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Bu calisma kapsaminda profesyonel anlamda kat malikleri kurulu
yoneticiligi yapan ozel ve tiizel Kkisiler ile kat malikleri arasindaki
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GIRIS

Bu tez bir arada yasamanin zorunlu kilindig1 giinlimiiz diinyasinda apartman,
site gibi toplu konut alanlarindaki kat maliklerinin, yoneticilik gorevini profesyonel
anlamda bu isi yapan kisilere devretmek istemesi sonucunda sozlesmelerin kimler
arasinda yapilmasi gerektigi, s6zlesmeden kaynaklanabilecek sorunlarin ¢oziimlerine
cevap bulmak amaci ile hazirlanmistir.

Sehir merkezlerinde giderek daha yiiksek binalarin, sehir merkezinden
uzaklasildikga ise ¢ok bloklu yapilarin ve bazi alanlarda ise miistakil olarak yer alan
evlerin bir site igerisinde inga edilmesi sonucunda kat malikleri kurullari giiniimiizde
¢ok fazla malikten olusan, kararlarin alinmasmin giiglestigi topluluklar haline
gelmistir.

Kat malikleri kurullarinda yoneticilik gorevi ise Kat Miilkiyeti Kanunu
uyarinca disaridan bir kigiye veya ingaat sirketlerinin, ingaatin tamamlanmasinin
hemen ardindan c¢ogunluk sayis1 kadar bagimsiz boliimii elinde bulundurmasi
sebebiyle kurulu kendi olusturup, o yapilarda yasayacak olanlarin hi¢ segmedigi
kisilere devredilmek istendigi bir gorev haline doniismiistiir.

Bu arastirma kat malikleri kurulu tarafindan, profesyonel yoneticilik yapan
gercek veya tiizel kisilerin yonetici olarak atanmak istenmesi halinde yapilacak
sozlesmelere iliskin hukuki diizlemin olusturulmast ve taraflar arasinda
yasanabilecek sorunlarin farkli kaynaklardan yararlanilarak ¢o6ziimler bulunmasi
adina yapilmais bir aragtirmadir.

02/07/1965 tarihli ve 12038 sayili resmi gazetede yaymlanan Kat Miilkiyeti
Kanunu’nun 34. maddesinde kat malikleri kuruluna ydnetici atanmasi diizenlenmis
olup bu madde giiniimiizde de gecerliligini siirdiirmektedir. Bu maddeye gore
disaridan bir y6netici atanmasi miimkiin kilimmistir. Ayn1 Kanunun 17. maddesinin
ilk halinde kat irtifaki sahiplerinin yoneticilige yalnizca kendi aralarindan birinin
atanabilecegi diizenlenmisken 13/04/1983 tarihinde kabul edilen 2814. Kanun’un 7.
maddesiyle birlikte Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 17. maddesi de degistirilmis olup kat
irtifaki sahiplerine de disaridan yonetici atama imkani taninmaistir.

Bu durum cagin gerekliliklerinden olup farkli hukuk sistemlerinde bu

durumlara iliskin ¢ikan uyusmazliklar sonucu mahkemelerin verdigi kararlarla



birlikte yasal diizenlemeler de yapilmistir. Ancak iilkemizde bu duruma yeni
geciliyor olmasi sebebi ile heniiz 6zel bir yasal diizenlemesi bulunmamaktadir. Bu
calisma bir¢cok konuya cevap verilmesi amaci ile hazirlanmastir.

Doktrinde sadece bu konuyu ele alan ¢ok fazla kaynak yoktur. Ancak bulunan
kaynaklar konu ad1 olarak profesyonel apartman yoneticiligi sézlesmesi, profesyonel
apartman ve site yoneticiligi sozlesmesi olarak adlandirilmaktadir. Bununla birlikte
kanimizca profesyonel kat malikleri kurulu yoneticiligi sozlesmesi daha dogru bir
tanimi1 ortaya koymaktadir. Kat Miilkiyeti Kanunu’nda apartman, site, villa kent veya
her ne ad altinda olursa olsun bir anataginmaz tizerinde tek bir anayap1 olan veya
birden fazla anayapiin kat maliklerinin olusturdugu kurullara kat malikleri kurulu
ad1 verilmektedir. Dolayisiyla bu ¢alismada incelenen s6zlesme profesyonel kat
malikleri kurulu yoneticiligi s6zlesmesi olarak ifade edilmistir. Bu adlandirma metin
icerisinde okumay1 giliglestirilmesi sebebiyle profesyonel yoneticilik sozlesmesi

olarak da kisaltildig1 yerler bulunmaktadir.



BIiRINCI BOLUM
PROFESYONEL KAT MALIKLERI KURULU YONETICILiGi
SOZLESMELERININ HUKUKI NiTELiGi, TARAFLARI, KURULMASI VE
KAPSAMI

1.1. SOZLESMENIN KONUSU, TARAFLARI, UNSURLARI VE HUKUKI
NIiTELIiGi

1.1.1. Genel Olarak

Kat Miilkiyeti Kanunu’na tabi yapilarda bu kanunun 34. maddesi uyarinca
sekiz ya da daha fazla bagimsiz bolimii bulunan yapilarda yonetici atanmasi
mecburidir. Ancak bu sayidan daha az bagimsiz boliim olsa dahi yonetici atamak kat
malikleri kurulunun elindedir. Giiniimiizde toplu yasanilan yerlerde yonetici se¢imi
dert olmaya baslamis ve toplum olarak bu duruma ¢6ziim iiretmek amaciyla ticari
girisimlerde bulunulmustur. Ozel ya da tiizel kisiler kat malikleri kurullarmin
yoneticiliklerine talip olmakta, kat malikleri kurulu tarafindan da uygun goriiliirse bu
tasinmazlara yonetici olarak atanmaktadir. Bu halde bu s6zlesmenin konusunun,
taraflarinin, unsurlarinin ve hukuki niteliginin ne oldugunun belirlenmesi de hukuk

alanina kalmaktadir.

1.1.2. Tarihi Gelisimi

Profesyonel kat malikleri kurulu yoneticiligi sozlesmesi eski zamanlara
dayanmak bir yana dursun, heniiz hukukumuzda tam anlamiyla diizenlenmis bile
degildir.

Su anki bilgi seviyemizle, lilkemizde bulunan Gobeklitepe kesfiyle beraber
insanoglunun yerlesik hayata gecisinin M.O. 12.000’lerden &ncesine dayandig
diisiiniilmektedir. Gobeklitepe kompleks bir tapinak olarak insa edilmis olup, M.O.
12.000’lerde insa edilmis bu yapidan daha o©nce yerlesik yasama gectigi

diisiiniilmektedir. Ancak bizim konumuz agisindan daha 6nemli olan, insanlarin



M.O. 12.000 yilinda toplu sekilde ibadet ihtiyacin1 gidermek igin yapilar insa etmis
olmasidir.

Insanlar o tarihlerde toplu sekilde ibadet edecekleri bir yer insa etmis
olduklarina gore, bu yerin bir sekilde yonetilmesi gerektigi, diizen ve tertibin
saglanmasi1 gerektigi siiphesizdir. Bu islemlerin o tarihlerde imece usulii yapildigi
diistiniilse dahi, hangi islemin yapilacagin belirleyen bir yonetici gerekmektedir.

Insanlarin barinmak amaciyla toplu olarak yasadigi, giiniimiizdeki kentlesme
siirecinde site, villakent gibi birgok farkli 6rnegi ¢iksa dahi bunlarin en kiigiik ve
tarihte ilk goriilen haline Tiirk¢e’de apartman denmektedir. Apartman birkag kath ve
her katinda bir veya birka¢ daire bulunan yapi anlamindadir!. Apartman sozciigii
Italyancadan, appartement olarak Fransizcaya, Fransizcadan Tiirkceye gecmistir.
Kokeni Italyanca appartamento sézciigiidiir. Bu sdzciigiin kokii "a parte" (ayrilmis,
boliinmiis) kavramidir. Bir konut binasi i¢inde digerlerinden bolmelere ayrilmis ve
bagimsiz bir birim olugturan odalar kiimesini adlandiran "apartman" kelimesi Tiirkce
kullanimda birka¢ bagimsiz konut birimini i¢inde toplayan bina anlamim
tasimaktadir?.

Apartman olarak adlandirilmamis olsa da birden fazla ailenin birlikte yasadigi
konut tipinin ge¢gmisinin Antik Roma Doénemi’ne kadar uzandigi, Ortacag’da kent
boyutlarinin kiigiilmesi ile bu konut tipinin ortadan kalktig1 diisiiniilmektedir®.

Avrupa iilkelerinde endiistrilesmeyle birlikte ortaya ¢ikan is¢i ve memurlarin
olusturdugu yeni orta sinifin konut sorunu, ayni arsa {izerindeki ¢ok katli yapilar olan
apartmanlarla ¢oziimlenmistir*. Bir goriise gore de Avrupa’da ilk apartmanin
Paris’te, 18. yiizyilldan baslayarak artan kentsel biliylime sonucunda gorildiigi ve
burjuvazinin yapi tipi oldugu ve devaminda tekli konutlarin yiliksek maliyetini
karsilayamayan artan niifus yogunluguna sahip her kentte apartman tipi konut
goriilmeye baslandig1 yoniindedir.

16. yiizy1l vakif arsivlerinde yapilan calismalar sonucunda, niifus

yogunlugunun fazlalastigi ticaret bolgelerinde bulunan ve “bekar hani” olarak

! Tiirk Dil Kurumu, Giincel Tiirkge Sozliik, sozluk.gov.tr (24.08.2019).

2 Kilig, Ergiin, "XIX.yiizy1l sonu batililasma hareketlerinin Pera/Beyoglu'nda apartmanlasma siirecine
etkileri ve mimari yansimalar", Hali¢ Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii Yiiksek Lisans Tezi,
Istanbul 2009, s.60.

% Ipek, irem, "Istanbul-Beyoglu Biiyiikk Zarifi Apartmani restorasyon projesi", Istanbul Teknik
Universitesi Fen Bilimleri Enstitiisii Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul 2015, s.11.

4Ipek, Irem, s. 11



tanimlanan bir toplu yasama tipinin Istanbul smurlari icerisinde, Osmanli’daki
varhigindan bahsedilmektedir®. Bu yapr tiplerinin apartman olarak adlandiriimas: pek
miimkiin gériinmese de bu durum, tarihimizdeki ilk toplu yasama sekillerimizdendir.

Tiirkiye’de, Osmanli Imparatorlugu déneminde bati ile siyasi ve ekonomik
iligkilerin artmig oldugu, 6zellikle de XX. ylizyilin basinda, batili yasam tarzinin da
toplum tarafindan benimsenmeye baslanmasi ile birlikte ¢cok katli yapilagsma ve yeni
konut tipi olarak da apartmanlarin ortaya ¢ikmis olduklar1 bilinmektedir. Bu yapilarin
ilk 6rneklerinin ise XIX. yiizyilda Istanbul’da yabanci elgiliklerin ve tiiccarlarin
yogun olarak bulunduklar1 bugiin Beyoglu Bolgesi olarak bilinen Galata ve onun
uzantis olan Pera’da oldugu da goriilmektedir®.

Beyoglundaki o dénemde bulunan yapilarin ahsap olmasi, o yillarda c¢ikan
yanginlar sebebiyle ahsap yapilarin biiyiik zarar gérmesi, ulasim kosullarinin giderek
yetersiz kalmasi, mevcut yapilarin bolgenin konut ihtiyacinin karsilayamamasi,
altyapt c¢alismalarma engel olmasi gibi sebeplerle Altinci Daire Belediyesi ve
yiiriirliige giren sartnameler kagir yapt yapimmini 6zendirmistir’. Bu sartnamelerde,
kagir yapilara ahsap yapilara gore daha fazla yiikseklik hakki verilerek ve malzeme
tasima TUcretleri daha diislik tutularak yangina dayanikli olan apartman tipi konut,
cazip hale getirilmistir®. Cogunlukla ahsap veya kagir iki, ii¢ katli, kii¢iik de olsa bir
bahcesi veya giris katinda bir taghi@i bulunan geleneksel aile konutlar1 yerlerini
birgok ailenin birlikte yasadig1 ¢ok katli apartmanlara birakmaya baslamigtir®.

Sonrasinda 1909 yilinda Kadikéy Yel Degirmeni’nde, 1920°li yillarda
Laleli’de apartman Ornekleri goriilmeye baslanmistir. Devaminda ise Nisantasi,
Cihangir, Fatih, Aksaray gibi semtlerde de apartmanlar giderek artarak yayginlik
kazanmugtir'®.

Zaman igerisinde toplu yasanilan alanlarin, 6zellikle bagimsiz boliimlerin
sayllarinin artmasi ile bu binalarin yonetimi ve idaresi sorun haline gelmeye
baslamistir. Ik baslarda anatasinmazlarin bu tasinmazlarda oturan kisiler tarafindan

yonetilmesi alisilagelmis iken, c¢ikan sorunlar ve yonetici olmanin verdigi

5 Oncel, Ayse Derin, Apartman, Kitap Yayinevi, istanbul 2010, s. 148
6 Oncel, s. 153; Kilig, Ergiin, s. X.

" Oncel, s. 143

8 Oncel, s. 143

% Oncel, s. 126

0 Kilig, s. 2



sorumluluklar sebebiyle bagimsiz bolim sahipleri bu isi yapmaktan kag¢inmaya
baslamislar ve toplu yasam alanlarinda kimse bu islerle ugrasmadigindan sorunlar
giderek biiyiimiistiir. Ozellikle giiniimiizde isyeri ve mesken olarak kullanilan
bagimsiz boliimlerin bir arada olmaya bagladig1 diisiintildiigiinde, bagimsiz bolim
sahipleri ¢oziimii disaridan bir yonetici atamakta bulmuslardir.

Disaridan yonetici atanmasi kat miilkiyetine tabi yapilarda Kat Miilkiyeti
Kanunu’nun kabul edildigi 23.06.1965 tarihinden 6 ay sonra yiiriirliige girmesi ile
yasal dlizenlemeye kavusmustur.

Kat irtifakina tabi yapilarda ise kanunun ilk halinde disaridan yonetici
atanmas1 miimkiin degil iken 13.04.1983 tarihli 2814 sayili Kanun’un 7. Maddesi ile
disaridan yonetici atanmasi hukuki diizenlemeye kavusmustur.

Ancak disaridan yonetici atanmasinin hukuki bir diizenleme ile de kabul
edilmesi sonrasinda sozlesmenin kurulmasi, taraflarin hak ve yiikiimliiliikleri,
sozlesmenin feshi ve uyugsmazliklarin ¢6ziimii hususunda herhangi bir ayrica yasal

diizenleme yapilmamustir.

1.1.3. Kat Miilkiyeti fle Tlgili Temel Kavramlar

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun tarifler bashikli 2. maddesinde ve diger
maddelerinde birgok kavram tanimlanmistir. Bu kavramlar zaman igerisinde
doktrindeki goriislerle ve uygulamalarla daha da aciklanmistir. Bu baslik altinda Kat

Miilkiyeti Kanunundaki temel kavramlar tizerinde durulacaktir.

1.1.3.1. Anatasinmaz ve Anayapi

Kat Milkiyeti Kanunu’nun 2. maddesinde kat miilkiyetine tabi yapinin
biitiinlinlin anatasinmaz olarak tanimlanmasi gerektigi belirtilmistir. Anatasinmaz
tim bagimsiz boliimler ile birlikte ortak alanlarmm ve varsa eklentilerin bir arada

oldugu yapinin biitiiniinii kapsamaktadir!!. Kanunda her ne kadar kat miilkiyetine

UTekinay, Kat Miilkiyeti, s. 10; Germeg, s. 62



tabi yapidan bahsedilmekte ise de kat irtifakina konu olan bir arsanin da anataginmaz
olarak kabul edilmesi gerekmektedir'2,

Anayapt kavrami ise Anatasinmaz lizerinde bulunan esas yapi
kismidir'3. Anayapmnin ayrica bir tanmimlamasmin yapilmasimin sebebi, anatasinmaz
tizerindeki esas yapinin disinda kalan garaj, komiirliik gibi alanlardan ayrilmasini
saglamaktir. Her biri tek basia birer bagimsiz boliim olmak iizere birgok yapinin
bulunmasi durumunda, bu yapilarin her birine de anayapi denilecektir'®. Ornegin

villa seklindeki kat miilkiyetinin oldugu yerlerde durum boyledir.

1.1.3.2. Bagimsiz Boliim, Eklenti ve Ortak Alan

Anataginmazda tek basma kullanilabilen bagimsiz alanlara bagimsiz bolim
denmektedir. Bagimsiz boliimler, bagimsiz miilkiyete konu olabilmektedir. Kat
Miilkiyeti Kanunu’nda bagimsiz boliim, anataginmazin ayri ayrt ve bashi basina
kullanilmaya elverisli olan ve bagimsiz miilkiyete konu olan bdliimlerine verilen
isim olarak tanimlanmustir.

Ancak bagimsiz boliimiin daha detayli olarak tanimlanmasi mimkiindiir.
Bagimsiz boliim, tamamlanmis ve tiimii kargir olan bir yapinin kat, daire, is yeri,
diikkan, magaza, depo gibi bash basina kullanilmaya elverisli bulunan ve Kat
Miilkiyeti Kanunu hiikiimleri geregince 6zel miilkiyete konu olan boliimlerden her
birine denir®.

Eklenti ise bagimsiz boliimiin disinda kalan ancak bagimsiz boliime
Ozgiilenmis alanlara verilen isimdir. Eklentiler anayapinin iginde olabilecegi gibi,
disinda da olabilir'!®. Kat malikleri kendi bagimsiz béliimlerine &zgiilenmis
eklentilerin de tek basma maliki sayilirlar!’. Bir bagimsiz béliimiin birden fazla

eklentisi olabilir'®, Bagimsiz boliim iizerinde bir tasarrufta bulunmadan eklenti

2Germeg, s. 63.

BGermeg, s. 63.

14Germeg, s. 63.

15 Ertas, Seref, Kat Miilkiyeti Kanunu Serhi, Bilge Yaymevi, Ankara 2015, s. 26; Germeg, s. 63.
18Germeg, s. 64.

7 Hiiseyin Hatemi ve Rona Serozan ve Abdiilkadir ARPACI, Esya Hukuku, Filiz Yayinevi, Istanbul
1991, s. 174.

18Tekinay, Selahattin Sulhi, Esya Hukuku, Fakiilteler Matbaasi, Istanbul 1978, s. 641.



lizerinde bir tasarrufta bulunmak miimkiin degildir'®. Ornegin kémiirliik, depo, kiler
ve son zamanlarda apartmanlardaki bagimsiz boliime 6zgli ¢Op alani eklentilerden
sayilabilir.

Anataginmazda bagimsiz bolim ve eklentiler haricinde kalan, ortaklasa
kullanma ve faydalanmaya yarayan vyerlere ise ortak alan denilmektedir. Kat
maliklerinin ortak alan iizerinde miisterek miilkiyet hakki vardir, ancak miisterek
miilkiyet hiikiimleri uyarinca ortak alandaki paym1 devretmeleri miimkiin degildir®°.

Esasen kat miilkiyetinin temelinde iki miilkiyet hakki bulunmaktadir. Bunlar
biri bagimsiz boliim ve eklentisi tizerindeki miilkiyet hakki, diger ise ortak alanlar

{izerindeki miilkiyet hakkidir?!,

1.1.3.3. Kat Maliki

Kat Miilkiyeti Kanunu’nda bagimsiz bolim {izerinde kurulan miilkiyet
hakkina kat miilkiyeti adi1 verilecegi ve bu hakka sahip olanlara kat maliki adi
verilecegi belirtilmistir. Kat maliki kavramini yalnizca bagimsiz boliimiin maliki
olarak diistinmek dogru degildir. Zira kat maliklerinin bagimsiz boliimler haricinde,

eklenti ve ortak alanlar iizerinde de miilkiyet haklari vardir®?.

1.1.3.4. Arsa Payr

Arsa payl, Anatasinmazin arsasinin Kat miilkiyeti Kanunu esaslarina gore
bagimsiz boliimlere tahsis edilen ortak miilkiyet paylarina denilmektedir. Arsa pay1
bagimsiz boliimiin anataginmazin arsasi lizerinde olan payidir. Arsa payi, bagimsiz
boliimiin yiiz ol¢iimii degildir. Keza arsa payr bagimsiz boliim, eklenti ve ortak

alanlardan bagimsiz boliime diisen payin toplami da degildir. Kanunda bagimsiz

19 Ertas, Kat Miilkiyeti, s. 26.

Hatemi ve digerleri, Esya Hukuku, s. 176.

2L Akipek, Jale G.; “Tiirk Hukuku’nda Kat Miilkiyeti”, Ankara Barosu Dergisi., Cilt: 23, Say1: 3, 1966
Ankara, s. 476; Nar, Serife Aksan, Kat Miilkiyetin Ortak Yerlerin Tabi Oldugu Hukuki Rejim,
Erzincan Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yiiksek Lisans Tezi, Erzincan 2013, s. 6.

22 Kemal Oguzman ve Ozer Selici ve Saibe Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, Filiz Kitabevi, Istanbul
2012, s. 643; J. Akipek s. 6.



boliime iliskin miilkiyet hakk: ile anatasinmazdaki ortak miilkiyet hakki arasinda

baglant1 kurmak iizere bu kavram getirilmistir?.

1.1.3.5. Yonetici

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 34. maddesine gore kat maliklerinin yonetimini
verdikleri kisiye yonetici ad1 verilmektedir. Yonetici bir kisiden olusabilecegi gibi ii¢
kisiden de olusabilir. Bu durumda bu kurula yonetim kurulu ad1 verilir. Yonetici kat

maliklerinden biri veya disaridan biri olabilmektedir.

1.1.3.6. Toplu Yapi

Toplu yapt ve buna bagl tanimlar Kat miilkiyeti Kanunu’na, 14.11.2007
tarihli 5711 sayili kanun ile eklenmistir. Bu durum da toplu yapilarin uygulamaya
2000’li yillarda girdigini ve yasal diizenlemeye baglanma ihtiyacinin dogdugunu
gostermektedir. Buna gore Toplu yapi, bir veya birden ¢ok imar parseli iizerinde,
belli bir onayl yerlesim planina gore yapilmis veya yapilacak, alt yapi tesisleri, ortak
kullanim yerleri, sosyal tesis ve hizmetler ile bunlarin yonetimi bakimindan
birbirleriyle baglantili birden ¢ok yapiyr ifade etmektedir. Degisiklik yapilmadan
once kat miilkiyeti ancak tek parsel Tlizerindeki yap1 veya yapilarda tesis
edilebilirdi®*.

Toplu yap1 imar parsellerinin bitisik olmalar1 sarttir. Ancak bu parseller
arasinda yol, meydan, yesil alan, park, otopark gibi kamuya ayrilan yerlerin olmasi
halinde bitisiklik sart1 bozulmus sayilmaz?. Toplu yapilar toplu yap1 kat malikleri

kurulunca yonetilir.

BGermeg, s. 67

24 Aydin Aybay, Kat Miilkiyeti Yasasinda Degisiklikler, TC. Maltepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi Cilt: 2008 Sayi:1, 2008, s. 362.

2 Kat Miilkiyeti Kanunu, m. 66/2, “Toplu yap1 kapsamindaki imar parsellerinin bitisik veya komsu
olmalari sarttir. Ancak bu parseller arasinda kalan ve imar planina gére yol, meydan, yesil alan, park,
otopark gibi kamuya ayrilan yerler i¢in bu sart aranmaz. Toplu yap1 kapsamindaki her imar parseli,
kat irtifakinin veya kat miilkiyetinin tesisinde ayr1 ayr1 dikkate alinir. Ancak, toplu yap1 birden fazla
imar parselini igeriyorsa, miinferit parseller iizerinde toplu yap1 hiikkiimlerine tabi olacak sekilde kat
miilkiyeti iligkisi kurulamaz.”



Toplu yapilar kapsaminda yer alan blok yapilar ve buna bagli olarak blok kat
malikleri kurulu, ada kat malikleri kurulu, ada temsilciler kurulu ilerleyen

boliimlerde detayl1 olarak agiklanacaktir.

1.1.3.7. Isletme Projesi

Isletme projesi; bir yillik yonetimde kullanilmak iizere tahmini gelir ve gider
tutarlarini, her kat malikine diisecek tahmini gideri, kat malikinin 6demesi gereken
avans miktarin1 ve 6deme zamanini bildiren projedir?®.Bu projenin kat maliklerine
veya bagimsiz boliimden fiilen yararlananlara imza karsilig1 veya taahhiitlii mektupla

bildirmesi gerekmektedir.

1.1.4.S6zlesmenin Konusu

Profesyonel kat malikleri kurulu yoéneticiligi veya uygulamadaki adiyla
profesyonel yoneticilik sozlesmesinin konusu, genellikle taraflarin1 profesyonel
yonetici ve kat maliklerinin olusturdugu sozlesmelerdir. Istisnai olarak ise ileride
belirtilecegi tizere hakim tarafindan sozlesme kurulabilir. Bu sdzlesmelerde
profesyonel yonetici kat malikleri kurulunun veya toplu yapilarda ada temsilciler
kurulu veya toplu yapi temsilciler kurulunun yoneticiligini iistlenmekte, kat malikleri
ise aldig1 yoneticilik hizmeti karsiliginda iicret 6deme borcunu iistlenmektedir?”’.

Yoneticilik edimini iistlenen taraf Kat Miilkiyeti Kanunu uyarinca Kat
Malikleri Kurulu’na yonetici olarak atanan kisilerin yapmasi gereken gdrevlerin
hepsini istlenmis olur. Bu gorevlerin basinda kat malikleri kurulunca verilen
kararlar1 yerine getirmek, anatasinmazin kullanma amacina uygun yonetilmesini
saglamak, gider ve avans bedellerini toplamak, anatasinmazin yonetimi i¢in gerekli

islemleri stirdiirmek ve bedellerini 6demek gelir.

%Germeg, s. 1001.
27 Ahmet Tirkmen ve Burak Kegecioglu, “Kat Miilkiyetine Tabi Yapilarda Profesyonel Y6neticilik
So6zlesmesi”, D.E.U. Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt:19, Say1: Ozel, 2017, s.863.
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1.1.5.S6zlesmenin Taraflar:

Sozlesme kat malikleri kurulunu olusturan kat malikleri ile gergek veya tiizel

kisi olabilecek profesyonel yonetici arasinda akdedilir?®.

1.1.5.1. Kat Malikleri

Kat malikleri kurulunun hukukumuzda ayr1 bir kisiligi bulunmamaktadir. Kat
malikleri kurulu kendisini olusturan kat malikleri tarafindan temsil edilir. Bu sebeple
sOzlesmenin taraflarindan birisi yonetim atamasimi gergeklestirecek olan kurulu
olusturan kat maliklerinin tamamidir. Hukukumuzda kat maliklerinin gergek ya da
tiizel kisiler olmasi arasinda bir ayrim gozetilmemistir. Bu sebeple kat maliklerinin
gercek ya da tiizel kisi olmasi bir farklilik arz etmemektedir. Kat malikinin tiizel kisi
olmasi halinde ise tlizel kisiyi temsil etme yetkisine sahip olan kisi toplantiya
katilarak oy kullanma ve sozlesme akdetme yetkisine sahiptir. Bunun i¢in 6zel bir
yetki verilmesine gerek bulunmamaktadir.

Kat maliklerinin sayisinin fazla oldugu yerlerde her birinin sézlesmeyi ayri
ayr1 imzalamasi vakit alacagindan uygulamada genellikle karar alinarak profesyonel
yonetici ile yapilacak s6zlesmede kat malikleri kurulunu temsil etmesi i¢in bir kisiye
yetki verilmektedir. Temsil yetkisinin verilmesi kararinda usul ve yasaya aykirt bir
durum olmamasi halinde sozlesmenin bu ehliyetli temsilci tarafindan
imzalanmasinda olmasinda hukuki olarak bir sakinca bulunmamaktadir?.

Kat maliklerinden bir veya birka¢inin ehliyet durumlarinin smirli veya tam
ehliyetsiz olmasi durumlarinda kendilerinin yasal temsilcileri karara iliskin oy

kullanabilir ve profesyonel yonetici ile s6zlesme akdedebilir.

1.1.5.2. Profesyonel Yonetici

Kat malikleri kurulunu yonetecek olan profesyonel yoneticinin, digaridan bir

kisi olabilecegi gibi kat maliklerinden biri olmasi da miimkiindiir®. Kat Miilkiyeti

BTiirkmen ve Kegecioglu, s. 870.
2 Tiirkmen ve Kegecioglu, s. 870.
30 Tiirkmen ve Kegecioglu, s. 871.
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Kanunu’nun 34. maddesinde bu durum agik¢a belirtilmistir. Ancak uygulamada
profesyonel yonetici olarak tanimlanan kisi genellikle disaridan bir kisi olmaktadir.

Profesyonel yonetici ger¢ek veya tiizel kisi olabilir. Her ne kadar doktrinde
tiizel kisi olamayacagina yonelik olarak goriis bulunsa da®' kanaatimizce tiizel kisi
olmasiin oniinde herhangi bir engel bulunmamaktadir. Profesyonel yoneticinin kar
amaci1 giliden bir kisi oldugu hususu gozetildiginde sayet bu kisi Tiirk Ticaret Kanunu
uyarinca kurulmus bir sirket ise tacir oldugu siiphesizdir. Ancak profesyonel yonetici
sirket degil ise tacir olup olmadigi hususu tartigmalidir.

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 34. maddesi uyarinca yonetim bir kimseye veya
ti¢ kisilik bir kurula verilebilmektedir. Bu halde yonetim sadece bir profesyonel
yOneticiye verilebilecegi gibi birden fazla profesyonel yoneticiye veya kat
maliklerinden birileri ile birlikte bir profesyonel yoneticiye de verilebilir.
Profesyonel yoneticiler kat malikleri ile kendi aralarinda yapilan sézlesme uyarinca
kat maliklerine karsi sorumlu olurlar. Yonetim kurulunun {i¢ kisiden daha az ya da

daha ¢ok olmas1 miimkiin degildir. Bu hiikiim emredici niteliktedir®?.

1.1.6.S6zlesmenin Unsurlari

Profesyonel yonetim sozlesmelerinde bulunmasi gereken unsurlart belirten
herhangi bir yasal diizenleme bulunmamaktadir. Ancak kat malikleri kurulunun
yonetici olarak profesyonel yoneticiyi atamasi ve profesyonel yoneticinin de bunu
kabul etmesi sozlesmenin asli unsurudur. Bu hizmetin karsiliginda kanunda kesin
olarak bir ticret 6denmesi on goriilmemis ise de profesyonel yonetim sézlesmesinin
asil ayirict unsur kat maliklerinin profesyonel yoneticiye ticret 6demesidir.

Profesyonel yoneticinin, yonetim borcunu, vekalet sdzlesmesinde oldugu gibi
kat maliklerinin menfaatine ve iradesine uygun olarak yerine getirmesi
gerekmektedir. Ayn1 zamanda profesyonel yonetici isin diizgiin takip edilmesinden
sorumludur. Bununla birlikte isin sonucundan dolayr herhangi bir sorumlulugu

bulunmamaktadir.

31 Abdiilkadir Arpaci, Tiirk Hukukuna GéreKat Miilkiyetinde Yonetim, Bedir Yaymevi, Istanbul
1984, s. 221 de tiizel kisilerin yonetici olamayacagi goriisiinii benimsemistir.

%2Aydin, Aybay ve Hiiseyin Hatemi, Esya Hukuku, Vedat Kitapeilik, Istanbul 2012, s. 455;T. Murat
Pulak, Kat Miilkiyeti Kanunu, Adalet Yaymevi, Ankara 2017, s. 568; Aksi goriis i¢in, Ertas, Kat
Miilkiyeti, s. 570.
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1.1.6.1. Profesyonel Yoneticinin Yonetim Borcunu Ustlenmesi

Kat malikleri kurulu y6netici olarak profesyonel yoneticiyi atamak igin bir
vekalet s6zlesmesi akdetme iradesi altindadir. Profesyonel yonetici ise bu yoneticinin
sorumluluklarinin farkinda olan bir kisi olarak bu yo6netim borcunu ifa edecegini
kabul etmektedir. Profesyonel yonetim sdzlesmesinin ana konusu budur.

Bu halde kat malikleri kurulu sadece bir yetkiyi degil, kat malikleri kurulu
yoneticisinin sahip oldugu tiim yetkileri profesyonel yoneticiye devretmektedir.
fleride de deginilecegi iizere bir ¢ok alanda vekalet sdzlesmesi hiikiimleri
uygulanacak olan bu sézlesmede birden ¢ok yetki verilmesi miimkiindiir®®.Ancak
yine kanunda agikca yetki verilmesini gerektiren hallerde kat malikleri kurulu agikca
yetki vermedikge profesyonel yoneticinin bu yetkileri bulunmadigi gibi bu islemleri

gerceklestirmemesi sebebiyle herhangi bir sorumlulugu da dogmamaktadir,

1.1.6.2. Yonetim Borcunun Kat Maliklerinin Menfaatine Yapilmasi

Profesyonel yonetim sézlesmesinde, vekalet s6zlesmesinde oldugu gibi islem
sonucu elde edilecek menfaat vekil edene ait olmalidir. Ancak yoneticilik gorevi
yerine getirilirken vekilin de vekil edenle birlikte menfaatinin olmasi bu s6zlesmenin
kurulmasim engellemez®.Profesyonel yonetim sézlesmesinde vergi miisaviri,
reklamci, avukat, doktor gibi kimselerin vekalet s6zlesmeleri gibi bir iicret alacaklar
olmas1 dolayis1 ile vekalet verenle birlikte vekilin de islemlerden dolayr menfaati
bulunmaktadir. Burada sozlesmenin unsuru olan husus vekilin yalniz kendi

menfaatine ait bir islem yapmamasi gerektigidir.

33 Akincy, s. 6.; Demir Yiice, s.10.

3 Cevdet Yavuz, Borglar Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler, Beta Basim A.S., Istanbul, 2012, s. 539.

% Yavuz, s. 525; Giimiis, Mustafa Alper , Tiirk — Isvigre Borglar Hukukunda Vekilin Ozen Borcu,
(Yaymlanmamis Doktora Tezi), Marmara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Istanbul 2000, s. 39;
Akincy, s. 5; S. Akipek, Alt Vekalet, Yetkin Yayinlari, Ankara 2003, s. 34; Demir Yiice, s.11.
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1.1.6.3. Yonetim Borcunun Kat Maliklerinin Iradesine Uygun Ifa

Edilmesi

Profesyonel yonetici iistlendigi gorevi kat maliklerinin iradesine uygun
sekilde ifa etmesi gerekmektedir. Profesyonel yonetim sozlesmelerinde vekalet
veren kat maliklerinin genel kurulda onayladigi yonetim plani, isletme projesi ve
aldig1 kararlar dogrultusunda igslemler yapilabilecektir.

Isletme projesinde belirtilmemis bir konuda herhangi bir karar da yok iken
profesyonel yonetici sadece kat maliklerinin menfaatine diye zorunlu giderler disinda

herhangi bir harcama yapamaz.

1.1.6.4. Profesyonel Yoneticinin Edim Fiilini Ustlenmesi

Profesyonel yonetici yapilacak olan s6zlesme kapsaminda kendisinin yonetici
olarak atanmasi ile yonetici olarak is gérme edimi borcu altina girmektedir. S6z
konusu ig gérme edimi yonetici secildigi siire boyunca ifa etmesi gerektigi siirekli bir
edimdir®®.

Tirk Borglar Kanunu’nun 502. maddesinde tanimlanan is gorme
sozlesmelerinin temeli olan vekalet s6zlesmesi, “vekilin vekalet verenin bir isini
gérmeyi veya islemini yapmay iistlendigi s6zlesmedir.” olarak tanimlanmustir. Is
gorme veya islem yapma borcunun arasindaki fark detayli sekilde aciklanmamis
olmakla beraber bdyle bir ayrima da gerek bulunmadigi kanaatindeyiz. Ciinkii is
gérme ve islem yapma tanimlarina gerek hukuki islemleri yerine getirme gerekse
maddi eylemleri yerine getirme kavramlar1 girmektedir®’. Profesyonel yéneticilik
sOzlesmesinin kapsami da hukuki islemleri ve maddi eylemlerin yapilmasini

olusturmaktadir.

% Yavuz, s. 523.

37 Akinci, Sahin, Vekalet Sézlesmesinin Sona Ermesi, Konya, Sayram Yayinlari, 2004, s. 4; Akipek,
Sebnem, Alt Vekalet, Ankara, Yetkin Yaymlari, 2003, s. 32; Demir Yiice, Ozlem, Vekalet
Sézlesmesinde Taraflarin Borglari, Gazi Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ankara 2009, s. 8.

14



1.1.6.5. Profesyonel Yoneticinin iy Gérme Borcunu Yerine Getirirken

Bagimsiz Hareket Etmesi Ve Sonucundan Sorumlu Olmamasi

Profesyonel yonetici kat malikleri kurulunda atandiktan sonra is gorme
edimini her ne kadar kat maliklerinin iradesiyle, menfaatlerine uygun olarak ifa
etmesi gerekse de bu gorevini ifa ederken kat maliklerinden bagimsizdir. Kendi bilgi
ve tecriibesiyle edimini ifa etmesi gerekmektedir. Herhangi bir kat malikinin emri
veya talimati ile hareket etmemesi gerekir.

Ancak burada sozii edilen bagimsizlik, kat malikleri kurulu kararlarinin
yerine getirilmesi hususunda bir ayricalik tanimamaktadir. Bu sebeple profesyonel
yonetici elbette ki kat malikleri kurulunun kararlarini talimat olarak almak
zorundadir. Profesyonel yoneticinin bagimsizligi mutlak bir bagimsizlik degil nisbi
bir bagimsizliktir®®, Bagimsizlig1 islemleri yaparken devreye girmektedir.

Bagimsiz olarak hareket eden profesyonel yonetici yapilan islemleri dikkat ve
6zen borcunun gerektirdigi sekilde takip etmelidir. Ancak sonuclarindan sorumlu
degildir®®. Ornegin tasinmazin boyatilmasi icin karar alinmis ve isletme projesinde
yer verilmis olsa dahi bir boyaci ile anlastiktan sonra 6demesini yapmasina ragmen
boyacinin boyama borcunu ifa etmemesi sonucundan profesyonel yonetici sorumlu
tutulamaz. Ancak sonucundan sorumlu olmamasi i¢in elbette ki boyaciy1 segerken
dikkat ve 6zen yiikiimliiliigline uygun davranmis olmasi gerekmektedir.

Kural olarak profesyonel yoneticinin isin sonucunu garanti etmesi miimkiin
degildir. Ancak sonucunu garanti etmis olsa dahi yalnizca dikkat ve 6zen gosterme
borcundan dolayr sorumlu olacak, sonucun gerceklesmemesinden dolay1 asla
sorumlu olmayacaktir®®, Ornegin profesyonel yonetici, secildigi apartmanda, segilmis
oldugu siirenin sonunda kimsenin gider ve avans borcu kalmayacagini taahhiit etmis
ise de yalnizca bu bedellerin tahsili i¢in iistiine diisen yiikiimliiliikleri yerine

getirirken dikkatli ve 6zenli davranmasindan sorumludur.

38 Akinct, 5.6; S. Akipek, Alt Vekalet, s. 35; Demir Yiice, s.16.
39 Akinct, 5.6; S. Akipek, Alt Vekalet, s. 36; )
40 Akincy, s5.7; Demir Yiice, s.17; Aksi yonde goriis i¢in Giimiis, Ozen borcu, s. 190 vd.
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1.1.6.6 .Ucret

Ucret vekalet sdzlesmelerinin esasl unsurlarindan biri degildir. Ancak Tiirk
Borglar Kanunu’nun 502. maddesinde de deginildigi tizere vekil yaptigr is
karsiliginda s6zlesmede belirtilmesi veya teamiilde yer almasi halinde iicrete hak
kazamr®!,

Profesyonel yonetim sozlesmelerinde adindan da anlasilacagi {izere kat
malikleriodeyecegi belirli bir ticret karsiliginda, yoneticilik gorevini profesyonel
yonetici devralmaktadir. Bu sebeple profesyonel yoneticilik sézlesmesinde iicret
sOzlesmenin niteligi geregi esasli bir unsurdur. Disaridan atanan bir yonetici licrete

hak kazanir, bu ticret s6zlesmede belirtilmemisse yonetici, mahkemeye basvurarak

licret isteme hakkina sahiptir®.

1.1.7.Sozlesmenin Hukuki Niteligi

Profesyonel yonetici siirekli olarak is gorme edimini ifa etmesi gerekmekte,
kat maliklerinin ise donemsel olarak iicret 6deme borcunu ifa etmesi gerekmektedir.
Profesyonel kat malikleri kurulu yoneticiligi sozlesmesi her iki tarafa borg yiikleyen,
sinallagmatik bir s6zlesmedir®®, Tleride aciklanacag: iizere vekalet sdzlesmesinin dzel
bir tiirtidiir. Profesyonel yoneticilik s6zlesmesi Kat Miilkiyeti Kanunu geregi belirli
stireli bir sozlesmedir. Siiresiz olarak diizenlenmesi miimkiin degildir.

Vekalet sozlesmeleri, vekilin sozlesme ile belirlenen is gérmeyi veya islem
yapmay1 borg¢landigi, sozlesmede kararlastirilirsa veya teamiilde yer aliyorsa vekilin
{icret almaya hak kazandig1 bir sdzlesme tiiriidiir**.

Siirekli borg iligkisi, borcun muhtevasini, bir siireye yayilmis edim borcunun

teskil ettigi iliskidir®®. Siirekli borg iliskilerinde esas olan borcun bir siire igerisinde

“Yavuz, s. 527.

420dyakmaz, A. Nevzad, Kat Miilkiyeti yasasi, Olgag Matbaasi, Ankara, 1984, s.194.

43 Murat Aydogdu ve Nalan Kahveci, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, ileri Kitabevi, izmir
2013, s. 680; S. Akipek, Alt Vekalet, s. 43; Giimiis, Ozen borcu, s. 24.

4 Aydogdu ve Kahveci, s 680; Yavuz, s. 522.

*Selici, Ozer, Borglar Kanununa Gére Sozlesmeden Dogan Siirekli Borg iliskilerinin Sona Ermesi,
Fakiilteler Matbaasi, Istanbul 1977, s. 4; Altmok Ormanci, Pinar, Siirekli Borg¢ Iliskilerinin Hakli
Sebeple Feshi, Vedat Kitapeilik, Istanbul 2011, s. 7
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icra edilmesidir. Siirekli borg iliskilerinde baglilik bir anda sona ermeye yonelik
degildir’.

Stirekli borg iliskilerinde edim konusu bir seyi yapma borcu ise bu durumda
siirekli edimli borg¢ iliskisidir*®. Her vekalet sozlesmesinin siirekli borc iliskisi
doguran sdzlesmeler oldugunun kabulii miimkiin degildir. Ornegin bir tasinmazin
satig islemine yonelik vekalet s6zlesmesinin ani edimli oldugunun kabulii gerekir.
Ancak bir malvarliginin idaresinin yapilmasina iligkin vekalet s6zlesmeleri siirekli
borg iliskisi niteligindedir®®. Dolayis1 ile profesyonel yoneticilik sozlesmeleri siirekli

edimli borg iliskisi doguran vekalet sozlesmelerinin bir tiirtidiir.

1.1.8. Profesyonel Yoneticilik Sozlesmesinin Benzer Soézlesmelerle Ve

Hukuki Kurumlarla Karsilastirilmasi

Profesyonel yoneticilik sdzlesmesi her ne kadar vekalet sozlesmesinin bir tiirii
olarak goriilse de dncelikli olarak uyusmazliklarda Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimleri
uygulanmasi gerekmekte, hiikiim bulunmayan hallerde ise vekalet sozlesmesi
hiikiimleri uygulanmas: gerekmektedir. Doktrinde de bu durum genel olarak bu
sekilde kabul edilmistir. Ancak profesyonel yoneticilik sozlesmesinin vekalet
s0zlesmesi, eser sOzlesmesi, hizmet sozlesmesi ve temsil kurumuyla olan iliskilerine

deginmek sdzlesmenin ozelliklerinin anlasilmasi i¢in yararli olacaktir.

1.1.8.1. Profesyonel Yoneticilik Sozlesmesi ve Vekalet Sozlesmesi

Vekalet sozlesmesi Tiirk Borglar Kanunu’nun 502 vd. maddelerinde
diizenlenmis olup tanimi kanunda “Vekalet sdzlesmesi, vekilin vekalet verenin bir
isini gdrmeyi veya islemini yapmayi listlendigi s6zlesmedir.” seklinde yapilmistir.

Profesyonel yoneticilik sozlesmesinde ise profesyonel yonetici kanunda
belirtildigi gibi kat malikleri kurulunun ydneticilik igini gérmeyi taahhiit etmektedir.

Vekalet sozlesmesinin diger unsurlarindan olan vekilin sonugtan sorumlu olmamasi,

%Selici, s. 5.
47Seligi, s. 8
*Selici, s. 11.
“Selici, s. 27
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yalnizca dikkat ve 6zen sorumlulugunu yerine getirmekle yikiimlii olmasi, yaptig
islemlerin  kat maliklerinin menfaatine olmasi gerekliligi gibi hususlar
diisliniildiiglinde  profesyonel yonetici sOzlesmesinin  gercekten de vekalet
sozlesmesine yakin oldugu stiphesizdir.

Ancak vekalet sozlesmesi iicret talep edilmeksizin de yapilabiliyor iken
profesyonel yoneticilik sozlesmesinde iicret sozlesmenin niteligi geregi esasl bir
unsurdur. Yine vekalet sozlesmesi vekil isin yapilmasinda dikkat ve Ozen
yikiimliliginii yerine getirdigi siirece isin yapilmasi konusunda zaman olarak
sinirlanamayacak sekilde de akdedilmesi miimkiindiir. Kat Miilkiyeti Kanunu geregi
yonetici belirli bir siire i¢in se¢ildiginden bu siire bittikten sonra profesyonel yonetici
gorevlerinden birini tam olarak yerine getirememis ise de o tarihten sonra yetkisi
bulunmadigindan yonetim borcundan Kkurtulur ancak yerine getiremedigi gorevleri
sebebiyle sorumlulugu dogar. Bu agilardan da profesyonel yoneticilik sdzlesmesi ile
vekalet sozlesmesi hususlart birbirinden ayrilmakta ise de doktrinde profesyonel
yoneticilik s6zlesmelerine vekalet sézlesmesi hiikiimlerinin uygulanmasi gerektigi

goriisii hakimdir,

1.1.8.2. Profesyonel Yoneticilik Sozlesmesi ve Eser Sozlesmesi

Tasinmazda yer alan kat maliklerinin olusturdugu kurulun ydneticiligini
iistlenecek olan profesyonel yonetici ile kat malikleri arasinda yapilacak olan
s0zlesme bir eserin degil bir isin yapilmasina iliskin bir sdzlesmedir. Bu sebeple kat
miilkiyetine tabi yapilardaki profesyonel yoneticilik s6zlesmesi ile eser sozlesmesi
birbiriyle uyusmamaktadir.

Ayrica yapimi devam etmekteyken kat irtifakina ge¢mis olan yapilarda kat

irtifaki kurulunun yoneticisi olarak atanmis profesyonel yonetici de her ne kadar

S0Arpaci, s. 243; Tiirkmen ve Kececioglu, s. 864; Kemal T. Giirsoy, Fikret Eren, Erol Cansel, Tiirk
Esya Hukuku, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yayinlari, Ankara 1984, s. 459; Ertas, Seref, Esya
Hukuku, 11. Baski, Baris Yayinlar1 Fakiilteler Kitabevi, Izmir 2014, s. 467; Aydin Zevkliler ve Emre
Gokyayla, Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, Turhan Kitapevi, Ankara 2014, s. 624; Tekinay,
Selahattin Sulhi: Kat Miilkiyeti, Filiz Kitabevi, Istanbul 1991, s. 115; Oguzman ve Seli¢i ve Ozdemir,
s. 683; Jale G. Akipek, Turgut Akntiirk, Esya Hukuku, Beta Yaymlari, istanbul 2009, s. 426; ;
Giimiis, Mustafa Alper, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, C.II, Vedat Kitapeilik, Istanbul 2012, s. 130,
Sirmen, Lale, Esya Hukuku, Yetkin Yayinlari, Ankara 2013, s. 512; Ayan, Mehmet, Esya Hukuku II,
Miilkiyet, Mimoza Yaymnlari, Konya 2012, s. 483; Tandogan, Haluk, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg
Mliskileri, C.II, Vedat Kitapcilik, Istanbul 2010, s.384.
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eserin meydana getirilmesi isi devam ediyor olsa dahi yalnizca isi sadakat ve 6zen
borcu geregince takip etmek zorunda olup yine isin sonucundan sorumlu degildir.
Hal boyle olunca bu tir sozlesmelere de herhangi bir sekilde eser sozlesmesi

hiikiimlerinin uygulanmasi miimkiin degildir.

1.1.8.3. Profesyonel Yoneticilik So6zlesmesi ve Hizmet S6zlesmesi

Tirk Borglar Kanunu madde 393 ve devaminda tanimlanan hizmet
sOzlesmesi kanunda “Hizmet sdzlesmesi, is¢inin isverene bagimli olarak belirli veya
belirli olmayan siireyle is gérmeyi ve isverenin de ona zamana veya yapilan ise gore
ticret 6demeyi Ustlendigi sozlesmedir.” olarak tanimlanmis ayni maddenin ikinci
fikrasinda ise bu hizmetin kismi siireli olsa dahi diizenli sekilde yerine getirilmesinin
istlenilmesi durumunda da hizmet sdzlesmesi sayilacagi agikca belirtilmistir.

Siire ve licret yoniinden her ne kadar hizmet sézlesmesi ile benzerlik gosterse
de, hizmet sozlesmesinde is¢i igveren ile bir bagimlilik iliskisi igerisinde
calismaktadir. Profesyonel yoneticilik bakimindan ise bagmli bir c¢alisma
bulunmamaktadir. Profesyonel yonetici, kat malikleri kurulunun is¢isi degildir. Siire
sinirlamas1  bulunmakta ise de bu durum vekalet sozlesmeleri ve hizmet
sozlesmelerini ayirmaya tek basina yeteli bir kriter degildir®’.Bu sebeple profesyonel
yoneticilik sdzlesmesi ile hizmet sdzlesmesi birbirinden ayrilmaktadir®.

Kaldr ki, profesyonel yoneticilik sozlesmesinde, ileride detayli olarak
deginilecegi iizere vekalet sdzlesmesindeki gibi s6zlesmeden donme ve fesih olanagi
her zaman bulundugu halde, hizmet s6zlesmelerinde bu durum c¢ok daha agir sartlara
tabi tutulmustur®®. Bu yonden de profesyonel yoneticilik sozlesmesi hizmet

sOzlesmesinden ayrilmaktadir.

S1Tandogan, s. 363; Tiirkmen ve Kegecioglu, s. 863.

2Tiirkmen ve Kegecioglu, s. 863; Aksi Yonde goriis igin Serafettin Gokalp, Kat Miilkiyeti Kanunu ve
flgili Mevzuat, Seckin Yayincilik, Ankara 2019, s. 24’te bu sozlesmenin hizmet sézlesmesi oldugu
yonde goriis bildirmistir.

58 Akiney, s. 9; Demir Yiice, s.48.
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1.1.8.4. Profesyonel Yoneticilik S6zlesmesi ve Temsil

Kat malikleri kurulu tiizel kisiligi dahi bulunmayan bir hukuki kurumdur.
Ancak kurulu olusturan kat malikleri kendilerini temsil etmesi amaci ile kendi
aralarindan veya disaridan bir kisiyi yonetici olarak atayabilirler. Bu halde islemler
profesyonel yonetici tarafindan yapilacak ancak sonuglari temsil olunan kat
maliklerine ait olacaktir.

Temsil, bir kimsenin, hiikiim ve sonuglar1 baska bir kisiye ait olmak iizere o
kisinin adina ve hesabina hukuki islem yapma yetkisidir>*.

Kat malikleri kurulunun tiizel kisiligi bulunmamasi sebebi ile yoneticinin kat
malikleri kurulunun bir organi olmasi miimkiin degildir. Bu halde profesyonel
yonetici kat maliklerinin Tiirk Borglar Kanunu’nun 40. maddesi anlaminda bir
temsilcidir. Ancak profesyonel yoneticinin yetkileri, Kat Miilkiyeti Kanunu ve
taraflar arasindaki sozlesmeye dayanmaktadir. Temsilin kurulmasinda bir
sOzlesmenin varligina gerek duyulmamaktayken, profesyonel yonetici ile kat
malikleri arasinda bir iliski kurulmasi i¢in taraflar arasinda bir s6zlesme olmali ve bu
sozlesme yapilirken kat malikleri kurulundan bir karar alinmis olmali ve bu karar,
karar defterine islenmelidir. Bu acidan temsil tek tarafli bir hukuki islem iken vekalet
taraflar arasinda kurulan bir s6zlesmedir®.

Temsil igleminde, verilen yetki temsilciyi islemi yapma ylikimliiliigi altina
sokmaz, sadece yetkilendirir®®. Ancak vekalet sdzlesmesi profesyonel ydneticiye
islemi yiikiimliiliiklerine uygun sekilde yerine getirme zorunlulugu getirir®’.

Temsil yetkisinin dayanaginin bir vekalet iliskisi olmasma gerek
bulunmamaktadir. Ornegin temsil yetkisinin temeli hizmet sdzlesmesi veya ortaklik

sozlesmesi olabilir®e.

5 Onen, Turgut, Borglar Hukuku, Siyasal Kitabevi, Ankara 1996, s.72; Bastug, irfan, Bor¢lar Hukuku
Genel Hiikiimler, Istiklal Matbaasi, Izmir 1977, s. 119; Reisoglu, Safa, Borglar Hukuku Genel
Hiikiimler, Beta Yayincilik, Istanbul 2006, Demir Yiice, s. 50.

5Aydogdu ve Kahveci, s. 681; Gokhan Antalya, Bor¢clar Hukuku Genel Hiikiimler, Beta Basim A.S.,
Istanbul, 2012, s.365; Ahmet M. Kiligoglu, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Turhan Kitabevi,
Ankara, 2011, s. 218; Kemal Oguzman ve Turgut Oz, Borclar Hukuku Genel Hiikiimler, Vedat
Kitapgilik, Istanbul 2010, s. 172; Onen, s. 75. Akinci, Vekalet, s. 9.

%Tungomag, Kenan, Tiirk Borglar Hukuku, Sermet Matbaasi, Istanbul 1976, s. 410.

5 Antalya, s. 365; Kiligoglu, s. 218.

®Tungomag, s. 411; Reisoglu, s. 130; Uygur, Turgut, Bor¢lar Kanunu Sorumluluk ve Tazminat
Hukuku, Seckin Yaymncilik, Ankara 2003, s. 1204; Onen, s. 75; Antalya, s. 365; Kiligoglu, s. 218;
Akinci, s. 32; Demir Yiice, s. 53
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Elbette vekalet sozlesmesi, temsil yetkisi verilmeden de kurulabilir®®.
Ornegin, bir kisi bir mimarla iiciincii kisilerle islem yapma yetkisinden mimar1 men
etmek suretiyle kendi hesabma bir ev yaptirmasi hususunda vekalet sozlesmesi
yaparsa bu durumda mimar sadece vekil konumunda olacaktir ve is sahibini temsil

yetkisine sahip degildir®,

1.1.8.5. Sonuc¢

Profesyonel yoneticilik sozlesmelerinin atipik sdzlesmeler oldugunun kabulii
miimkiin degildir. Bu sozlesmeler karma veya bilesik sdzlesmeler olmadigi
gibisuigeneris sozlesmeler gibi hakkinda ¢ikan uyusmazliklar yaratma goriisi ile
¢ozimlenmeyecektir.  Zira profesyonel kat malikleri kurulu yoneticiligi
sozlesmelerine uygulanacak hiikiimler Tirk Borglar Kanunu ve Kat Miilkiyeti
Kanunu’nda yer almaktadir.

Profesyonel kat malikleri kurulu yoneticiligi sézlesmeleri incelendiginde
vekalet sozlesmesinin 6zel bir tiirii oldugu aciktir®’, Bir an igin vekalet sozlesmesi
olmadigr diisiinlilse dahi Profesyonel yoneticilik sozlesmesinin bir i1sgérme
sozlesmesi olduguna siiphe yoktur. Tiirk Borglar Kanunu’nun 502. Maddesinin 2.
Fikrasinda da belirtildigi lizere vekalet s6zlesmesine iligskin hiikiimler uygun diistiigi
Ol¢iide 15 gorme sozlesmelerine uygulanir. Uyusmazlik c¢oziimlerinde vekalet

sOzlesmesi hiikiimlerinden faydalanilmasi gerektigi siiphesizidir.

1.2. SOZLESMENIN KURULMASI VE SEKLI

1.2.1. Genel Olarak

Profesyonel yoneticilik sozlesmesi kurulmasi zorunlu olan bir sézlesme
degildir. Bagimsiz boliim sayis1 sekizin iizerinde olan kat miilkiyetine tabi yapilarda
kat malikleri tarafindan bir yoneticinin atanmasi zorunludur. Ancak bu kisinin

profesyonel yonetici olmasi zorunlu degildir.

% Reisoglu, s. 130; Uygur, s. 1204; Onen, s. 75; Akincy, s. 32; Demir Yiice, s. 52.
0 Demir Yiice, s. 52.
®1Tekinay, s. 682.
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Hukukumuzda sozlesmeler, birbirine uygun oneri ve kabul ile kurulmus
sayilir. Tirk Borglar Kanunu’nun vekalet sodzlesmesinin diizenlendigi 503.
Maddesinde vekilin kabul iradesine iliskin bir hiikiim mevcuttur bu hitkkme gore
“Kendisine bir isin goriilmesi Onerilen kisi, bu isi gérme konusunda resmi sifata
sahipse veya isin yapilmasi mesleginin geregi ise ya da bu gibi isleri kabul edecegini
duyurmussa, bu dneri onun tarafindan hemen reddedilmedikge, vekalet sdzlesmesi
kurulmus sayilir.”. Bu sebeple atandigi kendisine bildirildikten sonra profesyonel
yonetici acikca reddetmedigi siirece taginmazin yoneticisi olarak atanmig sayilir ve
yerine getirmedigi ylikiimliiliikkleri sebebiyle sorumlu sayilir.

Kat maliklerinden birisi bu gorevi iicretsiz olarak istlenebilir. Bu halde
profesyonel yoneticilik sozlesmesinden bahsedilmesi miimkiin degildir. Ancak kat
malikleri karar verdiyse, profesyonel yoneticinin de kabulii ile bu sézlesme kurulmus
sayilir. Yonetim planinda herhangi bir sekilde profesyonel yonetici atanamayacagina
dair bir karar alinmigsa oncelikle bu kararin degistirilmesi gerekmektedir®?. Bu
yonetim plan1 hitkmiiniin degistirilmesine iliskin karar nisab1 oy birligidir®3. Bununla
birlikte yonetim planinda sadece profesyonel yonetici atanacagina iligkin hiikiim
bulunmas1 hukuken gecerli degildir®.

Kat malikleri zorunlu olarak yonetici atamak zorundayken herhangi bir
sekilde yoOnetici atamamiglarsa taraflardan birinin talebi {izerine tasinmazin
bulundugu yerdeki sulh hukuk mahkemesi tarafindan da bu taginmazin yonetimi igin

bir yonetici belirlenebilir®,
1.2.1.1. Sozlesmenin Kat Maliklerinin Talebi Uzerine Kurulmasi
Kat malikleri tasinmazin yonetim isinin iicret karsiligi yapilmasina karar

verdiyse bu karari, karar defterine islemek durumundadir. Kararda soézlesmenin

unsurlar1 belirtilmek suretiyle kisa olarak karar defterine islenebilecegi gibi, karar

62 Yargitay 18. HD. 21.02.2015 T. 2004/9623 E. 2005/1065 K. (Mahir Ersin Germeg, Kat Miilkiyeti
Hukuku, Seckin Yayincilik San ve Tic. A.S., Ankara 2014, 5.948).

8 Uner Er, s. 64.

8 Arpaci, s. 222.

8 Kat Miilkiyeti Kanunu, m.34/6 “ Kat malikleri anagayrimenkuliin ydnetiminde anlasamaz veya
toplanip bir yonetici atayamazlarsa, o gayrimenkuliin bulundugu yerin sulh mahkemesince, kat
maliklerinden birinin miiracaat: iizerine ve miimkiinse digerleri de dinlendikten sonra, gayrimenkule
bir yonetici atanir. Bu y0netici, aynen kat maliklerince atanan yoéneticinin yetkilerine sahip ve kat
maliklerine kars1 sorumlu olur.”

22



defterinde kat malikleriyle ayr1 bir sdzlesme yapilacagi veya kat malikleri tarafindan
bir temsilci secilerek bu sézlesmenin hangi sartlarda yapilacag: belirtilebilir®. Karar
defterinde unsurlarin bulunmasi halinde profesyonel yoneticinin de bu sartlarda
sozlesmeyi kabul ettiginin agikg¢a belirtilmesi ve imzas1 bulunmasi halinde s6zlesme
yine de kurulmus sayilir®”. Bu halde taraflar da istemiyorlarsa ayrica bir s6zlesme
yapilmasina gerek bulunmamaktadir.

Profesyonel yonetici, atamasi ger¢eklestikten sonra herhangi bir kabul
beyaninda bulunmamis ancak yoneticilik islemlerine baslamis ise bu durumda da
kabulii var sayilir. Bu durum értiilii kabuliin bir 6rnegidir®®.

Yonetici toplu yapi niteliginde olmayan kat miilkiyetine tabi yapilarda bir
yillik olarak segilir®®. Yoneticinin atanmasi i¢in kat maliklerinin say1 ve arsa payi
cogunlugu tarafindan sec¢ilmesi gerekmektedir. Birden fazla yonetici segilerek
yonetim kurulu olusturulacak ise her bir kisi i¢in ayr1 ayr1 sayr ve arsa payl
fazlaliginin olusturulmasi gerekmektedir. Yonetim planinda yonetici atanmasi igin
arsa pay1 ve paydas cogunlugundan farkli bir esas belirlenmis olmas1 gegersizdir. Bu
hiikiim emredici niteliktedir ve degistirilmesi miimkiin degildir’®. ilk toplantida
toplant1 yeter sayisina ulasilamamasi sebebiyle dahi olsa yonetici atanamaz ise ikinci
toplantida yine ayni sekilde arsa pay1 ve paydas cogunlugu gerekmektedir?.

Profesyonel yonetici ile s6zlesme yapilmasi i¢in kat maliklerinden birisine
temsil yetkisi verilecek ise yine yoneticinin atanmasi i¢in gerekli oldugu gibi kat
malikleri kurulunda say1 ve arsa pay1 ¢ogunlugu ile bu karar alinmalidir.

Glinlimiiz projeleri ve kentlesme ozellikleri dikkate alindiginda daha biiyiik
alanlarda, farkli 6zellikte binalarda bir arada yasama artmis durumdadir. Buna ¢6ziim
olarak kanun koyucu toplu yap1 kavramini getirmistir. Kat Miilkiyeti Kanunu’na gore

toplu yap1 bir veya birden ¢ok imar parseli izerinde, belli bir onayl1 yerlesim planina

Tiirkmen ve Kececioglu, s. 872.

57Germeg, 5.945.

8Aydogdu ve Kahveci, s. 684; Antalya, s. 192; Kilicoglu, s. 67; Oguzman ve Oz, s. 59; Ayyildiz,
Giines, “Kat Miilkiyetinde Y&netim Diizeni ve Uygulama”, Istanbul Barosu Dergisi, C. 80, S. 2,
Istanbul 2006., s. 688.

®Germeg, s. 943; Fikret Eren, Miilkiyet Hukuku, Yetkin Yayinlari, Ankara 2012, s. 160; Giirsoy ve
Eren ve Cansel ,s. 169.

Germeg, s. 950; Aksi goriis i¢in Yargitay 5. HD. 09.10.1972 T. 1972/8840 E. Ve 1972/9786 K.
(Odyakmaz, s. 201.)

"Pulak , s. 570; Saffet Can, “Kat Miilkiyeti Yasasinda Yapilan ve Yapilmas1 Gereken Degisiklikler” ,
Tirkiye Barolar Birligi Dergisi, S. 77, Istanbul 2008; s. 344; Cemal Saygi, “Kat Miilkiyeti Yasast;
Degisiklik Onerileri ve Uygulama Elestirileri”, izmir Barosu Dergisi, No: 68, S. 2, Nisan, izmir 2003.
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gore yapilmis veya yapilacak, alt yap1 tesisleri, ortak kullanim yerleri, sosyal tesis ve
hizmetler ile bunlarin yonetimi bakimindan birbirleriyle baglantili birden ¢ok yapiy1
ifade etmektedir. Toplu yapilarda blok kat malikleri kurulu, ada kat malikleri kurulu
ve toplu yap1 kat malikleri kurulunun bulunmasi miimkiindiir. Dolayis1 ile bu kat
malikleri kurullarinin ayr1 ayr1 incelenmesi gerekmektedir.

Toplu yap1 kapsaminda bulunan parsel ve parsellerdeki birden ¢ok bagimsiz
boliimii kapsayan ana yapida ortak yerleri bulunan blok yapilarin her biri, kendi
sorunlarina ve yalniz o bloga ait ortak yerlere iliskin olarak, o blokta bulunan
bagimsiz boliim maliklerinden olusur. Blok kat malikleri kurulu tarafindan
profesyonel yonetici atanir. Eger yonetim planinda 6zel bir diizenleme yok ise
profesyonel yonetici, bagimsiz bolim malikleri sayisinin salt ¢ogunlugu ve arsa
payinin ¢ogunlugu ile segilir’?.

Bir parselde blok niteliginde olmayan yapilar varsa veya bu nitelikteki
yapilarla blok yapilar ayni1 parselde yer aliyorsa, kendi sorunlarina ve o parsele ait
ortak yerlere iliskin olarak, o parselde bulunan bagimsiz b6liim maliklerinden olusan
kat malikleri kurulunca profesyonel yonetici atanmalidir. Eger yénetim planinda 6zel
bir diizenleme yok ise profesyonel yonetici, bagimsiz boliim sayisinin salt cogunlugu
ve arsa paymin ¢cogunlugu ile secilir.

Bir adada birden ¢ok parsel yer aliyorsa, adayi1 olusturan parsellere ait ortak
yerler, o adada bulunan bagimsiz boliim maliklerinden olusan ada kat malikleri
kurulunca yonetilir. Yonetim planinda baska tiirlii diizenlenmemisse, ada temsilciler
kurulu, blok yapilarda her blokta bulunan bagimsiz boliim maliklerince segilen blok
yoneticileri ve blok niteliginde olmayan yapilarin bagimsiz bolim maliklerince
secilen temsilcilerden olusur. Ada temsilciler kurulu iiyelerinin sayist ve nasil
secilecegi toplu yapmin Ozelligi dikkate alinarak yonetim planinda belirtilir. Bu
diizenlemeye gore ada igin profesyonel yoOnetici atanacaksa yonetim planinda
belirtilen sekilde profesyonel yonetici atanmalidir. Eger yonetim planinda 6zel bir
diizenleme yok ise blok yoneticilerinin ve blok niteliginde olmayan yapilardan
secilen temsilcilerin temsil ettikleri bagimsiz boliim sayisinin salt ¢cogunlugu ile

secilir. Arsa payinin herhangi bir 6nemi bulunmamaktadir.

2 Aybay, Degisiklikler, s. 365.
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Toplu yap1 kapsamindaki ortak yapi, yer ve tesisler, bu kapsamda yer alan
bagimsiz boliim maliklerinden olusan toplu yap1 kat malikleri kurulunca yonetilir.
Yonetim planinda baska tiirlii diizenlenmemisse, toplu yap1 temsilciler kurulu, blok
yapilarda her blokta bulunan bagimsiz boliim maliklerince secilen blok yoneticileri
ve blok niteliginde olmayan yapilarin bagimsiz bolim maliklerince segilen
temsilcilerden olusur. Toplu yapi temsilciler kurulu {yelerinin sayist ve nasil
secilecegi toplu yapmin 6zelligi dikkate alinarak yonetim planinda belirtilir. Toplu
yap1 i¢in profesyonel yonetici atanacak ise yine yonetim plani uyarinca atanmalidir.
Eger yonetim planinda 6zel bir diizenleme yok ise blok yoneticilerinin ve blok
niteliginde olmayan yapilardan secilen temsilcilerin temsil ettikleri bagimsiz bolim
sayisinin - salt cogunlugu ile segilir®. Arsa paymin herhangi bir &nemi
bulunmamaktadir.

Toplu yapilarda her bir kat maliki kurulu yalnizca kendisi i¢in profesyonel
yOnetici atayabilir. Yani 6rnegin blok kat malikleri kurulu, toplu yap1 kat malikleri
kurulunun herhangi bir iznine ihtiya¢ duymaksizin kendisini yonetim i¢in bir
profesyonel yonetici ile s6zlesme imzalayabilir. Bu halde ilgili kat malikleri kurunun
yonetici se¢cimi i¢in gerekli sartlar profesyonel yonetici atanmasi igin de
saglanmalidir.

Ayrica her ne kadar Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 33. maddesi uyarinca, kurul
toplantisina katilan ve olumsuz oy kullanan kat malikleri karar tarihinden itibaren bir
ay igerisinde, toplantiya katilmayan kat malikleri ise karari 6grenmesinden itibaren
bir ay i¢inde ve her halde karar tarihinden itibaren alt1 ay icerisinde iptal davasi
acabilecegi belirtilmis ise de yonetici atanmasina iliskin karar nisabinin yeterli
olmamasi halinde ve bunun gibi sebeplerle karar yok hiikmiinde olacagindan siire
kosulu aranmaksizin dava ikame edilebilir’.Hatta Kat Miilkiyeti Kanunu’nun
emredici hiikiimlerine aykirilik teskil eden kararlara karsi olumlu oy kullanmis kat

maliki dahi dava ikame edebilir’.

3 Aybay, Degisiklikler, s. 365; Yavuz, Nihat, Toplu Yapilarmn Yonetimi, Adalet Yayinevi, Ankara
2009; s. 16.

™ Aybay, Degisiklikler, s. 358; Pulak s. 532; Uner Er, s. 102.

> Saglam, Ipek “Kat Miilkiyeti Kanuna Gore Toplanma ve Karar Alma Esaslari, Prof. Dr. Hiiseyin
Hatemi’ye Armagan, 2. Cilt, Vedat Kitapgilik, Istanbul 2009, 5.1367.
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1.2.1.2. Sozlesmenin Mahkeme Karariyla Kurulmasi

Kat Miilkiyeti Kanunu uyarinca yonetici atanmasinin zorunlu oldugu hallerde
herhangi bir sebepten dolay1 yonetici atanmamissa kat maliklerinden birinin talebi
lizerine tasinmazin bulundugu yer Sulh Hukuk Mahkemesi tarafindan bir yonetici
atanmasina karar verilebilir’®,

Sekizden az bagimsiz boliim varsa yonetici atanmasi zorunlu degildir. Hatta
sekizden az bagimsiz boliimii olan tasinmazlarda ydnetici atanmasmin zorunlu
olmasna iliskin yonetim plani dahi olusturulamaz’’.Ancak kat maliklerinden birinin
istemi lizerine yOnetici atanmasina da yasal bir engel bulunmamaktadir. Yani
bagimsiz boliim sayis1 sekizden az olsa dahi hakim tarafindan anataginmaza yonetici
atanabilir. Bu hususta Yargitay’m da emsal nitelikte kararlar1 bulunmaktadir’®,

Mahkeme tarafindan atanan bu yonetici kat malikleri kurulu tarafindan
atanmis gibi tiim yetkilere sahip olur ve sorumluluk altina girer. Atanan profesyonel
yoneticiye karar bildirildikten sonra bu yonetici herhangi bir sekilde bu gorevi
yiirlitemeyecegini diisliniiyorsa veya iicreti yetersiz buluyorsa bu durumu derhal
mahkemeye bildirmelidir’®. Aksi halde Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun 503. maddesi
uyarinca gorevi kabul etmis sayilir ve bu kabul faraziyesinin aksi ispat
edilemez®® . Madde lafzinda gecen resmi sifatla amaglanan resmi bir makam
tarafindan atanmis olma durumudur®.

Yonetici atanmasina iliskin mahkemeden talepte bulunulurken bir aday
gosterilmesi gerekmedigi gibi aday gosterilmisse de hakim bu aday ile bagl degildir.

Hakim kat maliklerinden birini veya disaridan birini  yonetici olarak

6 Aybay, Esya Hukuku, s. 455; Sirmen, s. 466; Gokalp, Serafettin, Yoneticinin El Kitabi, Seckin
Yayincilik, Ankara, 2014, s. 24-25; Saruhan, Ozkan Nimet, 634 Sayili Kat Miilkiyeti Degisiklik
Tasaris1 Uzerinde Calismalar Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul 2007.

" Yargitay HGK 03.07.1974 T. 1974/1599 E. 1974/812 K. (Germeg, s. 962.)

8 Yargitay 18. HD 11.12.1996 T. 1996/10340 E. 1996/11100 K. (Germeg, s. 952.); Yargitay 18. HD
26.02.1998 T. 1997/12739 E. 1998/1803 K. (Germeg, s. 963.); Yargitay 18. HD 11.12.1996 T.
1996/10340 E. 1996/11100 K. (Germeg, s. 963.)

Tiirk Borglar Kanunu, Madde 503 - Kendisine bir isin goriilmesi Onerilen kisi, bu isi gdérme
konusunda resmi sifata sahipse veya isin yapilmasi mesleginin geregi ise ya da bu gibi isleri kabul
edecegini duyurmussa, bu dneri onun tarafindan hemen reddedilmedikge, vekalet s6zlesmesi kurulmus
sayilir.

80guzman ve Oz, s. 59; Tiirkmen ve Kegecioglu, s.865, 872; Aksi yonde goriis igin Reisoglu, Safa,
Kat Miilkiyeti, Ankara Universitesi Siyasal Bilgiler Fakiiltesi Yaynlari, Ankara 1967, s. 202

81 Aydogdu ve Kahveci, s. 684.
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atayabilir®2 Hakim disaridan yonetici atayacak ise tiim kat maliklerini dinlemesi
gerekmektedir® Hakim tarafindan kalem miidiirii gibi tam mesaisi olan birinin de
yonetici olarak atanmasi miimkiin degildir®. Secilecek olan kisinin sartlara uygun
olmas1 gerekmektedir. Atanan yoneticiye hakim tarafindan ticrete hitkmedilmesi
gerekmektedir®®.

Bu yonetici hakli bir sebebin ¢ikmasi halinde mahkeme tarafindan veya alti
ay gectikten sonra kat malikleri kurulu tarafindan degistirilebilir, Oncesinde
degistirilmesi miimkiin degildir®®. Yine bir profesyonel yonetici atanabilecegi gibi
kat maliklerinden birisi de segilebilir.

Bu noktada mahkeme karari ile kat malikleri kuruluna yonetici atanmasi
durumunda, sozlesmenin 6zel hukuk sozlesmesi olup olmadigi hususunun
tartisilmas1 gerekmektedir. Bir goriise gore kamu kurumu tarafindan resmi bir
gorevle gorevlendirilen bir kisi vekalet s6zlesmesinde vekil konumunda bulunuyorsa,
burada, bir kamu hizmetinin goriilmesi s6z konusu olmakta ve 6zel hukuk karakterli
bir vekalet sozlesmesinden bahsetmek miimkiin olmamaktadir®’. Ancak kanaatimizce
mahkeme karariyla yoOnetici atanmasi durumunda kamu gilicii kullanilarak bir
profesyonel yonetici atanmasi1 durumu degil, kat maliklerinin talebi iizerine yonetici
atanmis olmas1 sebebiyle 6zel hukukuna iliskin s6zlesmeden bahsedilmesi
gerekmektedir.

Yargitay bir kararinda yonetim plani veya yerlesik uygulamaya gore sirasi
gelen kat maliki yoneticilik gorevini yapmaktan kaginir ve profesyonel yonetici
atanmak zorunda kalirsa, bu profesyonel yoneticinin icretinin gorevi yapmaktan
kacman kat malikinden tahsil edilebilecegi yoniinde goriis bildirmistir®®. Bu kararmn
kabulii tarafimizca miimkiin goriilmemektedir. Bu karar Anayasa’nin 48.
Maddesinde de acikga belirtilmis olan sézlesme ozgiirliigii ilkesine ve Tirk Borglar
Hukuku’nun temel ilkelerinden olan diledigin kisiyle, diledigin sartlarda, diledigi

s0zlesmeyi yapma veya hi¢ s6zlesme yapmamayi igeren sozlesme 0zgiirliigii ilkesine

8 Yargitay 18. HD 24.06.2002 T. 2002/6225 E. 2002/7188 K. (Germeg, s. 957.)

8 Yargitay 18. HD 30.03.1998 T. 1998/1318 E. 1998/3385 K. (Germeg, s. 959.); Aksi goriis icin,
Odyakmaz, s. 186.

8 Yargitay 18. HD 30.03.1998 T. 1998/1318 E. 1998/3385 K. (Germeg, s. 959.)

& Ayyildiz, s. 688.

8 Aksi goriis i¢in, Tekinay, s. 680.

87 S. Akipek, Alt Vekalet, s. 42; Giimiis, Ozen borcu, s. 14. Demir Yiice, s. 24.

8 Yargitay 18. HD 28.05.1993 T. 1993/5439 E. 1993/7298 K. (Germeg, s. 1032.)
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acikea aykirnidir. Kural olarak hi¢ kimse istemedigi bir sézlesmeyi yapmaya
zorlanamayacagi gibi kendisine yapilan bir oneriyi kabule de zorlanamaz. Boyle bir
durumun kabulii bir kat malikini zorunlu olarak yonetici olmak sifatiyla karsi karsiya
birakacaktir ki bu durum sézlesme Ozgiirligii ilkesine agik¢a aykiridir. Bu hususta
Yargitay’in daha eski tarihli, yonetici olarak atanan kat malikinin bu gorevi kabule

zorlanamayacag1 yoniindeki karar hukuken daha dogru bir karardir®.

1.2.2. Profesyonel Yoneticinin Secimi ve Atanmasi

Kat Miilkiyeti Kanunu’nda yoOneticinin atanmasi i¢in gerekli olan oy
cogunlugu belirtilmistir. Her bagimsiz boliim malikinin, bir tek oy hakki vardir. Oy
hakki arsa payinin ¢ok veya az olmasi sebebiyle degismez. Kat malikinin bagimsiz
béliimiiniin cinsi ve niteligi de bu konuda énem tasimaz®. Her ne kadar bagimsiz
boliim maliklerinin tek bir oy hakki var ise de yonetici atanirken yalnizca kat
maliklerinin sayica ¢ogunlugu yonetici atanmasi karari ic¢in yeterli degildir. Ayni
zamanda oy kullanan kat maliklerinin arsa paylari da g¢ogunlugu saglamasi
gerekmektedir.

Intifa veya oturma hakki sahiplerinin kat malikleri kurullarinda oy hakk1
bulunmamaktadir. Bu durum ayni hak sahibi olan intifa ve oturma hakk: sahipleri
bakimindan haksizliga sebep olmaktadir. Bu hususta Kat Miilkiyeti Kanunu’nda bir
degisiklik yapilmasi kanaatimizce yerinde olacaktir. Bu hususun igtihatlarla ¢oziime
kavusturulmas1 da miimkiin goriinmektedir®?.

Profesyonel olup olmadigina bakilmaksizin yonetici, kat maliklerinin, hem
sayt hem arsa payr bakimmdan ¢ogunlugu tarafindan atanir. Birinci toplantida,
toplanti i¢in yeter sayiya ulasilamayarak, ikinci toplant1 yapilmasi gerekse dahi ikinci

toplantida da hem say1 hem arsa pay1 bakimindan ¢ogunluk ile yoneticinin atanmasi

8 Yargitay 5. HD 02.07.1968 T. 1968/3623 E. 1968/4008 K. (Germeg, s. 954.)

% Saglam, s. 1356; Uner Er, s. 29.

9% AYBAY, Aydin, Nezihi Sanal, Aciklamali1 Ictihath Kat Miilkiyeti Kanunu, Beta, Istanbul, 2010, s.
212; Yildirim, Neslihan, Kat Miilkiyeti Kanunundaki Yeni Diizenlemeler, Istanbul Universitesi Sosyal
Bilimler Enstitiisii, Yiiksek lisans Tezi, Istanbul 2011, s. 111.
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gereklidir® Birinci toplantida, toplant: yeter sayisina ulasilamamasi sebebiyle ikinci
toplantiya iligkin giin belirlenmese dahi yeni bir ¢agri ile toplant: yapilabilir®,

Kat Miilkiyeti Kanunu’nda yonetici se¢imine dair belirlenen hiikiim emredici
nitelikte oldugundan, karar nisabina iligkin yonetim planinda aksine bir hiikiim
bulunsa dahi uygulanmas1 miimkiin degildir®.

Genel kurullarda yalnizca bir kisinin oylanmasi veya birden fazla kisinin
oylanmasi gibi bir zorunluluk bulunmamaktadir. Profesyonel yoneticilerden ve kat
maliklerinden bir veya birkag kisi yoneticilik i¢in aday olabilir.

Aday olan kisiler yalnizca adayliklarini agiklamakla yetinebilecegi gibi, daha
onceden hazirlama imkani bulmuslar ise isletme projesini de genel kurula sunarak
hangi isletme projesi ile anatasinmazi yonetecegini belirtebilirler. Yonetici atanmasi
icin aranan c¢ogunluktan farkli olarak isletme projesi kat maliklerinin say1
bakimindan oy ¢okluguyla kabul edilir, arsa pay1 aranmasi zorunlu degildir.

Her yonetici adaymin se¢imi kendi icerisinde yapilir. Her kat maliki daha
once oy kullanmasina ragmen yeni aday i¢in de oy kullanabilir. Bu halde hem say1
hem arsa payr bakimindan cogunluga ulasan birden fazla aday olur ise en ¢ok
hangisinin oy aldigina bakilarak o kisi yonetici olarak atamir. Ilk hem say1 hem arsa
paylr bakimindan g¢ogunlugunu saglayan adaydan sonra diger adaylar hakkinda
oylama yapilip yapilmamasi i¢in tekrar genel kurulda hem sayr hem arsa payi
bakimindan ¢ogunlugu saglamak iizere oylama yapilarak diger adaylar i¢in oylama
yapilmayacagi karar1 da alinabilir.

Ancak genel kurulda aday olan hi¢ kimse yeterli cogunlugu saglayamayarak
yonetici olarak atanamaz ise, bu durum karar defterine kaydedilir ve toplantiya

katilan kat maliklerinin imzalar1 alinir. Bu halde hakimin miidahalesi istenebilir®.

1.2.3. Konu

Profesyonel Yoneticilik sdzlesmesinin konusu kat irtifakina tabi yapilarda kat

irtifaki kurulunun yonetiminin, kat miilkiyetine tabi yapilarda anataginmazin kat

%2 Yargitay 18. HD 02.10.2012 T. 2012/8951 E. 2012/10554 K. (Germeg, s. 947.)
% AYBAY, Kat Miilkiyeti Kanunu, s. 203; Yildirim, s. 107.

% Yargitay 18. HD 26.02.1998 T. 1997/12739 E. 1998/1803 K. (Germeg, s. 950.)
% Yargitay HGK 15.03.1995 T. 1995/18-27 E. 1995/172 K. (Germeg, s. 955.)
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malikleri kurulu yonetiminin, toplu yapilarda blok yo6netiminin, blok niteliginde
olmayan boliimlerinin yonetiminin, ada yonetiminin veya toplu yap1 yonetiminin Kkat
miilkiyeti kanunu uyarinca gerceklestirilmesi ve karsiliginda bagimsiz boliim sahibi

kat maliklerinin bu yonetim isi karsilifinda {icret 6demesidir.

1.2.4.Gorev Siiresi

Kanunda yoneticilerin gorev siireleri azami olarak bir sinirlamaya tabi
tutulmus ise de asgari olarak bir sinir dngoriillmemistir. Kat Miilkiyeti Kanunu’na
gore kat miilkiyetine tabi yapilarda yonetici en fazla bir yil i¢in segilebilir.

Toplu yap1 kapsamindaki yerlerin ise genel kurullarinin iki yilda bir
yapilacag1®® Kat Miilkiyeti Kanunu’nda belirtilmis ise de yoneticinin gorev siiresine
iligkin herhangi bir azami veya asgari sinir 6ngoriilmemistir. Ancak toplu yap1 genel
kurulunun iki yilda bir toplanacagi gz oniine alindiginda buradaki yoneticilerin de
gorev siiresinin en fazla iki y1l olmas1 miimkiindiir®’. Kanunda toplu yapilardaki
kurullar ayirt edilmeksizin iki yilda bir defadan az olmaksizin toplanacag:
belirtildiginden bu kurullarin blok, ada veya toplu yapt genel kurulu olmasi siire
yoniinden fark yaratmamaktadir.

Bu siireler yonetim plani ile uzatilamaz siirelerdir®®. Belirtilen siireleri asan
kism1 i¢in yonetim planinda bir hiikiim bulunsa dahi uygulanamayacaktir. Ancak her
zaman daha kisa siireler yonetim planinda veya sdzlesmede belirlenebilir®®. Ancak
yonetim planinda daha kisa siire belirlenmisken sozlesmede daha uzun siire
belirlenmesi halinde geri kalan kisim i¢in kismi butlan hiikiimleri uygulanmalidir.

Profesyonel yoneticiler de gorev siiresi sona erdikten sonra yeni donem igin
tekrar yoOnetici secilebilir. Yoneticinin tekrar segilebilecegi veya tekrar sayisi

hususunda herhangi bir yasal engel bulunmamaktadir'®.

% Aybay, Degisiklikler, s. 359.

9Tiirkmen ve Kegeci, s. 873-874; Mehmet Sengiil, Tiirk Medeni Hukukunda Toplu Yapilar ve Toplu
Yap1 Yonetimi, X1l Levha Yayinlari, Istanbul 2011, s. 614-615.

%Tiirkmen ve Kegeci, s. 874; Arpaci, s. 218.

9 Tiirkmen ve Kegeci, s. 874; Arpact, s. 218.

100dyakmaz, s. 185; Germeg, s. 943.
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1.2.5. Sekli

Kanuni dayanaginin bir¢cok kismini vekalet s6zlesmesinden alan profesyonel
yonetim sozlesmeleri her ne kadar sekil sartina bagl degil gibi goriinseler de Kat
Miilkiyeti Kanunu hiikiimleri géz 6niine alindiginda kat malikleri kurulu tarafindan
aliman kararin, karar defterine yazilmasi ve toplantiya katilan kat maliklerinin
imzalamasi sonrasinda kurulabilir.

Karar defterine profesyonel yonetici ile anlasilacagi hususu ve sartlar
yazildiktan sonra profesyonel yoneticinin dogrudan goreve baslamasi miimkiindiir.
Ancak taraflar arasinda istenirse haricen bir sozlesme de yapilabilir. Harici s6zlesme
bakimindan her ne kadar harici bir sart 6ngoriilmemis ise de senetle ispat sinirinin
lizerinde olan s6zlesmelerin ancak yazili bir belge ile ispat edilebilecegi hususu goz
ardi edilmemelidir.

Bu sozlesme kat maliklerinin timiyle yapilabilecegi gibi, kat malikleri
kurulunda bir kisiye sézlesmeyi yapmasi icin temsil yetkisi verilmesi yoluyla o kisi
ile profesyonel yonetici arasinda da yapilabilir.

Dogrudan kat malikleriyle yapilacak ise kanaatimizce her ne kadar karar yeter
sayisina uygun kat malikleriyle bu s6zlesmenin hukuken kurulacag: varsayilsa dahi
kat maliklerinin tiimiiyle yapilmasi ileride daha az soruna yol agacaktir. Bu sebeple
uygulamada kat malikleri kurulu tarafindan bir kisiye yetki verilerek sézlesme bu

kisi veya kisiler ile profesyonel yonetici arasinda yapilmaktadir.

1.3. PROFESONEL KAT MALIKLERI KURULU YONETICILIiK
SOZLESMESININ KAPSAMI

1.3.1. Vekaletin Kapsaminin Belirlenmesi

Profesyonel yoneticilik sozlesmesi ayrica bir yetki verilmemigse veya bir
yetkiyi kullanmasi kisitlanmamissa Kat Miilkiyeti Kanunu’nda yoneticinin sahip
oldugu tiim yetkileri kapsar.

Ancak Tirk Borglar Kanunu’nun 504. maddesinin son fikrasina gore

profesyonel yonetici 6zel olarak yetkili kilinmadik¢a dava agamaz, sulh olamaz,
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hakeme bagvuramaz, kambiyo taahhiidiinde bulunamaz, bagislama yapamaz, kefil
olamaz, tasmnmazi devredemez ve bir hak ile smirlandiramaz!®. iflas, iflasin
ertelenmesi ve konkordato kurumlar kat malikleri kurulu is¢in gegerli olmadigindan
burada deginilmesine gerek bulunmamaktadir.

Profesyonel yoneticilik sozlesmesinin kapsaminin  sdzlesmede agikga
belirlenmedigi durumlarda profesyonel yoneticinin yetkileri iligkili oldugu isin
niteligine gore belirlenecektir. Profesyonel yonetici Kat Miilkiyeti Kanunun’dan
kaynaklanan yoneticilik gorevlerini yerine getirmesi i¢in hangi yetkilere ihtiyac
duyuyor ise o yetkilerin kendisine verildigi hususu gozetilmelidiri®?,

Belirli bir isin yapilmasina iliskin yetki verilen vekalet sdzlesmesi ile bir grup
muamelenin yapilmasina iligkin yetki verilen vekalet s6zlesmesi arasinda bir takim
farklar bulunmaktadir. Belirli bir igin yapilmasina iliskin verilen vekaletlerde vekilin
baska hi¢cbir muameleyi yapma yetkisi bulunmamaktadir. Bir grup isin yapilmasina
iligkin verilen vekaletlerde ise vekil o igin goriilmesi i¢in olagan muameleleri
yapmakla yetkilidir ancak olagandisi muameleleri yapma yetkisinin dikkat ve 6zen
borcu kapsaminda giivene dayali bir iliski ¢ergevesinde gergeklestirilmesi
gerekmektediri®,

Profesyonel yoneticinin yetkileri 6zen ve sadakat borcu kapsaminda
belirlenecektir. Ornegin herhangi bir karar alinmamisken ve isletme projesinde
belirlenmemisken boya badana yaptirma yetkisi bulunmayan yoneticinin bu iglemi
yaptirma yetkisi yoktur. Ancak ciirlimek lizere olan merdiven korkulugunu tamir
ettirerek gerekirse yeniden boyatma yetkisine sahip oldugu veya sonradan yapilan bir
diizenlemeyle zorunlu hale gelen engelli rampast yaptirma yetkisi oldugu hususlari
gozetilmelidir®,

Profesyonel yoneticinin, anatasinmazin bakimi ve korunmasi igin ii¢lincii
kisilerle s6zlesme yapabilmesi kat malikleri kurulunun bu yonde say1 ve arsa payi

cogunluguyla bir karar almis olmasina baghdir. Profesyonel yonetici ancak bu

sekilde alinmis bir kararla kendisine yetki verilmesi halinde anatasinmazin ihtiyaglari

11T iirk Borglar Kanunu, Madde 504/3 - Vekil, 6zel olarak yetkili kilnmadik¢a dava agamaz, sulh
olamaz, hakeme bagvuramaz, iflas, iflasin ertelenmesi ve konkordato talep edemez, kambiyo
taahhiidiinde bulunamaz, bagislama yapamaz, kefil olamaz, tasimmazi devredemez ve bir hak ile
siirlandiramaz.

192y avuz, s. 536; Aydogdu ve Kahveci, s. 680.

103 Yavuz, s. 536

104 Oguzman ve Seli¢i ve Oktay Ozdemir, s. 685.
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icin Tgiincii kisilerle anlasabilecektir. Ancak olagan olarak giderilmesi gereken
kiigiik tamirat tadilat islemlerinde yetki almasina gerek bulunmamaktadir’®®. Yine kat
malikleri i¢in tehlike arz eden ve acil sekilde diizeltilmesi lazim gelen islerde
profesyonel yoneticinin yetki almasi gerekmemektedir. Ornegin ¢okmiis ve riskli
olan bir merdivenin tamiratinin yaptirilmasi i¢in profesyonel yoneticinin yetki almasi

gerekmez.

1.3.2. Ozel Vekalet Verilmesini Gerektiren Durumlar

Profesyonel yoneticilik so6zlesmesi ayri bir sekilde diizenlenmemis olmasi
sebebiyle genel olarak Kat Miilkiyeti Kanunu ve Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda yer alan
vekalet sozlesmesi hiikiimlerinin uygulanmasi gerekmektedir. Bu c¢ercevede
profesyonel yoneticinin tiim yetkilere sahip olmadigi bazi konularda 6zel yetki
verilmesi gerektigi sonucuna ulasiimaktadir. Soyle ki; Tiirk Borglar Kanunu’nun
504. Maddesinin son fikrasinda “Vekil, 6zel olarak yetkili kilinmadik¢a dava
acamaz, sulh olamaz, hakeme basvuramaz, iflas, iflasin ertelenmesi ve konkordato
talep edemez, kambiyo taahhiidiinde bulunamaz, bagislama yapamaz, kefil olamaz,
tasinmazi devredemez ve bir hak ile sinirlandiramaz.” hiikmi bulunmaktadir. Yine
Hukuk Muhakemeleri Kanunu’nun 74. maddesinde “Acikca yetki verilmemis ise
vekil; sulh olamaz, hakimi reddedemez, davanin tamamini 1slah edemez, yemin teklif
edemez, yemini kabul, iade veya reddedemez, bagkasini tevkil edemez, haczi
kaldiramaz, miivekkilinin iflasini isteyemez, tahkim ve hakem s6zlesmesi yapamaz,
konkordato veya sermaye sirketleri ve kooperatiflerin uzlasma yoluyla yeniden
yapilandirilmas: teklifinde bulunamaz ve bunlara muvafakat veremez, alternatif
uyusmazlik ¢oziim yollarina bagvuramaz, davadan veya kanun yollarindan feragat
edemez, kars1 tarafi ibra ve davasini kabul edemez, yargilamanin iadesi yoluna
gidemez, héakimlerin fiilleri sebebiyle Devlet aleyhine tazminat davasi1 agamaz,
hangileri hakkinda yetki verildigi agiklanmadik¢a kisiye siki sikiya bagl haklarla

ilgili davalar1 acamaz ve takip edemez.” hiikmii amirdir.

105, Tekinay, 119, Tirkmen ve Kegecioglu, s. 876; Arda, Fisun, “Kat Miilkiyeti”, Ankara Barosu
Dergisi, S. 2, Y. 30, Ankara 1973, s. 293; Oybirligi ile karar alinmasina iligkin goriis i¢in Arpaci, s.
226.
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Bu ve benzer diizenlemeler goz oniine alindiginda profesyonel yoneticiye
baz1 durumlarda 6zel yetki vermeden bu yetkileri kullanamayacag1 ve bu yetkileri
kullanmamasindan dolay1 kendisine herhangi bir sorumluluk yiiklenemeyecegi

sonucuna ulasiimaktadiri.

Ancak yetkisi bulunmamasma ragmen islemi
gerceklestirmis olan profesyonel yoneticinin islemine kars1 kat malikleri kurulu veya
toplu yapilarda ilgili kurulda karar alinip muamele onaylandiktan sonra bu yetki
eksikligi giderilebilir'®’.

Profesyonel yoneticiye 6zel vekalet ile verilebilecek bir yetkinin agikca
verilmig olmast gerekmektedir. Bu yetkinin verildiginin ispati ancak senet ile
yapilabilir. Dolayis1 ile yetkiye iligkin ispat sorunu Hukuk Muhakemeleri
Kanunu’nun 200. ve devami maddelerince ¢oziilebilecektir®®®.

Yetkinin Ortiilii olarak verildigi iddiasinin kabulii miimkiin degildir. Bir grup
islemi i¢in verilecek vekalette bu islem i¢in 6zel yetki aranan bir durum olmasi
halinde bu yetkinin verilip verilmedigi aradaki soOzlesmeye bakilarak
coziilebilecektir. Ancak yine de acgiklik bulunmadigr siirece bu yetkinin

bulunmadigmin diisiiniilmesi esastir'®.

1.3.2.1. Profesyonel Yoneticiye Ozel Vekalet Verilmesinin Gerekli

Oldugu Durumlar

Profesyonel yoneticiye 0zel vekalet ile yetki verilmesinin gerektigi
durumlarim ilgili maddede sinirli sayida m1 oldugu yoksa 6rnek olarak mi1 veri