaki vekalet iligkisinin ihlali sonucunda ugranilan zararlar i¢in manevi tazminat

talep edilebilmesi TBK m.114/2 uyarmca miimkiindiir.'!*’

Manevi tazminat talebine imkan veren bazi kisilik degerleri ihallerinden 6rnek verecek
olursak, yoneticinin asansor bakimini zamaninda yaptirmamis olmasi sebebiyle asansoriin
diismesi sonucu hayat hakkinin ihlal edilmesi durumunda, yoneticinin kat maliklerinden
birisine cinsel tacizde bulunmas1 durumunda, yoneticinin haksiz yere kat maliklerinden birisine
hirsizlik ithaminda bulunmasi durumunda, yoneticinin kat maliklerine gelen posta
kutularindaki belgeleri izinsiz incelemesi manevi tazminat talebini dogurur. Yoneticinin
kusurlu davranigi neticesinde Ornegin cati aktarimi yapilan binada buna iligkin gilivenlik
onlemleri almarak kat maliklerine bildirilmezse ve bu sirada evin etrafinda olan bir kat
malikinin basina kiremit diiserse, kat malikinin bedensel biitiinliigli zarar gérmiis olacagi i¢in
TBK m.56 uyarinca yoneticinin, kat malikine manevi tazminat 6demesi gerekir. Buna karsilik
basina kiremit diisen kat maliki hayatin1 kaybederse kat malikinin geride kalanlarina manevi

tazminat 6denmesi gerekir.!!%®

2.4.3 Sebepsiz Zenginlesme Davasi

Kat malikleri sartlar1 olustu ise yoneticiye karsi sebepsiz zenginlesme davasi da
acabilirler. Sebepsiz zenginlesme, yonetici acisindan toplanan gider pay1 ve avansin toplanma
sebebinin ortadan kalkmasi veya toplanma sebebinin gergeklesmemesi seklinde karsimiza
cikabilir. Somutlastiracak olursak, binanin dig goriiniimiinii giizellestirmek yapilan anlasmanin
herhangi bir sebeple sona ermesi ve igin yapilmamasi halinde bu is i¢in toplanan paralarin iade
edilmemesi sebepsiz zenginlesmeye sebebiyet verecektir. Ayni sekilde aidati yillik olarak
odeyen kat malikinin yilin basinda bagimsiz boliimiinii satmasi halinde 6demis oldugu ancak
vakti gelmeyen doneme iliskin aidatlarin iade edilmemesi sebepsiz zenginlesmeye sebebiyet
verecektir. Bu gibi durumlarda kat malikinin sebepsiz zenginlesen yOneticiye karsi dava agma

hakki vardir.!'%?

1197 Hatemi ve Gokyayla, Borglar Genel, 5.206; Aral, s.194; Giimiis, Bor¢lar Genel, ss.821-823; ihtiyar,
s.135; Furrer, Miiller-Chen ve Cetiner, s.560; Kasike, s.142; Ozdemir, s.197; Cetin, s.125.

1198 Giimiis, Borclar Genel, ss.823-824; Ozdemir, s.196.

1199 fhtiyar, s.135-136; Kasikel, s.142.
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3. YONETICILIK GOREVININ SONA ERMESININ VE SORUMLULUGA ETKIiSi

3.1 GENEL OLARAK

Borcun sona erme sebepleri genis anlamda borg iliskisini sona erdiren sebepler ve dar
anlamda borcu sona erdiren sebepler olarak 2’ye ayrilmaktadir. Genis anlamda borcu sona
erdiren sebepler borg iliskisinin en 6nemli kaynagi sozlesme iliskisi oldugu i¢in sézlesme
iliskisini sona erdiren sebepler olarak da ifade edilebilir. Genis anlamda s6zlesme iligkisini sona
erdiren sebepler; Ifa, ikale, fesih, dénme, geri alma ve iptaldir. Sézlesme iliskisini kural olarak
sona erdirmese de kisiye bagl edimleri igeren sozlesmelerde 6liim de sézlesme iligkisini sona
erdirmektedir. Benzer sekilde fiil ehliyetinin kaybi da kisiye baghh edimleri igeren
sO0zlesmelerde sozlesme iligkisinin sona ermesine yol agabilir. Siireli edimli sézlesmeler,
stirenin dolmasi, kosula baglh sozlesmelerde bozucu kosulun gerceklesmesi, birtakim
sozlesmeler agisindan alacakli veya bor¢lunun iflas1 genis anlamda sdzlesme iliskisini sona
erdiren sebeplerdendir. Bireysel borcu, dar anlamda borcu sona erdiren sebepler TBK m.131
ila 145’te diizenleme altina alinmistir. Bunlar; yenileme, bor¢lu ve alacakli sifatlarinin
birlesmesi, ibra, takas, bor¢lunun sorumlu olmadig1 sonraki ifa imkansizhigi ve

zamanasimidir. 2%

Kat malikleri ile yonetici arasindaki iliskinin sona ermesine iliskin olarak KMK’da bir
diizenlemeye yer verilmemistir. Ancak bu iligkinin vekalet iligkisi olarak kabul edilmesinden
dolay1 sona ermesine de vekalet iligkisinin sona ermesini diizenleyen TBK m.512 ila 514 {incii
maddeler ve burada bosluk olmasi halinde genel sona erme sebeplerine iliskin TBK m.131 ila

145 arasindaki hiikiimler uygulanacaktir.!2"!

Genel sona erme sebeplerinden bazilar1 yonetici ile kat malikleri arasindaki iliskiye
niteligi geregi uygulanamaz. Bunlara kisaca deginecek olursak; Yonetici ve kat maliklerinin
ikale sozlesmesi yapmasi her zaman miimkiin olmakla birlikte hem yonetici hem de kat
malikleri s6zlesmeyi her zaman tek tarafli olarak sona erdirebilecekleri i¢in ikale s6zlesmesinin
pratik bir anlami bulunmaz. Borg¢ iliskisininin fesihle sona ermesi i¢in fesih sebebinin
bulunmasi ve bunun kanuni veya iradi bir dayanaginin olmasi gerekir. Buna karsilik fesih
sebebi aranmaksizin yonetici veya kat malikleri tek tarafli olarak ydneticilik iligkisini sona

erdirebileceginden fesih kavramimin da pratik nemi bulunmamaktadir.'°? Benzer sekilde ibra

1200 Hatemi ve Gokyayla, Borglar Genel, s.346-361; Baspinar, s.274.
1201 Giimiis, Ozel, 5.485-486; Tiirkmen ve Kececioglu, s.900; Yildirim, Yonetim, s.144.
1202 Bagpinar, s.274; Ulusen, s.234.
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acisindan bakilacak olursa, taraflarin aralarinda yapacaklar1 ibra sozlesmesi ile aralarindaki
iligkiyi sona erdirmesine yonetici i¢in istifa hakkinin kat malikleri i¢in azil hakkinin bulunmasi
karsisinda bagvurulmasi miimkiin olmakla birlikte gerek bulunmamaktadir.!?®®> Ayn1 gerekge
ile yenilemenin vekalet sozlesmesine ve yoOnetici ile kat malikleri arasindaki iliskiye
uygulanmas1 pratik bir anlam tasimaz. Alacakli ve borg¢lu sifatlarinin birlesmesi durumu
yoneticinin kat malikleri arasindan sec¢ilmesi durumunda ortaya ¢ikmaktadir. Bununla birlikte
bagka bir kat malikinin bulunmasi durumunda yoneticinin ig gérme yiikiimliliigi devam
etmektedir. Borcu sona erdiren nedenlerden imkansizlik agisindan olaya bakilacak olursa
imkansizligin objektif nitelikte ve sézlesme kurulduktan sonra ortaya ¢ikmasi gerekmektedir.
Bu durumda ydnetici TBK m.136 geregi iistlendigi is gérme borcundan kurtulur ve {icrete de
hak kazanamaz. Takas acisindan bakilacak olursa, yonetici ile kat malikleri arasinda bir is
gérme borcu vardir. Misli nitelik tasimayan yonetici ile kat malikleri arasindaki iliskinin
karsilikli ve ayni cinsten muaccel bor¢larin mahsup edilmesi suretiyle ortadan kaldirilmasi
amacina hizmet eden takas kurumu ile sona erdirilmesi miimkiin degildir.'?** Kat malikleri ve
yonetici arasindaki iligkiye uygulanabilecek sona erme sebepleri ifa, 6liim, ehliyetsizlik, azil ve

istifadir.

3.2 YONETICILIK GOREVININ iFA iLE SONA ERMESI

Ifa, bor¢lanilan edimin alacakliya veya iigiincii kisiye yerine getirilmesidir. Ifanin
gerceklesip gerceklesmedigi konusunda borcun konusuna bakilarak karar verilir. Edim
sonucunun bor¢lanildigi hallerde sonug gergeklesmedikge ifa gergceklesmis olmaz, buna karsin
edim fiilinin dstlenildigi hallerde borglu {lizerine diisen yiikiimliiliikleri yerine getirdiginde

sonug gerceklesmemis olsa da ifa gerceklesmis olur.!2%

Kat miilkiyetinde yoneticinin borcu, bir sonu¢ borcu olmadigindan yoneticinin borcunu
ifa etmis sayilabilmesi i¢in bir isin teslimi gibi bir sonucun ortaya ¢ikmasi gerekmez. Y 6netici,

anagayrimenkuliin idaresini 6zenli bir sekilde yerine getirdi ise borcunu ifa etmis sayilir.'2%

KMK m.34/5’e gore “Yonetici her yil kat malikleri kurulunun kanuni yuhk
toplantisinda yeniden atanir; eski yonetici tekrar atanabilir.” diizenlemesi ile yoneticinin gorev

stiresi belirtilmistir. Yonetici gorev sliresi boyunca yapiy1 dikkatli ve 6zenli yonetir ve yerine

1203 Bagpinar, s.275; Ulusen, s.234.

1204 Ozdemir, 5.199.

1205 jpal, 5.329; Furrer, Miiller-Chen ve Cetiner, s.672.
1206 fpal, 5.329; Furrer, Miiller-Chen ve Cetiner, s.672.
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baskasi1 atanirsa borcunu ifa etmis sayilacak ve kat malikleri ile arasindaki yoneticilik iliskisi

sona erecektir. 2’

Yeni yoneticinin kat malikleri kurulunca atanmasi ve gorevi kabul etmesiyle birlikte
eski yoOneticinin gorev ve yetkisi sona erecegi i¢in eski yonetici kat malikleri adina islem
gerceklestiremez. Bununla birlikte eski yoneticinin yapmis oldugu bazi islemler yonetimde
siireklilik ilkesi geregi devam edecektir. Ornegin eski ydneticinin yapmis oldugu icra takipleri,
avukata vermis oldugu vekaletname, kat malikleri adina gorev siiresinden uzun siireli olan

sozlesmeler de devam edecektir.!?*8

3.3 YONETICILiK GOREVININ AZIL VE ISTIFA iLE SONA ERMESI

Vekalet sozlesmesinin giivene dayali bir sézlesme olmasimin sonucu olarak TBK
m.512’de diger is gérme sozlesmelerinden farkli olarak hakli neden ve silire aranmaksizin
sOzlesmenin her iki tarafca da sona erdirebilmesi TBK m.512°de “Vekalet veren ve vekil, her
zaman sozlesmeyi tek tarafli olarak sona erdirebilir...” seklinde diizenleme altina alinmistir.

Vekalet iliskisinin tek tarafli sona erdirebilmesi hakkindan taraflar énceden feragat edemez.'?%

KMK m.41/1 uyarinca “Kat malikleri kurulu... hakli bir sebebin ¢ikmasi halinde onu
her zaman degistirebilir.” hiikkmii ile ydneticinin azledilmesini ayrica diizenlemistir.!?!° Kat
miilkiyeti agisindan vekalet iliskisinden farkli olarak goze carpan sey ise hakli bir nedenin
aranacak olmasidir.'?!! Bunun sebebi yoneticinin gérev siiresinin bir yil olmasina ragmen
vekalet iligkisinin siiresiz tesis edilmesinden kaynaklidir. KMK m.41/1 hiikmiinde yoneticinin

azledilmesi icin hakli sebebin aranacak olmasi kamu diizeniyle ilgili ve emredici bir hiikiimdiir.

1207 Donauer, s.85; Yazaltin, s.81; Yildirim, Yonetim, s.144.

1208 Yargitay, 15. HD. E. 2021/4823, K. 2021/2625, T. 09.06.2021 bkz. Cakir, s.570-571.

1209 Zevkliler ve Gokyayla, Ozel, 5.634; Giimiis, Ozel, 5.487; Giindiiz, Olumlu Zarar, 5.282; Aksi
yondeki goriis i¢in bkz. Tiirkmen ve Kececioglu, s.902; Donauer, s.256; Sar1 Giindogdu, s.125; Yazaltin, s.81.

1210 WEG m.26/3 uyarinca, yonetici herhangi bir zamanda gérevden alnabilir. Yoneticiyle yapilan
sozlesme, yoneticinin azledilmesinden em geg alt1 ay sonra sona erer.

211 Giimiis, Ozel, s.487; Baspmar, s.255; fhtiyar, s.40; Ozellikle yoneticinin gorevlerini yerine
getirmemesi, kendisine emanet edilen fonlar1 dikkatsizce yonetmesi, kat malikleri toplantisinin kararlarini dikkate
almamasi, kat maliklerini taciz etmesi veya hakaret etmesi, gorevlerini kabul edilemez bir sekilde tigiincii kisilere
devretmesi halleri 6nemli nedenlere Ornektir. Sommer, Stockwerkeigentum-Die Verwaltung, s.1; Giiven
temelinin zedelenmesi nedeniyle taraflarin sozlesmeye dayali iliskiyi slirdiirmesinin artik beklenemeyecegi
durumlarda, 6nemli nedenlerle olaganiistii ve derhal gegerli olmak iizere feshedilebilir. Donauer, s.86; Onemli
nedenlere 6rnek olarak yoneticinin gorevlerini siirekli veya uzun siire yerine getirememesi, onemli ¢ikar
catismalarinin varligi, idari varliklarin dikkatsiz yonetimi, kararin uygulanmasinin reddedilmesi, yoneticinin cezai
sorumlulugunun olusmasi, sadakat yiikiimliiligliniin agir ihlali, sahte fatura diizenlenmis olmasi verilebilir.
Donauer, s.283-284.
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Yonetim plani ile aksi kararlastirilamaz.!?!? Hakli bir sebep olmaksizin azledilen ydnetici,

goreve iadesini degil haksiz azil sebebiyle tazminat talep etmelidir.!?!3

Stirekli edimli bir is olan yoneticilikte, yoneticinin kat malikleri kurulunca veya kanunla
verilen tek bir edimi yerine getirmeyerek temerriide diigmesi yoneticinin azli i¢in hakli sebep
sayllamaz ancak verilen gorevlerin bircogunun yerine getirilmeyerek temerriide diisiilmiis

olmasi halinde kat malikleri yoneticiyi azledebilir.

Yonetici ile kat malikleri arasindaki iliskide de istifa ve azil miimkiindiir. Tek taraflt
sona erdirme islemi yOnetici tarafindan yapiliyorsa istifa kat malikleri kurulu tarafindan
yapiliyorsa azil sdz konusu olacaktir.'*!* Azil ve istifa bozucu yenilik doguran, tek tarafli ve
varmasi gerekli irade beyanlaridir.'?! Istifa ve azil beyanlar sekle tabi olmamakla birlikte ispat
kolaylig1 a¢isindan yazili sekilde yapilmasi tavsiye olunur. Bununla birlikte yonetim isinin tiizel
kisiler tarafindan yiiriitiiliiyor olmasi durumunda TTK m.18/3’e gore istifa beyaninin noter

kanali, giivenli elektronik posta, taahhiitlii mektup veya telgraf ile yapilmas: gerekmektedir.'?!6

KMK agisindan tartigilmasi gereken bir diger durumda yoneticinin tek olmasi ve kurul
olmasi ile kat malikleri kurulunda karar alinmasi gerekip gerekmedigi hususudur. KMK’da
anagayrimenkuliin yonetimi genel kurul niteligindeki kat malikleri kuruluna verilmis ve kat
malikleri kuruluna yoneticiyi/yonetim kurulunu atama ve gérevden alma yetkisi de verilmistir.
KMK’da yoneticinin nasil azledilecegine iliskin bir diizenleme yapilmamistir. Ancak kat

malikleri kurulu yoneticiyi sectikleri ¢ifte cogunluk ile azledebilir.'*!”

Yonetimin kuruldan olusmasi halinde kat malikleri kurulunun iiyelerden birini

azletmesi ve yerine yeni yonetim kurulu tiyesi segmesi miimkiindiir. Yo6netim kurulu iiyesinin

1212 Arpaci, Yonetim, s.255-257.

1213 Sirmen, 5.526; ihtiyar, s.133; Tiirkmen ve Kegecioglu, s.903; Donauer, s.185; ZGB 712/r’nin
birinci fikrasinda yoneticinin azli diizenlenmis olup “Kat malikleri kurulu zarara karst tazminat isteme haklari
sakli kalmak kaydiyla her zaman yéneticiyi gorevinden alabilir.” ifadelerine yer verilmistir. Ceylan, s.151.

1214 Zevkliler ve Gokyayla, Ozel, s.634; Isvigre Hukukunda azil, kat malikleri kurulu karariyla yapilir
(tazminat taleplerine tabidir) ve herhangi bir hakl gerekceye gerek yoktur. Kat maliklerinin salt cogunlugunun
hazir bulundugu karar yeterlidir. Yoneticinin, azil hakkinin karsilig1 olan istifa hakki bulunmaktadir. Donauer,
s.183.

1215 Aral ve Ayranci, 5.559; Zevkliler ve Gokyayla, Ozel, s.634; Giimiis, Ozel, s.487; Sar1 Giindogdu,
s.126; Yargitay, 13. HD, E. 2009/9343, K. 2010/2815, T. 9.3.2010 bkz. Saban Kayihan; Mustafa ﬁnliitepe,
“Vekalet Sézlesmesinin Kendine Ozgii Sona Erme Sebepleri”, FSM [lmi Arastirmalar Insan ve Toplum Bilimleri
Dergisi, no.3, (2014), s.182; Azil sonuglarinin ortaya g¢ikmasi igin ydneticiye azil karari gonderilmelidir,
yoneticinin azledildigi kat malikleri kurulu toplantisinda hazir bulunmas: ve karar hakkinda bilgi sahibi olmas1
bildirim olarak kabul edilir. Donauer, s.273.

1216 Kayihan ve Unliitepe, s.183-184; Ulusen, s.239.

1217 Eren, Miilkiyet, s.176; Arpaci, Yonetim, s.253; Alman Hukukunda WEG m.26 uyarinca ydneticinin
gorevden alinmasi i¢in toplantiya katilanlarin ¢ogunlugu ile karar alinmis olmasi gerekir. Bu nisap emredici
nitelikte olup agirlastirilamaz. Bkz. Meier-Hayoz; Rey, s.435; Thtiyar, s.133; Tiirkmen ve Kececioglu, s.904;
Yazaltin, s.82; Akcaal, s.564; ilgezdi, s.140; Yildirim, Yonetim, s.145.

212



gorevden alinmasi durumunda diger iiyelerin durumu aksine bir sozlesme olmadikca
etkilenmez. Kuruldan olusan yonetimde her bir iiyenin istifa etme hakk1 vardir. Bir tiyenin istifa
etmesi azilde oldugu gibi istifa durumunda da kurulun gérevini sona erdirmez. Ancak yonetim
kuruluna tek basma temsil degil birlikte temsil yetkisi verilmis olmasi durumunda ydnetim

kurulu iiyesinin istifa etmesi yonetim kurulunun gorevini de sona erdirecektir.'?!8

Vekalet iligkisi taraflarca herhangi bir gerek¢e gostermeksizin her zaman tek tarafl
olarak sona erdirilebilir.'?!® Yoneticinin istifasinda sorun yoktur. Ancak azil konusunda
yoneticinin azledilmesini isteyen kat malikinin bunu kat maliklerinin tigte birine veya denetgiye
iletmek suretiyle olaganiistii toplant1 yapilmasini ve kat malikleri kurulundan karar alinmasini
saglamasi gerekmektedir. Kat malikleri kurulundan aksi yonde karar ¢ikarsa kararin iptali i¢in
mahkemeye gitme hakki vardir. Hakim burada yoneticinin gérevden alinmasi i¢in hakli bir

sebebin bulunmasmi KMK m.33/2, m.41/1 uyarinca aramalidir.'?*

Uygun olmayan zamanda sozlesmeyi sona erdiren taraf, TBK m.512 geregi digerinin
bundan dogan zararimi gidermekle yiikiimliidiir. Kat miilkiyeti yonetimi agisindan yonetici
sO6zlesmeyi uygun olmayan zamanda istifa ederek sona erdirirse kat maliklerinin bundan dogan
zararin gidermekle yiikiimlii olacaktir.!?*! Kat malikleri de ydneticiyi uygun olmayan zamanda
azlederlerse bundan yoneticinin ugrayacagi zarar1 gidermekle yiikiimliidiirler. Daire sayis1 az
olan ve kat malikleri arasindan birisinin ydnetici oldugu profesyonel olmayan yoneticilik
durumunda uygun olmayan zamanda istifa ve azil genellikle bir zarar ortaya ¢ikarmaz. Uygun
olmayan zamanda istifa ve azil profesyonel yoneticilik acisindan énem arz etmektedir.!'??
Uygun olmayan zaman tespit edilirken, sdzlesemeyi sona erdirme zamaninin elverisli olup
olmamasi ve diger tarafin iginde bulundugu durum degerlendirilerek karar verilmelidir.'?** Kat
miilkiyetinde yonetici kat malikleri kurulunun her yil veya toplu yapilarda her iki senede bir

yapilan olagan kat malikleri kurulunda atanir. Ydneticinin istifast veya azli durumunda yedek

yoneticilikle ilgili bir kat malikleri kurulu karar1 veya yonetim plani hiikkmii yoksa yonetici

1218 Ulusen, s.240.

1219y 6netim  iliskisi, sozlesme sartlarma bakilmaksizin taraflarca herhangi bir zamanda fesih
sozlesmesiyle feshedilebilir. Donauer, s.185.

1220 Arpaci, Yonetim, s5.253-254; Vuraloglu, s.844; Tiirkmen ve Kegecioglu, s.904; ZGB 712/r ikinci
fikrasinda “Hakli sebepleri saymaksizin kat malikleri kurulu yoneticiyi gérevden almay: reddederse her kat maliki,
aynt ay iginde hdakimden gérevden alinmasint isteyebilir.” diizenlemesi ile hakli sebep bulunmasina ragmen
gorevden alinmayan yoneticinin goérevden alinmasimi saglamak icin kat malikine hakime bagvurma hakki
taninmigtir. Ceylan, s.151; Donauer, s.257.

121 7evkliler ve Gokyayla, Ozel, 5.635; Baspnar, s.260; Giimiis, Ozel, 5.488; Donauer, s.264;
Yazaltin, s.83; Gokalp, s.27; Yildirim, Yonetim, s.145.

1222 Ulusen, s.241-242; Yazaltin, 5.82; Sar1 Giindogdu, s.125.

1223 Kayihan ve Unliitepe, s.186.
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atanmasi i¢in kat malikleri kurulunun veya toplu yap1 kurullarinin olaganiistii toplant1 yapmasi
gerekir. Bu bilgiler dogrultusunda olaganiistii toplant1 yapilmasinin sekil sartlarindan, karar
nisabina ulagilmasinin yapinin kullanim amacindan dolay1 zor oldugu bir donemde yoneticinin
istifa etmesi ve yedek yonetici tayin edilmemis olmasi durumunda uygun olmayan zamanda
istifadan sdz edilir. Ornegin, yazlik bir bolgede bulunan yapida kisin kat malikleri kurulu
toplantisi yapilmasinin ve karar alinmasinin zorlugu karsisinda kisin istifa eden yonetici, yedek
yonetici tayin edilmemisse uygun olmayan zamanda istifa etmis olur ve yonetimsiz kalan
yapida 6denmesi gereken faturalarin bankadaki paranin yeni yoneticinin atanamamis olmasi
sebebiyle 0denememesinden dolayr ortaya ¢ikan gecikme zammindan, Odenemeyen
faturalardan dolay1 yapilan kesintiler s6z konusu ise agma kapama iicretlerinden uygun
olmayan zamanda istifa eden yonetici sorumlu olacaktir. Yoneticinin uygun olmayan zamanda
azli ise, yOneticinin veya yonetim sirketinin yeni bir yapida yoneticilik isi almasinin zor oldugu
dénemde yapilan azildir. Ornegin, bin bagimsiz boliime sahip yapida yoneticilik isini {istlenen
profesyonel yonetim sirketi bu igi aldig1 ve personel sayisi ancak bu yapiya yettigi i¢in bagka
bir yonetim igini iistlenmedigi durumda, olagan toplanti1 zamani olan Ocak ayindan hemen sonra
azledilirse, olagan toplantilarin yapilacagi bir sonraki Ocak ayma kadar yeni bir is iliskisi
kurmasi ¢ok zor olacagi i¢in bu zarardan kat malikleri sorumlu olacaktir. Ancak hakli nedenle
azil durumunda profesyonel yoOnetim sirketi iicretini hakkaniyet Olcilisiinde alacak, hakl

olmayan nedenle azil durumunda ise {icretin tamamina hak kazanacaktir.'??*

Y oneticinin hakim tarafindan tayin edilmis olmasi durumunda KMK m.34/7 geregi kat
malikleri kurulunca 6 ay gegmedikce azledilemeyecektir.'**® Bu diizeleme ile TBK m.512’ye
istisna getirilmistir. Hakim tarafindan atanan yoneticinin hakli bir sebeple degistirilebilmesi
icin onu atayan sulh hukuk mahkemesinin buna izin vermesi gerekmektedir. Izin igin kat

maliklerinden birisinin basvurmast yeterli olup kat malikleri kurulu kararma gerek yoktur, 22

Yoneticinin azli konusunda kat malikleri kurulu karar1 gerekmekle birlikte bagimsiz
boliimden bir hakka dayanarak faydalananlarin yoneticinin azlini isteme hakkina sahip oldugu
doktrinde kabul edilmektedir.'””” Bu goriise giiniimiizde yatirm amagl alman bagimsiz

boliimlerin ¢oklugu karsisinda katilmaktayiz. Soyle ki, aparti kullanan kiracilar yoneticinin

1224 Saz, 5.116; Ulusen, s.241-242; Yazaltin, s.82; Akcaal, s.564; Sar1 Giindogdu, s.125.

1225 7ZGB Madde 712/r iigiincii fikrasinda yer alan “Hdkimin atadigr yonetici, kendi islerinin bitme
stiresinden once gorevden alinamaz.” hitkmii uyarinca hakim tarafindan atanan yoneticinin gérevden alinmasi i¢in
bir zaman smirlamasi bulunabilir. Bu hiikme gore hékim tarafindan atanan yonetici, hakimin izni olmadan
belirlenen siirenin bitiminden dnce gérevden alinamaz. Donauer, s.182.

1226 Arpac, Yonetim, 5.255; Tlgezdi, s.141.

1227 Arpaci, Yonetim, 5.256; Aksi yonde goriis i¢in Bkz. Donauer, s.285.
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idaresinden memnun degilse buna katlanmaya mecbur edilmemelidir. Kiracilarin yoneticinin
azledilmesi veya degistirilmesi konusunda, kiraya veren kat malikine bilgi vererek giindeme

madde eklettirilmesini istemesi kat malikleri kurulunda konunun goriisiilmesini saglayacaktir.

3.4 YONETICILIK GOREVININ OLUM, EHLIYETSIZLIK VE IFLAS iLE SONA
ERMESI

Vekalet iligkisi yogun giivene dayal1 bir iligskidir. Bunun sonucu olarak TBK m.513’te
taraflardan birinin 6liimii halinde sdzlesmenin kural olarak sona erecegi diizenlenmistir.'?%3
Ancak taraflar bunun aksini kararlastirabilirler veya isin niteligi 6liimle vekalet iliskisinin sona

ermesini gerektirmez.

Kat miilkiyeti yonetimi agisindan durumu ydneticinin tek kisiden olugmasi ve kuruldan
olusmasi hali ve kat maliklerinin 6limii olarak ayirarak ele alabiliriz. Tek bir yonetici
anagayrimenkuliin yonetimi iistlendi ise bu durumda yoéneticinin 6liimii vekalet iliskisini sona
erdirecektir.!??® Yoneticinin mirascilaridan ydnetim isini yiiriitmeleri beklenmez.'?** Yénetim
isi bir kurul tarafindan yiiriitiilityorsa bu durumda yonetim kuruluna tek basina temsil yetkisi
verildi ise tiyelerden birisinin 6liimii vekalet iligkisini sona erdirmez. Ancak yonetim kuruluna
birlikte temsil yetkisinin verildigi durumlarda tek bir tiyenin 6liimii vekalet iligkisini sona erdirir
ve yonetim kurulunun gérevi kendiliginden sona erer.!??! Taraflardan birinin &liimii, kural
olarak vekalet iliskisini sona erdirir. Kat miilkiyetinde vekalet veren konumunda olan kat
maliklerinden olusan kuruldur. Kat maliklerinden birisinin 6limii niteligi geregi vekalet

iliskisini sona erdirmez ve yoneticinin gérevi devam eder.

Vekalet sozlesmesi TBK m.513 geregi taraflardan birinin ehliyetini kaybetmesi halinde
kendiliginden sona erer.'”*? Bu aksi kararlastirilabilen bir hiikiim oldugu gibi isin niteligi de
sozlesmenin devami miimkiin olabilir. Kat miilkiyetinde yonetim agisindan tek bir kisiden
olusan yonetimde yoneticinin ehliyetini kaybetmesi onun kendisi ve baskalar1 adina hukuki
islem yapamamasi sonucunu doguracagi ic¢in yoneticilik goérevi de kendiliginden son

bulacaktir.'?** Kurul halinde ydnetimde ise 6liim halinde oldugu gibi tek basina temsil yetkisi

1228 Aral ve Ayranc, s.562; Baspinar, s.275; Zevkliler ve Gokyayla, Ozel, 5.637; Giimiis, Ozel, 5.490.

1229 Tiirkmen ve Kececioglu, s.907; Donauer, s.185; Yildirim, Yonetim, s.145.

1230 'Y §neticinin gercek kisi olmasi halinde mirascilarmimn tiizel kisi olmasi halinde ise mevcut durumdaki
temsilci tarafindan yonetim islerinin yiiriitiilmesi gerektigi seklindeki goriis icin bkz. Yazaltin, s.83.

1231 Ulusen, s.244.

1232 Aral ve Ayrancl, 5.562; Baspinar, s.275; Zevkliler ve Gokyayla, Ozel, 5.638; Giimiis, Ozel, 5.490;
Donauer, s.90; Ehliyetsizlik sebebiyle sona erme hali tam ehliyetsizlik halinde ortaya ¢ikacaktir. Diger
ehliyetsizlik halleri genel hiikiimler kapsaminda degerlendirilmelidir. Yazaltin, s.83.

1233 Yildirim, Y6netim, s.145.
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olan hallerde bir {iyenin ehliyetini kaybetmesi kurulun gorevini etkilemeyecektir. Yonetim
kuruluna birlikte temsil yetkisinin verildigi hallerde ise tiyelerden birinin ehliyetini kaybetmesi
kurulun da gorevini kendiliginden sona erdirecektir. Kat maliklerinden birisinin ehliyetini
kaybetmesi isin niteligi geregi yoneticinin gorevini etkilemeyecek ve yonetici gorevine devam
edecektir. Anagayrimenkuliin yonetiminde kat maliklerinin degil yoneticinin kisiligi onem arz

ettigi i¢in isin niteligi geregi vekalet iliskisi bundan etkilenmez.

TBK m.513’e gore vekil veya vekalet verenin iflas1 halinde vekalet iliskisi sona ermis
olur. Taraflardan birinin tiizel kisi olmasi durumunda, bu tiizel kisiligin sona ermesi durumunda
da uygulanir.!?** Kat miilkiyetinde ydneticinin iflas etmesi durumunda kendi mallar iizerinde
tasarruf yetkisi bulunmayan yoneticinin anagayrimenkuliin yonetim yetkisini de kaybedecegi
kabul olunmaktadir.'?*> Profesyonel yonetim sirketinin iflas etmesi kat malikleri ile arasindaki

iliskiyi sona erdirecektir.

Kat maliklerinden birisinin 6lmesi, ehliyetini kaybetmesi veya iflas etmesinin
yoneticinin  sorumlulugu iizerinde herhangi bir etkisi bulunmamaktadir. Yonetici
anagayrimenkulii idareye devam edecek ve Tlicretini mirasgilardan talep edebilecektir.
Yoneticinin 6liimii, ehliyetini kaybetmesi ve iflas etmesi durumunda, tek bir yonetici s6z
konusu ise mirasgilar yapinin yonetimi dolayisi ile ellerinde bulunan bilgi ve belgeleri kat
malikleri kuruluna teslim etmeli hak kaybina meydan vermeyecek hususlar1 kat maliklerine
bilgileri dl¢iisiinde vermelidir. Kurul halinde yonetim s6z konusu ise mirascilar varsa ellerinde

bulunan bilgi ve belgeleri diger yoneticilere vermelidir.

3.5 YONETICILIK GOREVININ SONA ERMESININ SORUMLULUGA ETKIiSi

Yoneticinin sorumlulugu gorev yaptigi siire ile smirli olup klasik kat miilkiyeti
yOneticisi en fazla bir, toplu yap1 yoneticisi ise en fazla iki yil siire ile atanacagi icin
sorumluluklar1 da bu siirelerle sinirli olacaktir. Yoneticilik gérevinin yeni yOnetici atanarak
stirenin dolmasiyla sona erdirilmesi durumunda vekalet iligkisi de ifa ile sona ermis olacaktir.
Ifa ile sona erme durumunda yeni ydnetici atanirken eski yoneticinin de ibra edilmesi

gerekmektedir. Ibra halinde dahi ibradan sonra ortaya gikabilecek ydnetim ve denetim

1234 Aral ve Ayrancl, 5.562; Zevkliler ve Gokyayla, Ozel, s.638; Giimiis, Ozel, 5.490; Gergek kisinin
Oliimii veya tiizel kisiligin feshi halinde idari iligki genel olarak sona erer. Donauer, s.186.
1235 Donauer, s.88; Ulusen, 5.245; Yildirim, Y6netim, s.145.
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kurulunun sorumlulugunu gerektiren hususlarda dava agilabilecegi Yargitay uygulamalari ile

de kabul edilmistir.'2*

Yonetici ile kat malikleri arasindaki vekalet iliskisinin istifa veya azil ile sona ermesi
durumunda tasfiye asamasina gegilir ve yonetici ile kat maliklerinin sorumluluklarinin tespit
edilmesi gerekir. Yoneticinin iicretini s6zlesme veya yonetim plani hilkmii geregi sézlesme
baslangicinda almasi halinde, yonetici istifa ederse, fazla 6denen ticretinin ve geri verme borcu
kapsamindaki seylerin kat malikleri kuruluna iade edilmesi gerekmektedir. Aksi halde
yoneticinin vekalet sozlesmesine aykirt davranmaktan sorumlulugu dogacaktir. Orantili olarak
geri verilmeyen licretten dolay1 ayn1 zamanda sebepsiz zenginlesmeden kaynakli sorumluluga
bagvurulmas1 da miimkiindiir. Yoneticinin istifas1 durumunda, ydneticinin sorumlulugunun
tespiti acisindan ibra edilmesi veya edilmemesi konusunda bir karar alinmalidir. Bu kararin
alinmasi i¢in kat malikleri kurulunun toplanmasi ve ibra konusunu goriismesi gerekir. Bu
olagan toplantida olabilecegi gibi olaganiistii toplant1 yapilarak da yerine getirilebilir. Y&netici
ibra edilirse kat maliklerine karsi, sézlesmeden dogan yiikiimliiliiklerini yerine getirmis olur ve
kendisine karsi, ibradan sonra ortaya ¢ikan usulsiizliikler haricinde dava ve icra takibi yoluna
basvurulmaz. Yonetici ibra edilmezse, aynmi toplantida yoneticilik gorevinin 6zenle yerine
getirilmemesinden dolay1 tazminat talep edilip edilmeyecegi konusunda karar alinmasi yerinde
olacaktir. Ayni toplantida karar alinmamis olsa bile zamanagimu siiresi icerisinde degerlendirme

yapilmasi gerekir.

Yoneticinin azledilmesine iliskin karar kat malikleri kurulunda alinacak olup hakli
nedenle azil durumunda, hakli nedenin ayn1 zamanda ydneticinin sézlesmeden, haksiz fiilden
veya sebepsiz zenginlesmeden kaynakli sorumlulugunu gerektirdigi durumlarda hukuki yollara
bagvuru konusunda da karar alinmalidir. Alinan kararlar yeni atanan yonetici veya segilen kat

maliki tarafindan kat malikleri kurulu adina yerine getirilmek tizere karar defterine islenmelidir.

SONUC

Calismamizda “Kat Miilkiyeti Hukukunda Yoneticinin Hukuki Sorumlulugu” konusu

incelenmistir. Yapilan ¢alismadan asagidaki sonuclar ¢ikarilmistir.

1236 Cakir, 5.568; Yargitay, 5. HD, E. 9201 K. 9731 T. 24.12.1979 bkz. Arcak, s.1091; Kasikel, s.161;
Denetleme sirasinda anlagilamayan usulsiizliikler ve harcamalar sebebiyle ibra edilmis olsa bile yonetici
sorumludur. Yargitay, 18. HD, E. 2015/10204 K. 2016/10114 T. 27.06.2016 bkz. Tiirkmen ve Kececioglu,
$.891; Oy ve Oy, 5.59; Yazaltin, s.79; Yildirim, Yonetim, s.139; Yargitay, HGK, E. 2019/18-33 K. 2022/575 T.
19.04.2022 (Kazanci, E.T. 05.07.2023).
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1.

Kat miilkiyeti ile ilgili konularda en fazla uyusmazlik yonetim konusunda ortaya
¢ikmaktadir. Bunun temel sebebi kismen bagimsiz kismen de toplu yasama
bicimlerinin kat miilkiyeti hukuku iliskisi icerisinde bir arada bulunmasi, kanunda
bosluklarin yer almasi ve kanunun yanlis yorumlanip uygulanmasidir.

Kat miilkiyetinde yoneticinin hukuki sorumlulugunu tespit ederken kat miilkiyeti,
toplu yapi, yonetim plani gibi temel kavramlarin bilinmesi 6nem arz etmektedir.
Y Onetimin nasil yiiriitiilecegini gosteren kurallari igeren yonetim plani toplu olarak
yasamak zorunda olan birbirinden farkli kat malikleri arasinda ¢ikmasi muhtemel
uyusmazliklarin 6nlenmesi ve uyusmazlik karsisinda ¢6ziim ig¢in bagvurulmasi
gereken belgedir. Her yapinin kendine ve kat maliklerine 6zgii yapisi geregi yonetim
planinin 6zenle hazirlanmasi standart yonetim plani kullanilmamasi gerekir.
Yonetim plani olusturulurken sonradan degistirilmesinin zorlugu da géz oniinde
bulundurulmali ve keskin ifadeler kullanmaktan kacinilmalidir.

KMK’da yapinin yonetiminde en 6nemli organ tiim kat maliklerinin olusturdugu kat
malikleri kurullaridir. Kat malikleri kurullar1 KMK agisindan karar ve yliriitme
organi olarak diizenlenmistir. Yoneticinin yetkisi kat malikleri kurulunun yetkisine
dayanmakta olup ikincil derecededir. Kat malikleri kurulunun tiizel kisiligi
bulunmamaktadir. KMK m.32/1’e ve KMK m.69’a gore, kat miilkiyetine tabi
yapinin yonetimi konusunda kat malikleri kurullart yetkilidir. Kat malikleri kurullar
bir genel kurul gibi hareket etmektedir. Bunun sonucu olarak yonetim plani
hazirlanmasi, degistirilmesi veya gilinlik ydnetim islerinin nasil yiiriitiilmesi
gerektigine dair yonetmelik hazirlanmasi gibi diizenleyici nitelikte gorev ve yetkileri
bulunmaktadir. Kat malikleri kurullari, kat malikleri birliginin karar organidir. Bu
kurullarda alinan kararlar KMK m.32/2 uyarinca kullanilan oyun olumlu olumsuz
olmasima bakilmaksizin ilgili tiim kat maliklerini, kat maliklerinin kiilli ve ciizi
haleflerini, yonetici ve denetcileri de baglayici nitelige sahiptir.

Kat malikleri kurullarinda kararlar olagan ve olaganiistii toplantilarda alinmaktadir.
Olagan toplant1 i¢in ¢agr1 konusunda sorun olmamakla birlikte bagimsiz bolim
sayis1 fazla olan yapilarda olaganiistii toplant1 yapilmasi, ¢agri usuliinden dolay1
oldukca zor hatta imkansizdir. Toplant1 ¢agrisinin taahhiitlii mektupla veya biitiin
kat maliklerine imzalattirilacak bir ¢agri ile yapilmasi gerekmektedir. Imza karsilig
cagriy1 kabul etmeyen veya baska yerde yasayan kat maliklerine ¢agrinin taahhiitli
mektupla gonderilmesi, gerekmektedir. Ancak gilinlimiizde bu hiikmiin teknolojik

gelismeleri de dikkate alarak cagrinin 6grenilmesine imkan saglayan yontemleri de
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kapsayacak sekilde degerlendirilmesi kat malikleri kurulunun daha etkin
caligmasina katki saglayacaktir.

. Kat malikleri kurulunu olusturan {iyelerin bu sifatlar1 sebebiyle sahip oldugu en
oneml hak oy hakkidir. Oy kullanma hakki, sadece kat maliki sifatin1 tasiyan
kimselere taninmis olup kiracilar veya baska suretle bagimsiz boliimden
faydalananlar kat malikleri kurulunda oy kullanamazlar. Bu durum doktrinde
elestirilmekte olup aidat gibi ortak giderleri 6deme hususunda sorumlulugu olan
kiracilarin veya baska suretle bagimsiz boliimden faydalananlarin da oy hakkina
sahip olmas1 gerektigi belirtilmektedir. Bu hususta Kanunda degisiklik yapilmasinin
faydali olacagi kanaatindeyiz.

. Kat miilkiyetine tabi taginmazlarin yonetimi kat malikleri kurulunda olmakla
birlikte, biitlin kat maliklerinin her yonetim isi i¢in bir araya gelerek karar almasinin
olduke¢a zor ve yavas olmasi sebebiyle yonetim isi yonetici veya yonetim kuruluna
birakilmaktadir. Uygulamada yonetici yardimcist sifatir ile yonetimde yer alan
kisilere rastlanmaktadir. KMK’da yoneticinin tiizel kisiligi bulunmadigindan, bu tiir
uygulamalar yerinde degildir. Yoneticinin hak ve sorumluluklarin belirlenmesinde
karmagikliga yol acacaktir. Anagayrimenkuliin sekiz veya daha fazla bagimsiz
boliimii varsa, yonetici atanmasi zorunludur. Sekizden az bagimsiz bdliime sahip
yapilarda yonetici atanmasinin yonetim plant ile zorunlu hale getirilmesisin
miimkiin olup olmadig1 hususunda doktrinde tartisma bulunmaktadir. Kanaatimizce
yonetim plani ile yOnetici atanma zorunlulugu getirilebilmesi miimkiindiir. Kat
maliklerinin sekizden az sayida bile olsa toplanarak giinliik konularda kararlar
alarak yonetim isini gerceklestirmesi oldukc¢a gii¢ oldugundan ve yonetim planinin
kat maliklerinin oybirligi ile hazirlaniyor olmasindan dolay1 yonetim plani ile
yonetici atanmasi zorunlulugu getirilmesinin miimkiin oldugunu savunmaktayiz.
Toplu yapilarda blok yoneticisi atanmasi zorunlu olmamakla birlikte, bloklarin
sekizden fazla bagimsiz boliime sahip olmasi durumunda blok yoneticisi atanmasi
zorunludur. Toplu yapilarda da sekizden fazla bagimsiz boliim varsa yonetici
atanmasi zorunludur.

. Kat miilkiyetine tabi yapilarda yonetici atanmas1 hususunda kat malikleri arasinda
uyusmazlik ¢ikmasi durumunda hakim karari ile yOnetici atanmasi miimkiindiir.
Hakim tarafindan yapilacak islem yoneticinin gorev ve sorumluluklarini belirlemek
degil yalnizca yoneticiyi atamaktir. Hakimin yetkisini agarak yOneticiyi vasi veya

kayyim gibi algilayip ona talimat vermeye devam etmesi yoneticinin de kendisini
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mahkemece tayin edilen bir memur gibi gérmemesi kat maliklerine kars1 sorumlu
oldugunu unutmamasi kendisini kat maliklerinin iizerinde yetkili gérmemesi
gerekmektedir.

Bagimsiz boliim sayisinin ve dolayisi ile kat maliklerinin sayisinin oldukca arttigi
profesyonel hizmetlerin sunuldugu yapilarda yonetimin amator bir sekilde kat
maliklerinden biri tarafindan yerine getirilmesi neredeyse imkansizdir. Kat
maliklerinin ydnetimi profesyonel yoneticilere birakmasi bunun yolunun da
profesyonel yoneticilik soézlesmesi oldugu i¢in bu sézlesme tipinin Kanunda
diizenlenmesinin faydali olacagi kanisindayiz.

. Yonetici anagayrimenkuliin idaresinden sorumlu olup gorevleri genel olarak KMK
m.35 ila37’de diizenlenmistir. Yonetici kat malikleri kurulu tarafindan kendisine
tevdi edilen ve yonetim planinda belirtilen ve kaldirilmayan is ve islemleri
yapmalidir. Bununla birlikte yoneticinin bir vekil gibi kabul edilmesinden dolay1
KMK uyarinca verilen gorevlerinden baska vekalet sdzlesmesi uyarinca yerine
getirmekle ylikiimlii oldugu gorevleri de vardir.

Yonetici kendisine verilen gorevleri yerine getirirken vekil gibi kabul
edilmesinin sonucu olarak isi 6zen ve sadakatle yerine getirmelidir. YOneticinin
ticret almiyor olmasi gosterecegi 6zen yiikiimliiliigliniin derecesini etkilemez ancak
bu durum yoOneticinin O6deyecegi tazminatin belirlenmesinde goéz Onilinde
bulundurulmalidir. Vekélet sézlesmesinin temelinde giiven yer aldigi i¢in vekil
verilen is1 TBK m.506/1 geregi sahsen yerine getirmekle ytlikiimliidiir. Vekilin isi
sahsen ifa borcunun istisnasi ikame vekalet, alt vekalet ve yardimci kisi kullanilmasi
olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Vekil ongoriilen isi sahsen ifa borcunun istisnasi
olarak Ongoériilen hallerin bulunmamasi veya sozlesme ile isi sahsen ifa
yiikiimliiliigline istisna taninmamis olmasina ragmen baskasina gordiiriirse TBK
m.507/1 uyarinca isi gorenin fiilinden kendisi yapmis gibi sorumlu olur. Vekil isi
goren kisinin davraniginda kendisi bulunsaydi bu davranis 6zen borcuna aykirilik
teskil edecekti ise zarardan sorumlu olacaktir. Vekilin isi baskasina gordiirme
imkani1 olan hallerde de TBK m.507/2 geregi isi gorecek tii¢lincii kisinin se¢iminde
ve talimat vermede gerekli 6zeni gostermek zorundadir.

Yoneticinin gorevini ifa ederken kullandigi her tiir yardimci kisi vekalet
sO0zlesmesi i¢in 0zel bir diizenleme olan TBK m.507/2 kapsamina girmez. Y Onetici,
TBK m.507 kapsamina girmeyen yardimeci kisilerden dolay1 genel hiikiim olan TBK

m. 116 uyarinca sorumlu olur. Bu nedenle, yoneticinin isin goriilmesini ii¢lincii
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kisiye birakmaya yetkili oldugu hallerde, ne zaman 6zel hiikiim olan TBK m.507 nin
uygulanacagt ne zaman TBK m. 116’min uygulanacaginin tespit edilmesi
gerekmektedir. Bu tespit i¢in doktrinde ¢esitli goriisler ileri stiriilmiistiir. Bir goriise
gore isin birakildig tiglincii kisiyi vekil kendi menfaati i¢in kullaniyorsa TBK m.116
hiikmii uygulanmali, miivekkilinin menfaati i¢in kullaniyorsa TBK m.507 hiikmii
uygulanmalidir. Bir diger goriise gore, bor¢lunun kisiliginin 6nemli oldugu
durumlarda alt vekilden, 6nemli olmadigi durumlarda yardimci kisiden bahsedilir.
Bir diger goriise gore borglu yerine gegen herkes yardimci kisi olarak kabul edilmeli
boylece sorumluluktan kagmak miimkiin olmamalidir. Katildigimiz bir diger goriise
gore, tiglincl kiginin alt vekil veya yardimci kisi oldugu somut olayin 6zellikleri
dikkate alinarak hakkaniyete uygun olarak tespit edilmelidir.

Yoneticinin vekil gibi sorumlu olmasinin bir sonucu olarak kat malikleri
kurulunca verilen talimatlara uymasi gerekmektedir. Kat malikleri yoneticiye
yonetim isi ile sinirh olarak talimat verme imkanina sahiptir. Her konuda yoneticiye
talimat vermek onun bagimsiz is géren vekil gibi olmasina aykir1 olacaktir. Yonetici
kat malikleri kurulunun isin goriilmesi amacina uygun olmayan talimatlarini
uygulamak zorunda degildir. Ancak Oncesinde aydinlatma yilikiimliligi
kapsaminda, talimatlarin uygulanmasinin durum ve amaca uygun olmadigini
gerekeeli bir sekilde agiklayacak ve tekrar goriis alacaktir. Kat malikleri kurulu
talimatta 1srar ederse yoneticinin TBK m.512 uyarinca sézlesmeyi feshetme imkani

vardir.

. Yoneticinin kanunla kendisine verilen gorevleri yerine getirebilmek icin kat

malikleri kurulunca ayrica yetkilendirilmesi gerekmez. Bu isler kanunen yoneticiye
verilmis ve icinde temsil yetkisini de barindirmaktadir. Yonetici, kat malikleri
kurulundan veya yonetim planindan aldig1 yetkisine dayanarak, kat maliklerinin
vekili sifat1 ile s6zlesme yapabilir. Bu sozlesmeler kat malikleri adina ve hesabina
hukuki sonu¢ dogurur. Yonetici de kat malikleri adina yonetici sifati ile yapilan bu
sOzlesmeler uyarinca aktif ve pasif dava ehliyetine sahiptir.

Kanunda belirtilen veya sdzlesme ile belirlenen ortak yerlere miidahaleye iliskin
uyusmazliklarda yoneticinin davaci ve davali sifati bulunmamaktadir. Husumetin
kat maliklerine yoneltilmesi gerekmektedir. Yoneticinin, tasinmazin aynini
ilgilendiren hususlarda ve kisiye siki sikiya bagli haklarindan kaynaklanan

hususlarda dava agma hakki yoktur. Yonetim planmin degistirilmesine iligkin
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10.

11.

12.

davalarda da yoneticinin davali gosterilmesi imkan1 yoktur. Yonetim plani ile ilgili
davalar da kat maliklerine kars1 agilmalidir.

KMK’dan kaynaklanan uyusmazliklar dava sartt arabuluculuk kapsamina
alinmistir. Yoneticinin arabuluculuk kapsamindaki siirecleri yonetme konusunda,
yoneticinin aktif taraf ehliyetine sahip oldugu ve olagan isler kapsaminda olan
uyusmazliklarda dava sarti arabuluculuga basvurma, arabuluculuk goriigmelerine
katilma ve kat malikleri lehine arabuluculugu sonlandirma konusunda yetkili
oldugu, pasif dava ehliyetine sahip oldugu durumlarda ve avukata vekalet verme
durumunda 6zel yetki aranmasi gerektigi degerlendirilmektedir.

Y o6netici vekilin haklaria sahiptir. Vekalet sdzlesmesinden farkli olarak yoneticilik
ticretli olacaktir. Vekalet sozlesmesinden farkli olarak KMK m.40/2°de kat
maliklerinin bor¢ ve yiikiimliilikklerini yerine getirmemesi halinde yoneticiye
gorevden ¢ekilme hakki taninmistir. KMK m.40/2 hiikkmii doktrinde elestirilmis ve
yoneticinin kendisine diisen yilikiimliliikleri yerine getirmeyen kat malikleri
aleyhine dava ve icra takibi yapmasi gerektigi belirtilmistir. Yonetici ile kat
malikleri arasindaki iliskinin vekalet s6zlesmesi olmasma karsin kendine has
ozellikler tagimasi ve yoOneticinin iistlendigi isi yerine getirmesi i¢in toplamasi
gereken parayi1 toplayamadigi igin istifa hakkinin taninmast KMK m.35/(i) ile ¢eliski
tasimaktadir. Kanundaki ¢eligkili ifadenin degistirilmesinin faydali olacagi
kanaatindeyiz.

Yoneticinin denetlenmesi goérevi KMK m.41/1 uyarinca kat malikleri kuruluna
verilmistir. Denet¢inin mutlaka kat malikleri arasindan se¢ilmesi gerektigi
diizenlenme altina alinarak kat maliklerinin menfaatlerinin = gozetilmesi
amaglanmistir. Ancak gilinlimiizde kat miilkiyetine tabi yapilarin biytikligi ve
karmagiklig1 karsisinda uzman denetcilerden faydalanilmasinin kat maliklerinin
daha fazla menfaatine olacagi goz Oniinde bulundurularak bu yonde Kanunda
degisiklik yapilmasinin faydali olacagi kanaatindeyiz.

KMK m.38/1 uyarinca yonetici, kat maliklerine kars1 vekil gibi sorumlu kabul
edildiginden, yoneticinin sorumlulugunun dayanagini sézlesmeden kaynaklanan
sorumluluk olarak kabul edilmektedir. Vekilin sorumluluguna tabi tutulan yonetici
hakkinda borcun ifa edilmemesinin sonuglarina iliskin TBK m.112 hiikiimleri ile
vekilin  sorumlulugunun diizenlendigi TBK m.506 hiikiimlerinin birlikte

uygulanmast miimkiindiir. Y6neticinin TBK m.112 vd.’dan sorumlulugunun ve
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13.

14.

15.

16.

tazminat yiikiimliiliigiiniin dogabilmesi i¢in dort unsurun birlikte bulunmasi gerekir.
Bunlar; sézlesmeye aykirt davranis, zarar, uygun illiyet bagi ve kusurdur.
Sozlesmeyi ihlal karsimiza, kusurlu ifa imkansizligi, geregi gibi ifa etmeme ve
temerriit olarak ¢ikmaktadir. Anagayrimenkuliin idaresini dogrudan etkilemeyecek
miinferit kusurlu ifa imkansizliklar1 yonetici ile kat malikleri arasindaki vekalet
iligkisini ortadan kaldirmayacak ancak kat malikleri kurulu isterse yoneticiyi
azledebilecektir. Yoneticinin geregi gibi olmayan ifasi, asli edim yiikiimii olan
anagayrimenkuliin idaresini ve yan edim yiikiimliiliikklerini kanun, yonetim plan1 ve
sozlesme hiikiimlerine uygun sekilde yerine getirmemesini, sadakat, sir saklama gibi
yan yiikiimliiliiklerin ve koruma yiikiimliiliiklerinin ihlalini kapsar. Kat maliklerinin
genel islerin goriillmesi menfaati disinda hukukc¢a korunan diger menfaatleri de
vardir. Bunlara koruma menfaati veya biitiinlilk menfaati denilir. Kat maliklerinin
biitiinliik menfaatleri de yonetici tarafindan ihlal edilmemelidir.

Kat miilkiyeti yoneticisinin sorumlulugunun dogabilmesi i¢in anagayrimenkuliin
idaresinde sozlesmeye aykiri davranmasi yeterli olmayip bu aykirihigin kat
maliklerine zarar vermis olmasi gerekmektedir. YoOneticinin sozlesmeye aykir
davranisi kat maliklerini zarar ugratmiyorsa ydneticinin sorumlulugundan
bahsedilemez.

Y onetici kendisine kat malikleri kurulu karari ile verilen gorevleri yerine getirirken
kusuru ile kat maliklerine bir zarar verirse kat maliki hem vekalet iliskisinden
kaynakli sézlesme sorumluluguna hem de haksiz fiil sorumluluguna TBK m.60
uyarinca bagvurabilir. Yoneticinin kat maliklerinin malvarligindan ve emeginden
kat malikleri aleyhine zenginlesmesi halinde s6zlesme iligkisini asan kazandirmalar
icin sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine bagvurulmasi miimkiindiir.

Sozlesmenin ihlalinden dogan zararlar i¢in sorumsuzluk anlagsmasi yapilmasi
miimkiindiir. Yoneticinin vekil olarak kabul edilmesinin sonucu olarak sorumsuzluk
anlasmas1 da vekalet sozlesmesi kapsaminda ele alinmalidir. Vekilin hafif
kusurundan sorumlu olmayacagina iligkin sorumsuzluk anlagsmasi yapilabilmesi
konusunda doktrinde farkli goriisler vardir. Bir goriise gore vekilin borcunu 6zenle
ifas1 vekélet sdzlesmesinin esasli unsurlarindan olup yogun giiven iliskisine dayanan
ve alaninda uzman olan vekillerin kendilerinden beklenen isi 6zenle ifa etmeleri
beklenecegi icin hafif ihmalden sorumlu olunmayacagina iliskin sorumsuzluk
anlagmalar1 yapilamamasi gerekmektedir. Diger goriise gore vekilin hafif

kusurundan sorumlu olmayacagina yonelik sorumsuzluk anlasmasi1 yapilabilir. Bu
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18.

hususa konumuz agisindan bakildiginda yoneticinin her zaman isinde uzman bir kisi
olmadig1 hatta ¢ok katli olmayan yapilarda kat maliklerinden birisinin bu isi
istlendigi esas alindiginda vekil gibi kabul edilen yoneticinin gorevini ifa ederken
hafif kusurundan sorumlu olmayacagina iliskin anlagmalarin yapilabilecegi
degerlendirilmektedir. Profesyonel yoneticilerin hafif kusurundan sorumlu
olmayacag1 seklinde sorumsuzluk anlagsmasi yapilmasinin miimkiin olmadig
kanaatindeyiz.

Yoneticinin sorumlulugu vekalet iliskisinden kaynakli olarak s6zlesmeye dayanan
bir sorumluluk olup yoneticinin kendisine yiiklenen gorevleri ihlal etmesi de
sozlesmeyi ihlal olarak degerlendirilecektir. Yoneticinin yiikiimliliigiini ihlal
etmesi halinde kat maliklerinin {i¢ tiir hakkindan bahsedilebilir. Bunlar TBK m.112
geregi aynen ifa ve cebri icra ile tazminat ve TBK m.512 geregi azildir. Y oneticinin
borcu yapma borcu ve giivene dayanan bir bor¢tur. Yapma borc¢larinda, ozellikle
yogun giiven iligkisi olan vekalet sozlesmesi agisindan, ifa davasi agilmasi ve
sonrasinda cebri icraya bagvurulmast imkanmin olmadigi kanaatindeyiz.
Yoneticinin sorumlulugu, esas itibariyle belirli bir tazminat 6denmesi seklinde
ortaya ¢ikmaktadir. Kusurlu olduguna karar verilen yonetici, kat maliklerinin hem
maddi hem manevi zararlarini tazmin etmek mecburiyetindedir.

634 sayili KMK giincel gelismelerin ortaya ¢ikardigi sorunlara cevap vermekten
giderek uzaklagsmaktadir. Giderek artan yiiksek katli binalarin, toplu yapilarin,
AVM’lerin yonetiminin karmasikligi karsisinda tiizel kisiligi bulunmayan kat
malikleri kurulunun ve yoneticinin etkin bir faaliyet ifa etmesi olduk¢a zordur. Bu
sorunlarin Ustesinden gelebilmek adina yeni bir KMK hazirlanmali ve derneklerde
oldugu gibi organlara yer verilerek bunlara tiizel kisilik taninmalidir.

Teknolojik gelismelerin de goz Oniinde bulundurulmasi ve toplantiya cagri
usullerinin ve toplantilarin buna gore yeniden dizayn edilmesi faydali olacaktir.
Ornegin, haberlesme uygulamalar iizerinden duyuru yapilabilmeli ve hatta online
kurul toplantilar1 diizenlenebilmelidir. Bu yontemler hem kat maliklerinin yonetime
katilimimi artiracak hem de taahhiitlii mektupla tebligat yapilmasi gibi masrafli

islemleri ortadan kaldiracaktir.
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