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634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanunu birbirinden ayrilmis, bagimsiz kullanima konu olan
kat, daire, diikkan gibi yerlere iliskin yasal diizenlemeyi igerir. Kat Miilkiyeti Kanunu
02.07.1965 tarihinde, 12038 Sayili Resmi Gazetede yayimlanarak 02.01.1966 tarihinde
yiriirliige girmistir. Zamanla toplumun artan ihtiyaglarina cevap veremeyen bu kanunda
birden fazla kez degisiklikler yapilmistir. Toplumun bu ihtiyaglarindan en belirgini toplu
konutlar hususudur. 14.11.2007 tarih ve 5711 Sayili Kat Miilkiyeti Kanununda Degisiklik
Yapilmasina Iliskin Kanun ile Kat Miilkiyeti Kanununda uygulamaya ydnelik &nemli
degisiklikler gerceklestirilmistir. Toplu yapilarin yonetimi hususunda uygulamada yasanan
sorunlara dair 13.04.1983 tarih ve 2814 sayili Kanunun 15.maddesi ile 634 Sayili Kat
Miilkiyeti Kanununa “EK Madde 3” eklenmistir. Ancak bu madde de zamanla sorunla
cozmede yetersiz kaldigindan 14.11.2007 tarih ve 5711 Sayili Kat Miilkiyeti Kanununda
Degisiklik Yapilmasina Iliskin Kanuna, Ek Madde 3 yerine dokuz maddeden olusan “Toplu
Yapilara Iliskin Ozel Hiikiimler” bashg altinda ayr1 bir béliim eklenerek sorun ¢oziilmeye
calisilmastir.

Toplu konutlara iliskin olusan talep ve diizenleme beraberinde sorunlari da
getirmistir. Bu noktada yOneticinin gorevi dnem arz etmis ve gerek kat maliklerine kars1 ve
gerekse islem yaptigr {igiincli kisilere karsi hukuki sorumlulugu giindeme geleceginden bu

husus burada ele alinmaya ¢aligilmistir.



ABSTRACT

The property law numbered 634 includes legal regulation concerning the places such as story,
deportment, shop separated from each other and subject to independent use. The property law
enured in 02.01.1966 by being published on official gazette in 02.07.1965. In this law which
could not meet the rising needs of the society in time, has been made changes more than once.
The most prominent of this needs of the society is the subject of mass housing. Significant
aplication-oriented changes were carried out to implement on condominium law and property
law numbered 5711 and dated 14.11.2007. Supplemantary item 3 was added to property of
law numbered 634 and dated 13.04.1983 in respect of the problems encountered in practice
about the administration of mass construction. But that item remained incapable of solving
problem and the problem was tried to be solved by adding a seperate section entitled special
provision about mass construction consisting of items instead of supplemantary item 3 to the
law about changinc property of law numbered 5711 and dated 14.11.2007. Demand and
regulations about mass hausing carried some problems with them. At this point the mission of
the administrator had importance. Because of the legal responsibilities of administrator both

against condominium owners and strangers this issue was tried to be dealed in here.
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ONSOZ

Ulkemizde gittikge artan gog, iilkenin sosyo-ekonomik durumu, miistakil yapilasmanin
gittikce azalmasi gibi birden fazla neden, toplu konutlarin ortaya ¢ikmasi ve gittikge artmasina
neden olmustur. Birbirinden ayrilmis, bagimsiz kullanima izin veren ve 6zel bir miilkiyet tiirii
sayilan kat miilkiyeti 634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanunu ile yasal diizenleme altina alinmig
ancak, toplumun gittikge artan ve degisik ihtiyaglarini kargilamada yetersiz kalmigtir. Bu
amacla bu kanunda birden fazla kez degisiklige gidilmistir.

Toplu konutlara iligkin yasanan ve yetersiz kalan diizenlemeler nedeniyle 2007 yilinda
5711 Sayili Kat Miilkiyeti Kanununda Degisiklik Yapilmasma iliskin Kanun ile “Toplu
Yapilara iliskin Ozel Hiikiimler” eklenerek Kat Miilkiyeti Kanununda énemli degisiklikler
gerceklestirilmistir.

Toplu konutlarin sorunsuz tek elden ve profesyonelce yoOnetilmesi yine kat
maliklerinin huzur iginde birlik halinde yasamasi gergeklesmesi arzu edilen en Onemli
hedeftir. Bu noktada en biiyiik is yoneticiye diismektedir. Birden fazla kat malikiyle muhatap
olan yonetici gerek kat maliklerine kars1 gerekse toplu konutlar i¢in kat maliklerini temsilen
islem yaptig ticlincii kisilerle karsi karsiya kalabilecektir. O halde toplu konutlarin sorunsuz
yonetiminde 6nemli bir paya sahip olan yoneticinin hukuki sorumlulugunun giindeme gelmesi
de kacinilmaz bir gercektir. Hareket noktamiz olan toplu yapi yoneticisinin hukuki
sorumlulugu hususunda ciddi bosluklari i¢inde barindiran bu husus ele alinmstir.

Yiiksek lisansin en biiyiik kazanimi saydigim, yine yiiksek lisanstan da biiyiik kazanim
sayllacak olan hukuksal duruma derin bakis acis1 sunmayr Ogreten, tiim caligmada bunu
hedefleyen ve bu kaliteden vazge¢gmeyen; bu siirecte tez danisman hocasi sifatindan daha
biliyiik katki saglayarak tezin hazirlanmasinda ciddi emek, tarafima destek ve gii¢ veren

Degerli Hocam Nagehan KIRKBESOGLU "na yiirekten tesekkiir ederim.
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GIRI

Konut ihtiyact insanligin var olusundan bu yana devam eden zorunlu insani bir
ihtiyactir. Gocebe toplumlarin yerlesik hayata gecmeleri ile ortaya ¢ikan barinma ihtiyact ilk
zamanlarda, sadece dogal hayata karsi korunma maksadiyla baglamis sonralarinda daha rahat
yasama hizmet eden bir kavram olmustur. Ulkemizde 1950 yilindan itibaren hizla artan
niifusa paralel olarak konut ihtiyac da artmistir. Ulkenin ekonomik yapisina bagl olarak artan
koyden kente gog ile beraber, biiyiik sehirlerde yasanan konut sikintisina bir ¢6ziim olarak
diisiiniilen 634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanunu, bu anlamda 06zel olarak diizenlenmis ve
tasinmaz miilkiyetinin 6zel bir tiirli olarak kabul edilmistir. S6z konusu konut ihtiyacinin daha
az maliyetle giderilmesi ve yine biiyiik capta ¢6ziim amact igermesinden hareketle de toplu
yapilar olusturulmus ve toplu konutlar da yine 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu ile yasal

diizenleme kapsamina alinmaistir.

Anayasal giivence kapsamina alinan miilkiyet hakkinin bir uzantisi olan toplu yapilar
Kat Miilkiyeti Kanununda ele alinmistir. Yiizlerce belki de binlerce konutu i¢inde barindiran
bu tarz yerlesim birimlerinin yonetimi de haliyle glindeme gelecektir. Nitekim komsu olmanin
getirdigi zorunluluklar disinda da birden fazla insanin ortak kullaniminda olan yerlerden
yararlanma, bu yerlerin bakimi ve idaresinin bir kisinin yada birden fazla kisiden olusan bir
grup tarafindan istlenmesi ile toplu yerlesimlere iliskin tiim sorunlar bdylece tek elden
yonetilecektir. Vekalet iligkisi kapsaminda birden fazla konutun profesyonelce ve ihtiyaca
gore yoOnetilmesi toplu konutlarda oturan herkesin menfaatine olacagi tartigmasizdir. Bu
baglamda hazirlanan bu tezin amaci, birden fazla konutu iginde barindan toplu konutlarin

yonetimini iistlenen toplu konut yonetici kavrami ve toplu konut yoneticisinin hukuki



sorumlulugu giindeme alinmaya caligilacaktir. Elbette ki yOnetici goérevini ifa ederken,
sorumlulugu gerektirecek islemler yapmis olabilir ancak yoneticinin cezai sorumlulugunu
gerektirecek fiilleri tezin kapsamu disindadir. Bu nedenle bu hususa deginilmeyecektir. Ozetle,
toplu yap1 kavrami ve toplu yapilarin yonetimini iistlenen toplu yapi yoneticisinin hukuki

sorumlulugunu agiklamaya ¢alisacagiz.



1. BOLUM
A. KAVRAMSAL ACIKLAMALAR

1. Kat Miilkiyeti Kavrami:

Kat miilkiyeti, tamamlanmis bir yapinin, bu yapiy1r ayr1 ayri1 ve tek basina
kullanilmaya elverisli hale getirerek, olusan bagimsiz boliimlerini biitiiniinden ayirip,
onlara bagimsiz bir nitelik veren ve bdylece miilkiyet hakkina konu eden bir
kurumdur. Gergekten 634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanununun® 1/1 maddesinde de kat
miilkiyetinin tanimi yapilmis olup buna gore: Tamamlanmis bir yapinin kat, daire, is
biirosu, diikkkan, magaza, mahzen, depo gibi boliimlerinden ayr1 ayr1 ve bash basina
kullanilmaya elverisli olanlari iizerinde ?, o gayrimenkulin maliki veya ortak
malikleri tarafindan, bu kanun hiikiimlerine gore, bagimsiz miilkiyet haklarinin
kurulabilecegi ifade edilmistir. Kat miilkiyeti denildigi zaman, bu miilkiyete konu
bagimsiz béliimlerle bu bolimlere baglanmis ortak yerler ve arsa payindan ibaret
bir biitiin anlagilmalidir®. Zira KMK m.3/] hiikmiinde de kat miilkiyetinin arsa pay
ve anagayrimenkuldeki ortak yerlerle baglantili 6zel bir miilkiyet tiirii oldugu ifade
edilmistir. Kat Miilkiyeti Kanunu, bagimsiz boliimler iizerinde ilke olarak, tek kisi
miilkiyetini 6ngoriirken, arsa ve ortak yerler lizerinde payli miilkiyeti 6ngdrmiistiir
(KMK. m.1,3)*. Payli miilkiyeti 5ngoren 634 Sayili Kanun geregince, her kat maliki,
paylt miilkiyet hiikiimlerine gore arsa tlizerinde bir paya sahip olacaktir Ki, buna

kisaca “arsa pay1” diyebiliriz.

KMK m. 2/I-d ‘de arsa paymin tanimi yapilmigtir. Buna gore “arsanin, bu
kanunda yazili esasa gore bagimsiz boliimlere tahsis edilen ortak miilkiyet paylarina
arsa pay1” denilmektedir. Bu tanimdan da anlasilacag lizere, paylara ayrilan “arsa”

olmayip, bagimsiz béliimlere ozglilenen “miilkiyet’tir > .Yargitay Hukuk Genel

1 23.06.1965 tarihinde kabul edilen, 12038 sayili Resmi Gazetede 02.07.1965 tarihinde yayimlanan
kanun.

2 Yargitay 18.HD’nin 24.01.2001 Tarih, 2001/11651 E, 2002/590 sayili kararinda, kat miilkiyetinin
kurulabilmesi igin, tasinmaz iizerindeki yapinin mimari projesine uygun bigimde tamamlanmis ve
yapinin ayr1 ayri ve basli basina kullanilmaya elverisli bagimsiz bdliimlerden ibaret olmasi gerektigi
hiikiim altina alinmistir.

$ REISOGLU Safa; Uygulamada Kat Miilkiyeti; Ankara-1976. .28

* REISOGLU; a.g.e. 5.29.

® GERMEC, Mahir Ersin; Kat Miilkiyeti Hukuku, Seckin Kitapevi 2015, 6.Bast. s.68.



Kurulu, arsa payr oranini, kat miilkiyeti kiitiglinde yazili oran oldugunu hiikiim

altina almistir®.

Kat miilkiyeti de, “Bu miilkiyete konu olan anagayrimenkuliin bagimsiz
béliimlerinden her birinin konum ve biiyiikliiklerine gére hesaplanan degerleri ile
oranlt olarak projesinde tahsis edilen arsa paymin, ortak miilkiyet esaslarina gére
acgik¢a gosterilmesi suretiyle kurulur” (KMK 3/Il). Boylece kat miilkiyeti kurulmus
olan her bir bagimsiz bolim, TMK m. 704/I-3, 998/I-3 maddeleri uyarinca miistakil
tasinmaz bir mal sayilarak kat milkiyeti kiitiigiiniin ayr1 bir sayfasina
kaydedilecektir. Kat Miilkiyetinin temel nesnesi bagimsiz béliimlerdir’, bagka bir

deyisle, kat miilkiyeti bagimsiz boliimler iizerinde kurulur®.
. Kat Miilkiyetinin Hukuki Niteligi:

Kat miilkiyeti, sosyal ve ekonomik ihtiyaglarin zorunlu kildigi, ayni yerde
birden fazla kisinin konut ihtiyacinin giderilmesi amaciyla kabul edilen “bir yapinin
belli bir boliimii iizerinde kurulmus, bagimsiz ve ozel bir miilkiyet hakki® n1 igeren
0zel bir tasinmaz miilkiyet tiiriidiir. Bu hakkin konusu (objesi) bir yapinin belli bir
boliimii olup, bu boliimiin bash basina kullanilmaya elverigli bir yapida ve bir
yapinin 6teki boliimlerinden ayrilabilir bir hacim ve alanda olmasi sarttir'®. Ozel bir
miilkiyet tiirli olan ve resmi senet ile tapu siciline tescil yoluyla dogan bu miilkiyet,
ayn1 zamanda arsa pay1 ve anagayrimenkuldeki ortak yerlerle baglantili bir miilkiyet

tiiri oldugunu anlasilmaktadir.

634 Sayili Kanunun 1/l.maddesinde kat miilkiyetinin bagimsiz miilkiyet
hakki oldugu belirtilmis, ayn1 Kanunun 13/V.maddesinde kat miilkiyetine
kaydedilen her bagimsiz boliimiin ayr1 bir gayrimenkul niteligi tasidigi ifade
edilmistir. Yine 15.maddesinde de “kat malikleri kendilerine ait bagimsiz boliimler
tizerinde, bu kanunun ilgili hiikiimleri sakli kalmak sartiyla, Medeni Kanunun

maliklere tanidigi biitiin hak ve yetkilere sahiptir” denmistir. Bu diizenlemelere

® Buna gore, 634 SK Kat maliklerinin haklarim ve yiikiimliiliiklerini tespit ederken, arsa pay1
esasindan hareket etmis bulunmaktadir. Y.HGK. 10.01.1973 Tarih, 197275-1261 E, 870 K;
(GERMEC, a.g.e, s.78.)

" GERMEC, a.g.e. s. 65.

8 EREN Fikret; Miilkiyet Hukuku, Ankara 2001, s.145.

S HATEMI/AYBAY; Esya Hukuku, Vedat Kitapcilik, 2010, s. 221.

Y HATEMI/AYBAY;a.g.e. s. 221.



ragmen, burada siradan ve geleneksel anlamda bir miilkiyet hakkinin s6z konusu
oldugu sdylenemez™. Zira bagimsiz bolimlerden her birinin tavani, tabani ve
duvarlar iizerinde kat malikinin tek basina miilkiyet hakki yoktur; bunlar biitiin kat
maliklerinin birlikte ve payli miilkiyetlerine konu olan ortak yerlerdirlz. Oyleyse
bagimsiz boliim olarak geriye, maddi bir varlig1 igermesine ragmen, maddi bir varligi
icermesine gerek bulunmayan bir hava boslugu kalmaktadir*®. Klasik miilkiyet
anlayisi ise boyle, maddi esyadan tamamen soyutlanmis bir hava boslugu iizerinde

miilkiyet hakki tanimaz**.

Alman Kat Miilkiyeti Kanunu, kat {lizerindeki 6zel miilkiyeti degil, payl
miilkiyet payimni esas almis, kiitiikte katlara degil, payli miilkiyet paylarina sahife
agilmas1 esasim kabul etmistir'®. Kat tizerindeki 6zel miilkiyet, payli tasinmazdaki
paya baglhdir; bu iki hak birlikte kat miilkiyetini teskil eder’®. Alman hukukunda kat
miilkiyetinin BGB anlaminda bir miilkiyet mi, yoksa kendine 6zel tiirde bir ayni hak
m1 oldugu hususunda goriis ayriliklar1 vardir, ancak bununla beraber Alman Federal

Mahkemesinde gére kat miilkiyeti gercek bir miilkiyettir'’,

Isvigre Hukukunda kat miilkiyetinin —tasidig1 isme ragmen- klasik anlamda
gercek bir miilkiyet sayilmadigini, fakat misterek miilkiyet payr ile “miinhasir
yararlanma”ya iliskin hakkin baghligindan 6zel bir miilkiyet tipi olusturdugu ileri

siiriilmektedir™®.

Yargitay da bagimsiz boliimlerin bagimsiz bir taginmaz niteliginde oldugu
vurgulamistir™®. Buna gore, kat miilkiyetinin katlardan tek bagina yararlanma hakki
verecek miilkiyet pay1 oldugunu, yasanin gerekcesinde de “Tiirk tasarisina gore kat

miilkiyeti gercekte (...) bir nevi hak miilkiyetidir” denilmistir®.

" TEKINAY;a.g.e,s. 7

“ TEKINAY;a.g.e,s. 7

B TEKINAY;a.g.e, 5. 7

“ TEKINAY;a.g.e, 5. 7

® OGUZMAN Kemal, SELICI Ozer, OKTAY-OZDEMIR Saibe; Esya Hukuku, Yenilenmis ve
Mevzuata Uyarlanmuis, 17.Basi, Filiz Kitapevi 2014, s.604.

* OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR; a.g.e, 5.604.

Y TEKINAY; a.ge,s. 7.

" TEKINAY:a.ge, s. 7.

¥ YIBK, 24.04.1978 tarih % sayil igtihad: birlestirme karar1. (Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir; a.g.e,
5.604.)

2 Yargitay 15.HD.13.05.1976 Tarih, 76/811-2152 (AYBAY, SANAL; a.g.e, s. 38.)



Kat milkiyetinin hukuki niteligi konusu Tirk hukuk doktrininde de
tartigmalidir. Bir gorlise gore, 634 Sayili Kanunda miisterek miilkiyet paylar1 degil,
bagimsiz boliimler esas almmaktadir™. Bu goriis savunucularina ve yine Yargitay’a
gore bagimsiz boliim tlizerindeki miilkiyet hakkina kim sahipse, arsa payina ve ortak
yerlerdeki miisterek miilkiyet payma da o sahip olur. Tapu sicilinde kiitiige miilkiyet
paylar1 yerine bagimsiz bdliimlere sahife agilmasi bunu gésterirzz. Boylece, bagimsiz
boliim iizerindeki miilkiyet hakkina kim sahipse, arsa paymma ve ortak yerlerdeki
payli miilkiyet payma da o kisi sahip olmaktadir®®. Bu yondeki bir diger yazara gore
de; “Kat miilkiyeti bagimsiz boliimler tizerinde kurulur, bagimsiz boliim iizerindeki
miilkiyet hakkina sahip olan kisi, ayn1 zamanda arsa payi ile ortak yerlerdeki payl

miilkiyet paymna da sahip olacagf,l”24

ifade edilmistir. Yine ortak miilkiyet pay1 ile
temelde bagli olmasina karsin, kat miilkiyeti, malike (kat malikine), bagimsiz bolim
tizerinde, bagimsiz esya iizerindeki miilkiyet hakkinin malike sagladigi yetkileri

<12
saglar .

Kat Miilkiyeti Kanununun bagimsiz boliimler lizerinde gercek bir miilkiyet
hakk: getirdigi goriisiinii reddeden diger yazarlara gore; kat miilkiyetinde arsa
paymin esas oldugu ve paydaslara bagimsiz boliimler iizerinde taninan yetkilerin
payli miilkiyete dayandigi ifade edilmistir % Bu goriis temsilcilerine gore, kat
miilkiyetinin belki de en 6nemli 6zelliginin, malikler arasinda payli bir miilkiyet
iliskisinin varhgidir?. Oyle ki, bir tagmmazda belli bir miilkiyet payna sahip
olmadan bagimsiz bir boliimiin sahibi olunamaz, bagimsiz boliimler ancak miilkiyet
paylari ile birlikte devir ve iktisap olunabilir®. Kat miilkiyetinin, hak sahibine, malik
hak ve yetkilerini saglayan ayni bir hak oldugunu, malik hak ve yetkilerin bir yapinin
“bagimsiz boliim” denilen yeri lizerinde oldugunu dolayisiyla kat malikinin hakkinin

“0zel bir miilkiyet hakki” oldugu, bu hakkin kaynaginin ise kat malikinin biitiin

2 Yargitay 18.HD’nin 17.02.2009 Tarih, 2008/13132 E, 2009/1268 sayihi kararinda”....bagimsiz
boliimlere 6zgiilenmis olan arsa paylar1” ifade edilmistir. (www.kararara.com.)

22 0GUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR,a.g.¢, s. 604

2 OGUZMAN, M.Kemal; .U, Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, Cilt : XXIX, Say1 1-2, 5.1020 vd.

?* EREN, Fikret; Miilkiyet Hukuku, Ankara 2011, s. 145.

> AYBAY, Aydin; SANAL, Nezihi; A¢iklamal Ictihatli Kat Miilkiyeti Kanunu, Beta Yayinlar1 2010,
s.34.

6 SUNGURBEY Ismet; Medeni Hukuk Elestirileri 11, 1st.1970, s.110

%" Tekinay’a gore, iki goriis arasindaki fikir ayriligmm daha ¢ok tapu sicil teknigini ilgilendirdigi,
bunun diginda pratik bir sonug¢ dogurmayacag: ifade edilmistir. TEKINAY, Selahattin Sulhi; Kat
Miilkiyeti, Filiz Kitapevi 1991, s.7.

% TEKINAY:a.ge, s. 7.



http://www.kararara.com/

taginmaz tizerinde sahip oldugu ortak miilkiyet pay1 oldugu ileri siirmiistir®®. Arsa
paymin asli unsur oldugu Kat Miilkiyeti Kanunu’nda da ayr1 sayfaya kaydedilen
bagimsiz boliim degil; payli miilkiyet payidir ve bu pay, bagimsiz béliimlerde tek

basina yararlanma ve tasarruf yetkisini bu sekilde vermektedir®®.

Kat miilkiyetinin gergek bir miilkiyet tiirii olup olmadigr hususunda iigiincti
goriis ise, kat milkiyetinin tek kisi miilkiyeti ile payli miilkiyetin bir arada

bulundugu birlikte bir miilkiyet tiirii oldugu ileri siiriilmiistiir>".

Yargitay Hukuk Genel Kurulu verdigi bir kararda ikinci goriise taraftar
olmussa da®, daha sonra baglayici bir kaynak olan Igtihad: Birlestirme Karar ile®,
kat miilkiyetine konu bir bagimsiz bdliimiin satis vaadine konu olmasi dolayisiyla
¢ikan bir uyusmazlikta, bagimsiz boliimlerin, bagimsiz bir tasinmaz niteligi tagidigin

ifade ederek baskin goriis olan birinci goriise taraftar olmugtur™.

Gorlistimiiz birinci goriis olup, bu miilkiyet tiirlinlin bagimsiz gercek bir
miilkiyet tlirii oldugu yoniindedir. Toplumun ihtiyacina binaen kabul edilen Kat
Miilkiyeti Yasasi beraberinde 6zel bir miilkiyet tiriinii getirmistir. S6z konusu
kanunun 1. maddesinde agikga “bagimsiz miilkiyet” kavramina yer verilmis, 3.
maddesinde miilkiyet tliriinii “6zel bir miilkiyet” olarak ifade etmis, 13.maddesinde
“Kat milkiyeti kiitiigline tescil edilen her bagimsiz boliim ayri bir gayrimenkul
niteligi kazanw” ibaresi yer almistir. 634 sayili KMK’nin birden fazla maddesinde
gecen bu ifadeler, miilkiyet goriisiimiizli kuvvetlendirmistir. Yine aym1 kanunun 15.
maddesinde de, kat maliklerine, bagimsiz boliimler iizerinde Medeni Kanunun
maliklere tanmidigi biitiin hak ve yetkilere sahip olacagi belirtilmistir. O halde, her
bagimsiz bolim, sahibi tarafindan, tasarruf islemlerine konu yapilabilir. Bununla
beraber malik, bagimsiz bolimi diledigi gibi kullanma, yararlanma, elden ¢ikarma
hakkina sahiptir. Kat Miilkiyeti Kanunu, Tiirk Medeni Kanunun 718/11. maddesinde

belirtildigi lizere, bir tasinmazin, iizerindeki yapilart da kapsayacagi, dolayisiyla

 HATEMI/AYBAY;a,g.c. s. 222.

% 9ZMEN, Etem Saba; HAMAMCIOGLU, Giilsah Vardar; Kat Irtifaki, XII Levha, 2.Bas1, 2015,
s.61.

31 AKIPEK/AKINTURK; 5.47 (OZMEN/HAMAMCIOGLU, a.g.e. 5.57.)

* Yargitay HGK.nun 13.10.1976 T, E.1975/13108 , 1976/2617 karar1 (OZMEN/HAMAMCIOGLU;
5.62.)

% Yargitay IBK 24.04.1978,3/4 sayili karari. (OZMEN/HAMAMCIOGLU; a.g.e., 5.62.)

% OZMEN, Etem Saba; HAMAMCIOGLU, a.g.e., s.61 vd.



iistiin alta tabi olacagi kuralinin da aslinda bir istisnasini olusturur. Kat Miilkiyeti
Kanunu ile her bagimsiz boliim miistakil bir tasinmaz mal sayilarak kat miilkiyeti
kiitigliniin ayr1 bir sayfasina kaydedilir. Dolayisiyla artik arsa payr da, bagimsiz
boliime tabi olacak ve onun hukuki kaderine bagl kalacaktir. Ortak yerler de
bagimsiz boliimlere tabi olarak, her kat maliki payl1 miilkiyet hiikiimlerine gore arsa
tizerinde bir paya (arsa payina) sahip olacaktir. Her kat malikinin sahip oldugu bu
hak arsa payiyla orantilidir. Arsa pay1 ve ortak yerler iizerindeki payh mﬁlkiyet35
hakki “esyaya bagli bir payli borg iliskisi” olacaktir. Dolayisiyla bagimsiz boliimiin
miilkiyet hakkina sahip olan aym zamanda arsa pay1®® ve ortak yerlerde de payh
miilkiyet hakkinin da sahibi olacaktir. Boylece kanunun, hareket noktasinin
bagimsiz bolim oldugu ve payli miilkiyetin de s6z konusu iliskiye sonradan dahil

oldugu anlasilmaktadir.

O halde, miilkiyet hakki 6zelliklerinin kat miilkiyeti kanununda goriildiigi

kanaatiyle ilk goriise katilmaktay1z.

3. 634 Sayil Kat Miilkiyeti Kanunu Cercevesinde Toplu Yapilar
a) Toplu Yapa (Site) Kavrama:

Toplumun giin gegtikge biiyiiyen konut ihtiyaci, Kat Miilkiyeti Yasasinda
toplu konutla ilgili diizenleme yapilmasini gerekli kilmistir. Bu amagla 5711 Sayili
Kanun ile yapilan degisiklikle beraber “Toplu Yapilar” mevzuatimizdaki yerini
almistir. Kat Miilkiyeti Kanunu 9. Bélim ¥ iiniin 66-74. maddeleriyle “Toplu
Yapilara Iliskin Ozel Hiikiimler” bashg altinda konuya iliskin diizenleme

getirilmistir.

% TMK 688.m/L.f. payl miilkiyeti “birden ¢ok kimsenin maddi olarak bélinmiis olmayan bir seyin
tamamina belli paylarla malik olmalar1 seklinde tanimlamaktadir.

ERTAS Seref, Yeni Tiirk Medeni Kanunu Hiikiimlerine Goére Esya Hukuku, 6. Basi, Segkin
Kitapevi-2005, s. 250.

% Kat miilkiyetine tabi tasinmazda, arsa pay1 diye bir hak ve ortak yerlerde ayri bir hakk séz konusu
olmamasi gerekir. Zira, taginmaza payli malik olmak, o tasinmazda bagimsiz miilkiyete tabi kilinmis
olmayan biitiin yerlerin her zerresinde paydas olmay1 ifade eder. (Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir;
a.g.e, s.603)

%°14.11.2007 tarihli ve 5711 sayili Kanunun 22.maddesiyle; 65.maddeden sonra gelmek iizere
“Toplu Yapilara Iliskin Ozel Hiikiimler” bashkli “Dokuzuncu Béliim” altinda asagidaki maddeler
eklenmis, mevcut 66 ve 67 nci maddeler, 75 ve 76 nc1 maddeler olarak teselsiil ettirilmistir.



Kentlerde, belirli bir merkezden yonetilen, genellikle giivenligi saglanmis
toplu yerlesim merkezi anlamina gelen site ifadesi, belli meslek adamlar igin
yapilmis veya belli amagclarla kurulmus konutlar toplulugu, is merkezi anlaminda
tanimlanmaktadir®®. Kanunun 66. Maddesine gore “Toplu yapi, bir veya birden ¢ok
imar parseli iizerinde, belli bir onayli yerlesim planina gére yapilmis veya yapilacak,
alt yapu tesisleri, ortak kullamim yerleri, sosyal tesis ve hizmetler ile bunlarin
yonetimi bakumindan birbirleriyle baglantili birden ¢ok yapiyi ifade eder. Maddenin
birinci ve ikinci fikrasinda, toplu yapi nitelendirmesinin kosullar1 diizenlenmis olup
buna gore; bir veya birden ¢ok (birbirine bitisik veya komsu) imar parseli tizerinde
birden ¢ok yap1 olmasi gerektigi, bu yapilar arasinda alt yapi tesisleri, ortak kullanim
yerleri, sosyal tesis ve hizmetler bakimindan baglanti bulunmasi gerektigi ve tiim
yapilar ve ortak yerler i¢in yonetim yoniinden de baglanti olmas1 gerektigi ifade

edilmistir®.

Parsellerin bitisik veya komsu olma sartinin imar planina gore kamuya
ayrilan yol, meydan, yesil alan, park, otopark gibi yerlerin bulunmasi durumunda

aranmayacagi aynt maddenin Il. fikrasinda diizenlenmistir.
b) Toplu Yapilarin Tarihi ve Hukuki Siireci :

ba) 1965 Yili Oncesine iliskin Diizenleme:

Bizim eski hukukumuzda oldugu gibi Isvigre nin bazi Kantonlarinda da eskiden kat

miilkiyeti meveuttu®.

Isvigre ve Tiirk Medeni Kanunlarinin kabuliinden sonra “Kanuni takyitler
miistesna olmak iizere bu miilkiyet, yapilan ve dikilen seyleri ve kaynaklar1 dahi
samil olur” seklindeki 743 sayili eski MK m 644/11 hiikmiiyle, miitemmim ciiz
(biitiinleyici parga) prensibinin benimsenmesiyle dogrudan dogruya kat miilkiyetine
imkan kalmadig1 gibi, “bir evin muhtelif katlari, list hakk: teskiline mevzu olamaz”

seklindeki EMK 652/11 hiikmii ile de kat miilkiyetinin {ist hakki seklinde dahi

% Tiirk Dil Kurumu Online Sézliik, http:/www.tdk.org.tr

¥ BIYAN Ozgiir; Apartman, Site ve ishan1 Yonetimleri, Adalet Kitapevi 2013, 4.bast, s.6.
“ TEKINAY:a.g.e. s.1.



kurulmasmna izin verilmemistir*’. Boylece, biiyiik hukuki ¢ekismelere neden olan,
bir binanin ayr1 katlarinin ayr1 miilkiyet hakkina konu olabilmesine imkan taniyan ve
her iki hukuk diizeninde de daha onceden benimsenen kat miilkiyeti kurumu

reddedilmistir®.

Ancak toplumun bir takim sosyal ve ekonomik ihtiyaglari, insanlar1 bir
binanin bagimsiz bdliimlerinde yasamayi ve bu yasamin getirdigi hukuki iliskilerin
kurulmasini saglamstir. Bu anlamda Isvicre’de pay sahibi anonim sirket denilen bir
takim kuruluslar olusturulmak suretiyle, kat miilkiyetine benzer sonuglar elde etme
amaciyla bir takim yollar denenmis™®; iilkemizde de bu ihtiyag, miisterek miilkiyet
hiikiimleri ¢ercevesinde paydaslarin kat veya daireleri tek baslarina kullanma ve
yararlanmalarma iliskin EMK 753* uyarinca birbirleri lehine irtifak hakk: tesis

edilmek suretiyle giderilmeye calistimistir®.

Mevcut durumu yasal diizenlemeye kavusturmak adia 06.01.1954 tarihinde
6217 sayili kanunla 2644 sayili Tapu Kanununun 26. maddesinde®® bir degisiklige
gidilmistir. Bu madde, bir yapinin bir katindan veya dairesinin bir boliimiinden
miinhasiran faydalananlar1 temin etme amaci gilitmeydi. Dolayisiyla bugiinkii
anlamda katlar veya daireler tizerinde tek basina malik olma imkan1 vermemekteydi.
S6z konusu diizenlemelerin yetersizligi ve toplumun ihtiyaglar1 gz Oniine alinarak
konunun, &zel bir kanunla ele almmasi uygun goriilmiistiir. Isvigre Hukukunda
Medeni Kanuna 19 madde eklenirken®’, iilkemizde &zel bir kanunla konu ele alinmis
ve 1965 yilinda kabul edilen 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu 02.01.1966 tarihinde

yiiritirliige girmistir.

* SENGUL Mehmet, Tiirk Medeni Hukukunda Toplu Yapilar ve Toplu Yap1 Yénetimi, X1l Levha
2011, s.5.

2 SENGUL;a.g.e, 5. 5.

* SENGUL;a.g.e, s. 5, TEKINAY, a.g.e, s. 1.

*“ EMK 753: Malik, herhangi bir kimeye veya bir cemaat lehine kendi arsasi iizerinde nisan talimi
veya miirur gibi muayyen bir istifadeye miitehammil olmak sartiyle; diger irtifak haklari tesis edebilir.
Hilafina mukavele olmadikca bu haklar bagkasina temlik olunamaz ve bunlarin slimulii hak sahibinin
adi ihtiyaglaria gére takdir olunur. Irtifak haklarma dahil olan hiikiimler, bunlardan dahi caridir.

* SENGUL;a.g.e, s. 5.

*®Tapu Kanununun 26. maddesi: Miilkiyete, miilkiyetin gayri ayni haklara ve miisterek bir arzin
hissedarlar1 veya birbirine muttasil gayrimenkullerin sahipleri arasinda bunlardan birinin veya bir
kagmin o gayrimenkul iizerinde mevcut veya insa edilecek binanin, muayyen bir katindan veya
dairesinden yahut miistakillen istimale elverisli bir bdliimiinden miinhasiran istifadesini temin
gayesiyle Medeni Kanunun 753 iinci maddesi hiikiimlerine gore irtifak hakki tesisine veya tesisi
vadine miitedair resmi senetler tapu sicil miidiirii veya tapu sicil gorevlileri tarafindan tanzim edilir.

* TEKINAY; a.g.e, s. 1.



bb) 1965-1983 Arasina iliskin Diizenleme:

Kat Miilkiyeti Kanununun ilk yirtrlige girdigi hali ile uygulandigi
zamanlarda, belli bir parsel ilizerinde birden fazla bagimsiz boliimii kapsayacak

sekilde tek bir anavyapiva izin verdigini gormekteyiz. Tek parsel lizerinde, birden

fazla bagimsiz boliimli blok yapilara yada birden fazla miinferit bagimsiz boliimii
iceren bir yapilasmaya izin vermemekteydi. Mevcut yasal diizenleme, ihtiyaci
karsilamamasi nedeniyle, Tapu Kadastro Genel Miidiirligiince (TKGM) 08.12.1965
tarihinde “Kat Miilkiyeti Kanunu ve Resmi Senet Tanzimi Hakkinda” konulu bir
“Genelge *® “hazirlanmistir.  Bu genelge ile bir parselde birden ¢ok yapilasma
miimkiin kilimmistir. Genelgenin 1/d bendinde “ Ana yapinin mutlaka tek bir bina
olmast sart kosulmamistir. Bir parsel iginde birden fazla yapi iizerinde de kat
miilkiyeti tesisi miimkiin filimmistir.” Ifadesi yer almigtir. O dénemin yasal
diizenlemesinde bu tiir yapilasmaya izin veren bir hiikkiim bulunmamaktaysa da,
mevcut diizenlemelerin emredici kuralla herhangi bir yasaklama getirmemis
olmasindan hareketle yapilasma g¢esitliligine iliskin yogun talepleri degerlendiren
TKGM, Kanun’un gok &tesinde bir uygulamaya yer vermistir®. Tek gayrimenkul
parseli ve (tek) anayapi birlikte klasik (uygulamada dikey kat miilkiyeti olarak
adlandirilan) kat miilkiyeti sistemini olusturmustur™. Kanunkoyucu, mevcut durumu
diizenleme amaciyla 13.04.1983 tarihli Kat Miilkiyeti Kanununa, 2814 sayili yasa ile
getirilen ek-3 maddesi ilave etmistir. “Birden Cok Yapilarda Uygulanacak Ozel
Hiikiimler”  baghig1 ile bir parselde birden fazla yapilasmanin hukuki zemini
olusturulmustur. Bununla beraber, uygulamada yatay (yaygin alanda) kat miilkiyeti
olarak ifade edilen sistem olusturulmustur®. Bu sistemle, tek parsel iizerinde,
zeminde birden ¢ok yapi dagilmis vaziyette bulunabilecektir. Boylece “Yatay Kat”
miilkiyeti sisteminde “anayapi” tabirini olusturan tek bir yapt1 kalmadigi igin

“anayap1” tabiri kaybolmustursz.

8 T C. Bagbakanlik Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigliniin 1392 sayili Genelgesi

* OZMEN Saba Kat irtifaki, s.228

%0 OZMEN, Saba, Kat Miilkiyeti Kanunu ve Degisiklikleri Serhi ve Elestirisi (5711/5912 Sayilt
Kanunlar, s. 121.

1 OZMEN, Sab3; a.g.e, s. 121.

2 OZMEN; a.g.e. s. 121.



bc) 1983-2007 Arasina iliskin Diizenleme:

2814 Sayili Yasa ile yapilan degisiklik, bu farkli yapi tiirlerinden yalnizca
blok yap1 adlandirilmasina yer vermis fakat insai niteligi ile tek bir bagimsiz bolim
olusturan yapilara iligkin herhangi bir tabir kullanilmamigstir™. Ifade edildigi gibi bu
degisiklikte tek parsel esas alinacak sekilde diizenlenme yapilmistir. Buna gore,

icinde birden ¢ok bagimsiz béliim barindiran yapilar blok olarak adlandirilmistir™,

Bu degisiklige ragmen, birden fazla parselin birlikte ingas1 ve bir parselde yer alarak
o parseldeki imalatlarin baska parsellerde oturan kat maliklerine de 6zgiilenebilmesi
miimkiin degildi. S6z konusu eksiklik, sozlesme 6zgiirligli kapsaminda, diizenlenen
yonetim planlarma konulan maddeler ile ¢oziilmiistiir. Boylece yonetim planlari ile
birden fazla parseldeki yapilara dayali yapilanmalarda, kat malikleri baska parselde

olan ortak yer ve tesislerden yararlanabilmeleri miimkiin hale gelmistir.

Yasanan toplu yapi uygulamasmin ortaya g¢ikardigi birden fazla sorunun
¢Oziimii amaciyla Kat Miilkiyetinde yeniden bir degisiklige gidilmesini zorunlu
kilmistir. Bu nedenle 14.11.2007 tarihinde 5711 sayilh Kanun’la “Toplu Yapilara
[liskin Ozel Hiikiimler” bashg: altinda kat miilkiyeti mevzuatimizda ayr1 bir boliim

eklenmistir.

Buna gore artik eski adlandirma ile “dikey (klasik) kat miilkiyeti” ve toplu
yapt kat miilkiyeti s6z konusu olup, KMK’nin yiiriirliikten kalkan eski ek 3.maddesi
ile olusturulan “birden ¢ok yapilar” bagligi altinda hilkme baglamig yatay kat

miilkiyeti sistemi artik toplu yap1 kavrami i¢inde kaybolmustur55.

bd) 5711 Sayih Kanunla Yapilan Degisiklikle Getirilen Toplu

Yap1 Kavram ve Getirilen Yenilikler:

Yukarida da ifade edildigi iizere, Kanunkoyucu, “Toplu Yapilara Iliskin Ozel
Hiikiimler” bashigiyla 5711 Sayili Kanunla yapilan degisiklikle 634 Sayili Kat

% OZMEN; a.g.e, s. 122.
* OZMEN; a.g.e, s. 122.

% OZMEN; a.g.e, s. 123.
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Miilkiyeti Kanunu’nun 66 ila 74. maddeleri arasinda toplu yapiy1 yasal diizenlemeye

kavusturmustur.

Kanunkoyucunun toplu yapilart 6zel bir diizenleme konusu yapmasiyla
beraber, kat miilkiyeti sisteminde ikili bir ayrim meydana gelmistir. Boylece, eskKi
adlandirma ile “Dikey (Klasik) Kat Miilkiyeti” ve “Toplu Yapr Kat Miilkiyeti”

olusmustur.

Kanunun 66. maddesinde “...bir veya birden ¢ok imar parseli iizerinde...”
toplu yap1 kurulmasi ibaresinden hareketle, toplu yapida iki tiir yapilasma seklinin
olustugu anlasilmaktadir. Bunlar “Tek Parsel Toplu Yapilari” ve “Komsu Parsel

Toplu Yapilary” dir.

Hatirlanacag iizere, tek parselde bulunan ve birden fazla bagimsiz bolimii
iceren tek ana yapi, klasik kat miilkiyeti sistemini olusturmaktadir. Ortak yer ve
tesisler ile hizmet alanlar1 bulunsa dahi s6z konusu sistem yine klasik kat miilkiyeti
sistemidir. S6z konusu bu durum ilgili yapiyi, toplu yapr haline getirememektedir.
Iste, ikiye ayirdigimiz toplu yapinin ilk tiirii olan “Tek Parsel Uzerinde Olusan Toplu
Yapr’da ise parselde dagilmig birden fazla bagimsiz bolimli yapilarin
mevcudiyetinin zorunlu olmasidir. Bu yapilar birden fazla blok olabilecegi gibi tek
basina insa edilen birden fazla miinferit bagimsiz boliimlerde olabilir. Birden fazla
blok yada bu miinferit bagimsiz boliimlerin toplu yapiya konu olabilmesi i¢in bunlar

arasinda alt yapa tesisleri, ortak kullanim alanlari ile bir biitlin olusturmasi sarttir.

Diger tiir olan “Komsu Parsel Toplu Yapilar “da ise; bu degisiklik 6ncesinde
sozlesme Ozgiirliigii kapsaminda, kat maliklerinin baska parselde bulunan ortak yer
ve tesislerinden yararlanmas1 miimkiin kilinabiliyordu. iki parselden olusan bir toplu
yapida, parsellerden birinde bulunan spor kompleksinden diger parselde bulunan kat
maliklerinin yararlanabilmesi i¢in, her iki parselin yonetim planinda s6z konusu

yerin ortak yer olduguna iligkin hiikiimlerin bulunmasi gerekirdi.

Ik kez kat miilkiyeti mevzuatina giren komsu parsel toplu yapi sistemi ile
beraber, parsellerde bulunan ortak yerlerden, baska parsel kat maliklerinin de
yararlanmasi miimkiin kilinmistir. Bu durum, esyaya bagli borg iliskisini giindeme
getirmistir. Bu iligski, bir kisim kat maliklerine, diger kat maliklerinin ortak yerlerden

yararlanmasi halinde buna katlanma borcunu yiiklerken; yararlanan diger parsel kat
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maliklerine de kendi parsellerinde bulunmayan séz konusu yerlerden dogan masraf
ve harcamalara katilma yiikiimliliigi getirmistir. O halde, komsu parsel toplu yapiy1
meydana getiren asil unsur, ortak yer kavramidir. Burada amag, bir parselde bulunan
hizmete konu yer veya tesislerin, o parselde bagimsiz bolimi bulunmayan diger kat

maliklerince de kullanilabilmesidir.

. TOPLU YAPININ KURULMASI

Toplu yapilara iliskin hiikiimler ve buna dair Toplu Yap1 Yonetmeligi®
incelendiginde, aslinda toplu yapimin kurulus sekline iliskin herhangi bir agiklama
bulunmadig1 anlasilmaktadir. Toplu yapilara iligkin diizenlemenin yer aldigi 634
Sayili Kanunun 66., 67. ve 68. maddelerinde ortak yeler, vaziyet plan1 ve
projelerinden bahsedilmis; yonetmelikte ise toplu yapilarda kat miilkiyeti ve kat
irtifakinin tesisinde gerekli olan belgeler sayilmistir. O halde kanun ve yonetmelik

cergevesinde toplu yapinin kurulus cesitlerine deginmek gerekecektir.
. Sozlesme ile Kurulmasi:

Az once de ifade ettigimiz gibi toplu yap1 yonetmeliginde ve Kat Miilkiyeti
Kanununda dogrudan toplu yap1 kurulusunun ne sekilde olacagindan bahsedilmemis
olup, parseller® iizerinde kat miilkiyeti ve kat irtifakimn kurulmast icin gerekli

sartlar sayillmistir.

Toplu yapi, birden fazla yapmin ortak yerlerle birbirine baglandigi hukuki
durumu ifade eder ki, boyle bir hukuki statiiniin olusmasi, yine parsel bazl olarak kat
irtifakinin ve kat miilkiyetinin tesisine iliskin gerekli sekli ve usuli islemlerin

gerceklesmesiyle kendiliginden olusmaktadir %8

Kat Miilkiyeti Kanununun 66.
Maddesinde, parsel kavramina deginmis ve toplu yap1 biinyesindeki parsellerin kat
irtifakinin veya kat miilkiyetinin kurulusunda ayr1 ayr ele alinacagi diizenlenmistir.

Bu nedenledir ki, parsel bazli olarak gergeklesecek kat irtifaki ve kat miilkiyetinin

% Toplu Yapilarda Kat Miilkiyeti ve Kat Irtifaki Tesisine Dair Y6netmelik: Resmi gazete tarihi :
16.08.2008, Gazete Sayist: 26969

%" Parsel: Kadastro gormiis olan yerlerde miilkiyet siirlar1 kadastro idaresi tarafindan planlama
ebatlar1 yazilarak tespit ve tapuda tescili yapilmus arsa veya arazi parselini ifade etmektedir. OZMEN;
a.g.e, s.61

¥ SENGUL;a.g.e, 5.164.
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kurulusu, ayn1 zamanda yapilarin toplu yapi niteligini kazanmasini saglayacak ve bu
gergevede KMK’nin toplu yapiya iligkin  hiikkiimlerine tabi olmasi sonucunu
doguracakt1r5g. Zira, Toplu Yap1 Yonetmeliginde dogrudan toplu yap1 kurulmasindan
s0z edilmemis, toplu yapi biinyesindeki parseler lizerinde kat irtifaki ve kat
miilkiyetinin kurulusu i¢in gerekli sartlar ile tapuda yapilacak s6zlesme ve tescile yer

verilmigtir.

Dolayisiyla, burada bilingli bir tercihle, yapilara iliskin s6z konusu sekli
sartlarin tamamlanmasinin ardindan, toplu yapi statiistiniin de kendiliginden meydana

gelecegi zimni olarak kabul edilmis bulunmaktadir®.

Kat Miilkiyeti Kanununun 13. madde basliginda yer alan “sézlesme”
sOzciigli, memurun, ilgililerin katilmasiyla diizenleyecegi resmi senedi; “tescil”
sOzcligli ise tapu memurunun maddenin 2 ve 3’ncii fikralarina gore yapacagi

islemleri anlatmaktadir®™.

Klasik kat miilkiyetinde oldugu gibi, toplu yapilar bakimindan da, kat
miilkiyetinin parsel bazli olarak kurulabilmesi i¢in kanunda sayilan belgelerin, kat
miilkiyeti veya kat irtifaki tesisi talebini iceren bir dilekce ile birlikte tapuya ibraz
edilmesi gereklidir.

Tapu memuru usule ve esasa uygun ise talebi inceledikten sonra kat
irtifakinin  veya kat miilkiyetinin kurulmasma iliskin “resmi sézlesme % 7yi
diizenleyecektir. S6z konusu resmi sézlesmenin, tek kisi malik veya ortak maliklerce
imzalanmasi sonrasinda ise, bu sdzleme ayni zamanda “tescil istemi” sayilacak ve
genel iisiilden farkli olarak ayrica bir tescil talebine gerek olmaksizin, talebe gore kat
irtifakinin veya kat miilkiyetinin tescili resen gergeklestirilecektir. (KMK m.137/1;

Toplu Yap1 Yonetmeligi, m.8/ 1)63.

* SENGUL;a.g.e, 5.164.

% SENGUL;a.g.e, 5.164.

* AYBAY/SANAL, a.g.e, 5.98.

62 Tapu Kanununun 26.maddesine gore diizenlemeye yetkili memur tapu memurudur. Baska bir
merci veya kisi bu senedi diizenlemeye yetkili degildir. Su halde 6rnegin noterler, paydaslar arasinda
kat mulkiyetine gecisi 6ngoren bir sézlesme diizenleyemezler. AYDIN/SANAL, a.g.e, s.100.

® SENGUL;a.g.e, 5.167.
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Gergekten resmi sozlesmenin kapsamina tapuya ibraz edilen belgeler de
gireceginden, kat irtifaki veya kat miilkiyeti sahiplerinin ayn1 zamanda bu belgeler

tizerinde de uzlastiklar1 seklinde bir sonug kaglnllmazd1r64.

Kat Miilkiyeti Kanununun 10. maddesinde “Kat Miilkiyeti ve kat irtifaki resmi
senetle ve tapu siciline tescil ile dogar” seklindeki ifadesiyle, s6zlesme ve tescil ile
kat irtifaki ve kat miilkiyetinin Kurulabilecegi sonucuna bizi gotirir. Klasik kat
miilkiyetinde, kat irtifaki ve kat miilkiyeti bu sekilde olusmaktadir. KMK
kapsaminda bir toplu yapidan s6z edilebilmesi icin, toplu yapiyr olusturan parsel

veya parsellerin tiimiinde kat irtifak1 veya kat miilkiyetinin tesisi sarttir®.

Toplu yapilar bakimindan da, parsel bazli olarak kat miilkiyetinin veya kat
irtifakinin kurulabilmesi icin, bu belgelerin kat miilkiyeti veya kat irtifaki talebini
iceren bir dilekge ile tapu sicil midirligiine ibraz edilmesi gerekmektedir. Toplu
Yapt Yonetmeligi ®® nin 8. maddesinde “Tapu memuru, kat miilkiveti veya kat
irtifakimin kurulmasi igin talepte bulunanlarin yetkili olduklarini ve 6. maddenin (1)
numaral fakrasi ile 7. maddenin (1) numarali fakrasinda sayilan belgelerin eksiksiz
verildigini tespit ettikten sonra, kat miilkiyeti ve kat irtifaki kurulmasina dair
sozlesmeyi diizenler ve bu sézlesme aymi zamanda tescil talebi sayilir.” Kat
miilkiyetinin kurulmasi igin resmi daireye sunulmas: gerekli evraklar KMK 12.
maddesinde; kat irtifakinin kurulmasi i¢in gerekli belgeler ise KMK 14. Maddesinde

sayllmstir.

Tapuya ibraz edilen belgelerde kat irtifaki/kat miilkiyetine gegiste tiim
paydaslarin imzalar1 olacagi siipheden uzak bir gergektir. Her bir parsel kat
maliklerinin bilgisi dahilinde olan vaziyet plan ve projeleri ile yonetim planlarinin
tapu dairesine sunulmasi ile ve bundan sonra imzalanacak resmi sézlesme®’ sonunda

toplu yap1 kurulmus olacaktir.

* SENGUL;a.g.e, 5.168.

% PULAK;a.g, e, 5.706

% 16.08.2008 Tarih, 26969 Resmi Gazetede yayimlanan “Toplu Yapilarda Kat Miilkiyeti ve Kat
Irtifaki Tesisine Dair Yonetmelik”.

%" Taginmaz tizerindeki kat irtifaki veya kat miilkiyeti kurmak i¢in yapilacak sézlesmenin, resmi
sekilde yapilmasi gerekir. Bunun vaadi de ayn sekle tabidir. Yargitay 11.HD. 3.11.1970, 194274132;
AYDIN/SANAL: a.g.e 5.102.
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Toplu yapilarda parsel bazli olarak gerceklestirilen kat irtifaki veya kat
miilkiyeti ile ve sunulmasi gereken evraklarin sunulmasi kendiliginden toplu yapiya

viicut vermis olacaktir®®,
. Mahkeme Karar ile Kurulmasi :

Klasik kat miilkiyetinde, bir tasinmazdaki yapinin bagisiz boliimlere ayrilarak
kat miilkiyetinin kurulmasina iligkin tek yontem, resmi s6zlesme ve tescilden ibaret
degildir®®. Kat Miilkiyeti Kanununun 10/V hiikmiinde payli miilkiyet veya elbirligi
halinde miilkiyet rejimlerine tabi tasinmazlarla ilgili taraflardan birisinin istemi
lizerine taksim davasi yoluyla paylastirmanin kat miilkiyetine ¢evrilmesine imkan

tanimigtir.

Bu madde hiikmiiyle kat miilkiyetinin dogrudan mahkeme yoluyla kurulmasi
icin gerceklesmesi gereken sartlar vardir. Buna gore ilgili tasinmazin kat miilkiyetine
elverisli olmasi, o tasinmazda birden fazla malikin payli malik veya elbirligi halinde
malik olmasi ve taksim talebinin mahkemeye yoOneltilmesi gereklidir. Yine soz
konusu yapimin kat miilkiyetine c¢evrilmeye elverisli olmalidir. Bu elverislilikten
maksat, hem yapinin fiziki-maddi durumu itibariyle bagimsiz bolimlere
ayrilabilmesi, hem de ortaklarin sayisina gore bagimsiz boliim teskilinin miimkiin

olmasidir™®.

Ortakligin kat miilkiyetine g¢evrilerek giderilmesi yargisal yoldan karara
baglaninca KMK 12’deki belgeler mahkemece hazirlatilarak, kararin yerine
getirilmesi tapu dairesine bildirilecektir *. Bu arada tapuda artik bir sozlesme
hazirlanmasina gerek olmayip, buradaki mahkeme ilami, resmi senedin yerini almisg

olacaktir’®.

S6z konusu diizenlemeler, toplu yapilarda mahkeme karariyla dogrudan kat
miilkiyetinin tesisinin miimkiin olmadig1 seklinde mi yorumlanmalidir sorusuna
yazar Kanunda ve Toplu Yapt Yonetmeliginde bu hususa iligkin bir yasaklayici

diizenleme olmamasindan hareketle ve KMK 74 hiikmiiniin geregi olarak KMK m

%8 SENGUL; a.g.e, 5.168, PULAK;a.g.¢, s. 706.
% SENGUL;a.g.e, 5.168.

" AYBAY/SANAL; a.g.e. s.80.

T AYBAY/SANAL; a.g.e. s.82.

2 AYBAY/SANAL; a.g.e. s.82.
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10/V hiikkmiindeki usuliin, toplu yapr tesisi bakimindan uygulanabilecegi ileri
siiriilmiistiir™®. Yazara gore; ortak miilkiyete konu bir parselde fiziki-maddi durumu
itibariyle yaygin alanda insa edilmis ve birden fazla bagimsiz boliim teskilinin
miimkiin oldugu bir yapilasma s6z konusu ise, KMK 10/V hiikmiinde 6ngoriilen
diger sartlarin da gerceklesmesi durumunda, mahkeme karari ile kat miilkiyetine
cevrilme miimkiin goriilmelidir. Yine buna gore bir takim sartlarin varligi halinde
KMK m 10/V hiikmii cer¢evesinde mahkeme karar1 ile komsu parsel toplu yapi

iliskisinin meydana getirilmesinin de miimkiin olabilecegi ifade edilmistir.

C.TOPLU YAPILARDA YONETIME KONU ORTAK YERLER,
YONETIM OLGUSU ve YONETIM BiRIMLERI ile KARAR
NISAPLARI

. TOPLU YAPILARDA YONETIMIN KONUSU OLARAK
ORTAK YER VE TESIiSLER

. Genel Olarak:

Ulkenin ihtiyaglara binaen diizenleme konusu yapilan toplu konutlarin en
6nemli unsuru, ortak yer ve tesislerdir’. Toplu konutlara iliskin getirilen 5711 Sayili
Kanun ile degisik KMK’nin kapsam baslikli 66. maddesinde “Toplu yapinin, bir
veya birden fazla parsel iizerinde yer alan alt yapt tesisleri, ortak kullanim yerleri,
sosyal tesis ve hizmetleri’yle ayrica tiim bu ortak yer ve tesislerin yonetimiyle
hukuki ve/veya fiziki olarak birbiriyle baglantili hale gelmis birden ¢ok yapiy1 ifade
ettigi goriilmektedir. Toplu konutun tarifi yapilirken toplu yapinin temelinin ortak

yer ve tesisler ile bunlara iligkin hizmetlerin esas alindig1 anlasilmaktadir.

" SENGUL; a.g.e. 5.171.

™ Yargitay 18.HDnin 27.10.2008 tarih, 2008/7623 E, 2008/10982 sayih kararinda, kat maliklerinden
her biri ortak yerleri ve eklentilerini kullanirken dogruluk kurallarina uymak 6zellikle birbirini
rahatsiz etmemekle yiikiimliidiir (Kazanci Bilisim-I¢tihat Bilgi Bankas1).
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Yapilanma farkliligina dayali olarak, toplu yapi biinyesindeki tiim kat
maliklerinin ortak yer ve tesisi niteliginde olan ayrica KMK m.69/1ll hikmii
cercevesinde list yonetim birimi olarak toplu yap1 kat malikleri kurulu yada toplu
yap1 temsilciler kurulunun yonetimine tabi yer ve tesislerin nelerden olusabilecegi

konusu burada islenecektir’.

Toplu konutlarda ortak yer ve tesisler kavraminda hareket noktamiz olan Kat
Miilkiyeti Kanununun 67. maddesi ortak yerlerin hukuki boyutunu diizenlemistir.
Buna gore; “Toplu yapr kapsaminda olup, biitiiniiyle bu kapsamdaki bagimsiz
boliimlerin ortak kullanma ve faydalanmasina tahsis edilmis bulunan parsellerin
malik hanesine, tahsis edildikleri toplu yap: kapsamindaki diger parsellerin ada,
parsel, blok ve bagimsiz boliim numaralart gosterilmek suretiyle tapu siciline
kaydedilir ve bu suretle tahsis edildikleri parsellerde bulunan bagimsiz boliimlerin
ortak yeri olur. Toplu yap: kapsaminda bulunan birden ¢ok yapinin ortak sosyal ve
alt yapu tesisleri bulunduklari parsel veya yapiya bakilmaksizin, tahsis edildikleri

bagimsiz boliimlerin ortak yeri sayulir.”

Madde metninden, ortak yerlere iliskin tapu kaydinin nasil tutulacag
belirtilmis, ancak ortak yerlerin tarifi ve tanimi yapilmamistir’®. Béylece, maddenin
diizenleme amacinin, toplu yapilarin ortak yer ve tesislerinin nereler veya hangi

tesisler oldugunun belirlenmesi olmadig1’’ anlagilmaktadr.

“Ortak Yerler” baslhikli KMK 67. maddesiyle, 4.maddede sinirlama
niteliginde olmadan, sayilan ortak yerlere, ortak parsel, ortak sosyal tesis ve ortak alt
yap1 tesisleri olarak birkag isim daha eklenmistir’®. Boylece toplu konutlarda ortak
yerlere iligskin diizenlemeyi igeren Kat Miilkiyeti Kanununun 67. maddesinin birinci
fikrasiyla, ortak vyerlerin “ézgiileme yoluyla” ortak yer haline gelebilecegi

diizenleme altina alinmustir.

KMK 67/1l. fikrasina gore, toplu yap1 kapsaminda bulunan birden ¢ok yapinin
ortak sosyal ve alt yapi tesislerinin, bulunduklar1 parsel veya yapiya bakilmaksizin,

tahsis edildikleri bagimsiz bolimlerin ortak yeri kabul edilecektir. Burada 6nemli

® SENGUL, a.g.e, s. 240.

" HATEMI/AYBAY; a.g.e, s, 240.

" PULAK;a,g,e, 5.733.

"® PULAK, T. Murat; Agiklamali, ictihatli, Ornekli, Notlu Kat Miilkiyeti Kanunu, Adalet Yayinevi -
2011, 5.733.
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olan, ortak kullanma ve yararlanmaya Ozgiilenmis olan parselin ya da parsellerin
malik hanesine, O0zgiilendikleri parsellerin ada, parsel, blok ve bagimsiz bolim

numaralariin gosterilerek tapu siciline ya21lmas1d1r7g.

Toplu yapilarin yer aldigr ilgili boliimde ortak yere iliskin bir diizenleme
olmamasi1 ve “Bu kanunda yer alan biitiin hiikiimler, toplu yapilar hakkinda da
aynen veya kiyas yoluyla tatbik edilecegi’ni belirtilen 74.madde geregince, toplu
yapilar icin ortak yerin belirlenmesinde yine Kat Miilkiyeti Kanununda belirtilen

ortak yerler esas alinacaktir.

Kat Miilkiyeti Kanunu 2/b maddesinde ortak yer tanimini yapilmistir. Buna
gore; ortak yer, anatasinmazin bagimsiz béliimleri disinda kalip korunma ve
ortaklaga kullanma veya faydalanmaya yarayan yerlerdir. Kat Mulkiyeti Kanununun
4. maddesi de ortak yere iliskin diizenlemeyi icerir. Bu maddede, ortak yerlerin
konusu sozlesme ile belirlenebilecegi ifade edilmis, yine bunun disinda maddenin a,
b ve c bentlerinde her halde ortak yer sayillmasi gerekli yerler belirtilmi§tir8°. Bu
yerler disinda kalip da yine ortaklasa kullanma, korunma veya faydalanmak icin

zorunlu olan yerler de ortak yer®! sayilir (m.4/f.son).

& GERMEC, Mahir Ersin; Kat Miilkiyeti Hukuku, Seckin Kitapevi, 4.bast -2011, s. 1237.

® KMK m.4’te sayilan yerleri mahiyeti ve fonksiyonlar itibariyle asagidaki sekilde gruplandirmak
mimkiindiir;

a)Binanin mevcudiyeti icin zaruri olan seyler: Arsa, temeller, ana duvarlar, tasiyici sistemi
olusturan kirig, kolon ve perde duvarlart ile tasiyict sisteminin parcast diger elemanlar, catilar,
bagimsiz boliimleri ayiran ortak duvarlar, tavan ve tabanlar, giris kapisi, antre ve merdivenler,
kanalizasyon tesisati.

b)Mevcudiyetleri halinde mahiyetleri icabi binanin biitiiniine hizmet eden seyler: kalorifer daireleri ve
kalorifer tesisati, ¢Op kanallari, su, havagazi, elektrik tesisatinin ana hatlari; sicak ve soguk hava
tesisati, asansorler, sahanliklar, koridorlar, bacalar, yagmur oluklari, yangin emniyet merdivenleri,

¢) Tahsis edildikleri hizmet nedeniyle binanin biitiiniine faydali seyler: genel tuvalet ve lavabolar,
kapict daire veya odalari, genel ¢amasirlik ve camagir kurutma yerleri, genel komiirliik ve miisterek
garajlar, depolar, telefon, radyo ve televizyon i¢in miisterek sebeke ve antenler, elektrik, su ve
havagazi saatlerinin korunmasina mahsus ve bagimsiz boliimler disinda bulunan yuvalar ve kapali
kisimlar, kuyular, sarniglar, binanin genel su depolari, siginaklar, genel dam teraslari.
OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, a.g.e. s. 606 vd.

81 Yargitay 01.06.1965 tarih 742/1 233 sayitlhi HGK 'na gore, cekme kat Gniindeki terasin planda ortak
yer olarak gosterilmedigi hallerde, buradan ¢ekme kat sahibi yararlanir. Herkes tarafindan ortaklasa
kullanmaya  tahsis  edilmis  zorunlu  bir ortak yer olarak  kabul edilemez.
(OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, a.g.e. s. 607.)

%2 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, a.g.e. s. 607.
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Kanunen ortak yer sayilanlarin diginda ana taginmazin hangi kisimlarinin

ortak yer sayilacag sézlesme ile belirtilecegi gibi yonetim plani ile de belirtilebilir®.

KMK. m.4/a,b,c’de sayilan ve kanunen zorunlu ortak yer sayilan yerler, ayri
ayr1 ve basli basina kullanilmaya elverisli olsalar bile bunlar kat miilkiyetine konu

olamaz®,

Toplu yap1 rejiminin en 6nemli sorunu, bu tip yapilasmadan olusan alanda
(parsel veya parsellerde) ve her bir yapinin (6zellikle blok seklindeki yapilarda)
kendi iginde ve c¢evresinde, toplu yapidaki kat maliklerinin kullanma ve
yararlanmasina tahsisli “ortak yerler”in belirlenmesi ve bunlara uygulanacak
kurallarin tespitidir ® . Yasanin bu konuya iligkin hiikiimleri ortak yerlerin
belirlenmesi ve bunlardan yararlanmasi sorunlarinin tiimiinii ¢6zmek bakimindan
yeterli gézﬁkmemektedir%. Bu yetersizligin toplu yapilarda karsimiza ¢ikan somut

yerlesim diizenlerinin karmagikligindan ileri geldigi sdylenebilir®’.

1. Tek Parsel Toplu Yapilarda Ortak Yer ve Tesisler

a) Kanundan Dogan Ortak Yer Ve Tesisler:

Tek parsel toplu yapilarda, bazi yer ve tesisler herhangi bir tahsis (6zgiileme)
iradesine bagli olmaksizin kanun geregi ortak yer niteliginde olabilir. Parselde yer
alan bagimsiz boliimler ve eklentiler ortak yer kapsamina girmeyip, bunlarin ayri

hukuki yapiya sahip oldugu, bu cercevede parseldeki blok yapilardaki bagimsiz

% Yargitay 5.HD nin 08.05.1978, 825/3711 (OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, a.g.e. s. 608.

5 Y6netim plani ile ortak yer olan terasta ayni hak olusturulamayacag yoniinde Yargitay 18.HD nin
22.02.2000 tarih, 2000/194E, 2000/2253 sayili kararinda; ortak yerlerden olan kapici dairesinin
bagimsiz boliim olarak nitelendirilemeyecegi ve arsa pali verilemeyecegi yoniinde yine Yargitay 18
HD 27.05.1995 tarih, 1995/6799E, 1995/7639 sayili karar1. Yargitay HGK T 07.12.2011, E 2001/18-
563, K 2011/733: Yapida ortak alan olarak siginak ve ortak garaj bulunmasi zorunlu ise bu ortak
alanlarin baska amacla kullanilmasi da ancak bu mevzuatta belirlenen kosullara baglidir. Belirli
niteligi haiz yapilarda bulunmasi zorunlu olan ve kamu diizenini ilgilendiren ortak yerler hakkida
mevzuatin belirledigi sinirlamalar digina ¢ikilarak ortak yerlerin kullanim amacini tamamen ortadan
kaldirir sekilde muvafakatname alinmasi, kamu diizenini ilgilendiren bir durum olup, esasen kamu
diizenine aykir1 ve gegersiz olan bu sozlesme hiikiimleriyle muvafakat veren de bagli olmayacaktir.
Muvafakatnameyi veren kisinin sonradan sozlesmeye aykirt sekilde dava agmasi hakkin kotiye
kullanilmast olarak kabul edilemez.(OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, a.g.e. 17.bas1 s. 608).

% AYBAY/HATEMI; Esya Hukuku, Vedat Kitapgilik, 2009, s. 239.

% AYBAY/HATEMI, a.g.e, s. 239.

8 AYBAY/HATEMI; a.g.e. s.239.
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bolimler yaninda bash basina kullanilmaya elverisli ancak blok niteligi de olmayan
miinferit bagimsiz bdliimler, bagimsiz miilkiyete konu olma bakimindan toplu yapi
ortak yerleri disindaki yapilardandir (KMK m.2/a; m.3/1)®. Bunun yaninda, yine
parselde yer alan blok yapilarin oturdugu zeminde yer alan bagimsiz boliimler
disindaki yer ve seyler KMK m.4/1, ve 4/son fikra hiikiimlerine gore blok ortak yeri
niteliginde oldugundan, yine blok yapinin oturdugu zeminde kalan ancak bagimsiz
bolimlere tahsisli eklentiler ise KMK m 6 hiikmii geregince baglandiklari boliimiin
biitlinleyici pargasi sayildiklarindan, bunlarin da toplu yap1 ortak yeri diginda kalan

yapilar olarak kabulii gerekmektedir®.

Fiziki yapiya bagli olma disinda, parseldeki yer ve seyler bu kez 6zgiileme
yoluyla toplu yap1 ortak yer yada tesisi olmaktan ¢ikarilmis olabilir. Bir sonraki
boliimde anlatilacagi iizere, bu yontemde blok yapilarin yada miinferit bagimsiz
boliimlerin oturdugu zemin disindaki bazi yerlerin, bagimsiz bdliimlere eklenti

olarak yada ortak yer bigiminde tahsis edilmesi suretiyle gerceklesebilir.

O halde blok yada miinferit bagimsiz boliimlerin oturdugu zemin digindaki,
parseldeki baz1 yerlerin, KMK 6.maddesi uyarinca bagimsiz boliimlere eklenti olarak
baglanmasi yada yine parselde yer alan yap1 yer yada tesislerin bir bloga veya grup
olusturacak bicimde blok veya miinferit bagimsiz boliimlere 6zgililenmesi
durumunda, s6z konusu yerler toplu yapi ortak yeri niteliginde sayilmayacaktir®.
Diger bir anlatimla, blok ve miinferit bagimsiz boliimler disinda kalan, eklenti olarak
bagimsiz boliime tahsis edilmeyen yada grup yapilara 6zgiilenmeyen ve KMK
4.madde kapsamindaki her tiirli yapt kanunen toplu yapi ortak yer ve tesisi

niteliginde olacaktir™.

Tek parsel toplu yapida, kanunen toplu yap1 ortak yer ve tesisi sayilan bu
yerlerin hukuki niteligi ise kat maliklerinin anagayrimenkiiliin biitiin ortak yerleri

tizerinde, arsa paylar1 oraninda ve ortak miilkiyet hiikiimlerine gére malik olacaklar

8 SENGUL, a.g.e, s. 244.

¥ SENGUL, a.g.e, s. 244.

% SENGUL, a,g,e. S. 244.

% Yargitay 18.HD’nin 01.04.2013 Tarih, 2013/4186 E, 2013/5225 sayili kararina gore, dava konusu
edilen apartman girisi ve merdivenler, anataginmazin ortak yerlerindendir ve kat malikleri tasinmazin
biitlin ortak yerlerine arsa paylari oraninda ortak miilkiyet hiikiimlerine gore maliktirler. Ortak
miilkiyete tabi bir yeri, paydaslardan birisinin kendi kullanimina 6zgiilemesi durumunda; diger
paydaslarin ecrimisil isteyebilmesi i¢in; oncelikle kullanan paydasi, bu ortak yeri kullanmaktan,
yontemince men etmis olmalar1 gerekir. (Kazanci Bilisim-Igtihat Bilgi Bankas1; www.kararara.com.
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hikkim altina alinmigtir (KMK 16/1,74.) Su halde, tek parsel toplu yapida, kat
maliklerinin timi, kanun geregi ortak yer niteligindeki her tiirlii yap1, yer yada tesis

lizerinde, arsa paylar1 oraninda payli miilkiyet esaslar1 ¢er¢evesinde miilkiyet hakki

sahibi olacaklardir®.
b) Ozgiilemeye Dayal Olusan Ortak Yer Ve Tesisler

Tahsis kavrami Kat Miilkiyeti Kanununda tanimlanmamistir. Toplu yap1
biinyesindeki parsellerdeki yer, yap1 yada tesislerin tiim toplu yap1 kat maliklerinin
ortak yeri sayilmasi sonucunu doguracak “tahsis” iradesinin ne sekilde ortaya
cikacagl veya bunun hangi islem veya belgeye dayanacagi hususu KMK ‘da acgik
degildir % Ozgiileme iradesini, KMK’nin ruhundan ¢ikan sonugla belirlemek
gerekecektir™. Ozgiileme iradesi, degisik belgelerde ortaya ¢ikabilecektir. Bu konuda
vaziyet plani, yonetim plani, kat malikleri kurulunun oy birligi ile alacag: karari,
KMK m 12 hiikmiinde diizenlenen diger belgeler ile uygulamasina az rastlanmakla
birlikte teorik olarak resmi senet, belirleyici olabilecektir®®. Bu tiir belgelerle ortak
yeri belirlemede dlciit “irade beyam”dir®®. Bu irade neticesinde, ortak yerin icinde
yer aldig1 yapmnin veya iizerinde bulundugu arzin énemi bulunmayacaktir. Ornegin
bir blokun altinda yer alan merkezi 1sitma yeri, blok ortak yeri degil, tek parsel toplu
yapt ortak yeri olacak ve ayrica merkezi 1sitma ferdi sisteme doniismekle, bu yer
kendiliginden blok i¢inde yer aldig1 gerekgesi ile blok kat maliklerinin tasarrufuna
gecmez . Toplu yap1 kat malikleri kurulu karar1 ile (6rnegin, oyun salonu
Ozgiilemesi ile) bu yer, yine toplu yapi ortak yeri olarak tiim toplu yap1 kat
maliklerinin kullanimma tahsis edilebilecektir ® . Buna karsilik, parsel zemini
olusturan toprak niteligindeki alanlar, bahce olarak yalnizca mesken bloklarina
Ozgiilenebilecek; isyeri bloku niteligi tasiyan ve girisi ana caddeden verilen diger
blok, giris kapist yanindaki bah¢eden mahrum birakilabilecektir®®. -Bu érnekte,

zemin altinda yer alan otoparklar veya bagka alanlar varsa is yeri blokuna

%2 SENGUL, a.g.e, s. 246.

% SENGUL, a.g.e s. 253.

% OZMEN/KIR, ELESTIRILER SERHI, a.g.e, s.146.

% SENGUL, a.g.e, s.227, OZMEN/KIR, ELESTIRILER SERHI a,g,e s. 146.

% SENGUL, a.g.e, 5.227, OZMEN/KIR, ELESTIRILER SERHI a,ge s. 146; sozlesme kavranindan
tapu memurunun yapacagi resmi sozlesme anlagilmasi gerektigi yoniindeki goriis hakkinda ARCAK,
s. 147, KARAHASAN, Kat Miilkiyeti I, s 69,; KARAHACIOGLU, s.82, (SENGUL,a,ge s. 227).

% OZMEN/KIR, ELESTIRILER, a.g.e, s. 147.

% OZMEN/KIR, ELESTIRILER, a.g.e, s. 147.

% OZMEN/KIR, ELESTIRILER, a.g.e, s. 147.
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ozgiilenebilecektir. I¢inde yer aldig1 belgeye yansiyan irade beyani sonucu olusan bu
farkli 6zgiilemelerin, esitlige aykirt oldugu ileri siiriilemeyecektir; yeter Ki irade
beyani gecerli olsun'®. Bu sekildeki Ozgiilemelere dair irade beyan1 “oy birligi” ile
gecerli olacaktir, zira bu irade beyanlari, kat maliklerinin ayni haklarindan feragat
niteligindedir ve inceleme konumuz ile ilgili arsa paymna dayali payli miilkiyet
birliginde ayni haklardan “feragat”mn niteligi oy birligini zorunlu kilar'®. Olagan kat
malikleri kurulunun salt ¢ogunlukla alacagi karar ile arazilere tahsis niteliginde ve

esitlik ilkesine aykiri olarak ortak yer, yenilik ve ilave olusturulamaz (KMK m 42/1).

Ozgiilemede &nemli olan malikin gecerli iradesi ile bu tiir bir hukuki islemin
meydana gelmesidir. Bu yol ile tek parsel topu yapida parsel kat maliklerinin tiimii,
bu konuda alacaklar1 gegerli bir karar (oy birligi) ile ayni haklarin sagladig yetki ve
haklardan feragat ile esyay1 (ortak yer ve tesisleri) belli bir kisitm kat maliklerinin
yararlanmasima 6zgiileyebilmekteler. Bu goriisiin gerekgesinde ise Ozmen’e gore;
arsa payma baghh KMK 9. maddenin atfiyla MK m 688. vd kapsaminda payh
miilkiyet hiikiimlerinin uygulanmasi ile yararlanma ve yonetim konusunda oy birligi
ile yapilan anlagmalarin gecerliligi ve serhi ile esyaya bagl bor¢ yaratilma 6zelligi
(MK m 689/son fikra; m.695/son fikra) 5711 Sayili Kanun degisikligi oncesinde dahi
gecerli bir sekilde bu tiir 6zgiilemelerin (tahsislerin) yapilmasina olanak vermekte
idi'%. Kanun degisikligi sonrasinda ise tereddiitsiiz bir sekilde, esyaya bagli borcun
serh ile degil; kanundan &tiirii dogusu ile (KMK m 28/1.fikra/son ciimle) yonetim
planlarinin ve uygulamada olmamakla birlikte (KMK m 2 tabiri ile s6zlesme
kapsaminda olmakla) resmi senedin ve yine (mevcut kat malikleri kurulu karari
degil, tiim kat maliklerinin) oy birligi ile alinacak kat malikleri birligi karar ile
olusturulabilecektir'®.  Ornegin, tek parsel toplu yapida anagayrimenkiil parselinin
miilkiyet hakki kapsaminda kalan bir yiizme havuzunun veya oyun parkinin tek
parsel toplu yapida mevcut tiim kat maliklerinin arsa payi oraninda yararlanmasina
ozglilenmesi gerekirken, alinacak oy birligi karari ile bir bloka veya blok niteliginde

olmayan bir yap1 grubuna 6zgiileme iradesi ile 6zgiilenebilecektir.

1% 5ZMEN/KIR, ELESTIRILER, a.g.e, s. 147.
10 HZMEN/KIR, ELESTIRILER, a.g.e, s. 147.
192 5ZMEN/KIR, ELESTIRILER, a.g.e, s. 147.
103 3ZMEN/KIR, ELESTIRILER, a.g.¢, s. 148.
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Hukuki manada bir 06zgiileme irade bulunmadik¢a, kural olarak fiili

104 . . . 105
kullanim™", 6zgiileme yerine gegmez™ .

Sadece “ortak yer” oldugu ifade edilmekle birlikte, bir bloga, bloklara veya
miinferit bagimsiz boliimlere, bir parsele yada adaya acik bir 6zgiileme iradesi

bulunmadike¢a, s6z konusu yerler toplu yap1 ortak yer ve tesisi niteligindedirloﬁ.

2. Komsu Parsel Toplu Yapilarda Ortak Yer ve Tesisler:

KMK, varlig ile toplu yapt olusumunu saglayan bu tiirde bir ortak yer
kavrami ile ilk defa bir diizenlemeye kavusmaktadir. Daha once sadece yatay kat
miilkiyetini diizenleme konusu yapan KMK m 66 ve devami, yeni hiikiimleri ile
artik parseller aras1 6zgiilemeye viicut vererek KMK nin diizenleme konusunu birden

fazla parsele taslmls‘urm7

. Bu hiikiim tiim kat maliklerine 6zgiilenmis bir ortak yerin,
kullanma ve yararlanma bi¢iminin degistirilmesine yonelik getirilen bir yeniliktir.
Bununla bir parselde bulunan ortak yer veya ortak tesis niteligindeki yer, o parselde
bagimsiz boliim sahibi olmayan kat maliklerinin de kullanim ve yararlanmasina
Ozgililenmis olmaktadir.diger bir anlatimla, komsu parsellerde “parsel ortak yerleri”
ancak vaziyet yada yonetim plani veya kat malikleri kurulu karari ile 6zgiilenmis
olmas1 halinde “toplu yap1 ortak yeri” sayilacaktir. Bir parseldeki ylizme havuzu

komsu diger parsele dzgiilenirse ancak o halde parsel ortak yeri sayilabilir.

KMK 67/11 uyarinca toplu yap1 kapsaminda bulunan ortak sosyal ve alt yap tesisleri
bulunduklar1 parsele bakilmadan tahsis edildikleri gerek i¢inde gerek komsu parselde

yer alan bagimsiz boliimlerin (parsel ayrimi yapilmadan) ortak yeri sayilacaktir.

Bu baslik altinda miilkiyet hakkinin madde kapsamina iliskin 6zelligini

irdelemek gerekirse, KMK anlaminda biitiinleyici par¢ga ve MK anlaminda eklentiler

1% yargitay 18.HD’nin 01.04.2013 Tarih, 2013/4186 E, 2013/5225 sayili kararma gore, dava konusu
edilen apartman girisi ve merdivenler, anatasinmazin ortak yerlerindendir ve kat malikleri tasinmazin
biitiin ortak yerlerine arsa paylari oraninda ortak miilkiyet hitkiimlerine gére maliktirler. Ortak
miilkiyete tabi bir yeri, paydaslardan birisinin kendi kullanimina 6zgiilemesi durumunda; diger
paydaslarin ecrimisil isteyebilmesi i¢in; oncelikle kullanan paydasi, bu ortak yeri kullanmaktan,
yontemince men etmis olmalar gerekir. (Kazanci Bilisim-I¢tihat Bilgi Bankas1; www.kararara.com.)
15 SENGUL, a.g.e, 229; Yargitay’a gore de, mimari projede, vaziyet planinda veya yénetim planinda
bagimsiz boliimler arasinda bir boliistiirme ve tahsis yada bu yonde kat maliklerinin tiimiiniin oy
birligi ile alinmig bir karar bulunmadik¢a bagimsiz boliim ve eklentiler digindaki her tiirlii yapi, yer
yada tesis ortak yer niteligindedir. Y.18.HD., 29.09.1995 , 9309/9357 (GERMEC, Kat Miilkiyeti s
1354).

106 SENGUL, a.g.e, s. 258.

197 3ZMEN/KIR, ELESTIRILER, a.g.¢, s. 148.
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(eski tabiriyle teferruat), bulundugu arzin miilkiyet hakki kapsaminda iken; simdi bir
sekilde baska miilkiyet hakki kapsamma da bir sekilde dahil olmaktadir'®. Bir
parselin biitlinleyici pargas1t ve eklentisi (teferruat) iken KMK hiikmii ile komsu
parsel ortak yeri olan yerler konusunda, karsimiza katlanma yikiimliligi (edim)
borcu ¢ikmaktadir'®. KMK m 66 vd. hiikiimlerine ve yonetim planina dayali bu
olusumun temelinde, KMK i¢inde varlig1 bize yabanci olmayan esyaya bagli borg

kavrami yer almaktadir™™®.

Esyaya bagl borg iliskisinde, hem ortak yerlerin bulundugu parseldeki hem
de diger parsellerdeki kat maliklerine esyaya bagli bir takim borglar yiikleme
yaninda, karsilikli haklar da sunulmaktadir. Parsel kat malikleri esyaya bagli olarak
bor¢ altinda olacaklardir. Harcama ve masraflara katilmalari yoniinden bir
yiikiimliiliik, diger parsel kat maliklerinin de ortak yerlerden yararlanmalarina ve bu
yerleri kullanmalarina ayrica yonetimde de s6z sahibi olmalarina katlanma

yiikiimliiliigl altina girilmektedir.

Esyaya bagli bor¢'™*, bir kimsenin, bir malin maliki yada zilyedi bulundugu
icin onun miilkiyet veya zilyetligi siiresince, bir kanun hitkmii veya kanun tarafindan
Ongoriilen bir hukuki islem geregince, baz1 edim yiikiimliiliikleri altina girmesini

ifade etmektedir'*?

. Iste esyaya bagli borglar, bu prensibe istisna teskil etmekle ve bir
kimse borg altina girmeye iliskin irade beyaninda bulunmus olmasa dahi, surf esya
tizerinde bir ayni hakka veya zilyetlige sahip oldugu i¢in bazi edimlerle yiikiimli
kilinmaktadir**, Esyaya bagli borglarda, sinirli say1 ve tipe baghlik ilkeleri gecerli

oldugundan, bdyle bir borcun dogumu i¢in ancak bir kanun hiikkmii geregi yada

1% 5ZMEN/KIR, ELESTIRILER, a.g.e, s. 148.

1% 5ZMEN/KIR, ELESTIRILER, a.g.e, s. 148.

1% 0GUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR; a.g.e, s. 714; OZMEN/KIR, ELESTIRILER, a.g.e, s. 148.

m Esyaya bagli borglarin, diger borglara nazaran 6zelligi sudur ki, alacakli borcun bagli oldugu malin
her malikine karsi alacak hakkina sahip olabilmektedir. Fakat bu, hakkin ayni hak olmasi demek
degildir. Zira esya iizerinde yine de vasitasiz hakimiyet yoktur. Alacakli bor¢ludan edimi yerine
getirmesini istemektedir. Esyaya bagli borglarda alacak hakki yine de alacakli ile bor¢lu arasinda bir
bagdir ve iigiincii sahislar ilgilendirmedigi igin hak herkese karsi ileri siiriilemez. Uciincii bir kisi
borcun ifasina engel olsa, alacakli ona karst hakkini ileri siiremez. Ozellik, sadece bor¢lunun tayini
tarzindadir. Yalniz hemen isaret etmek isteriz ki, malin bir sonraki maliki, borgla yiikiimlii olmakta ise
de, bu bor¢ 6nceki malikin borcunun yeni malik {izerinde devami degildir. Aslinda esyaya bagli olan
dogmus borglar degil, bor¢ dogmasi imkanidir. Her malik kendi miilkiyeti devresinde dogan borgtan
sahsen kendisi sorumlu kalir. OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR; a.g.e s. 22.

12 EREL Safak; Esyaya Bagli Borg, Ankara 1982, 5.5 (SENGUL, a.g.e, 5.265.

W EREL, 5.6; OGUZMAN, Esyaya Bagli Borg, 5.227, OGUZMAN/OGUZ, s.118; BERTAN, C,1,
5.40. (SENGUL, a.g.e 5.266.)
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kanunun agik¢a 6ngordiigii hallerde ve bu sinirlar i¢inde bir hukuki iglemle meydana

gelebilirt,

Bloklarin her biri i¢in 6rnegin otopark, parsellerin her birinde yiizme havuzu,
adalarin her birinde sosyal tesis bulunsa dahi, aksi yonde bir 6zgiileme iradesinin
varlig1 vaziyet yada yonetim planindan agikc¢a anlasilmadik¢a, bunlarin her biri yine
toplu yap1 ortak yeri sayilacaktir. Boylece bunlar KMK m 69/111 uyarinca toplu yap1

kat maliklerinin yonetimine konu olacaktir.

Sonradan olusan komsu parsel toplu yapilarda toplu yap1 yer ve
tesislerinin olusumu ise; yine yonetim planinda gerekli degisiklikleri yapmak ve
yapilarin konumlarini, ortak nitelikteki yer ve tesisleri, bunlarin kullanim amag ve
seklini vaziyet planinda gostermek suretiyle birden fazla parselin toplu yapi

olusturmalarinin her zaman miimkiin oldugu séylenebilir'™

. Ortak yer ve tesislerin
tim toplu yapiya ozgiilenme iradesi bakimindan ifade ettigimiz bazi sonuglarin,
sonradan meydana gelecek komsu parsel toplu yapilar bakimindan bir takim

ozellikler gésterecektirlm.

67. maddede ismi belirlenen ve hukukumuza bu maddeyle giren ortak yerler

9 117

“ortak parsel” ve “ortak sosyal tesis oldugundan bu ayrimin ayrintisina da

deginmek gerekecektir.
3. Ortak Yer Niteligindeki Parseller:

Ortak yerlere iliskin diizenlemenin birinci fikrasinda, toplu yapi kapsaminda
olup, biitliniiyle bu kapsamdaki bagimsiz boliimlerin ortak kullanimina 6zgiilenmis
olan parseller, 6zgiilendikleri parsellerin bagimsiz boliimlerin ortak yeri olacaktir. Bu

fikrada toplu yap1 kapsaminda yer alan parsel/parsellerin biitiiniiyle, bu

14 Kanunen esyaya baglanmus borglarda, borg iliskisinin esyaya baglanmas1 dogrudan dogruya bir

kanun hiikmii icabidir. Bu ger¢evede boyle bir hukuki iligskiye girme bakimindan esyanin maliki yada
zilyedi olma yeterli olup, esyaya bagli borg iligskisinin degistirilmesi, esyaya bagli olmaktan
¢ikariltilmasi veya sona erdirilmesi, yine ancak kanunun izin verdigi hallerde ve aradig1 sartlarin
gerceklesmesiyle miimkiindiir. OGUZMAN/OGUZ; 5.124,125; EREL, 89. Kanundan dogan esyaya
bagli borglar miilkiyete, sirli ayni hakka veya zilyetlige bagli olarak meydana gelebilir. (SENGUL;
a.g.e, s. 266.)

15 Kanun koyucu, 6 ay icinde gerekli degisikliklerin pek gok fiili toplu ap1 uygulamasinda
gergeklestirilmemesi nedeniyle, ayrica tapu uygulamasi bakimindan ortaya ¢ikan giigliikleri de dikkate
alarak KMK da 23.06.2009 tarihli degisiklige gitmis ve toplu yapi tesisi bakimindan yonetim planinda
yapilacak degisiklige iliskin herhangi bir siire sinirlamasina yer verilmemistir; SENGUL, a.g.e, s. 261.
MO SENGUL, a.g.e, s. 262.

YPULAK; a.g.e, s.733.
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kapsamdaki bagimsiz boliimlerin ortak faydalanma ve kullanmaya 6zgiilenmesiyle o
bagimsiz bolimlerin ortak yeri olacagi diizenlenmistir. Madde metni de
“....parsellerin malik hanesine, ....tahsis edildikleri diger  parsellerin
ada/parsel/blok ve bagimsiz boliim numaralart gésterilecek...ortak yeri olur”
seklindedir. Bir parselin ortak yer olabilmesi i¢in, s6z konusu parselin ortak yap1
kapsaminda bulunmast ve bagimsiz boliimlerin  kullanimina, yararlanmasina
Ozgiilenmis (tahsis edilmis) olmasi gerekir. Bu Ozgiileme islemi, bu parselin
tapudaki malik hanesine, tahsis edildikleri toplu yapi kapsamindaki diger
parsellerin ada, parsel, blok ve bagimsiz béliim numaralarmin kaydedilmesidir'®.
Bu suretle o parsel, digerlerinin tiimiiniin ortak yeri olarak tapuya gegirilmis olur'®.
Ornegin toplu yapr alanindaki bir parselde sadece yiizme havuzu varsa ve bundan
biitiin toplu yapidaki bagimsiz boliim malikleri yararlanacaksa bu kayitla oranin
miilkiyeti bu baglanti ile “bagimsiz boliimler’e” (bagimsiz boliim maliklerine degil)
ait olur*?®. Bu tiir baglantiya bir obje tizerindeki hak sahipliginin baska bir obje’nin
miilkiyeti ile belirlenmesi anlaminda “subjektif-ayni” baglanti denmektedir 121,
Burada, kisiye bagli olmayan, esyaya bagli miilkiyet iliskisi kurulmus olur. Buna
gore bagimsiz bir bolimiin bagkasmna devri, kayitlanmasi veya kiralanmasi

durumunda, o bagimsiz boliimiin ortak yerlerdeki kullanma ve yararlanma hakk: da

kendiliginden devredilmis, kayitlanmis veya kiralanmis olur'?,
4. Ortak Sosyal ve Alt Yapi Tesisleri:

Ortak yerlere iliskin 67.maddenin ikinci fikrasi, birinci fikradan ayr1 olarak,
bir parselin biitlin olarak degil, lizerindeki bir yapidaki veya o alandaki ortak sosyal
veya altyapi tesislerinin, tahsis edildikleri bagimsiz boliimlerin ortak yeri sayilacag
6ngoriilmiistiir?. Toplu yap1 kapsamindaki birden ¢ok yapinin ortak sosyal ve alt
yap1 tesisleri, bulunduklari parsel veya yapiya bakilmaksizin, ozgiilendikleri
bagimsiz boliimlerin ortak yeri sayilmaktadir. Toplu yapiya konu bir parselde
bulunan 6rnegin bir havuz, dogrudan o parseldeki bagimsiz bolimlerin ortak yeri

sayilacaktir. Bu havuz, bulundugu parseldeki bagimsiz boliimlere dzgiilenebilecegi

18 AYBAY/HATEMI, a.g.e, s. 244.
19 AYBAY/HATEMI, a.g.e, s. 244.
AYBAY/HATEMI, a.g.e, s. 244.
AYBAY/HATEMI, a.g.e, s. 244

122 GERMEC; 4. Basi, a.g.e, s. 1237.
123 AYBAY/SANAL; a,g,e s. 315.

120
121
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gibi birkag parsele veya tiim parsellere de 6zgiilenebilir. Iste bu halde, s6z konusu
havuz, bulundugu parsele bakilmaksizin, 6zgiilendigi bagimsiz boliimlerin de ortak
yeri olacaktir. Burada da yine esyaya bagh miilkiyet iligkisi kurulmus olacagindan

esyaya bagli miilkiyet iliskisinin neticelerine tabi olacaktir™*. .

Toplu yapilarda ortak yerlere su sekilde ornekler verilebilir: Spor sahalari,
lokal, market, toplant1 odalari, kres, yiizme havuzlari, dinlenme ve yiiriiyiis yerleri,
sinema salonlari, tiyatro gosteri merkezleri, ¢esitli sanatsal aktivitelerin sergilendigi
yerler, gesitli alanlarda egitim birimleri, kolejler, oto yikama yerleri, garajlar ile buna

benzer gesitli aktiviteleri iginde barindiran hizmet alanlar1 gibi.

Toplu konutlarin ortak yerleri diizenleyen 67. madde, hukukumuza
kazandirdig1 ortak parsel kavramiyla ilgili olarak, 4.maddede sayilan ortak yer ve
tesislerden farkli ve 6zel bir hiikiim tasimaktadir; 4.maddede sayilan ortak yer ve

tesisler tapuya tescil edilemez iken, ortak parsel tapuya tescil edilecektir'?>.

Toplu yap1 yonetimi disinda alt yonetim birimlerine konu ortak yer ve

tesisler:

Klasik kat miilkiyetinde ortak yerlerin tespiti bakimindan, “bagimsiz bolim”
ve “eklenti” kavramlarindan hareket edildigini, 6zellikle KMK m 4/son hiikmii
karsisinda ana yapinin i¢inde veya disinda yer almasina bakilmaksizin parsel i¢indeki
her tiirlii yapi, tesis ve nesnenin kanun geregi ortak yer ve tesis niteliginde oldugunu

" o o . 12
s0ylemek miimkiindiir .

KMK 4/1 hiikmiinde sayilan ve anayapinin biinyesinde
olan pek cok yer ve seyler nitelikleri geregi ortak yer ve tesis vasfindadir. Burada
onemle vurgulanmasi gereken husus ise, klasik kat miilkiyetinde anayap1 disinda yer
alan ayrica bagimsiz bolim ve eklenti vasfinda olmayan her tiirlii yapi, tesis ve
seylerin de tiim bagimsiz bolim maliklerinin ortak yeri niteliginde olmasidir*?’.
Toplu yapilarda blok ortak yerlerin belirlenmesi agisindan temel ayrim burada
karsimiza ¢ikmaktadir. Klasik kat miilkiyetine 6zgii bir terim olarak, toplu yapilarda
anayap1 kavramina yer yokturm. Toplu yapilarda birden fazla yapilasma cesidine

dayali yapilagsma bicimi vardir. Toplu yap1 biinyesindeki bloklarin oturduklari zemin

124 Bak. Ortak Yer Niteligindeki Parseller.

2 pULAK, a.g.e. s. 734.

126 SENGUL, a.g.e. s. 217.
127 SENGUL, a.g.e, s. 216.
128 SENGUL, a.g.e, s. 217.
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disinda kanun geregi ortak yer ve tesislerinden s6z etmek miimkiin degildir; bloklarin
ve miinferit bagimsiz boliimlerin disinda kalan ve ayrica bagimsiz boliimlerin
eklentisi niteliginde de olmayan her tiirlii yapi, tesis, bahge, park gibi alanlar ise
klasik kat miilkiyetinin aksine parsel ortak yeri niteliginde sayllacaktlrlzg. Toplu
yapilarda bloklarin oturdugu zemin disinda ve sadece o blok kat maliklerinin ortak

yer ve tesisinden s6z edebilmek i¢in bu yerlerin o bloga 6zgiilenmesi gereklidir.

Sonu¢ olarak toplu yapilarda fiziki imalata dayali olarak blok yapinin
oturdugu zemin kapsaminda kalan, bagimsiz boliim ve eklentiler disindaki KMK m
4/1 hitkmiinde sayilan yerler kural olarak blok ortak yer ve tesisi niteliginde olup s6z
konusu hiikiimde sayilan yerler klasik kat miilkiyeti bakimindan “her halde” ortak
yer niteliginde olmakla birlikte, bu kural toplu yapidaki bloklar i¢in gecerli
degildir™®. Kanun geregi blok ortak yer ve tesisinden s6z edebilmek i¢in s6z konusu
yerlerin blogun oturdugu zemin kapsaminda yer almasi gerekli olup, blok dis1
yerlerin ortak yer olmasi i¢in sadece o bloga yapilacak Ozgiileme yoOntemiyle

miumkindiir

KMK m 4/1 hitkkmiinde sayilan yerlerin hangilerinin kanun geregi blok ortak

yer oldugu hususunda ise su sekilde agiklanabilir.

-KMK' m 4/1 hiikkmiinde sayilan baz1 ortak yerler nitelikleri geregi blok yap1
icinde bulunmalar1 gereklidir. Ornegin ana duvarlar, bagimsiz béliimleri ayiran ortak

duvarlar, tabanlar, tavanlar, genel giris kapilari, merdivenler, asansorler, bacalar gibi.

-KMK m 4/1 hiikmiinde sayilan bazi ortak yerlerin ise blok i¢inde olmasi sart
degildir. Ornegin komiirliik, ortak garajlar, sigmaklar gibi. Eger bu yapilar zaten
blok yapiin zemininde ise kanun geregi o blogun ortak yeridir. Ama blok disida yer
aliyorsa o blok ortak yeri olarak nitelendirilmesi i¢in ayrica 6zgiileme isleminin

yapilmasi gereklidir.

-KMK 4/l hiikmiinde sayilan bazi1 yerler ise blok disinda yer almasi

131

gereklidir. Ornegin avlu, sarniglar gibi*>*. Bu gibi yerlerin ise kanun geregi blok

2 SENGUL, a.ge, s. 217.
130 SENGUL, a.g.e, s. 217.
131 ARPACI, Kat Miilkiyetinde Yénetim, s.42. (SENGUL, a.g.¢, s. 219).
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ortak yer olma oOzellikleri bulunmadig1 i¢in ancak ozgiileme ile blok ortak yeri

olabilecektir.

-Parsel ortak yer ve tesislerinin kanun geregi nelerden olustuguna iliskin bir
tanim vermek gerekirse, komsu parsel toplu yapilarda, her bir parselde yer almakla
birlikte toplu yapiya yada grup yapilara 6zgiilenmeyen, blok yapilarin oturdugu
zemin ve miinferit bagimsiz bolimler disinda kalan, ayrica bagimsiz boliimlerin
eklentisi de olmayan her tiirlii yapi, yer ve tesisin parsel ortak yeri oldugunu

sdylemek miimkiindir'?,

. ORTAK YERLERIN BELIRLENME SEKIiLLERIi

. Kat Maliklerince Tapu Siciline Kayit Yolu ile Belirlenmesi:

Ortak yerlere iligkin 67. maddenin birinci fikrasinda, ortak yerlerin tapu
siciline kayit ile olusabilecegi agikca ifade edilmistir. Ancak hiikiimde bu yerlerin
tanim1  bulunmuyor. Buna gore, toplu yapt kapsaminda olup biitiinliyle bu
kapsamdaki boliimlerin ortak kullanim ve faydalanmasina tahsis edilmis bulunan
parseller veya bagimsiz boliimler (ortak yerler) miilkiyet hakki siitunlarina tahsis
edildikleri toplu yap1 kapsamindaki diger parsellerin ada, parsel, blok ve bagimsiz
béliim numaralar gosterilmek suretiyle tescil edilir®®. Faydalanan parseller veya
bagimsiz bollimleri sayfasinda beyanlar hanesinde ortak yer olarak tahsis edilen
parsel veya bagimsiz boliimler numaralart ile gosterilir (Yon. m.8/f,5; 1651 Sayili

Genelge)***

. Boylece o parsel veya o parselde yer alan sosyal tesis veya hizmete
konu yer, ayni zamanda digerlerinin tiimiiniin ortak yeri olarak tapuya

kaydedilecektir.

Maddenin ikinci fikrasiyla, bir parselin biitiin olarak degil, {lizerindeki bir
yapidaki veya o alandaki ortak sosyal veya alt tesislerinin tahsisine diizenlenmis™>,
bu diizenlemeyle, toplu yap1 kapsaminda olan birden ¢ok yapinin ortak sosyal ve alt
yap1 tesisleri bulunduklari parsel veya yapiya bakilmaksizin, tahsis edildikleri

bagimsiz boliimlerin ortak yeri olacaktir. Bu diizenlemeye gore, ortak yerin yer aldigi

132 SENGUL,a.g.e, s. 225.

13 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR; a.g.e., s. 715.
13 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR; a.g.e., s. 715.
1% AYBAY/SANAL; a.g.e. s 315.
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parselin tapu sicilindeki sayfasinda gosterilmesi'®®, bu suretle ortak yer niteliginde
sosyal ve alt yap1 tesislerinin hangi bagimsiz boliimler tarafindan kullanilacaginin
belirtilmesi gerekmektedir. Buruda, kanun koyucunun toplu yap1 igerisinde yer alan
ortak yerlerin tapu siciline yapilacak bir kayit ile belirlenebilecegini diizenledigi

anlasilmaktadir.

Toplu yapilardaki ortak tesislerin bulundugu parsellerin malikleri (6rnegin
havuzu) diger kat maliklerinin kullanmasina engel olmakta, uyusmazlifin ve
huzursuzlugun bircogu da bu davraniglardan ¢ikmaktaydi. Diizenleme bu sorunu
kokten ¢ozmiis ve bundan sonra toplu yap1 kapsaminda bulunan birden ¢ok yapinin
ortak sosyal ve alt yap1 tesisleri bulunduklar1 parsel veya yapiya bakilmaksizin,

tahsis edildikleri bagimsiz bsliimlerin ortak yeri olarak kabul edilmistir™’.

Kimler tarafindan tapu dairesine talebin yoneltilecegi hususunda kanunda bir
aciklik yoktur. Bagimsiz boliimler ve zorunlu ortak yerler diginda bir takim yer ve
seylerin sozlesme ile ortak yer olarak nitelendirilmesi biitiin kat maliklerinin ortak
iradesini yan51tacakt1r138. Bu iradenin, KMK m.13 hiikmiince yapilacak resmi senet
yerine, kat irtifakinda KMK m.14 ve kat miilkiyetine geciste ise KMK m.12
hilkkmiine gore tapuya ibrazi gereken belgelerde aramanin daha yerinde olacagi

a<;1kt1r139 .

. Vaziyet plan ve proje yolu ile belirlenmesi:

Ortak yerlere iliskin 67. maddede sadece tapu siciline kayit hususundan
bahsetmistir. Ancak devamindaki 68. maddede ortak nitelikteki yer ve tesislerin,
ilgili makamlarca onaylanmis imar plani hiikiimlerine uygun olarak hazirlanmig
vaziyet plan1 ve projelerinde belirtilecegi hiikiim altina alinmigtir. Vaziyet plani,
toplu yapr kapsamindaki parsel veya parsellerde kat irtifaki veya kat miilkiyeti
kurulurken tapuya verilmesi zorunlu olan, parsellerin tiimii {izerindeki yapilarin ve
ortak nitelikteki yer ve tesislerin tiimiiniin yerlesimini ve konumlarin1 gosteren, imar

plan1 hiikiimlerine uygun olarak hazirlanmis ve ilgili makamlarca onaylanmis bir

136 OKTEM CEVIK; a.g.e, s. 49.
BTYAVUZ; age,s.5.

138 SENGUL; a.g.e. s. 227.

139 SENGUL, a.g.e. 5.227.
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plandir'®°

. Onaylanmak tizere ilgili makamlara verilecek yerlesim plani ve projelerde
yapilarin konumlarinin yani sira, “ortak nitelikli yerler ve tesisler, bunlarin kullanilis
amac ve sekilleri” de gésterilecektir141. Bu madde ortak kullanim alanlarinin hangi
bagimsiz boliime tahsis edildiginin tapu sicilinde belirtilmemesi durumunda ortak

yerlerin tahsis durumu hakkinda bize yol gosterecektir%.
. Yonetim Plan ile belirleme:

Toplu yap1 kapsaminda ortak yapi yer ve tesislerin yonetiminin yonetim plani
ile belirlenecegi, tiim kat maliklerinin bu plana uymak zorunda olduklar1 ve yine

ortak yerlerin de yonetim plan1 araciligiyla olusturulabilecegi anlasiimaktadir (KMK.

m.68).

Kat irtifakinin veya kat miilkiyetinin kurulmasi i¢in sunulmasi gereken
belgelerden biri olan yonetim plani, KMK. 28. maddede tanimlanmistir. Bu madde
hiikmii ile 5711 sayili yasayla eklenen toplu yapilara iliskin ozel hiikiimler
cergevesinde toplu yapi yonetim plani su sekilde tanimlanabilir: Toplu yapi yonetim
plani, toplu yapimin yénetim tarzini, bu kapsamdaki yapilara iliskin ortak yer ve
tesislerin kullanma maksat ve seklini; blok, ada ve toplu yapi kat malikleri genel
kurullar: ile ada ve toplu yapi temsilciler kurullarimin olusumlarini; bu kurullardan
her birinin yetki alanlarini ve gorevlerini; blok temsilcileri ile blok ydneticisi ve
denetgisinin, blok niteliginde olmayan bagimsiz béliimlerin temsilcileri ile yonetici
ve denet¢isinin segimini, toplu yapr yonetim ve denetim kurullarinin segimi ve
olusumunu ve toplu yapi yonetimine iliskin diger hususlari —yasalarmn buyurucu
hiikiimlerine aykirt olmamak kosulluyla- diizenleyen, toplu yapi kapsamindaki biitiin

kat maliklerini baglayan bir pland1r143.

Toplu yapilarda tek bir yonetim plani diizenlenmesi kabul edilerek yonetim

birligi saglanmak istenmistir (KMK. M.70)'**. Bu y6netim planinda toplu yapinimn

10 OKTEM CEVIK; a.g.e, s. 50.

YLHATEMI/AYBAY, a.g.e., s. 244.

142 OKTEM CEVIK; a.g.e, s. 50.

143 GERMEC; a.g.e, 4.basi, s.1247.

1% OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR: a.g.e, s. 714.
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yonetim tarzi, toplu yapilarda yer alacak blok, ada, toplu yap1 kat malikleri kurullari

ile ilgili diizenlemeler, yoneticiler, denetgiler ve ortak yerler diizenlenecektir'®.

Il. TOPLU YAPILARDA YONETIM

A. Genel Olarak

Toplu yapilarda yonetimin konusunu, ortak yer ve tesisler ile genel yonetim
isleri olusturur. Toplu yapilarin yonetimi Kat Miilkiyeti Kanununun 69. maddesinde
diizenlenmistir. Toplu yapilarin biinyesinde farkli tiirde ortak yer ve tesislerin mevcut
oldugu ve bunlara dayali farkli yonetim birimleri olusabilecegi bilinmektedir*°.
KMK’nin toplu yapilara iliskin diizenlemenin amaci, toplu yapi ortak yer ve tesisleri
ile bunlarin masraflarina katilim paynin saptanmasinda, hak sahipligi ve yiikiimlii
sifatinin  belirlenmesidir ¥’ . Yénetimi diizenleyen bu maddede, toplu yapi
kapsamindaki yapilara iliskin ortak yer ve tesislerin yonetim tarzini, bu ortak yer ve
tesislerle ilgili sorunlar1 ¢6ziip karara baglamakla yetkili kilinan kurullar1 ve bunlarin
secimi ile olusumunu ayrintili bir bigimde agiklanmig bulunmaktadir**®, Toplu yap1
yonetimine mevcut parsel ve parsellere gore degisen yapi tiirlerine gore yonetim
sekilleri getirilmistir. Kanun koyucu, toplu yapilarin yonetimine iliskin emredici
hiikiimler getirmemistir. Yonetim plani ile emredici hiikiimler sakli kalmak sartiyla
farkl1 yonetim sekillerinin olusumuna miisaade etmistir. Dolayisiyla toplu yapi
yonetimine iligkin hiikiimler yedek hukuk kurallari niteliginde olup, taraflar arasinda
toplu yapiya iliskin bir diizenleme bulunmamasi halinde bu hiikiimler uygulan1r149.
Kat miilkiyeti kanununa 5711 Sayili Kanunla eklenen toplu yapilara iliskin
hiikiimlerde, blok yapilar igin bagimsiz boliim sayis1 hususunda bir agiklik
bulunmadigindan, blok yapinin, en az iki bagimsiz bolimi kapsayan yapi olarak

anlasilmasi gerekmektedirl50.

Bu anlamda, toplu yapimin yonetimini diizenleyen KMK 69. maddesinin

birinci fikras1 bir parsel ve birden ¢ok parsellerde yer alan blok veya bloklarin

145 YILDIRIM, Neslihan; Kat Miilkiyeti Kanunundaki Yeni Diizenlemeler, I.U Sosyal Bilimler
Anabilim Dal1 Yiksek Lisans Tezi, 2011, s. 87.

146 O)ZMEN/KIR; a.g.e, 5.181.

7 OZMEN;a.g.e, s. 181.

18 GERMEC;a.g.e, 4.bas, s. 1241.

1 OKTEM CEVIK; a.g.e, s.87.

O PYULAK; a.g.e, s. 740.
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yonetimine iliskindir. Bir parselde bir tek blok bulunabilecegi gibi birden fazla blok
yap1 da bulunabilir. Madde metninde gecen “...blok yapilarin her biri” ifadesiyle
“her bir blogun” olusturdugu anayapinin yonetimi kastedilmektedir. Bir parselde
bulunan her bir blok, igerdikleri bagimsiz bdliimlerin maliklerinden olusan kat
malikleri kurulunca (blok kat malikleri kurulu) yonetilir. Bu kurul bir blok yapida
bulunan bagimsiz boliim maliklerinden olusur™®. Her bir bloktaki bagimsiz bolim
maliklerinin olusturdugu kurul, sadece o blogu yonetme hakkina sahiptirlsz. Yine tek
parselde birden fazla blok olabilecegi gibi, bu bloklarin yaninda villa ve benzeri
tarzda miistakil yapilar da olabilir. Miistakil yapilarin gerek tek baslarina bulunmalart
gerekse de bloklarla birlikte bulunmasi durumunda da, ortak yerlerin yonetimi
hususu giindeme gelecektir. Eger toplu yapt kapsaminda blok yapi olmayan tek
bagimsiz boliim niteliginde yapilar varsa veya bunlarla blok yapilar birlikte yer
altyorsa, bu durumda kendilerine ait sorunlarin ¢éziimii i¢in bu nitelikteki bagimsiz

béliimlerin maliklerinden olusan bir kat malikleri kurulu daha gérevli olacaktir™®,

Yonetimi diizenleyen 69. maddenin ikinci fikrasi ise bir ada iizerinde birden
cok parselde insa edilen yapilarin meydana getirdigi toplu konutlarin yonetimine
iligkindir. Buna gore; biitiin parsellere ait ortak yerler, o adanin tamaminda bulunan
blok/miistakil yapilarda yer alan bagimsiz bolim maliklerinin olusturdugu ada kat

154

malikleri kurulunca yonetilir (KMK. m.69/f.2)™". Eger toplu yap1 aym1 ada ancak

birden fazla parselde yapilmigsa, bu organ o zaman zorunlu olup, yap1 tek bir

155 Yonetime

parselde yapilmissa bu organ yonetim organi olarak gorev almayacaktir
iligkin bu yetki ada temsilciler kuruluna yonetim plani ile verilebilir. Yonetim
planinda bagka tiirlii diizenlenmemisse, ada temsilciler kurulu, blok yapilarda her
blokta bulunan bagimsiz bdliim maliklerince segilen blok yoneticileri ve blok
niteliginde olmayan yapilarin bagimsiz boliim maliklerince segilen temsilcilerden

olusur. Bu kurulun oy hakki, temsil ettikleri bagimsiz boliim sayis1 (toplami)

kadardir.

Devamindaki fikrada da, toplu yap1 kapsamindaki ortak yer, yap1 ve tesislerin

yonetiminin biitiin bagimsiz kat sahiplerine ait oldugu anlasilmaktadir. Toplu yap1

151 AYBAY/HATEMI; a.g.e-2010 ; s. 245.

152 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, a.g.e., s.716.
153 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, a.g.e., s.718.
1 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, a.g.e., s.719.
1% OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, a.g.e., s.719.
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kat malikleri kurulu gorev ve yetkilerini, yonetim planinda olusturulmasi 6ngoriilen
“Toplu Yapi Temsilciler Kuruluna birakacaktir (KMK. m.69/f.3.)*°. verilebilecegi
anlasilmaktadir. Bu kurulun olusumu ve temsilcilerin oy haklar1 yonetim plani ile

belirlenir®’.

B. YONETIM ORGANLARI

Kat Miilkiyeti Kanunu 69. maddede toplu yapilarin yonetimi ile ilgili 3 kurul

Ongormustiir.

. Toplu Yapida Blok Bazh Yonetim (Blok Kat Malikleri Kurulu)

a) Blok Yapr Halinde Yonetim: Toplu yap1 kapsaminda bulunan
parsel veya parsellerdeki birden fazla bagimsiz boliimii kapsayan ana yapida ortak
yerleri bulunan blok yapilarin her biri kendi meselelerine yalniz o blogu ilgilendiren
ortak yerlere iliskin olarak o blokta bulunan bagimsiz bdliim maliklerinden olusan
blok kat maliklerince yénetilir**®.Dolayisiyla bu kurul, bir blok yapida bulunan
bagimsiz bolim maliklerinden olusur ve bloktaki yonetim isine bakar 159 Blok
yapilarda sorunlarin ¢oziimii i¢in o blokta ki yap1 sahiplerinden olusan kurul karar
verir ve bu blogun kat malikleri kurulu kendi bloklar1 i¢in bir yonetici secer'®.
Yoneticinin gorevdeki tutumunu denetler ve hakli bir nedenin ¢ikmasi durumunda
onu her zaman degistirebilir 161 " Blok kat malikleri kurulu, kendi bloklarin
ilgilendiren ortak yer ve tesisler hakkinda karar alir; 6rnegin bir bloktaki asansoriin
eskimesi nedeniyle yerine yeni asansor takilmasi hali gibi. Bu ornekte goriilecegi
tizere, soz konusu asansor ilgili bloktaki kat maliklerini kullaniminda oldugu ve
dolayisiyla onlar ilgilendirdigi i¢in, yeni asansoriin takilmasi hususunda da o blokta
bulunan bagimsiz boliim malikleri karar verecektir.  Ancak blok i¢inde bir yerin
KMK. 67/1l. fikras1 geregince, toplu yapiya veya komsu parsel toplu yapida bagka bir
parsele 6zgiilenmesi halinde, artik o yer (bulunduklar1 yapiya bakilmaksizin) blok kat
maliklerinin yetkisi kapsami disina ¢ikmus olacaktir. Ornegin blok icindeki kapali

alanlarin toplu yapiya tabi oyun salonu, kres gibi amaglara 6zgiilenmesi halinde, bu

1% OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, a.g.e., 5.719.

17 AYBAY/SANAL; a.g.e, s. 319.

1% K ARAHACIOGLU;a.g.e, s. 1247; AYDIN/SANAL; a.g.e,-2010, 5.319 vd.
9 HATEMI/AYBAY; a.g.e, s.245.

100 K ARAHACIOGLU;a.g.e, s. 1247.

181 GERMEC: a.g.e, 4.basi, s. 1242.
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yerler, i¢cinde bulundugu blok kat malikleri kurulunun degil, artik toplu yap1 kat

malikleri kurulunun kararlarma tabi olacaktir'®.

b) Blok Niteliginde Olmayan Tiirdeki Yapilasmada Yonetim: Bir
parselde blok niteliginde olmayan miistakil yapilar da olabilir veya blok yapilarla
birlikte miistakil yapilar da yer alabilir. Blok niteliginde olan yapilar ile blok
niteliginde olmayan yapilar bir arada ise, blok yapilar sadece kendi blogunu
ilgilendiren durumlarda 69/Il. fikrasinin birinci ciimlesi uyarinca ilgili sorunlar, blok
kat maliklerince ¢Oziilecektir. Parselde miistakil yapilar varsa veya blok yapi/yapilar
ile miistakil yapilar ayn1 parselde ise, herhangi bir sorun bunlarin tiimiinii
ilgilendiriyorsa, burada yonetimin kime ait olacagi hususu akla gelebilir. Bu
ihtimalde ise o kat malikleri, o parselde bulunan tiim bagimsiz boliim maliklerinden

olusacak ve ilgili sorun kat malikleri kurulunca®® yénetilecektir.

2.Toplu Yapida Ada Bazh Yonetim (Ada Kat Malikleri Kurulu ve
Ada Temsilciler Kurulu):

a) Ada Kat Malikleri Kurulu: Yénetime iliskin KMK.69/f.2°de, toplu yap:

kapsaminda bulunan adanin yonetimi diizenlenmistir. Ada, dort tarafi yollarla gevrili
olan veya cevresinin bir kisminda park, orman gibi orta mali niteligindeki genel
hizmetlere ayrilmig arazi pargalar1 bulunan tek ya da birden fazla kadastral veya imar
parselinden olusan arazi parcasimi ifade etmektedir . Ada bir imar hukuku
kavramidir. Kat miilkiyetinde imar hukuku kavraminin yer almas1 yoniinde doktrinde

165

elestiri mevcuttur>. Imar adalarmin tek bir parselden ibaret olmasi olasidir, tek

162 )ZMEN; a.g.e, s. 188.

163 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR; a.g.e, 5.718.

14 OZKAY Asa.ge, s. 42.

50 ZMEN’e gore; kat miilkiyetinde imar hukukuna yer yoktur. 5711 say1li kanununun 4. Maddesi ile
degisik KMK 11/1. fikras1 ile kadastrosu dahi yapilmamis yerlerde, zabit defterine kayith
taginmazlarda (ada, pafta, parsel numarasi olmadan) dahi kat milkiyeti kurulabilecegi
diizenlenmisken; toplu yapi ile ilgili maddelerde imar parseli ve ada bazli diizenlemelerin herhangi bir
hukuki degeri de manas1 da yoktur. Adanin tek parselde olustugu diizenlemelerde dahi toplu yapi (tek
parsel niteliginde) olusabilecektir. Bir adanin tek parselden olustugu durumda, kat miilkiyeti yine
parsel bazli kurulmaktadir. Bu parselde birden fazla yapinin bulunmasi halinde ise tek parsel toplu
yap1 86z konusu olmaktadir. Hal boyle iken, KMK 69/11 fikranin tiim ifadesini, sirf adada birden fazla
parsel bulunmasi olasiligini dikkate alarak ve ada terimini kullanarak kaleme almasi, aslinda hicbir
degisiklik yaratmamaktadir. Eger bu diizenleme ile KMK m 69/son fikra ile getirilen kuraldan farkli
bir diizenleme yapilmasi amaglanmis ise pek bir yarar1 olmamistir, ¢iinkii 69/1. fikra tek parsel toplu
yapilara, KMK 69/11l fikra ise komsu parsel toplu yapilara iligkin diizenleme getirmis gibidir. Ancak,
KMK 69/11 fikranin diizenlemesi ile 1ll.fikra hiikmiinde esasa yonelik herhangi bir farklilik
getirilmedigi son derece agiktir. Esasa yonelik farklilik getirmediginden bahsediyoruz, ¢iinkii tek fark,
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parselden ibaret adalarin yonetiminde ikinci fikra hiikiimleri degil birinci fikra
hiikiimleri uygulanacaktir, zira ikinci fikranin baglangicindaki “..bir adada birden
cok parsel yer aliyorsa..” ifadesinden de, ikinci fikranin ancak birden fazla parselden

olusan adada uygulanabilecegi anlasilmaktadir 166

. Dolayisiyla toplu yapinin tek
parsel iizerinde bulunmasi halinde bir ada yonetiminden séz edilemeyecektir. Es
anlatimla; eger toplu yap1 ayni ada ancak birden fazla parselde yapilmigsa, bu organ
o zaman zorunlu olup, yap1 tek bir parsel yapilmigsa bu organ yonetim organi olarak
yer almayacakt1r167. Toplu yap1 birden fazla ada iizerinde kurulmus ise, her bir aday1
olusturan parsellere iliskin ortak yerlerin yonetimi o adada bulunan bagimsiz bolim
maliklerinden olusan ada kat malikleri kurulunca yonetilir. Boylece bir adada (tapuda
kadastro adasi kastedilmektedir) yer alan biitiin parsellere iliskin yonetim isi, ada kat

168

malikleri kurulunca yiiriitiiliir ~. Bu kurul yonetim planinda yapilacak diizenleme

ile yonetim yetkisini ada temsilciler kuruluna verebilir.
b)Ada Temsilciler Kurulu Ise: Yonetim planima bu konuda bir diizenlemenin

yapilmis olmasi kaydiyla Ada Kat Malikleri Kurulu goérev ve yetkilerini Ada

Temsilciler Kuruluna birakabilecektir *%° .

Yasada, Ada Temsilciler Kurulu iiye
sayisini ve nasil segilecegini diizenlememistir. Bu kurul, blok yapilarda her blokta
bulunan bagimsiz boliim maliklerince secilen blok yoneticilerinden ve blok
niteliginde olmayan miistakil yapilarin maliklerince segilen temsilcilerden olusur. Bu
kurulu meydana getiren yoneticiler ile temsilcilerin, yonettikleri ve temsil ettikleri
bagimsiz boliim sayist kadar oy hakkimna sahiptirler (KMK. m.69/f.2). Ada
temsilciler kurulunun sayist ve nasil secilecegi —toplu yapmin 6zelligi dikkate

alinarak-yonetim planinda belirtilir'".

getirdigi farkli isimlendirmeden ibarettir. Goriisiimiizce, KMK 69/son fikra hikkmii,hem tek parsel
hem komsu parsel toplu yapilar igin gegerli diizenleme olusturmaktadir. Farklilik, yukarida
onerdigimiz sekilde, parsel kat malikleri kurulunun varligina dayali olarak olusturulabilirdi. Soyle ki,
komsu parsel toplu yapilarda yine toplu yap1 kat malikleri kurulu olusturulur, fakat tek parsel toplu
yapilardan farkli olarak, toplu yapi temsilciler kurulunun parsel temsilcilerinden olusmasina olanak
saglanabilirdi. Bu nedenle KMK 60/1l. fikrasinin diizenlemesi, aynt maddenin son fikrasi kargisinda,
uygulamada karmasa yaratacak yonii ile gereksizdir. a,g,e, s.194 vd.

% pyULAK;a.g.e, s. 742.

7 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR; a.g.e, 5.719.

18 HATEMI/AYBAY; a.g.e, 5.245.

19 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR; a.g.e, 5.720.

1o GERMEC;a.g.e, 4.bast, s. 1245.
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3.Toplu Yapida Toplu Yapr Kat Malikleri Kurulu ve Toplu Yapi
Temsilciler Kurulu: Toplu yap1 kapsamindaki ortak yer, yapi ve tesislerin
yonetimi toplu yap1 kat malikleri kurulunun yénetimine tabidir'™*. Bu kurul da, gérev
ve yetkilerini, yonetim planinda olusturulmasi éngériilen'’? “Toplu Yap: Temsilciler

Kuruluna verebilir' ",

a) Toplu Yap1 Kat Malikleri Kurulu: KMK. 69/1V. fikrasina gore; “Toplu

vapi kapsamindaki ortak yapi, yer ve tesisler, bu kapsamda yer alan bagimsiz boliim
maliklerinden olusan toplu yapt kat malikleri kurulunca yonetilir ve yonetim tarzi,
kanunlarin emredici hiikiimleri sakli kalmak sartiyla, bu kurul tarafindan
kararlagtirily” ifadesi bu kurulun olusumuna isaret etmistir. Burada ister tek parsel,
ister birden fazla parsel toplu yapilar olsun, bu kurul toplu yap1 kapsamindaki tim
kat maliklerinin katilimi ile olusur. Komsu parsel toplu yapilarda, toplu yap1 kat
malikleri kurulu, parsel ayrimi yapilmaksizin esitlik ilkesince, tiim parsellerde yer

alan tiim kat maliklerinin katilim1 ile olusacaktir™™*.

b) Toplu Yapi1 Temsilciler Kurulu: KMK. 69. maddesinde, segimlik bir yetki

diizenlenmistir. Buna goére yasal toplu yapi orgami “Toplu Yap: Kat Malikleri
Kurulu” yerine, se¢imlik bir organ olarak “Toplu Yap: Temsilciler Kurulu”
olusturulmustur. Bu kurul, toplu yap1 kat malikleri kurulunun temsilcisi sifat1 ile
toplu yapinin yonetimini tistlenir. Toplu yap1 temsilciler kurulu, toplu yap1 yonetimi
5

hakkinda karar alma ve alnan kararlari yiiriitme orgamdir . Toplu yap

olusumlarinda, yonetsel yapilanmalarin bu sekilde (temsile dayali olarak)

" yargitay HGK 01.11.2000 tarih, 2000/13-1314 E, 2000/1606 sayili kararinda; Mavisehir adli toplu
yapt alant ile ilgili olarak bir yonetim plani oldugu davaci yonetim ile davali yonetimin de bu yonetim
plani hiikiimlerine gore olusturulmus oldugu anlagilmaktadir. Her bloktaki bagimsiz boliim maliklerini
KMK hiikiimlerince baglayici olan bu yonetim plani, bloklardan olusan Toplu Yap1 Bagimsiz bolim
malikleni de baglayicidir. Aksine bir iddiada davada ileri siiriilmemistir. Oyle ise bu yonetim plani
Toplu Yap1 bagimsiz boliim malikleri i¢in bir sdzlesme hiikkmiindedir. Bu s6zlesme ile tiim bagimsiz
boliim malikleri hak ve borglar1 kendilerine ait olmak tizere Toplu Yap1 Ydnetimine, blok bagimsiz
bolim malikleri de ayni sekilde Blok Yonetimine kendileri temsil yetkisi vermis sayilirlar. Boyle
olunca da anilan yonetimlerin, s6zlesmeden kaynaklanan bu temsil gorevleri dahilinde davada taraf
ehliyetine sahip bulunduklarmin benimsenmesi en uygun ¢dziim olacaktir.( Kazanci Bilisim-igtihat
Arama Moturu)

12 0GUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR: a.g.e, 17.bast, 5.719.

3 HATEMI/AYBAY; a.g.e, 5.245.

1% OZMEN/KIR;a.g.e, s. 194.

OKTEM CEVIK,Seda; a.g.e, s.117.
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diizenlenmesi yerindedir ' .

Bloklara dayali olusumda, kat maliklerinin kendi
bloklarma iliskin yonetim konularina karst ilgili olmalarina karsin, toplu yapinin
yonetim sorunlarina Karsi ilgisiz davranmalar1 (blok yapilarin yonetim sorunlarina
kiyasen toplu yap1 yonetim sorunlarinin ikincil planda kalmasi) ve tiim parsel kat
maliklerinin birlikte toplanmasindaki giicliikler dikkate alindiginda, segilmis
temsilcilerden olusturulan toplu yapi temsilciler kurulu atamasi daha basarili

7

olacaktir'”’. Séz konusu giicliikler, toplu yap1 temsilciler kurulu ile giderilmis

olacaktir 18

Boylece toplu yapr kat malikleri kurulunun biitiin yetki ve
sorumluluklari, toplu yap1 temsilciler kuruluna ge¢mis olur. Toplu yap1 temsilciler
kurulu, yonetim planinda baska tiirlii diizenlenmemisse, blok ve blok niteliginde
olmayan yapilarin temsili esasina gore meydana gelir. Buna gore; eger toplu yap1 tek
parselde ise ve o parselde sadece blok yapilar var ise (bagimsiz bolim
bulunmamakta), her blokta bulunan bagimsiz bolim maliklerince segilen blok
yoneticilerinden olusan toplu yap1 temsilciler kurulu s6z konusu olacaktir. Durumu
orneklendirilecek olursak, tek parselde 10 blok var ise, her blokta bir yonetici

olacagindan 10 kisilik toplu yap1 temsilciler kurulu olusmus olacaktir. Bu kurulda,

kendi i¢lerinden veya disaridan bir yonetici segebilir.

Tek parselde blok niteliginde olmayan yapilar da olabilir. Bu halde ise, bu tiir
yapilardaki bagimsiz boliim malikleri tarafindan segilen temsilcilerden 01u§ur179.
Blok niteliginde olmayan yapi gruplarinin ve dolayisiyla grup temsilcilerinin
sayisinin  fazla olmas1 halinde, secilen toplu yapr temsilciler kurulu, KMK

71.maddesi uyarinca yonetici atayabilecektirlgo.

Tek parselde blok ve blok niteliginde olmayan yapilar bir arada ise, yonetim plani ile
blok yoneticisi veya temsilcileri yaninda, blok niteliginde olmayan yapilar bir grup
sayilarak veya kendi icinde gruplara ayrilarak, bu gruplara da temsilci atamasi

yapilmak suretiyle toplu yap1 temsilciler kurulunun olusturulmasi miimkiindiir'®’,

Gortildiigii tizere, bu kurul ile farkli olusumlara dayanan duruma uyan organlar

olusturulabilmektedir.

176 )ZMEN; a.g.e, s. 195.

Y7 )ZMEN; a.g.e, s. 195.

18 O)KTEM CEVIK; a.g.e, s. 116.

1% OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR; a.g.e, 17.bas. 5.721.
80 9ZMEN; a.g.e, s. 197.

81 )ZMEN;a.g.e. s. 197.
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Toplu yap1 temsilciler kurulu komsu parsel toplu yapilarda da s6z konusu
olabilecektir. Yonetim plani ile farkli sekilde bir diizenleme getirilmemis ise, komsu
parsel toplu yapinin yonetiminde, parsel ayrimi yapilmayarak toplu yap1 kapsaminda
yer alan tiim parsellerdeki kat malikleri “toplu yapi kat malikleri kurulunu”

olusturacaktir. Toplu yapi, artik bu organ tarafindan yonetilecektir.

Toplu yap1 organlarin yonetilmesi amaciyla yonetim planina 6zel hiikiimler
konularak, tiim parsellerdeki toplu yapi ortak yer ve tesislerin yonetimi her bir
parselde yer alan bloklarin temsilcilerinden (atanmigsa blok yoneticilerinden) olusan

toplu yap1 temsilciler kurulu ile yonetilebilir.

Toplu yap1 temsilciler kurulu, toplu yap1 kat malikleri kurulu niteligindedir,
bu nedenle, kat malikleri kurulu igin getirilen hiikiimlere bagli olarak gorev

yapacaktir™2.

c) Toplu Yapr Kat Malikleri Kurulu Ile Temsilciler Kurulu
Arasindaki Bag: Zorunlu yonetim organi niteliginde olmayan toplu yapi
temsilciler kurulunun varligi, bu kurulun ancak yoOnetim planinda agikca
diizenlenmesi halinde meydana gelebilecek bir olusumdur. Su halde yonetim
planinda temsilciler kurulundan varligindan bahsedilmisse, bu kurulun olusumu
zorunludur *¥ . KMK 69/son fikrasma gore emredici hiikiimler sakli kalmak
kaydiyla, toplu yap1 kapsamindaki ortak yer yapi, yer ve tesislerin yonetim yetkisinin
bu kurula verilecegi diizenlenmis ancak devredilecegi sdylenen bu haklarin neleri
kapsadigr aciklanmamistir. KMK 69/son hiikmiine goére olusacak toplu yap1
temsilciler kurulu, toplu yap1 ortak yer ve tesislerine ve tiim toplu yapinin yonetimine
iliskin diizenleyici, idari yada hukuki uyusmazliklarin ¢oztimi ile ilgili, toplu yap1
kat malikleri kuruluna ait olan yetkileri kullanabilecek ve bu cercevede kararlar
alabilecektir . Toplu yapi kat malikleri kurulu, yonetim plaminda temsilciler
kuruluna ne tiir yetkileri verdigini aciklayabilir yahut yetki sinirlamasi yapabilir.
Temsilciler kurulunun olusumu ile kat malikleri kurulunun ortadan kalktig:
diisiiniilemez. Bu nedenle toplu yap1 kat maliklerinin ortak yer ve tesislerin yonetimi

ve bunlarm yonetim tarzini belirlemeye iligkin haklarindan feragat etmeleri yada bu

2 OZMEN;a.g ¢, 5. 201.
183 SENGUL; a.g.cs. 468.
18 SENGUL;a.g.e, s. 470 vd.
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haklar1 tamamen sona erdirecek bir bicimde bir baskasina devretmeleri miimkiin

degildir'®.

lll. TOPLU YAPILARDAKI KURULLARIN TOPLANMA
ZAMANLARI VE KARAR NiSAPLARI

KMK.29. maddesi kat maliklerinin ve toplu yap1 maliklerinin olagan toplanti
usullerini diizenlemektedir. Buna goére kat malikleri kurulu, 29/1.’e gore yilda bir
defadan az olmamak iizere yOnetim planinda gosterildigi zaman diliminde, eger
yonetim planinda bir zaman dilimi belirtilmemisse, her takvim yilinin ilk ay1 i¢inde
toplanir. Toplu yapilarda ise kurullar, en ge¢ iki yilda bir defadan az olmamak {izere
yonetim planlarinda gdsterilen zamanlarda, boyle bir zaman gosterilmemisse, ikinci
takvim yilinin ilk ay1 i¢inde toplanir. Boylece kurullarin, yonetim planiyla diledikleri
bir tarihte toplant1 yapabilecekleri, aksi takdirde ocak ayinda toplanmanin yapilmasi
gerektigi anlasilmaktadir. Toplu yapilarda ise buna dair bir diizenleme olmamasi

halinde her ikinci takvim yilinin ocak ayinda yapilmasi gerekecektir.

KMK. m.29/Il. fikrasi ise olaganiistii toplanti usuliinii diizenlemis ve buna
gore, 6nemli bir sebebin varligi halinde, blok yoneticisinin veya denetgisinin yada
bloktaki kat maliklerinden iigte birinin istemi iizerine ve toplanti i¢in istenilen
tarihten on bes giin 6nce o bloktaki tiim kat maliklerine imzalattirilacak bir ¢agri
veya bir taahhiitli mektupla toplanti sebebi de bildirilmek kosuluyla blok kat
malikleri her zaman toplanabilir. Olaganiistii toplanti usuliinde, yazililik esas
alimmistir. Goriildiigii iizere, olagan toplant1 usuliinde ¢agr sekli hakkinda kanunda
bir agiklik yoktur ancak yonetim planinda bu hususta bir diizenleme getirilebilir.
Cagr1 zamani ile toplanti zamani arasinda ne kadar siire olmasi gerektigi de

belirtilmemistir.

Gerek olagan gerekse de olaganiistii toplantilarda, yeterli sayinin
saglanamamast halini diizenleyen 29/lll fikrasi ise, yeter sayiya ulagilamamasi

nedeniyle toplantinin ertelenmesi durumunda, ikinci toplantinin nerede ve hangi

18 ARPACI; Kat Miilkiyetinde Y6netim, s. 89.
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tarihte yapilacagi belirtilir. Yani ikinci toplanti i¢in yeniden bir c¢agr
yapilmayacaktir. O esnada ikinci toplantinin yeri ve zamami belirlenir. ilk toplant: ile

ikinci toplant1 arasinda birakilacak zaman yedi giinden az olamaz.

Toplant1 yeter sayist ve karar yeter sayisi 30/1 fikrasinda diizenlenmistir.
Maddeye gore, blok kat malikleri kurulu, kat maliklerinin say1 ve arsa payi
bakimindan yarisindan fazlasiyla toplanir ve oy ¢oklugu ile karar verir. Dolayisiyla
kat maliklerinin toplanmasi i¢in nitelikli bir cogunluk getirerek kat maliklerinin say1
ve arsa payl bakimindan yarisindan fazla bir ¢ogunluk dngérmiis; karar yeter sayisi
icin ise toplantiya katilanlarin oy ¢coklugunu aramistir.

Blok kat malikleri kurulunda, blok kat maliklerinin sayr ve arsa payi
bakimindan yarisindan fazlasi ile toplanir ve oy ¢oklugu ile karar verecektir.

Ada kat malikleri ayn1 adada bulunan bagimsiz boliim maliklerinin; say1 ve
arsa payr bakimindan yarisindan fazlasi ile toplanacak ve oy coklugu ile karar
verecektir.

Ada temsilciler kurulunda ki yoneticiler ve temsilciler, yonettikleri ve temsil
ettikleri bagimsiz boliim sayist kadar oy hakkina sahip olacaktir. Kanunda olumlu
veya olumsuz bir hilkkiim bulunmamakta ise de, gerek blok yoneticileri gerek blok
olmayan yap1 temsilcilerinin toplantilara ve oylamaya bizzat kendilerinin katilmasi
gerekir, temsilcilerin bir bagka kisiye vekalet verebilmeleri ancak onlar1 bulunduklar
goreve segen kurul tarafindan bu konuda agikga yetkilendirilmis olmalariyla
miimkiindiir'®®,

Toplu yap1 kat malikleri kurulu ise toplu yapida bulunan bagimsiz boliim
maliklerinin say1 ve arsa payr bakimindan yarisindan fazlasi ile toplanir ve oy
coklugu ile karar verir. Toplu yap1 temsilciler kurulunda ise, temsile dayali sistem
esasina bagl olarak, temsil edilen oylarin niceligine 6nem verilmistir™®’. Buna gore,
yoneticilerin ve temsilcilerin temsil ettikleri bagimsiz boliim sayisinin say1 ve arsa
pay1 bakimindan yarisindan fazlasiyla toplanacak ve oy ¢coklugu ile karar verecektir.

Her kat maliki bir tek oya sahiptir. Burada arsa pay1 oranina bakilmaz. Birden
fazla bagimsiz boliime sahip olunmasi halinde de kanun koyucu bir smirlama
getirerek, KMK. m. 31/11 fikrasina gore, birden fazla bagimsiz boliime sahip olan

kimse her bagimsiz boliim i¢in bir oy hakkina sahip oldugunu, ancak onun malik

B PULAK; a.g.e, s. 747.
187 9ZMEN; KMK Serhi Ve Elestirileri s. 198.
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oldugu bagimsiz boliimlerin sayisi ne olursa olsun, sahip olacagi oy sayist biitiin
oylarin iigte birinden fazla olamayacagin1 diizenlemistir. Herhangi bir kat malikinin
iistiinliigii boylece engellenmis olur.

Kat maliklerinin oylarini1 vekalet ile baskasina kullandirabilmelerine ragmen,
kurula katilma hakk: ise kat malikinindir. Ornegin bir kirac1 kat malikleri kuruluna

iye olarak katilamaz.

. Toplu Yapilarda Yonetici Atanmasi
. Genel Olarak:

Toplu yapilarda 6nemli hususlardan birisi, sorunsuz bir yonetim iliskisinin
saglanmasidir. Yonetim yetkisinin bizzat bagimsiz boliimler maliklerince
kullanilmast igin tabiatina uygundur. Tiizel kisiligi bulunmayan bu iliskide, kat
malikleri kurulu, ortak giderlerin belirlenmesi ya da ortak yer ve tesislerin yonetimi
gibi her tiirlii is ve islemde hem karar, hem de alinan kararlarin yerine getirilmesi
faaliyetini yiiriiten icra organi niteligindedir *®. Ancak, toplu yapi kapsaminda
yiizlerce belki de binlerce kat malikinden olusan yerlesim birimlerinde, kat
maliklerinin yasadiklar1 yerlerin yonetimiyle ilgili tiim is ve islemlerle ilgilenmeleri
hem zaman hem mesguliyet gerektirdiginden, kat malikleri, yonetimdeki yetki ve

gorevlerini bir kisi yahut bir kurula verebilirler.

Kat Miilkiyeti Kanununun 71. maddesi yonetici atamasini diizenleyen
bir madde olup, bu maddede; yonetim planinda bagka tiirlii diizenlenmedikce, blok
kat malikleri kurulunun bloklar igin, blok niteliginde olmayan yapilarin yer aldig
parsellerdeki kat maliklerinin kendilerine 6zgiilenen ortak yer ve tesisleri i¢in; toplu
yap1 temsilciler kurulunun ise, toplu yapr kapsamindaki tiim ortak yapi, yer ve
tesisler i¢in yonetici atayacagi belirtilmistir. Bununla beraber yasa koyucu, birden
fazla alt ve iist yonetim birimlerinin olusumuna paralel bir yapinin olusumunu
saglamistir. Boylece, klasik kat miilkiyetinde anagayrimenkuliin yonetimindeki tek
yiirlitme organinin aksine, yapilasma c¢esidine ve Ozgiileme iradesi g¢ercevesinde
olusan ortak yer ve tesislerin varlifina gore, toplu yapilarda birden fazla “yonetici”

9

sifatin1 haiz kisiler bulunabilecektir’™®. Gercekten, parselde yer alan birden fazla

188 SENGUL; a.g.¢, 5.586.
189 OZMEN/KIR; a.g.e,s. 212.
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blok yapi, ayni zamanda her bir bloga ait ortak yer, ortak gider ve ortak sorun
kavramlarini beraberinde getirmekte, bu kavramlar, kendilerine ortak yer 6zgililemesi
yapilmis blok niteliginde olmayan yapilar (miinferit bagimsiz boliimler), parsel veya
ada seklindeki olusumlar i¢in de gecerli olmaktadir™®.

Belirtelim ki, hiikimde yer alan “Yonetim planminda baska tiirlii
diizenlenmedik¢e™" ” bigimindeki ifadeden KMK. m.71. madde hiikmiiniin yedek
hukuk kurali oldugu aciktir’®. Dolayisiyla KMK. m.71. maddesinde belirtilen toplu
yap1 bilinyesindeki blok yapilar i¢in her bir bloga; blok niteliginde olmayan yapilara
ve toplu yapiya da ayri yonetici atamasi gerekmekte olup, bu durumun aksine
yonetim planiyla farkli yénetici atama yoluna gidilebilir. Ornegin her blok icin ayri
bir yonetici atamayip toplu yap1 yoneticisi atamasi yoluna gidilebilir. Ayn1 sekilde,
ortak yer ve tesislerle birbiriyle yonetim anlaminda baglantili hale gelmis blok
niteliginde olmayan yapilarin da ayr1 bir yonetici atamasina gerek olmaksizin
bunlarla ilgili islerin ada yoneticisi veya toplu yap1 yoneticisi marifetiyle ytiriitiilmesi
de olasidir*®,

Toplu konutlarin biinyesinden, yapilasma ¢esidine bagli olarak birden
fazla yoneticinin varhigir s6z konusudur. Caligmamizin ana konusu, toplu konutlarin
yonetimiyle gorevli olan yonetici hakkindadir. Kat Miilkiyeti Kanununun 69.
maddesinde toplu yapr kapsaminda bulunan ortak yapi, yer ve tesisler; toplu yapi
kapsaminda bulunan tiim bagimsiz boliim maliklerinden olusan kat malikleri
kurulunca yonetilir ve yonetim tarzi bu kurul tarafindan kararlagtirilir. Bu kurul,

yonetme yetkisini yonetim plani ile temsilciler kuruluna devredebilir. Temsilciler

kurulu da, ortak vapi kapsaminda ver alan tiim ortak yer ve tesisler icin yOnetici tayin

eder. Temsilciler kurulunun secimi ile olusan toplu vapi yoneticisi, deginildigi iizere

blok vapilardaki vyoneticiler ve blok tarzinda olmavan vapilardaki temsilciler

tarafindan segilir. Dolayisiyla toplu yap1 yoneticinin se¢ilmesinde s6z sahibi olanlari

anlatmak gerekecektir. Diger bir anlatimla, toplu yapi yoneticisini secen blok

190 SENGUL; a.g.e, s. 589.

Y Yargitay 18.HD.4.04.2013 T, 2013/3557, 2013/5592: Yénetim kurulu, yonetim planinda aksine bir
diizenleme mevcut olmadikca en fazla ¢ kisiden olugur. Anataginmazin yonetim planinda bes kisilik
bir yonetim kurulu secilecegine dair bir hiikiimde bulunmadigina goére kat malikleri kurulunun bu
dava goriilmekte iken almis olduklari bes kisilik yonetici atamasina iliskin karar yok hiikmiindedir.
(OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR; a,g.e, 5.679.)

192 OZMEN/KIR; a.g.e, 5.212.
198 9ZMEN/KIR;a.g.e, s. 590.
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yapilardaki yoneticinin ve blok niteliginde olmayan yapilarda da bunlar1 temsil
edenlerin nasil secilecegine de deginmek gerekecektir. Bu kapsamda konu

anlatilmaya ¢alisilacaktir.

2. Blok Yapilarda Yonetici Atanmasi ve Secimi:

Yonetici tayinine iliskin KMK. m.71/l. fikras1 geregince, yonetim planinda
farkli bir hiikiim bulunmamasi halinde, blok kat malikleri kurulu, blok i¢in yonetici
atayacaktir. Blok kat malikleri kurulunun ve blok olmayan yapilar malikleri
kurulunun yonetim yetkileri kendi bloklarinin sorunlart ile siirhidir. Blok kat
malikleri, kendilerini ilgilendiren sorunlara iliskin ve yine 0 bloktaki ortak yer ve
tesislere dair alacaklar1 kararlari, segecekleri blok yoneticisi icra edecektir. Burada
yonetici, Ornegin blok kat maliklerini olagan ve olaganiistii toplantilara ¢agirma,
blogun genel yonetim islerini gorme, blok i¢in defter tutma ve belgeleri saklama, kat
malikleri kurulunca kabul edilmis bir isletme projesi yoksa isletme projesi hazirlama
gibi gorevler yoneticinin gorevleri kapsamindadir'®*,

Blok yapilarda, yalnizca o blogu ilgilendiren hususlarda karar almaya
sadece 0 bloktaki bagimsiz boliimlerden olusan kat malikleri kurulu yetkilidir. Bu
kurul, kendi bloklarina ait isleri gérmek, ada ve toplu yapi ile ilgili konularda
kendilerini temsil etmek iizere bir yonetici secer. Blokta ortak yer ve tesislerle ilgili
karar alinmast konusunda yetki, blok kat maliklerine; alinan kararlarin icrasi ve
kanundan/yonetmelikten dogan diger gorevlerin yerine getirilmesinde yetki KMK.
71. maddenin hiikmii ve atfi ile KMK. m.35 uyarinca blok yoneticine aittir'®,

Blok yoneticisinin gorevlerine 6rnek vermek gerekirse; o bloga ait
asansoriiniin tamiri, blok ortak yer elektriginin 6denmesi, blok dis kap1 tamiri yada
yenilenmesi, blok dis veya ortak yer boya islemleri, ¢ati ile ilgili bakim ve onarim,
varsa bahce diizenlemesi, havuz bakimi, otopark diizenleme ve yenilemesi 6rnek
verilebilir.

Blok kat malikleri kurulunun yetki alanini, es bir sdylemle sadece
blok kat malikleri kurulunun yetkili olacagi alani, toplu yapmnin tamaminin
menfaatini ilgilendirmesi halindeki durum noktasinda ayirabiliriz. Sadece blok kat

malikleri kurulunun yetkili olacagi hususu KMK. m.69/I’ de diizenlemistir. Buna

1% CEVIK; a.g.e, s. 188.
1% OZMEN/KIR; a.g.e, s. 187.
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gore, blok kat malikleri kurulu; blogun ortak yerlerin yonetiminde ve blogun kendi
sorunlarinin ¢éziime kavusturulmasinda yetkilidir. Ancak sadece ilgili blogu degil
de, toplu yapmin tamaminin menfaatini ilgilendiren hususlar olan blogun bakimi,
giivenligi, dis dizaym1 gibi hususlarda yapinin tamaminin c¢ikar1 s6z konusu
oldugundan bu tiir durumlarda toplu yapt kat malikleri kurulu yetkili olacaktir.
Blogun menfaatinden ziyade daha c¢ok toplu yapinin menfaatine olan konular da
toplu yap1 kat malikleri kurulunun yetki alanindir’®®. KMK. m.69/1 fikrasina baglh
olarak, toplu yap1 yonetimi toplu yapi1 ortak yer ve tesisleri disinda, blok ortak yer ve
tesisi konusunda da yetkili kilinmigsa, bu konuda blok kat malikleri, hakli sebepler
var ise blok kat malikleri vekili sifati1 ile hareket eden toplu yapi yoneticisinin
gdrevine son verebilir.

Blok kat malikleri kurulu, kendi blogunda yetkili organdir.
Dolayisiyla buna iligkin olusan masraflar ve yonetime iliskin yapilacak isler
konusunda karar alan yonetim birimidir. Bu konuda toplu yapi1 yonetimi karar
alamaz. Blok iginde bir yerin ozgilleme kavrami ile KMK. m. 67/’ ye gore
Ozgililenmesi halinde ise yonetim kime ait olacaktir. Blok i¢inde bir yerin, toplu
yaptya veya komsu parsel toplu yapida bagka bir parsele 6zgiilenmesi durumunda,
artik o yer bulundugu yapiya bakilmadan blok kat maliklerinin yetkisi kapsamindan
¢tkmis olacaktir. Ornegin blok icinde kapali alanlarin toplu yapiya tabi oyun salonu,
kres gibi amaclarla 6zgililenmesi halinde, bu yerler, icinde bulundugu blok kat
malikleri kurulunun degil, artik toplu yapr kat malikleri kurulunun kararlarina tabi
olacaktir™®’.

Toplu yap1 kapsaminda birden fazla blok s6z konusu olabilir. Bu
durumda bloklarmn her biri igin yonetici atamast zorunlu mudur sorusu akla gelebilir.
Klasik kat miilkiyetinde, KMK. m. 34/l hiikmiine gore, bagimsiz boliim sayist sekiz
veya daha fazla olan kat miilkiyetine tabi binalar i¢in yOnetici tayini zorunludur™®,
Bu sistemde, bagimsiz bolim sayis1 sekizden az olmasi halinde ise, yine kat
maliklerinin anlagma yoluyla yonetici atayabilecekleri gibi anlasamama halinde ise

mahkemeye bagvurarak yonetici atanmasini saglayabilecegi kabul edilmektedir'®.

9OKTEM CEVIK; a.g.e, s. 98.

97 )ZMEN/KIR;a.g.e, s. 187,188.

98yargitay 5.H.D. nin 03.10.1983 tarih 7090/7627 sayil karart.

%9 REISOGLU, Uygulamada Kat Miilkiyeti, s. 117. (SENGUL, a.g.e, s. 592, Yargitay 18. HD nin
08.02.1996, 1995-12919/343, Yargitay 18.HD 03.03.2003, 2002-12542/1491, Yargitay 18 HD nin
14.03.2005 tarih 2004-10340/2184.)
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Yargitay, klasik kat miilkiyetine tabi yapilar i¢in bir kararinda, sekizden az bagimsiz
boliime sahip bir binada yonetim planina yonetici segme zorunluluguna dair hiikiim
konmasinin miimkiin olmadigin1 ifade etmistir®®.

Yargitay daha sonraki kararlarinda ise anatasinmazda sekizden az
bagimsiz boliim bulunsa bile, mahkemeden yonetici atanmasini istenebilecegi

yoniinde kararlar vermistir 2°* .

mevcuttur®®,

Yargitay’in bu yonde birden fazla kararlar

Toplu yapilar bakimindan ise goriis farkliliklar1 vardir. Celik’e gore,
toplu yapilarda da kat miilkiyetine iliskin hususlarin uygulanabilecegini, sekizden
fazla bagimsiz boliim halinde yonetici atanmasinin zorunlu oldugunu, bu sayidan az
olmasi halinde kat maliklerinin anlagsma yoluyla aksi takdirde mahkemeden yonetici
atanmasini isteyebileceklerini ifade etmistir?™.

Kars1 goriiste Sengiil’e gore ise, yonetim planinda KMK. m. 71/
hiikmiine paralel bigimde bloklarin yonetici atayacagina iliskin agik bir hiikiim varsa,
bunun bir zorunluluk oldugu, bu durumda bagimsiz bdliim sayisina bakilmaksizin
bloklardan her birinin yo6netici atamasi gerekecegini belirtmistir. Kanunda aranan
karar yeter sayisinin saglanamamasi veya baska herhangi bir nedenle yonetici
atanamiyorsa, yoneticinin KMK 34/VI. hiikmii, toplu yapilarda uygulanabilir bir
kuraldir. Yazara gore, klasik kat miilkiyetine iliskin kurallarin toplu yapilarda
uygulanabilmesi sadece, yonetimin temsilciler kuruluna degil de, dogrudan toplu
yap1 kat malikleri kuruluna ait oldugu durumlara 6zgii oldugunu, sayet bu durumda
yonetim planinda blok yoneticisi atanmasina dair herhangi bir hiikkmii de yer
verilmemisse, bagimsiz boliim sayist sekizden fazla olan bloklarin yonetici atamalar
hem KMK. m.71/I’in hem de KMK. m. 34/l1 hikmiiniin bir geregidir. Bunun
yaninda, sekizden az bagimsiz boliimlii bloklarda ise artik yonetici atama
mecburiyeti bulunmamaktadir. Fakat bu durumda kat maliklerinin anlagma yoluyla
yonetici atayabilecekleri gibi anlasamama halinde ise mahkemeden yonetici tayininin

istenebilecegini ifade etmistir.

200 Sengiil; a.g.e, s. 593. (YHGK 3.7.1974, 1599/812 Karahacioglu 982,983)

2 Yargitay 18 HD 08.02.1996 tarih 1995/12919 esas 1996/1343 karar ve yine Yargitay 18.HD nin
17.09.1993 tarih 1993/7280 E, 1993/9593 sayili Karar.

22 Yargitay 18 HD 27.11.1992tarih 1992/10606 esas1992/11914 sayili karari; Yargitay 25 HD nin
25.11.1985 tarih, 1985/13000 esas 1985/12794 sayili karart.

2% CELIK; a,g.e, s. 114.( Sengiil, a.g.e s. 592)
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Kanaatimiz ise Sengiil’iin ifade ettigi goriise paraleldir. Sdyle ki;
yonetici tayini diizenleyen KMK. 71. maddesi yedek hukuk kurali niteligindedir.
Maddenin  1.fikrasinda  belirtilen  “...yonetim  plaminda  baska  tiirlii
diizenlenmedikge...” ibare karsisinda yonetim planinda her bloga yonetici tayini
hususu eklenmisse bdylece yonetici tayini zorunlu olacaktir. Ancak yonetim planinda
ada temsilciler kurulu veya toplu yapi temsilciler kurulundan séz edilmisse, bu
durunda blok yoneticisi yine zorunludur. Zira, toplu yap1 temsilciler kurulu “blok
vapilarda her blokta bulunan bagimsiz boliim maliklerince segilen blok
yoneticileri ’nden, ada temsilciler kurulu ise “ blok niteliginde olmayan yapilarin
temsilcilerinden olusacag:’ndan, bu kurullarin olusumu igin bize her tiirlii blok
yoOneticisinin se¢imini zorunlu kilacaktir.

Yonetim planinda farkli diizenlemelere gidilebilecegi belirtilmis
olmakla beraber, yonetim planiyla bloklara ydnetici atanmasini engelleyen bir
diizenleme getirmek miimkiin olabilir mi? Toplu yapimin niteligine gore, yonetim
planiyla bu yetki parsel veya ada yoneticisine yada dogrudan toplu yap1 yoneticisine

(veya yoOnetim kuruluna) birakilmis olabilir®®*

. Boyle bir durumda, blok ydnetici
atanmasinin zorunlu oldugundan s6z edilemeyecegi gibi, doktrinde de hakli olarak
ifade edildigi tlizere kat maliklerinden birinin mahkemeye bagvurusuyla yonetici
atamasini istemesi de miimkiin degildir®®,

Blok Yapilardaki Yoneticinin Se¢imi: Blok yoneticisi, bloktaki kat
maliklerinin say1 ve arsa payr ¢ogunlugu ile secilecektir’®. Bu saymin klasik kat
miilkiyeti bakimindan, kat maliklerinin tiimiine gére mi yoksa toplantiya katilanlara
gore mi belirlenecegi hususu tartismalidir. Bir goriise gore, kararin tim kat

maliklerinin say1 ve arsa payr ¢ogunluguna goére alinmasi gelrekmektedir207

. Diger
goriiste ise, yonetici tayini i¢in gerekli olanin karar ¢cogunlugu oldugu, dolayisiyla
toplanti yeter sayisinin saglanmasi kosulu ile toplantiya katilanlarin say1 ve arsa pay1
cogunlugunun elde edilmis olmasi, yoOnetici secilmesi icin  yeterli
goriillmemektedir 22 . Meselenin toplu yapilar bakimindan degerlendirilmesinde,

goriislerine katildigimiz yazarlara gore ise, kurul toplantis1 haricinde de, nitelikli

24 ERTAS; a.g.e, s. 448, (Sengiil, a,g,¢ 5.594)

25 SENGUL;a.g.e, 5.594.

2% Yargitay 18 HD 20.03.1995 tarih 1995/2795 E, 1995/3376 K, Yagritay 18 HD nin 26.02.1998 tarih
1997/12739 E, 1998/1803 K; 18HD NiN 30.04.2009 tarih 2008/13358 E, 2009/4576 sayil karar.

27 ARPACI; Kat Miilkiyetinde Yénetim, s 198.

BAYBAY/SANAL; a.g.e, 176
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cogunlugun saglanmasi kosulu ile yonetici tayininin miimkiin oldugu ydniindedir.
Eger blok kat malikleri kurulu toplantisinda, bu yonde bir karar alinacaksa, sadece
toplantiya katilanlarin say1r ve arsa payi ¢ogunlugu ile yoneticinin atanabilecegini
s0ylemek miimkiin olmayacaktir. Zira KMK. m.71/1l hilkkmiine gore, toplu yapilarda
bloklara atanacak yonetici icin, toplantiya katilanlarin ifadesi yerine, bloktaki kat
maliklerinin say1 ve arsa pay1 ¢cogunlugundan bahsetmistir. Bu durumda, blok kat
yoneticisi, bloktaki tiim kat maliklerinin say1 ve arsa payr ¢ogunlugu ile atanacak
olup, bu konuda gerekli cogunluk i¢in, toplantinin ilk yada sonraki toplant1 olmasi

arasinda da bir fark yoktur®®,

3.Blok Niteliginde Olmayan Yapilarda Yonetici Atanmasi ve
Secimi:

Kat Miilkiyeti Kanunu 71/I’'ye gore, yonetim planinda baska tiirlii
diizenlenmedikce blok niteliginde olmayan yapilarin ortak yer ve tesisleri icin
yonetici atayacaklardir. Blok niteliginde olmayan yapilarla kastedilen, birer katli,
dubleks yada tripleks olarak birbirine bitisik yada ayrik nizamda yapilmis miinferit

bagimsiz béliimlerdir®™®

.Boylece blok niteliginde olmayan yapilarin kat malikleri
kendilerine 6zgiilenen ortak yer ve tesisler i¢in yonetici atayacakt1r211.

Kanunun ifadesine bakilirsa, miinferit bagimsiz boliimler bulunduklari
parsele gore yonetici atayacaklardir fakat bunun i¢in ayn1 zamanda bu bagimsiz
boliimlere ortak yer 6zgiilemesi yapilmis olmasi gerekecektir212. Kanunun burada
ortak yer ve tesisleri baz almasinin yerinde oldugu ancak bunu parselle
sinirlandirmasinin hatali oldugu cesitli yazarlarca ifade edilmistir213. Nitekim 71.
Maddenin birinci fikrasinda blok niteliginde olmayan yapilarin “yer aldigi parseldeki
kat maliklerinin kendilerine 6zgiilenen ortak yer ve tesisler i¢in” yonetici atanacagini
belirtmis ancak ayni maddenin ikinci fikrasinda parsel kavramina yer verilmemis ve
sadece ortak yer ve tesisler i¢in yonetici tayininden bahsedilmistir.

Klasik kat miilkiyeti bakimindan gelisen Yargitay uygulamasi da
dikkate alindiginda, toplu yapilarda ortak yerlerin birbirine bagladigi kat malikleri

grup yapilar, parsel veya ada seklinde hangi isimle anilirsa anilsin kanaatimizce

29 SENGUL; a.g.e 5.597; OZMEN/KIR; a.g.e 5.224-225.
210 SENGUL; a.g.e 5.5979.

21 PULAK; a.g.e, s. 753.

212 SENGUL; a.g.e, 5.599.

213 CEVIK; 188, SENGUL; s.600.
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yonetici tayininin zorunlu olma niteligi ortadan kalkmustir***. Zira klasik kat
miilkiyetinde dahi, sonuglari itibariyle zorunlu veya arizi olma 0zelligi ortadan
kalkan ydnetici tayininin, toplu yap1 kapsamindaki alt yonetim birimleri bakimindan
tartisilmasinin gerekli olmadigi agiktir®™.

Toplu yapilar bloklardan olusuyorsa, her bloga ydnetici atamasi
KMK. m.71/1 hitkmii geregidir®®. Buna karsilik bloklarla beraber miinferit bagimsiz
boliimlerden yada sadece miinferit bagimsiz bdliimlerden olusan toplu yapida,
parsele veya adaya yada grup olusturacak bi¢imde ayrica ortak yer ve tesis
Ozglilemesi yapilmamigsa, bu halde alt yonetim birimlerinden s6z edilemeyecegine
gore yonetim isleri toplu yapi yoneticisi tarafindan yerine getirilecektir?’. Boylece
miinferit bagimsiz boéliimlere ayrica yoOnetici tayinine gerek olmayacaktir 218
Bununla birlikte, ayr1 ortak yer 6zgiilemesi bulunmasa da, yonetim plani ile sadece
yonetim islerinin daha kolay goriilmesi bakimindan grup, parsel veya adalara
yOnetici tayini her zaman miimkiindiir?’®. Kanaatimiz, bloklar disindaki bagimsiz
boliimlerin alt yonetim birimi olusturmalarinin, kendilerine ortak yer 6zgililemesinin
yapilmasi halinde miimkiin oldugu yoniindedir. Zira bu bagimsiz boliimler hangi
parsel yada adada yer alirsa alsinlar, bunlara grup olarak veya parsel yada ada bazli
ortak yer Ozgiilemesi yapilmamisgsa, bu yer yapi1 yada tesis toplu yapi ortak yeri
sayilacaktir ve buralarin yonetimi de toplu yap1 kat malikleri kuruluna ait olacaktir.
Yonetici atamasina iliskin 71/l1 hiikmiinde de blok niteliginde olmayan yapilarin

ortak yer ve tesisler i¢in yonetici atayacagi ifade edilmistir?®,

21 SENGUL’e gore: KMK m.34/11 hiikmiinde klasik kat miilkiyetine konu yapilasmalardan bagimsiz

boliim sayisinin sekiz veya daha fazla olmasi halinde ydnetici atanmasi zorunlulugu getirmesinin bir
anlamu vardir. O da, bagimsiz boliim sayisi fazla yapilasmalarda, ortak yerlerle ilgili her kat maliki
tarafindan ayr1 ayn yiiriitiilmesi gii¢ yonetim islerinin, bunu gorev olarak kabul edecek biri vasitasiyla
yerine getirilmesidir. Sayet yonetici tayin edilemiyorsa KMK m 34/IV hiikmiine gore ydneticinin
hakim tarafindan atanmasi gerekecektir. Ancak son Yargitay uygulamasinda bagimsiz boliim sayisinin
sekizden az olmasi halinde de istem {izerine mahkeme yoluyla yonetici tayini istenebilecektir. Su
halde klasik kat miilkiyetinde dahi sonuglar itibariyle zorunlu veya arizi olma 6zelligi ortadan kalkan
yOnetici tayininin, toplu yap1 kapsamindaki alt yonetim birimleri bakimindan tartisilmasinin gerekli
olmadig1 acgiktir. Buna bir de klasik kat miilkiyetinde bulunmayan ve sadece toplu yapilara 6zgii bir
yliriitme organi niteligindeki toplu yap1 yoneticisinin varligi eklenirse (parsel yoneticisi gibi) kanunda
ifade edilsin edilmesin alt yonetim birimlerinde yonetici tayininin arizi nitelikte oldugunun kabuli
gerekecektir. a.g.e s.601.

215 SENGUL; a.g.e, 5.601.

216 O)ZMEN/KIR; a.g.e, s. 216, 217.

27 SENGUL; a.g.e s. 602.

28 SENGUL; a.g.e, 5.602.

219 5ZMEN/KIR; a.g.e, s. 226.

20 SENGUL;a.g.e, s. 602 vd.
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Blok Niteliginde Olmayan Yapilarda Yonetici Secimi: Blok
niteliginde olmayan yapilarin ortak yer ve tesisleri i¢in atanacak ydnetici, bu
yapilardaki kat maliklerinin say1 ve arsa payr cogunlugu tarafindan secilecektir.
Parsellere ait ortak yerler bakimindan o parselde bulunan kat maliklerinin, grup
yapilar kapsamindaki ortak yerlerde ise gruba dahil kat maliklerinin say1 ve arsa pay1

¢ogunlugu, yonetici atanmast igin yeterli olacaktir®

. Blok yoneticisi se¢imine iligkin
yukarida anlattigimiz  hususlar blok niteliginde olmayan yapilarca secilecek
yoneticiler i¢ginde gecerli olacaktir®?. Boylece blok niteliginde olmayan yapilar ile
blok yapilar, ayn1 nitelikli gogunluga gore yonetici sececeklerdir.

Baz1 yazarlara gore KMK. m. 71/l de iki tiirlii yonetimin 6ngorildigii
ileri siirilmiistiir. Hatemi’ye gore ise, Kat Miilkiyeti Kanunu 71. maddesine gore iki
cesit yoneticiden bahsedilmistir. Bunlar “Blok yéneticisi” ve “Toplu Yap: Yoneticisi”
dir.

Eren’e gore, KMK. m. 71/I’de blok yap1 ve toplu yap1 yonetici ve
denetcisinin se¢iminin diizenlendigini, buna karsilik ada yonetici ve denet¢isinin
diizenlenmedigini, burada bir kanun boslugunu oldugunu, bu boslugun ada kat
malikleri kurulunca ada yonetim planinda yapilacak bir diizenleme ile
doldurulabilecegi gibi agilacak bir dava iizerine yetkili Sulh Hukuk Mahkemesinin
TMK 1/1 fikrasina gore verecegi bir kararla da doldurulabilir.

Blok niteliginde olmayan yapilardaki yOneticinin gorevlerine 6rnek
vermek gerekirse; bu nitelikteki yapilarin ortak yer ve tesislerin genel islerini
yiiritmek, bu islere iliskin defterler tutmak, bu yapilarin maliklerinden olusan kat
malikleri kurulu tarafindan kabul edilmis isletme projesini hazirlamak, alinan

kararlar1 uygulamak olarak ¢esitli 6rnekler verilebilir.

4.Toplu Yapilarda Yonetici Atamas1 Ve Yonetici Secimi: (Ortak yer
ve tesislerin yonetimi icin)

Kat Miilkiyeti Kanununa gore, yonetim plana bagka bir diizenleme
getirilmedikce, toplu yapir temsilciler kurulu toplu yapr kapsamindaki biitiin

ortak yapi, yer ve tesisler icin yonetici atayacaktir. Toplu yapilarda yonetim

yetkisinin aslinda kat malikleri kuruluna ait olacagt KMK 69. maddesinde

221 SENGUL;a.g.e, s. 604.
222 Bak. “Blok Yapilardaki Yonetici Segimi”
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diizenlenmis idi”®. Bu kurula ait olan yonetme yetkisinin, yonetim plani ile toplu
yap1 temsilciler kuruluna verilebilecegi yine aym maddede diizenlenmistir % .
Yonetici atama isleminin yedek hukuk kurali mahiyetinde ve istisnai nitelikte olan
toplu yap1 temsilciler kurulunca yapilabilecegine iliskin bu diizenleme ile kanun
koyucunun sorunlu bir diizenlemeye yer vermis oldugu gerekgesiyle elestirilmistir.
Boyle bir diizenleme bizi, toplu yap1 yoneticisinin, toplu yap1 kat malikleri kurulunca
secilemeyecegi sonucuna gotiirebilir mi? Kanaatimizce toplu yapir kat malikleri
kurulunca da yonetici segilebilecektir. Zira, temsilciler kurulunca yonetici atanmasini
diizenleyen s6z konusu hiikmiin, toplu yap1 yonetiminin sadece temsilciler kuruluna
birakildig1 hallere 6zgii bir sonucu igerdigi, yonetimin toplu yapi kat malikleri
kuruluna ait oldugu hallerde ise bu yetkinin, isin dogas1 geregi toplu yapi kat
malikleri kurulunda bulundugu seklinde yorumlanmasi gerekecektirZZG.

O halde, toplu yap1 ortak yer ve tesislerinin yonetimi sayet dogrudan
kat maliklerine aitse, yoneticiyi atama yetkisi de toplu yapr1 kat malikleri
kurulundadir®®’. Toplu yap1, blok veya bagimsiz boliimlerden yahut grup, parsel, ada
seklinde bir yapilasmaya sahip olsa bile yonetici atama yetkisi yine toplu yap1 kat
malikleri kuruluna ait olacaktir.

Diger ihtimalde ise yOnetimin, toplu yap1 temsilciler kuruluna
birakilmast halinde, yonetici atama yetkisi de bu kurula ait olacaktir. Ydnetim
planinda sadece temsilciler kurulundan bahsedilmis, fakat nasil olusacagina iliskin

baskaca bir hilkkme yer verilmemisse, KMK. m. 69/111 geregince, bu kurul blok

22 Bak. Birinci B&lum.

224 Yargitay 12.HD’nin 18.05.2011 tarih, 2010/28720 E, 2011/9867 sayili kararinda, toplu yapi
kapsamindaki ortak yapi, yer ve tesisler, bu kapsamda yer alan bagimsiz boliim maliklerinden olusan
toplu yap1 kat malikleri kurulunca yonetilir ve yonetim tarzi, kanunlarin emredici hiikiimleri saklt
kalmak sartiyla, bu kurul tarafindan kararlastirilir. Bu yetki, yonetim planinda toplu yapi temsilciler
kuruluna verilebilir. Yonetim planinda baska tiirlii diizenlenmemisse, toplu yap1 temsilciler kurulu,
blok yapilarda her blokta bulunan bagimsiz bolim maliklerince secilen blok yoneticileri ve blok
niteliginde olmayan yapilarin bagimsiz boliim maliklerinde secilen temsilcilerden olusur. Toplu yap1
temsilciler kurulu iiyelerinin sayist ve nasil secilecegi toplu yapinin 6zelligi dikkate alinarak yonetim
planinda belirtilir (Kazanci1 Bilisim-Igtihat Bilgi Bankast).

“% Bu madde ne yazik ki, cok kotii kaleme almmustir. Ug fikrada yer alan hiikiimlerin anlasilmasini
giiclendiren nedenlerden biri de, 6zellikle bir ve ikinci fikradaki ciimlelerin diisiikk olmasidir. Bu
durum karsisinda, uygulamada ortaya ¢ikacak sorunlarin ¢oziimiiniin epeyce zor olacagini
soyleyebiliriz. Bir parselde bir tek ana yapi bulunmasi ile ilgili KMK hiikiimlerine nazaran, toplu
yapilardaki kat miilkiyeti iliskisi dnemli farklar icermektedir. AYBAY/SANAL; a.g.e., s.318.

“26 )ZMEN/KIR; a.g.e, 5.217,227-228; SENGUL, a.g.¢, 5.606.

22T )ZMEN/KIR;a.g.e, s. 217
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yoneticilerinden ve blok niteliginde olmayan yapi1 temsilcilerinden meydana
gelecektir?®,

Yonetim plani ile temsilciler kurulu ongoriilmiisse bu yoneticilerin
kimlerden olusacagi da bu planda belirtilebilir. Dolayisiyla yonetim plani ile blok
yoneticileri disinda bloklarin ayrica segecekleri bir kisi ile miinferit bagimsiz
boliimlerin ise tip ve dzelligine gore yada kendilerine 6zgililenen ortak yerlere gore
olusturduklar1 grup temsilcisi marifetiyle temsil edilecekleri yoniinde hiikiimler
icerebilir®®®. Ayn sekilde, ¢cok sayida parsel veya adadan olusan toplu yapilarda,
toplu yapr temsilciler kurlunun parsel veya ada yoneticilerinden olusacagr da
yonetim planinda hitkkme baglanabilirzso.

Toplu yap1 temsilciler kurulu, toplu yapi kat malikleri kurulunun

3. Toplu

temsilcisi sifatiyla hareket eder ve toplu yapinin yonetimini iistlenir 2
yapinin yoOnetimine iligkin karar alma ve bu kararlar1 icra yetkisi toplu yapi
temsilciler kuruluna ait olacaktir?®?. Toplu yapi temsilciler kurulu da, tipki ada
temsilciler kurulunda oldugu gibi, BK anlaminda temsilci sifat1 ile toplu yap1
yonetimini iistlenmektedir®:. Toplu yap1 temsilciler kurulunun goérevlerine 6rnekler
vermek gerekecekse; toplu yapi kapsaminda kalan yerlerin bakimi, diizenlenmesi,
onarilmasi, harcamalara iliskin kararlar almak, boya badana yapimi islemleri,
tesisatlarin yenilenmesi, ihtiyaca binaen yeni sosyal tesislerin yapilmasi, ihtiyaca
cevap vermeyen alanlar1 baska birimlere doniistiirme, toplanti, kres salonlar1 agma,
yonetici ve denetci atama islemleri gibi. Toplu yap1 temsilciler kurulu toplu yap1
karar alma ve alinan kararlar: ytiriitme organ1d1r234.

Uygulamada biiyiik toplu yapilarda yonetim yetkisi profesyonel
yonetim sirketlerine verilmektedir.

Toplu yap1 yoneticisi tayininin zorunlu olup olmadigi: Konuya
iliskin KMK. 71. maddesinde “..yénetim planinda baska tiirlii diizenlenmedikge..”
ifadesi ile toplu yap1 yOneticisinin atanacagindan soz etmistir. Yedek hukuk kurali

niteliginde olan bu maddenin aksine yonetim planinda ¢esitli hiikiimler konulabilir.

228 SENGUL;a.g.e, 5.606.

29 SENGUL;a.g.e, s. 606.

20 OZMEN/KIR; a.g.e, s. 212.
#LOKTEM CEVIK; a.ges. 116.
32 OKTEM CEVIK; a.g.e. s. 116.
% OKTEM CEVIK; a.g.e, s. 116.
24 OKTEM/CEVIK; a.g.e, s. 117.
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Hem klasik kat miilkiyetinde hem de toplu yapilarda yonetim ve yliriitme yetkisi kat

maliklerine aittir?®.

O halde bu yetkiyi bir kurula devretme hakki da yine kat
malikleri kuruluna ait olacaktir. Toplu yapilarda da yonetme yetkisi temsilciler
kuruluna veya yoneticiye birakilabilir.

Toplu yapiya yonetici atanmasinin zorunlu oldugunu sdylemek, ancak
KMK. m. 71/1 uyarinca yonetim planinda baska tiirlii diizenlenmemisse durumunda

miimkiindiir®®.

Yine Kat Miilkiyeti Kanununun 74. maddesinde, toplu konutlarda
hiikiim bulunmayan hallerde Kat Miilkiyeti Kanunundaki tiim hiikiimlerin toplu
konutlara aynen veya kiyas yoluyla uygulanacagi belirtilmistir. Kat Miilkiyeti
Kanununun 34/11 hiikmii, konuya agiklik getirme noktasinda onemlidir. Soyle ki,
anagayrimenkuliin sekiz veya daha fazla bagimsiz bolimii var ise yonetici atanmasi
mecburidir. Fakat bu saymnin altindaki yapilarda yonetici tayini zorunlu degildir.
Dolayisiyla sekiz veya daha fazla bagimsiz boliimli toplu yapilarda da yonetici
tayini zorunlu goriilmeli, altinda ise arizi oldugu sonucuna varilmahdir®®*’. Bagimiz
boliim sayisinin sekizden az olmasi halinde dahi kat maliklerinden birinin istemi
lizerine yoOnetici atanmasinin mahkemeden istenebilecegi yoniinde gorlis birligi
icinde olan Yargitay uygulamasi diisiiniildiigiinde, toplu yapilarda da 6rnegin tek
parselde bes adet bagimsiz bolimiin varligi halinde yonetici tayini zorunlu
olmayacaktir. Ancak yukarida deginildigi gibi talep iizerine mahkemeden yonetici
tayini istenebilecektir.

Dolayistyla toplu konutlarda yonetici tayini toplu yapinin niteligi gibi
sayica ¢ok fazla bagimsiz boliimden olustugu ve bu olusumun ortak yer ve tesislerin
yonetimi bakimindan ¢esitli giligliikler barindirdigr i¢in yonetici tayinini yonetim
agisindan bile zorunlu kilmaya yetmektedir. Ancak sadece bu tarz yerlesim
birimlerinin fazlalilig1 nedeniyle boyle bir zorunluluk s6z konusu olmayip, malikler
yonetim plani ile yonetici tayinini kararlastirabilecektir. Yonetim planinda hiikiim
olmamasi halinde ise yonetici tayini KMK 34/11 fikras1 geregince zorunlu olacaktir.

Toplu Yap1 Yoneticisi se¢imi: Yasa koyucu, toplu yap1 yoneticisinin
secilmesine iliskin diizenlemeyi, toplu yapi temsilciler kurulunu esas alarak
yapmistir. Béylece toplu yap1 kapsamindaki biitiin ortak yapi1 yer ve tesisler igin

atanacak yonetici, toplu yap1 temsilciler kuruluna katilan yonetici ve temsilcilerin,

2% AYBAY/SANAL; s.175.
%6 SENGUL; a.g.e, s. 609.
27 OZMEN/ERDEN; s. 968,969 (Sengiil, a.g.e, s. 609)
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yonettikleri ve temsil ettikleri bagimsiz boliim sayisinin salt ¢ogunlugunun oyu ile
secilecektir (KMK. m. 71/Il). Kanun koyucu bu yonetici se¢ciminde blok veya blok
niteliginde olmayan yapilar i¢in atanacak yoneticilerde aradigi sayr ve arsa payi
kuralin1 burada aramamistir. Béylece toplu yapi1 yoneticisinin se¢ilmesi i¢in, basit
oycoklugu olarak da ifade edilen sistem cercevesinde arsa payr g¢ogunlugu
aranmaksizin toplantiya katilan temsilcilerin temsil ettikleri kat malikleri sayisina
gore yaridan bir fazla yada yarim fazlasinin saglanmis olmasi yeterli géﬁjlmﬁstﬁrzgs.
Toplu yap1 yoneticisinin seg¢ilmesine iliskin oylamaya gegilebilmesi i¢in aranan
cogunluk ise soyledir: KMK. 74. maddesinin 30. maddeye atfi geregince ilk ve ikinci
toplantilar icin gerekli olan toplanma ve karar yeter sayisina iligkin diizenleme
burada uygulanacaktir. Buna gore, kat malikleri kurulu, kat maliklerinin say1 ve arsa
payt bakimindan yarisindan fazlasi ile toplanir ve oy coklugu ile karar verir.
Dolayistyla kat malikleri kurulu, say1 ve arsa bakimindan kat maliklerinin yarisindan
bir fazlastyla toplanacaktir. Bu ¢ogunluk saglanmadan toplu yap1 temsilciler kurulu,
toplu yap1 yoneticisinin se¢imine iliskin oylamaya gecemez. Cogunlugun saglanmasi
halinde, yonetici, toplantiya katilan temsilciler kurulu iiyelerinin temsil ettikleri
bagimsiz bslim sayisinin salt ¢ogunluguna gore secilebilecektir®®. Ancak say1 ve
arsa payina iligkin yeter say1 saglanamazsa, KMK. m.30/l. fikras1 geregince ilk
toplant1 yapilamayacak, en ge¢ on bes giin sonra ikinci toplant1 yapilacak ve ikinci
toplantiya katilan kurul iiyelerinin temsil ettikleri bagimsiz bolim sayisinin salt
cogunlugu bu kez yonetici tayini igin yeterli olacaktir.

KMK. m.71/Il. hiikmii her ne kadar toplu yap1 temsilciler kurulundan
hareketle diizenleme getirmekte ise de, yonetimin toplu yap1 kat malikleri kuruluna
ait oldugu hallerde de bu hiikmiin uygulanmasi gerektigi; amagsal yorum karsisinda,
s06z konusu diizenlemenin yoneticinin sadece temsilciler kurulu tarafindan segilecegi
haller i¢in gegerli oldugu, buna karsilik yonetimin dogrudan toplu yap1 kat malikleri
kuruluna ait oldugu hallerde yonetici se¢ciminin KMK m 34/IV ¢ergevesinde yine
say1 ve arsa payi cogunlugunu gerektirdigi ileri siirilmemelidir®®. Bu durumda ilk ve
sonraki toplantilar bakimindan temsilciler kurulunca yonetici se¢imi i¢in ifade edilen
hususlarin, kat malikleri kurulu tarafindan yapilacak yonetici se¢imi icinde gecerli

olacaktir.

2 OZMEN/KIR; a.g.e, s. 228.
29 SENGUL; a.g.¢, s. 610.
20 OZMEN/KIR; a.g.e, 227,228, PULAK; a,g.e,.731.
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Yine KMK. 71. maddesinden, toplu yap1 yoneticisinin kag¢ kisiden
olusacagi belirtilmemistir. Yasa koyucunun, bunun da yasanin emredici kurallarina
aykir1 olmamasi kosuluyla yonetim planinda hiikkme baglanmasini istemistir®. Yine
bu maddede yonetici ve denet¢inin hangi kurullarca ve en az ka¢ oyla atanlarini
gerektigi hiikme baglanmis ancak ne kadar siire i¢in segilecekleri, bu yoneticinin
veya denet¢inin (yonetim ve denetim kurullarini olusturan iiyelerden birinin veya
birkaginin ya da hepsinin ) bir nedenle gorevden ayrilmalar1 durumunda- yonetim
planinda bu konuyla ilgili bir hiikiimde yoksa- ne yapilacagi hususunda bir
diizenlemeye yer verilmemistir®?. Sézii edilen konular giindeme geldiginde, 74.
madde hiikmii géz Oniinde tutularak, Kat Miilkiyeti Yasasinda yer alan ilgili
hiikiimler aynen veya kiyas yoluyla uygulanacakt1r243. Secilecek liye sayis1 yasada
gosterilmediginden, isin geregine ve toplu yapilardaki {iye sayisina gore birkag
kisiden olusabilir®*.

Toplu yap1 kapsamindaki biitlin ortak yapi, yer ve tesisler igin
yOnetici, toplu yapi1 temsilciler kuruluna katilan yonetici ve temsilcilerin, yonettikleri
ve temsil ettikleri bagimsiz boliim sayisinin salt gogunlugunun oyu ile atanir.

Yonetici her zaman istifa edebilir, kat malikleri kurulu da say1 ve arsa
pay1 cogunlugu ile verecegi kararla yoneticiyi azledebilirler. Istifa veya azil ile ilgili
hakli bir sebep yoksa, tazminat borcu giindeme gelebilir.

Toplu yap1 yoneticisi se¢imi, en ge¢ yonetim planinin degistirilmesini
talep eden ii¢ ay iginde yapilir. Gegici Madde2-(Ek :23.06/2009-5912/5 md)***. Bu
kanunun yiirtirliik tarihinden 6nce kurulan toplu yapilara ait yonetim planlarinin, bu
kanun hiikiimlerine uyarlanmasi amaciyla yapilacak ilk degisiklik i¢in mevcut kat
malikleri kurulunun salt ¢ogunlugu yeterli olacaktir. Mevcut toplu yapr yonetimleri,
degistirilen yonetim planina gore yeni yoneticiler segilinceye kadar gegici yonetim

olarak gorevini strdiiriir.

241 GERMEC; a.g.e, 4.basi, s. 1250 .

242 GERMEC; a.g.e, 4.basi, s. 1251

** GERMEC; a.g.e, 4. 1251.

KARAHACIOGLU/ERGIN; a.g.e, s. 1252.

% Maddeye gore: Bu Kanunun yiiriirlik tarihinden 6nce kurulan toplu yapilara ait ySnetim
planlarinin, bu Kanun hiikiimlerine uyarlanmas: amaciyla yapilacak ilk degisiklik i¢in mevcut kat
malikleri kurulunun salt ¢ogunlugu yeterlidir. Mevcut toplu yap1 yonetimleri, degistirilen ydnetim
planina gore yeni yoneticiler segilinceye kadar gecici yonetim olarak gorevini siirdiiriir. Toplu yap1
yOneticisi se¢imi en ge¢ yonetim planinin degistirilmesini takip eden ii¢ ay i¢inde yapilir.
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B.GECICI YONETIM:

Yonetim planinda toplu yapi temsilciler kurulu oluncaya kadar, bu
kurulun gorevlerini iistlenmek, yetkilerini kullanmak ve kurulun olusmasi ig¢in
gerekli olan girisim ile cagrilarda bulunmak iizere bir gegici yonetim kurulmasi
ongoriilebilir.

Gegici yonetimle 1ilgili olan 73.maddenin diizenlenme amac1 toplu
yapiy1 asli yonetim kurullarinin olusumuna kadar gececek siirede yonetim bosluguna
diisiilmesini engellemektir. Sorunlarin yasanmamasi amaciyla gecici yOnetimin
olusturulmasi zorunlu tutulmali, gegici yonetimle ilgili hiikiimlerin yonetim planina
konulmas1 veya konulmamasi se¢imlik hak olarak b1rak11mamahyd1246. Buna gore,
yonetim planinda gecici yonetimle ilgili hiikiim bulunmayan hallerde ve toplu yap1
temsilciler kurulu olusuncaya kadar gececek siirede yonetim bosluguna diisecek olan
toplu yapilarda Kanunun 34.maddesi hiikiimlerinin kiyasen uygulanmasi ve gegici
yonetimin mahkemece atanmasi suretiyle bu sorun ¢oziimlenebilir®’.

Bu ihtimalde, yonetim planinda gegici yonetimin nasil olusacagi ve ne
zamana kadar gorev yapacag belirtilir. KMK 73.maddesi geregince, gegici yonetim
en ge¢ toplu yapinin bitimini izleyen bir yi1l sonrasina kadar devam edebilir. Bu siire,
her halde toplu yap1 kapsamindaki ilk yap1 ruhsatinin alinmasindan itibaren on yil
gecmekle sona erer.

Gegcici yonetimle ilgili yonetim plani hiikiimleri, toplu yap1 alanindaki
bagimsiz boliim maliklerinin beste dordiiniin oylariyla degistirilebilir (KMK 70/£.2).
Buna 6rnek olarak, TBMM Dilek¢e Komisyonu Genel Kurul’una ait25.03.2011
tarih, 54 sayil kararinda; TOKI tarafindan atanan gegici yonetim hakkinda yapilan
basvuruya verilen cevapta; genel uygulamaya bakildiginda, gegici site yonetim
hizmetleri, site sakinlerine devredilinceye kadar TOKI istirakleri olan o6zel
sirketlerden hizmet satin alinarak yapilmakta, yonetim ve denetim kurulu liyeleri
de TOKI personelinden olusmaktadir. KMK 27. maddesini ve konut alicilar1 ile
imzalanan Gayrimenkul Satis S6zlesmesinin 6.maddesinde “Kat Miilkiyeti Kanunu

ve YoOnetim Planina gore gerekli organlar olusuncaya kadar ongoriilen gecis

6 DENGIZ, Sinan; Kat Miilkiyeti Kanununda Gegici Yonetim” adli makale, s.13.
T DENGIZ, Sinan; a,g.e., s.13.
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déneminde gayrimenkuliin bulundugu yap1 ve sitedeki ortak yer tesisler IDARE**®

tarafindan yoneltilebilecegi gibi yonetim, bir veya fazla sayida gercek veya tiizel

kisiye de devredilebilir” hiikkmiine yer verilmistir®*®.

8 Yargitay 3.HD’nin 20.09.2004 tarih, 2004/9157 E, 2005/9403 sayili kararinda; davacilar tarafindan
iptali istenen yonetim planinin 56.maddesinde: yonetim planinda toplu yapi temsilciler kurulu ile
yonetim kurulu icin Ongdriilen tiim hak, gorev ve yetkinin 10 yil siireyle KIPTASa birakildig
diizenlenmistir. Yonetim planinin 56.maddesindeki diizenleme ile kat maliklerinin kendi konutlarinin
gereksinimlerini saptama, sorunlarini giderme, karar verme, toplanma, igletme biit¢esi hazirlama ve
yapilan harcamalari1 denetleme gibi Kat Miilkiyeti Yasasindan kaynaklanan haklarini ortadan kaldirict
nitelikte bulunmustur. Bu nedenle 634 Sayili yasanin emredici hiikiimlerine aykir1 bulunmasi
nedeniyle sozlesmenin S56.maddesinin iptali yoluna gidilmistir. Yonetim planinin 6.maddesi,
10.madde ile birlikte degerlendirildiginde, blok yonetim yoniinden yonetim planinin degistirilmesi
i¢in de, Hilal Sehir Toplu yap1 alaninda bulunan tiim bagimsiz boliim maliklerinin 4/5 oyunu gerekli
kilmaktadir. Halbuki her blok (parsel)un kendi idaresi yontinden, bloklart digindaki maliklerin katilimi
olmaksizin, bagimsiz olarak diizenleme haklarmin bulunmasi gerekmektedir. Yasa ile kat
maliklerine verilen bir hak yonetim plani ile degistirilemeyecegi gibi yonetim planina konulan
bir hiikiimle de kisitlanamaz. Bu nedenlerle 6.maddenin, bloklardaki islerin yiiriitiilmesi ve
bloklarn idaresi yoniinden yonetim planinin degistirilmesi i¢in Pendik Hilal Sehir Toplu Yap1
alaninda bulunan tim bagimsiz boliim maliklerinin 4/5 oyunun sart olduguna iliskin diizenleme, 634
sayil1 yasanin 28.maddesi hilkmiine aykir1 bulundugundan iptaline karar verilmesi gerekmektedir.

9 TBMM Dilekge Komisyonunun ilgili kararinda; Idare konut alicilarina verilen vekalet ve idare
tarafindan organize edilen toplanti ile yonetim ve denetim kurullari olusturuldugu, bu toplantilarda
idare uzmanlarinca, mahalline gidilerek konut alicilarinin ydnetim ve denet kurullarinin nasil
olusturulacagi ve uygulamanin ne sekilde yiiriitiilecegi ile ilgili her tiirlii detayin anlatildigi, ancak
degisik zaman dilimlerinde konutlarina tasinanlara gerekli bilgileri aktarma: “ortak alanlar”in
sorunsuz faaliyette bulunmasim saglamak; (asansor, site i¢i aydinlatma, blok otomatlarinin ¢aligmasi
ve resmi kurum abonelik igslemleri gibi) ortak alanlara ait iglemleri yiiriitmek; (blok ve ¢evre temizligi,
1sinma, kapicilik islemleri ve ¢evre bakimi gibi) iskandan kaynaklanan hizmetlerde bir aksamaya
meydan vermemek; kullanimdan kaynaklanmayan arizalar ve yapisal sorunlarin ¢dziimiinde kurum ve
kuruluslar nezdinde daha etkin ve verimli bir ¢alisma i¢inde olmak dogrultusunda belli sayidaki konut
bdlgelerinde idare parsellerinden 634 sayili kat Miilkiyei Kanunu ve bu kanuna uygun olarak ilgili
tapu si¢il midirliigiinde tescil ettirilen yonetim planina ve gayrimenkul satig sdzlesmelerine uygun
olarak gecici yonetim ve denetim kurullar olusturuldugu....bu nedenle gegmis déneme ait 6demelerin
yapilmasi veya devir esnasinda mutabakatin saglanmasi gerektigi” bildirilmistir.
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1. BOLUM

TOPLU YAPI YONETICISININ HUKUKi SORUMLULUGUNU
GEREKTIREN HALLER
A. YONETICININ 634 SAYILI KAT MULKIYETI
KANUNUNDAN DOGAN GOREVLERI VE YETKILERIi
1. Genel Olarak:

Toplu yapmin yonetimi hususu Kat Milkiyeti Kanununun 9. bolimiinde ele

alinmistir. Toplu yap1 yoneticisinin ele alindig1 bu boliimde, yoneticilerin gorev ve
yetkilerine iligkin bir diizenleme bulunmamaktadir. Ortaya c¢ikabilecek sorunlar
halinde KMK’nin genel hiikiimlerinin “aynen veya kiyas yoluyla uygulanmasi”
(KMK 74.) suretiyle ¢oziilecektir?’.

Yapilan bu atif nedeniyle Kat Miilkiyeti Kanununun 34-40. Maddelerinde ele alinan
yonetici kavramimi agiklayan maddelere bagvurulacaktir. Anagayrimenkuliin

’

yonetimiyle ilgili bir kisi atanmissa buna “yénetici”, li¢ kisi atanmissa bunlarin
secildikleri kurula da “yonetim kurulu”?®" denir. Yonetici kat maliklerinden biri
olabilecegi gibi bir iigiincii kisi de olabilir®®?, Yéneticiligin veya yonetim kurulunun
tiizel kisiligi bulunmamaktadir®®, Yargitay da, kat malikleri kurulunun tiizel kisiligi
olrnadlgl254 gérﬁsﬁndedirZSS.

Yargitay yoneticiyi, konutun maliki yada kat malikleri adina hareket
eden kisi olarak tanimlamis, buna gore yonetici Kat Miilkiyeti Kanununa gore segilir

. s 2
ve gorevlerini ifa eder %

20 AYBAY/HATEMI, Esya Hukuku Vedat Kitapgilik 2009, s. 242.

1 Kat malikleri anataginmazin ydnetimini bir kisiye veya ii¢ kisiden olusan bir kurula verebilir.
Yonetim planinda 6zel bir diizenleme olmadik¢a veya kat malikleri kurulunca tersine bir karar
alimmadik¢a, yonetim kurulunu olusturan i¢ kisinin tiim islemleri birlikte yapmalari gerekmez.
Yonetim kurulu iiyelerinden herhangi biri tek basina yasanin yoneticiye tanidig1 tiim hak ve yetkileri
kullanabilir; Yargitay HGK, 20.03.2002 T, 2002/18-245 E, 2002/194 K; Germeg, a,g,e. 4.bas1)

%2 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIiR;a.g.e, s. 535.

3 BIYAN; ag.e.s. 34.

4 Yargitay 18.HDnin 23.06.2008 tarih, 2008/6189 E, 2008/7448 sayili karar1 (Kazanci Biligim-
Ictihat Bilgi Bankast).

25 Yargitay 4. HD nin 22.02.2005 tarih, 2004/4179E, 2005/1603 sayil karar1. (Kazanci Bilisim-i¢tihat
Bilgi Bankast).

2® YHGK’nin 01.06.2011 tarih, 2011/9-298 E, 2011/377 sayili karar1 (Kazanc1 Bilisim-Igtihat Bilgi
Bankas).
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Anagayrimenkuliin sekiz veya daha fazla bagimsiz bolimii varsa, kanun
koyucu yonetici atanmasint zorunlu kilmistir (KMK 34/1l). Yonetici tayini igin
mutlaka bir kat malikleri kurulu kararina ihtiya¢ vardir, bunun tek istisnasi

yoneticinin hakim tarafindan atanmasidir®™’.

Yonetici secimi gerekmeyen hallerde
kat malikleri yonetimde anlasamazlarsa veya yoneticinin se¢ilmesi gerekirken kat
malikleri kurulu bir yonetici atayamazsa, kat maliklerinin birisinin miiracaati tizerine
ve miimkiinse digerleri de dinlendikten sonra mahkemece yonetici tayin olunur
(KMK 34/6). Eger anagayrimiinkule iliskin tiim bolimler tek bir Kkisinin
miilkiyetinde ise, malik kanunen yonetici durumundadir.

KMK 35-37. maddeleri araliginda yasa koyucu “Yoneticinin Gdérevleri’ni
diizenlemistir. Bu hiikiimler, yukarida da belirtildigi gibi, uygun diistiigli 6l¢iide
toplu yapi1 i¢inde gorev alan yoneticiler icinde kiyasen uygulanacaktir. Buna gore
yOneticinin gorevleri:

2. Genel Yonetim Islerinin Goriilmesi

Yoneticinin temel gorevi, genel yoOnetim islerinin yiiriitilmesidir. Genel

olarak yonetici, genel kurul kararlarini uygular, ana taginmazi idare ve kat malikleri

birligini temsil eder®®

. Yoneticinin gorevlerini diizenleyen maddelerden birisi olan
KMK 35. maddesinde yoneticinin gorevlerinin yonetim planinda belirtilecegi
diizenlenmigtir. YoOnetim planinda aksine bir hiikiim yoksa yOneticinin asagida
sayllan islerin, yoOneticinin gorevleri arasinda oldugunu belirtmistir. YOnetim
planinda bu gorevlere eklemeler yapilabilece§i gibi, bir kismi1 da kaldirilabilir®®.
Dolayisiyla incelemekte oldugumuz bu kanun maddesi bir yedek hukuk kurali
niteligindedir. Kanunda sayilan yoneticinin baglica gorevleri asagidaki gibidir, buna
gore;

a) Kat Malikleri Kurulunca Verilen Kararlarin Yerine Getirilmesi: Kat

maliklerince alinan kararlarin icrai organi olup, bu kararlarin ifas1 saglanir. Kat
malikler1 kurulunca verilen kararlarin yerine getirilmesi yoOneticinin asli

gorevlerindendir 260, Ornegin tekerlekli sandalyenin gecisini saglayan merdiven

7 ARPACI Abdulkadir, Kat miilkiyeti Kanunu ve Agiklamasi, 6. Bas1 2002,s. 141.

%8 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIiR;a.g.e, s. 535.

»9 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIiR;a.g.e, s. 535.(Reisoglu, Kat miilkiyeti s 118.)

20 yargitay 18.HD’nin 25.12.2001 Tarih, 2001/10305 E, 2001/11701 say1li kararinda, kat malikleri
kurulunca verilen kararlarin yerine getirilmesi yoneticinin asli gorevi olup, anilan yasanin 38.maddesi
hiikmiince yonetici kat maliklerine kars1 aynen bir vekil gibi sorumludur. (Kazanci Bilisim-ictihat
Bilgi Bankasi
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diizeneginin kurulmasi kararlagtirilmigsa, bu kararin geregi yonetici tarafindan
yerine getirilecektir. Toplu yapida yer alan blok yapilara iligkin verilen karar blok
yoneticisi tarafindan, toplu yapidaki blok niteligi tasimayan yapilar varsa burada
bulunan bagimsiz bolim maliklerinden olusan kat malikleri kurulu tarafindan
yerine getirilecektir. Toplu yap1 kat malikleri kurulu tarafindan alinan kararlarda

ise, kararlarin icrasi toplu yap1 yoneticisi tarafindan yerine getirilecektir.
b) Anagayrimenkiiliin Gayesine Uygun Olarak Kullanilmasi, Korunmasi,

Bakimi Ve Onarmmu Icin Gereken Tedbirlerin Alinmast: Yénetici,
anataginmazin amacina uygun olarak kullanilmasi, bakimi ve onarmi®® i¢in gerekli
tedbirleri almakla yiikiimliidiir. Yapilacak onemli isler i¢in yonetici, kat malikleri
kurulundan karar almak zorundadir ancak acele yapilmasi gereken ve gecikmenin
zarara veya hasara yol acacagi hallerde®®? harcamalar kat malikleri kurulu karari
olmadan da yap11abilir263.

Boylece, blok yoneticisi, blok niteligi tagimayan yapilarin yonetici ve toplu yapi
yoneticisi, kendi yoOnetim alanlarindaki ortak yerlerin amacina uygun olarak
kullanilmasi, bakimi ve korunmasi i¢in gerekli tedbirleri almakla gérevlidir.

c)  Anagayrimenkuliin Sigorta Ettirilmesi: Yéneticinin bir diger gérevi
olan sigorta ettirme goérevi KMK 21. maddesinde de diizenlenmistir. Buna gore
anataginmazin kat malikleri kurulunca tayin edilecek deger iizerinden sigorta
edilmesi kat malikleri kurulunca kararlagtirtlir. Yonetici, 6denmesi gereken tutari kat
maliklerinden toplar ve sigorta islemlerini yapar.

Toplu yapidaki blok yoneticisi, blok kat malikleri kurulunca karar verilmesi
durumunda, blok yapinin sigorta islemlerini yapacaktir. Toplu yapidaki blok niteligi

tasimayan yapilara iligkin olarak yetkili kat malikleri kurulunca karar verilmesi

%1 Yargitay 5.HD’nin 31.12.1979 tarih, 1979/8324 E, 1979/9912 sayili kararinda, yoneticinin
anagayrimenkuliin korunmasi bakim ve tamiri ile gorevli ve yetkili oldugu belirtilmistir (Kazanci
Bilisim-I¢tihat Bilgi Bankas).

%62 Y netici yapilacak Onemli islem ve onarimlar igin kat malikleri kurulundan karar almak
zorundadir. Ancak acele yapilmasi gereken ve gecikmesi halinde hasar ve zarar dogacak durumlarda
gerekli harcamalar kat malikleri kurulu karar1 olmadan da yapilabilir. Yargitay 5.HD 22.06.1984 T,
5756/5920 . (OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, a.g.e, 5.682.)

263 Anatasinmazin amacina uygun kullaniimasi, korunmasi, bakim ve onarimi igin gerekli énlemlerin
alinmasi gibi isler yoneticinin yasal gorevidir. Yonetici yapilacak 6nemli isler ve onarimlar igin kat
malikleri kurulundan karar almak zorundadir. Ancak ivedi yapilmasi gereken ve geciktirildiginde
hasar ve zarar dogacak durumlarda gerekli harcamalar, kat malikleri kurulu karar1 olmadan da
yapilabilir, yonetici ivedi olmayan 6nemli onarimlar igin kat malikleri kurulundan karar almalidir.
Yargitay 5.HD nin 22.06.1984 tarih ve 5756 Esas, 5920 sayili karar1. (Germeg, a.g.e, 6.basi. s.976.),
REISOGLU, Uygulamada Kat Miilkiyeti; s.112. (CEVIK OKTEM; a.g.e, 5.205.)
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halinde de blok niteligi tasimayan yapr yoneticisi sigorta iglemlerini yapmakla
gorevlidir.

Toplu yap1 yoneticisi ise ancak toplu yapinin ortak yerlerini olusturan tesis ve
yapilarin  sigorta edilmesinin toplu yapt kat malikleri kurulu tarafindan
kararlastirllmast halinde; gerekli sigorta islemlerini yapmakla yiikiimlidiir. Ayni
zamanda toplu yap1 igerisinde yer alan biitlin yapilarin sigorta edilmesi hususunun
toplu yap1 kat malikleri kurulunda karar verilmesi ihtimalinde; s6z konusu yapilarin
sigorta edilmesi konusundaki islemleri toplu yap1 yoneticisi yiiriitmekle
yiikiimlidir®®. Uygulama acisindan daha pratik olan yéntem ise bu konuda toplu
yap1 kat malikleri kurulunda, her blok yoneticisinin kendi blogunda yer alan
bagimsiz boliimlerin sigorta islemlerini yiiriitmesi hususunun kararlastirilmasidir, bu
asamada toplu yap1 yoneticisi, bu islemlerin yapilip yapilmadigin1 denetleme ve ilgili

bloklar arasindaki baglantiyr saglama fonksiyonuna sahip olacaktir®®.

d)  Anagayrimenkuliin  Genel Yonetim Isleriple Korunma,
Onarim®®, Temizlik Gibi Bakum Isleri, Asansir, Kalorifer, Sicak ve
Soguk Hava Isletmesi, Sigorta Icin Yonetim Plaminda Gisterilen
Zamanda, Eger Boyle Bir Zaman Gosterilmemisse, Her Takvim
Yilimin Ilk Ay Icinde, Kat Maliklerinden Avans Olarak Miinasip
Miktarda Paranin Toplanmast Ve Bu Avansin Harcanip Bitmesi

Halinde, Geri Kalan Isler Icin Tekrar Avans Toplanmast 27, By

#4CEVIK OKTEM:a.g.e, s. 206.

25CEVIK OKTEM; a.g.e s. 206.

6 Yargitay 18.HD’nin 27.03.2002 tarih, 2002/1835 E, 2002/3191 sayil kararinda, kat malikleri ve
bagimsiz boliimlerde kira akti gibi nedenlerle daimi surette oturup kullananlar, anagayrimenkiiliin
bakim, onarim ve yonetim giderleri ile yasada ongoriillen diger giderlerden dolayr yonetime karsi
sorumludur seklinde hiikiim kurmustur. (Kazanci Bilisim-I¢tihat Bilgi Bankast).

%7 Yargitay 18.HD’nin 22.04.2004 tarih, 2004/2386 E, 2004/3338 sayili kararinda, gider ve avans
payinin tamamini 6demeyen kat maliki 6demede geciktigi giinler i¢in aylik %10 (yeni diizenleme ile
%S5 oranma indirilmistir-2814 m.9 ila degisik) hesabiyla gecikme tazminati 6demekle yiikiimlidiir.
Yargitay’in kararhihik kazanmis uygulamalarina gore ana tasinmazdaki tiim kat maliklerinin
katilip oy birligi ile aldiklar1 bir karar yada yonetim planinda 6zel bir hiikkiim bulunmadik¢a gecikme
tazminatin da anilan yasa maddesinde Ongoriilen aylik %10 (yeni diizenleme ile %S5 oranina
indirilmistir-2814 m.9 ila degisik) orani esas alinmalidir seklinde hitkiim kurmustur (Kazanci Biligim-
Ictihat Bilgi Bankast).

Bu yo6nde yine Yargitay 18.HD’nin 07.12.2004 tarih, 2004/7899 E, 2004/9165 sayili kararinda, kat
malikleri kurulu karari ile ¢at1 ve sacak onarimi, elektrik tesisati, dig cephe boyama ve badana islerin
yapilmasi ve bu isler i¢in 400.000TL avans alinmasi kararlagtirilmis oldugu halde kaynagi ve
dayanag1 aciklanmadan yeterli incelemeyi igermeyen bilirkisi raporu dogrultusunda davanin 476.000
TL iizerinden kabulu dogru gériilmemistir. (Kazanci Bilisim-Ictihat Bilgi Bankas1).
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maddede yoneticinin gorevlerinden avans toplama gorevi diizenlenmis, boylece blok
yapilarda blok yoneticisi, blok niteliginde olmayan yapilarda blok niteligi tagimayan
yapilar i¢in se¢ilen yonetici, toplu yap1 kapsamindaki ortak yer ve tesisler i¢in avans
toplama isi toplu yapr yoneticisi tarafindan yerine getirilecektir. Yonetici
anataginmazin yonetimi ile ilgili gorevli olup, yonetimin gerektirdigi ortak giderler

de bu gorevin kapsamindadir®®.

Kat malikleri ortak yer ve tesisler i¢in kullanma
hakkindan vazge¢gmek veya kendi bagimsiz boliimiiniin durumu nedeniyle bundan
faydalanmaya liizum ve ihtiya¢ bulunmadigini ileri siirerek bu gider ve avans payini
O0demekten vazgecemez. Gider veya avans paymi ddemeyen kat maliki hakkinda,
diger kat maliklerinden her biri ve yonetici tarafindan yonetim planina, bu kanuna ve
genel hiikiimlere gore dava acilabilir, icra takibi yapilabilir. Gider ve avans payinin

tamamint 6demeyen kat maliki 6demede geciktigi giinler i¢in aylik yiizde bes

hesabiyla gecikme tazminati 6demekle ylikiimliidiir.

e)  Anagayrimenkiiliin Yonetimi ile Ilgili Diger Biitiin Odemelerin
Kabulii, Yonetim Dolayisiyla Dogan Bor¢larin Odenmesi ve Kat
Malikleri Tarafindan Ayrica Yetkili Kilinmissa, Bagimsiz Boliimlere
Ait Kiralarin Toplanmasi: Yonetici KMK  35.maddede belirtildigi gibi

yonetimle ilgili ddemeleri kabul etmek ve yonetimden kaynakli borglar1 6demekle
yiikiimliidiir. Ornegin bahge diizenlemesi igin maliklerden kendi hisselerine diisen
pay1 toplar ve bahge diizenlemesini yapacak kisiye bu bedeli 6der®®. Bunlara iliskin
kat maliklerine makbuz verir, sigorta giderlerini ilgili kurumlara yatirir. 35.maddenin
‘e’ fikrasinin son ciimlesinde yer alan yoneticinin, bagimsiz bdliimlere ait kiralar

toplamasi, yoneticinin gorevleriyle ilgisi olmayan bir husus 210 3 ligkin

Ayn1 yonde Yargitay 18.HD’nin 09.04.2002 tarih, 2002/3134 E, 2002/3853 sayili karar1 (Kazanci
Bilisim-I¢tihat Bilgi Bankas).

268 KMY ‘nin 35.maddesinde yOneticinin gorevleri agik¢a gosterilmistir. Bu gérevler anataginmazin
yonetimi ile ilgili olup, yonetimin gerektirdigi ortak giderleri yapmak yetkisini de igerir. Yargitay
HGK 23.12.1992 T, 1992/13-643-E, 1992/749 K. (Germeg, a.g.e, 6.bast, s.970)

2% Yargitay 18.HD7nin 07.10.2004 tarih, 2004/7278 E, 2004/7025 sayili kararinda, Kat Miilkiyeti
Yasasiin 20.maddesinin ikinci fikras1 hilkkmiine gore gider ve avans payinin tamamini 6demeyen kat
maliki 6demede geciktigi gilinler igin aylik %10 hesabiyla gecikme tazminati 6demekle ylikiimliidiir.
Anilan yasa maddesinde 6ngoriilen gecikme tazminati oranini degistiren kat malikleri kurulu kararinin
davali kat malikleri yoniinden baglayic1 olabilmesi i¢in bu kararin anataginmazdaki tiim kat
maliklerinin oybirligiyle alinmis bulunmasi yada onlarin da karara olumlu oy kullanmis olmalar1
gerekir. (Kazanci Bilisim-Igtihat Bilgi Bankast).

% Ygnetici, kisisel alacaklarda, kat maliklerini temsil edemez. Kat miilkiyetinde tiizel kisilik
bulunmadigindan, her bir kat maliki hakkinda, alacaktan dolay1 arsa pali ile sorumlu olmak iizere dava
actlmalidir. Y.18.HD 15.02.1993 T, 1993/1080 E, 1993/1697 K.(Germeg, a.g.e, 6.basi. s.975.)
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f)

bulunmaktadir; kat maliklerinin temsilcisi olarak Kiralarin toplanmasi, ana

271

taginmazin yonetimine ait islerden sayilmaz®'~. Malik adina kiralarin toplanmasi,

sadece basit temsil iliskisi ile ilgili bir husustur?’.

O halde toplu yapilarda, blok
yapilar i¢in blok yoneticisi 6demelerle ilgili is ve islemleri yapmakla gorevlidir. Blok
niteligi tagimayan yapilara iligkin yonetimle ilgili biitin 6demelerin kabul edilmesi
ve yonetimden dogan borg¢lart 6deme yiikiimliiliigii blok niteligi olmayan yapilar i¢in
secilen yonetici tarafindan yerine getirecektir. Toplu yapilara iligkin ortak ve tesislere

iliskin 6demelerin alinmasit ve ilgili yerlere 6denmesi goérevi ise toplu yapi

yOneticisine ait olacaktir.

Anagayrimenkuliin Tiimiinii Ilgilerin Tebligatlarin Kabulii: Yéoneticinin
buradaki gorevi 35.maddede de belirtildigi tizere, sadece anagayrimenkuliin timiinii
ilgilendiren hususlardaki tebligatlarin kabulii hususudur. Dolayisiyla burada,
anagayrimenkulde bulunan birka¢ bagimsiz boliime ait tebligatlarin kabuliinii
kastetmemistir. Toplu yapilarda da, blok yoneticisi, tiim blogu ilgilendiren konularda
yapilan tebligatlar1 kabul edecektir. Blok niteliginde olmayan yapilarin tiimiini
ilgilendiren konularda yapilacak tebligatlar1 ise blok niteliginde olmayan yapilar igin
secilen yonetici tarafindan kabul edilecektir. Ortak yer ve tesisleri ile toplu yapinin

tiimiinii ilgilendiren tebligatlar ise toplu yap1 yoneticisi kabul etmekle yiikiimliidiir.

9) Anagayrimenkulii Ilgilendiren Bir Siirenin Gecmesinden Veya Bir

Hakkin Kaybina Meydan Vermeyecek Gerekli Tedbirlerin Alinmasr:
Yonetict KMK 35.madde uyarinca kat maliklerinin zarara ugramamalari i¢in gerekli
tedbirleri almakla yiikiimliidiir. Ornegin resmi dairelere ddenmesi gereken bedeller
varsa bunlar1 kat maliklerine bildirecek ve siiresinde Odenmesini saglamak
zorundadir. Toplu yapilarda, bloklar1 ilgilendiren bir siirenin gegmesine veya bir
hakkin kaybinin Onlenmesi ic¢in gerekli tedbirleri alma yilkiimliligii blok
yoneticisindedir. Blok niteliginde olmayan yapilar i¢in bu gorev, blok niteliginde
olmayan yapilar icin segilen yoneticiye aittir. Toplu yap1 kapsaminda kalan ortak yer
ve tesislerde toplu yap1 maliklerinin zarara ugramamalari igin gereken tedbirleri alma

yiikiimliiliigli toplu yap1 yoneticisine aittir.

2ICEVIK OKTEM; a.g.e, s. 207.
22CEVIK OKTEM,; a.g.e, s. 207.
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h) Anagayrimenkuliin Korunmast ve Bakimi Icin Kat Maliklerinin
Yararina Olan Hususlarda Gerekli Tedbirlerin Onlar Adina Alinmast.

Y oOnetici anatasinmazin korunmasi ve bakimi i¢in gerekli tedbirleri almakla yiikiimli
ve yetkilidir. Ornegin toplu yapidaki catilarin yagmurluklarmin yenilenmesi islemi
gibi. Burada anataginmazin korunmasi hedeflenmekte ve bundan da kat malikleri
faydalanmis olmaktadir.

Toplu yapilarda, yapilacak bu islem hangi yoneticinin goérev alanina giriyorsa ilgili
gdrevi o yonetici yapacaktir. Ornegin blok kapsamindaki bir yapida blok yoneticisi,
blok niteliginde olmayan yapilarda blok niteligi tasimayan yapilar icin secilen
yonetici tarafindan, toplu yap1 kapsamindaki ortak yer ve tesislere iligkin isleri de

toplu yap1 yoneticisi tarafindan yapilacaktir.
) Kat Miilkiyetine Tliskin Bor¢ Ve Yiikiimlerini Yerine Getirmeyen
Kat Maliklerine Karst Dava Ve Icra Takibi Yapimast Ve Kanuni Ipotek
Hakkimin Kat Miilkiyeti Kiitiigiine Tescil Ettirilmesi: Yonetici, kat

miilkiyetine iligkin bor¢ ve yiikiimliliklerini yerine getirmeyen (gider payini
O0demeyen) kat maliklerine kars1 dava acacak, icra kovusturmasi yapacak ve kanuni

ipotek hakkinin tapu kiitigline kaydettirilmesini saglayacaktir 218214,

Yoneticiye
binanin genel yonetimiyle ilgili bor¢ ve ylikiimlerini yerine getirmeyen kat malikine
kars1 dava agma ve icra takibinde bulunma hakki uyusmazligin ana taginmazin genel
yonetimi ile ilgili olmas1 hali i¢indir. Uyusmazlik anataginmazin genel yonetimi ile
ilgili degilse yoneticinin dava hakki yoktur ve boyle bir davada husumet ona
yoneltilemez®"®. Anatasinmazin genel yénetimiyle ilgili olmayan hususlarda, yonetici
ancak kat malikleri kurulunun kendisine temsil yetkisi vermesi durumunda temsilci
sifatiyla dava agabilecektir?’®.

Toplu yapilardaki yonetimde de, blok niteliginde olan yapilarda kat miilkiyetinden

kaynaklanan bor¢ ve yiikiimliiliigiinii yerine getirmeyen blok yapi kat malik veya

maliklerine karsi dava ve icra takibi yapilmasi ve kanuni ipotek hakkinin tescili

gorevleri blok yoneticisine ait olacaktir. Eger blok niteliginde olmayan yapilarin

23 ODYAKMAZ; Konutun varsa, s 245.

2’4 Kat miilkiyeti yasasimmn 20. Maddesi hiikmiince ortak gider veya avans paymm 6demeyen kat
maliki hakkinda diger kat maliklerinden her biri veya yonetici tarafindan dava agilabilir, icra takibi
yapilabilir. Yargitay 18. HD nin 20.09.2001 tarih ve 2001/6664 esas, 2001/7686 say1l1 karar.
“SOGUZMAN, SELICI, OKTAY-OZDEMIR; Esya hukuku 2009 yili, s. 551.

?’® Yargitay Hukuk Genel Kurulunun 20.12.1972 tarih ve 5-100/1489, Yargitay 5 HD’nin 19.11.1984
tarih 9948/9776 E/K.; Yargitay 18 HD’ nin 21.02.2005 tarih,1244/1014 E/K .
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malikleri kat miilkiyetinden kaynaklanan bor¢ ve ylikiimliiliiklerini yerine
getirmezse, kat maliklerine karsi gerekli islemleri yapma yetkisi blok niteliginde
olmayan yapilar i¢in atanacak yonetici tarafindan yerine getirilecektir. Toplu yap1
maliklerinin kat miilkiyetinden kaynakli borg ve yiikiimliiliiklerini yerine getirmeme
durumunda ise toplu yapr yoneticisi gerekli yasal islemleri yapmakla yetkili ve

gorevlidir.

]) Topladigr Paralart ve Avanslari Yatirmak Ve Gerektiginde
Almak Uzere Muteber Bir Bankada Kendi Adina ve fakat
Anagayrimenkuliin Yonetici Sifatt Gosterilmek Suretiyle, Hesap

Ac¢tirtlmast: Yonetici anataginmazin giderleri ve dogabilecek ihtiyaglari igin kat
maliklerinden topladigi paralar1 ve avanslart giivenli bir yerde saklamakla
yiikiimliidiir. Bu amagcla topladig1 bu paralar1 giivenli bir bankada yonetici sifatiyla
yatirmakla yiikiimlidiir. Burada yonetici, anatasinmazin yoneticisi sifatiyla hareket
edecektir. Toplu yapilardaki yonetimde de, blok yoneticisi bu sifatla; blok niteliginde
olmayan yapilarin yoneticisi de blok niteliginde olmayan yapilarin yoneticisi sifatiyla
hesap agacaktir. Toplu yap1 yoneticisi de kendi yonetim alanina iliskin topladigi para
ve avanslar1 glivenli bir bankada hesap agtirmakla yiikiimliidiir.

Kat Malikleri Kurulunun Toplantiya Cagrilmasi: Kat malikleri
kurulunun hangi zaman araliginda toplanmasi Kat miilkiyeti Kanunun 29.
maddesinde diizenlenmis olup buna gére yonetim planinda belirlenen giinlerde ya da
olaganiistii toplant1 yapilmasi gereken durumlarda kat malikleri kurulunu toplantiya
cagrilmasi gorevi yoneticiye aittir. Maddeye gore yonetici, her takvim yilinin ilk ay1
icinde kat maliklerini toplantiya cagiracaktir. Cagri usul ve yontemi yine kanunda
diizenlendigi gibi, toplantidan en az on bes giin dnce iadeli taahhiitlii bir mektupla
yada kat maliklerine ayr1 ayr1 imzalatacagi bildiriyle toplant1 yeri, giinii, saati,
toplant1 giindemi bildirilir. Toplu yapilarda da kurullar, en gec¢ iki yilda bir defadan
az olmamak iizere yoOnetim planinda belirlenen zamanlarda, bdyle bir zaman
gosterilmemisse, ikinci takvim yilmin ilk ayr iginde toplanir. Toplu yap1
biinyesindeki blok yapilarda, bu gorev blok yoneticisine, blok niteliginde olmayan

yapilarda bu tiir yapilar i¢in secilen yoneticiye, toplu yap1 yer ve tesisler i¢in secilen
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toplu yap1 yoneticisi toplu yap1 kurullarin1 kanunda belirtilen zaman ve siire i¢inde
yada yonetim planindaki zaman dilimlerinde toplantiya ¢agirmakla ylikiimliidiir.

Bu maddelerden anlasilacagi tizere KMK 35. maddesinde siralanan yoneticiye ait
gorevler ayni zamanda yoneticinin yetkilerini de kapsamaktadir®”’. Bu maddede,
yoneticinin idari yetki ve gorevleri ile bazi is ve islemlerde kat malikleri birligini
temsil yetkisi diizenlenmistir. Yine yonetici, anataginmazin genel yonetimiyle ilgili
olarak kat malikleri birligini temsil yetkisine®’® sahiptir®”®. Yonetici bu maddede
verilen kapsamli gorevleri yerine getirirken ve veya yetkileri kullanirken ayrica kat
malikleri kurulunun kararina ihtiyaci olmayacaktir; yani anagayrimenkuliin gayesine
uygun olarak kullanilmasi, korunmasi, bakimi ve onarimi i¢in ne lazimsa, onu
yapacaktlrzso.

Yoneticinin gorevleri bu sayilanlarla sinirli olmayip, bunlar disinda da kat
malikleri kurulunun kendisine vermis olabilecegi yetki/yetkiler c¢ercevesinde
anataginmazin yonetimi, bakimi ve korunmasi kapsaminda cesitli is, islemler onun
gorev ve yetkisi igcinde olabilecektir.

Yonetici, genel yonetime iligskin olarak ddemeleri almak, yonetim nedeniyle tiglincii
kisilere kars1 edinilmis borglar1 ifa etme yiikiimliiliigii altindadir. Ornegin ortak
yerlere iligkin satin aliman bahge diizenlemesine iliskin bir mimar ile sozlesme
yapmast ve bu sozlesme geregince yapilan islerin bedelini 6demesi gibi. Bu 6rnek
tizerinden devam edecek olursak, bahge diizenlemesi i¢in her kat malikinin payma
diisen bedelin 6denmemesi halinde ilgili kat malikine karsi dava agma ve icra
takibinde bulunma yetkisi de taninmistir (KMK 35/i). Ana tasinmazin genel yonetimi
ile ilgili olmayan uyusmazliklarda yoneticinin kat malikine kars1 dava agma hakki
yoktur??, Ornegin yonetim planini imzalamayan kat malikine kars1 yoneticinin dava
acma hakki yoktur282. Yine kat maliklerinin satin aldiklar1 taginmazdaki ayiplar

dolayisiyla saticiya karsi haiz olduklar1 haklarin kullanilmasinda yoneticinin temsil

77 BIYAN; a.g.e, s. 36.

278 Yargitay hukuk genel kurulu kararina gore, yoneticinin temsil yetkisine giren islerden dolayi
lgclncu kisilerle yaptigi sozlesmelerden dogan uyusmazliklarda aktif ve pasif dava ehliyetinin
bulundugunun kabull gerektigine karar verilmistir. 23.12.1992 tarih ve 13-643/749 sayili karari
(Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir; s. 551)

7 0GUZMAN/SELICi/OKTAY-OZDEMIR;a.g.e, s. 537.

ARPACI, Abdulkadir; a.g.e, s. 148.

1 Yargitay SHD. 02.03.1970 tarih, 707/1072 E/K. ( Erdogan a.g.e., sh. 169. Kat malikleri kurulu
kararmin iptali i¢in yOnetici dava agamaz, Yargitay 5 HD. 18.01.1974 tarih, 290/380 E/K.

82 Yargitay 5.HD’nin 02.03.1970 tarih 707/1072 sayili karar ve Yargitay 18 HD. nin 15.02.2001
tarih, 566/1314 E/K (OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIiR;a.g.e, s. 551)
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yetkisi yoktur, ana taginmazin genel yonetimiyle ilgili olmayan hususlarda, yonetici,

ancak kat malikleri kurulunun kendisine temsil?®

284

yetkisi vermesi halinde temsilci
sifat1 ile dava agabilir®". YdOneticinin yaptig1 ve maddede sayilan bu isler, kat
maliklerini 6nemli mali kiilfetler altina sokmayacak nitelikteki “alelade” yonetim
isleri olup, malikler i¢in dnemli harcamalar1 gerektiren konularda ise mutlaka bir
kurul karari gereklidirZBS, bu husustaki sinirt ¢izerken, diiriistlik kuralindan (MK

m.2) genis Olclide yararlanilmas1 gerektigi aciktir®®®,

3. Defter Tutulmasi ve Belgelerin Saklanmasi1 Gorevi

Yoneticinin bir diger gorevi olan defter tutma ve belgeleri saklama gorevi
Kat Miilkiyeti Kanununun 36. maddesinde agik¢a diizenlenmistir. Buna gore
yonetici, kat malikleri kurulunun kararlarini, protokolleri, yapilan ihtar ve tebligatin
Ozetini, tarihlerini ve biitlin giderleri, 32. madde de sozii gecen deftere (karar defteri)
tarih sirasiyla yazmaya ve bu defteri ve giderlerin belgeleriyle diger biitiin belgeleri

bir dosyada saklamaya mecburdur.

Burada yer alan yoneticinin gorevi, toplu yapilarda yer alan yoneticiler i¢in de
kiyasen uygulama alanmi bulacaktir. O halde blok yoneticisi, blok niteligi tasimayan
yapilar igin yonetici ve toplu yapi1 yoneticisi, kendi alanlarini ilgilendiren Kkat
malikleri kurulunun kararlarini, yapilan ihtar ve tebligatin 6zetini ve tarihleri ile
giderleri maddede sozii gecen deftere yazmaya ve biitiin belgeleri bir dosyada

saklamaya mecburdur®®’.

28 yargitay HGK 20.12.1972 5-100/1489 Yargitay 5 HD. 19.11.1984 tarih, 9948/9776 E/K.

84 0GUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIiR;a.g.e, s. 537.

285 yonetici, yapilacak énemli isler ve onarimlar igin kat malikleri kurulundan karar almak zorundadr,
ancak acele yapilmasi gereken ve gecikmesi halinde hasar ve zarar dogacak durumlarda gerekli
harcamalar kat malikleri kurulu karar1 olmadan da yapilabilir. Dava konusu isler bu nitelikte
olmadigindan yoneticinin kat malikleri kurulundan karar almasi, ondan sonra parasinin tahsilini
isteyebilmesi gerektigine iliskin Yargitay 5.HD nin 22.06.1984 tarih ve 5756/5920 say1l1 karari.

286 ARPACI, Abdulkadir; Kat Miilkiyeti kanunu 1990 Temel yaymnlar s 138.

%7 Yonetici, anatasinmazin yonetimiyle ilgili tim gelir ve giderleri yontemince tutulacak bir deftere
islemek ve giderlerin belgelerini bir dosyada saklamakla yiikiimlidiir. Gider belgeleri, fatura yada
kasa —0deme fisi olabilecegi gibi- isin niteligine gore- yapilan harcamayi gosteren ve ilgilisinin
imzasini tastyan yazili bir belge de olabilir. Y. 18 HD . 02.12.2003 T, 2003/7326 E, 2003/9330 K.
(Germeg, a.g.e, 6.bast, s.997.)
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Bu defterin, her takvim yilinin bitmesinden baslayarak bir ay ic¢inde yonetici
tarafindan notere kapattirilmasi mecburidir. Noterlikte onaylanmasi gereken288 bu
deftere, toplanan aylik avanslar —her bir bagimsiz boliim itibariyle- tahsil edildikleri
tarih ve karsiliginda verilen makbuz numarasi ile giderler de tarih sirasiyla ve
harcamalar belgelerinin tarihi ile kimlere verildigi yazilmahdir®®. Bu gorevleri

yerine getirmeyen yoneticiye 33. maddenin son fikrasinda yazili cezalar uygulanlrzgo.

Belirtmek gerekir ki, yoneticinin bu husustaki gorevlerini ihmal etmesi yiiziinden
kat malikleri zarar gormiislerse, onlar hem sozii edilen cezanin uygulanmasi igin
mahkemeye basvurabilecek, hem de vekalet hiikiimleri geregince tazminat davasi
acabileceklerdir; 6rnegin bir makbuzun saklanmamasi sebebiyle ikinci bir 6deme

yapmak gerekmisse, yonetici tazminat ddemekle yiikiimlii olacaktir®.

Yonetici gorevi sona erdikten sonra eski yonetici?*?, varsa yonetime ait para,
defter ve kayitlari yeni yoneticiye teslim etmekle yikimliidiir?®®. Yéoneticinin bu

yiikiimliiliiglinli yerine getirmesi i¢in ayrica bir ihtara gerek yoktur294.

%88 Yargitay 5.HD nin 20.02.1984 tarih ve 1984/1602E, 1984/1332 sayili kararinda “yéneticinin kat
malikleri kuluna iligkin karar defterini yasal siire i¢inde notere onaylattirmakla yiikiimlii olduguna”
karar vermistir. (Germeg, a.g.e 6.basi, 5.997)

8 GERMEC; a.g.e, 4.bas1, s. 1019.

20y, 18.HD’nin 11.04.2005 tarih 2005/1412 E, 2005/3433 Sayili kararinda “KMK’nin 36.
maddesinde Ongdriilen gorevleri yerine getirmeyen yonetici hakkinda 33. maddenin son fikrasinda
%’aZlh cezalar uygulanir”.(Germeg, a.g.e 6.basi, s. 996.)

% ARPACI Abdulkadir; a.g.e, s. 153.

22 Yargitay 18.HD’nin 19.02.2009 Tarih, 2009/946 E, 2009/1359 sayili kararinda, eski yonetici
yonetimle ilgili defter, makbuz ve diger belgeleri yeni atanan yoneticiye teslimden etmek zorundadir.
Teslimden kaginmast halinde KMK 33.maddesi uyarinca hakimin miidahalesi istenebilir seklinde
hiikiim vermistir (Kazanci Bilisim-I¢tihat Bilgi Bankast).

2% Yargitay 18.HD’nin 03.03.1997 Tarih 1997/272 E, 1997/1651 sayili kararina gére, yoneticinin
gorevi sona erdikten sonra uhdesinde para varsa defter kayit ve paralar1 derhal yeni yoneticiye teslim
etmekle yiikiimliidiir. Aksi taktirde zimmetinde olan paralar1 %10 oraninda gecikme tazminatiyla
6demekle sorumludur Kazanc1 Bilisim-I¢tihat Bilgi Bankasi).

2 Yargitay 18.HD’nin 09.04.2002 tarih, 2002/3134 E, 2002/3853 sayili kararmda yonetici kat
maliklerinden tahsil edilen paralari, apartmanin ihtiyaglarina sarf etmek, bu gorevi sona erdiginde de
harcanmayan paralarla biitiin defter ve belgeleri yeni ydneticiye hemen devretmek zorundadir. Bu
yuktumliiliikleri yerine getirmesi i¢in ayr1 bir ihtara da gerek bulunmamaktadir. BK’da bor¢lunun
temerriidii icin 6ngoriilen ihtar kosulu, apartman yoneticisi bakimindan uygulanmaz.
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4. Yoneticinin Isletme Projesini Yapma Gorevi

Kat miilkiyeti birliginin adeta biitgesi sayilan®® isletme projesini yapma
yetkisi ve gorevi veren Kat Miilkiyeti Kanunun 37. maddesine gore; kat malikleri
kurulunca kabul edilmis bir isletme projesi yoksa296 yonetici gecikmeksizin bir
isletme projesi yapacaktir®’. Isletme projesi, yil igerisinde yapilacak tiim harcamalari
(yakat, Ucretler, sigorta primleri, onarim ve bakim gibi) belirterek ve buna gore
toplanacak avans miktarini saptayacaktlrzgs. Bu projede o6zellikle;

a. Anagayrimenkiiliin bir yillik yonetiminde tahmini olarak gelir ve gider
tutarlari,

b. Tim giderlerden her kat malikine, bu kanunun 20. maddesindeki
esaslara gore diisecek tahmini miktar;

c. Tahmini giderlere diger muhtemel giderleri karsilamak {izere her kat
malikinin 20. maddedeki esaslara gore vermesi gereken avans tutari gosterilir.

Bu proje, kat maliklerine veya bagimsiz boliimden fiilen yararlananlara
imzalar1 karsiliginda veya taahhiitlii mektupla bildirilir. Bildirimden baslayarak yedi
giin icinde projeye itiraz edilirse durum kat malikleri kulunda incelenir ve proje
hakkinda karar verilir. Gerekirse yeni bir proje hazirlanir.

Kesinlesen isletme projeleri veya kat malikleri kurulunun isletme giderleri ile
ilgili kararlar1 Icra iflas Kanununun 68. maddesinin 1.fikrasinda belirtilen
belgelerden sayilir. Diger bir ifade ile kesinlesmis bir igletme projesine istinaden

O0demelerini zamaninda yapmayan yada hi¢ 6deme yapmayan kisilere cebri icrai

2% ARPACI Abdulkadir;a.g.e, s. 154.

% Yargitay 18.HDnin 28.11.2002 tarih, 2002/10735 E, 2002/11841 sayili kararinda, ana taginmazin
kesinlesmis isletme projesi bulunmasada dahi ortak gider ve avans hususunda alinan kat malikleri
kurulu kararlari iptal edilmedik¢e tim kat malikleri i¢in baglayici olacagini hitkkme baglamistir
(Kazanci Bilisim-I¢tihat Bilgi Bankast).

297 Ornegin Basaksehir 2.Etap Toplu Yap1 Yénetimi’nin aldig1 karar ve genel degerlerdirmenin
bir kismi aynen soyledir: Basaksehir 2.Etap Toplu Yap1 Yonetimi 2003 yilindan itibaren, 6ncesinde
Bogazici Konut A.S. nin yiiriittiigii yonetim sorumluluk ve gorevini iistlenerek bagimsiz bir yonetim
olusturmustur. Site yonetim planinda 6ngoriilen prosediir uygulanmis ve gerekli segimler yonetim
planma uygun olarak yapilmistir. Segimler sonucu olugan Site Temsilciler Kurulu (Blok
yoneticilerinden olusan) Site Yonetim Kurulu’nu belirlemis ve segilen yonetim kurulu, site yonetim
planinda belirtilen gorevlerini yapmak igin faaliyete baglamugtir. Ilk olarak site ortak giderleri ve
yonetim giderleri igin bir biitce hazirlamig ve bu biitce (isletme projesi) site temsilciler kurulu
tarafindan kabul edilerek kesinlesmistir. Kesinlesen isletme projesi uyarinca, ortak gider avansim
o0demekle direnen az sayida kat maliki hakkinda icra takibi baglatilmistir.

% GERMEC;a,g,e, s. 989.
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islem yapllabilirzgg. Kat malikinin borcunu 6dememesi nedeniyle takip yapilmasi
halinde ve bor¢lu malik 6deme emrine itirazda bulunmas: durumunda, takibin
kesinlesmis bir isletme projesine veya kurul kararina dayanmasi halinde tetkik
merciince s0zii gecgen itirazin kaldirilmasi miimkiin olacaktir.

Yoneticinin gorevine deginen KMK 37.maddesinde, mevcut bir isletme
projesi olmayan hallerde yoneticiye bir isletme projesini gecikmeksizin yapma
gorevi ylklemistir. Maddenin birinci ve tiglincii fikrasindan da anlasildigina gore,
isletme projesinin mutlaka yonetici tarafindan yapilmasi gerekmez, bagka bir deyisle
bu isi kat malikleri kurulu da yapabilir, zira anagayrimenkuliin yonetiminde asil
yetkili organ bu kuruldur®®,

Blok yoneticisinin hazirlamakla yiikiimli oldugu isletme projesinde
s6z konusu blogun bir yillik tahmini gelir ve giderleri, ada ve toplu yap1 yonetim
giderleri diginda kalan blok ortak giderlerinden yonetim plant ve KMK m 20.
maddesi uyarinca diisecek muhtemel miktar, tahmini ve muhtemel giderleri
karsilamak i¢in her blok malikinin vermesi gereken avans tutarinin belirtilmesi

gerekir 3

. Blok niteliginde olmayan yapilarin yoneticisi tarafindan hazirlanacak
isletme projesinde ise kendi yonetim alanlart ile ilgili olarak isletme projesini
hazirlayacak ve blok niteligi tasimayan yapilarin bir yillik tahmini gelir ve giderleri,
ada ve toplu yap1 yonetim giderleri disinda kalan blok niteligi tasimayan yapilarin
ortak giderlerinden yonetim plant ve KMK 20. maddesi uyarinca diisecek olan
muhtemel miktar1 ve giderleri karsilamak i¢in her kat malikinin vermesi gereken
tutarin belirtilmesi gerekecektir.

Toplu yap1 yoneticisinin hazirlayacag isletme projesinde ise, toplu
yapinin bir yillik yonetiminde tahmini olarak gelir ve gider tutarlari, tlim giderlerden
toplu yapida bulunan bagimsiz boliim maliklerine bu kanunun 20. maddesindeki
esaslara gore diisecek miktar, tahmini giderlerle diger muhtemel giderleri karsilamak
tizere her kat malikinin 20. maddedeki esaslara gore vermesi gereken avans tutari
gésterilirSoz.

Burada 6nem arz eden husus, sdz konusu aidatlardan yapilacak

harcamalarin hangisinin blok masrafi, hangisinin toplu yap1 masrafi oldugunun tespit

9 BIYAN; a.g.e, s. 37.

300 ARPACI Abdulkadir; a.g.e, s. 154.
%1 CEVIK OKTEM; a.g.e s 212
%2CEVIK OKTEM; a.g.e 213.
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edilmesidir *® . Bu tespitte yoneticinin cebinden ** yaptizi masraflar, kat

305

maliklerinden istenebilecektir . Yine bu yonde blok yoneticilerinin, bloklarin

yonetimine ait tutacaklar1 defterler ile toplu yap1 yOneticisinin tutacagi defterde ise

306, Yapilan masrafin®®’

toplu yapiya iligkin olarak yapilan masraflar kayith olacaktir
blok masrafi veya toplu masrafi olarak ayri ayri belirtilmesi ve bunlarin ayr
defterlerde yer almasimin saglanmasi halinde sorun ¢oziilebilir. Bunu da yine blok
yapilarda blok yoneticisi, blok niteliginde olmayan yapilarda bu yapilar i¢in secilen
yonetici tarafindan, toplu yapiya iliskin durumlarda da toplu yap1 yoOneticisi
tarafindan yerine getirilecektir.

Hazirlanan igletme projesi blok niteligindeki yapilarda blok yoneticisi
tarafindan blok maliklerine; blok niteliginde olmayan yapilar i¢in hazirlanan isletme
projesi blok niteliginde olmayan yapilar i¢in atanan yonetici tarafindan bu yapilar
maliklerine; toplu yapi isletme projesi ise toplu yapi1 yoneticisi tarafindan toplu
yapida bulunan bagimiz boliim maliklerine veya bagimiz bolimden fiilen

yararlananlara imza karsiliginda veya taahhiitlii mektupla bildirim yapilmalidir. Eger

33 yargitay 18.HD’nin 06.02.2003 Tarih, 2002/11899 E, 2003/877 sayih kararinda, eski yéneticinin
site i¢in cebinden yaptigi harcamalarin yeni yonetimden degil, arsa paylart oraninda kat maliklerinden
istenebilecegini hiikiim altina almistir. (Kazanci Bilisim-Ictihat Bilgi Bankast).

%% Yargitay 18.HD’nin 27.03.2002 tarih, 2002/1835 E, 2002/3191 sayili kararinda acil durumlarda
yonetici tarafindan yapilan harcamalarin faturalandirilmas: halinde kat maliklerinin 6denmesi
gerektigini hitkkiim altina almistir. Ayni kararda kat malikleri ve bagimsiz boliimde kira akdi gibi
nedenle daimi surette oturup kullananlar, anagayrimenkuliin bakim, onarim ve yonetim giderleri ile
yasada Ongoriilen diger giderlerden dolayr yonetime karst sorumlu ise de sorumlu olduklar:
hususlarin ve miktarin isletme projesi ve kat malikleri kurulu kararlar ile tespitinin gerektigine
hiikmetmistir (Kazanc1 Bilisim-Ictihat Bilgi Bankast).

%05 Yargitay 18.HD’nin 05.03.2015 Tarih, 2013/2053 E, 2013/3069 sayili kararinda, eski yoneticinin
sorumlulugundan kaynaklanan tazminat davalarinda anatagimmaza ait biitiin belgelerin temin edilip
uzman bilirkigilerce davalinin yonetici oldugu dénemde elde edilen gelirler ve giderler karsilastirilip
yapilan igler ile 6demelerin usuliine uygun olarak yapilip yapilmadig: tespit edilerek karar verilecegi
hiikiim altina almmustir. (Kazanc1 Bilisim-Igtihat Bilgi Bankasi).

Yargitay 4. HD’nin 13.04.1978 tarih, 1978/1845 E, 1978/4946 Sayili kararinda; yoneticinin paralari
zimmetine gecirdigi yolunda ihbar ve sikayette bulunarak kisilik haklarina saldiridan dolayr manevi
tazminat istenmesi durumunda, davali temsil edilen kisilerin miimessilin haksiz ihbar ve sikayetinden
otiirii sorumlu tutulmalar diisiiniileme. (Kazanci Bilisim-Ictihat Bilgi Bankast).

3% CEVIK OKTEM; a.g.e 213.

Kat maliki davacinin, yoneticilik yaptigi donemde anatasinmazin bazi ortak gereksinimleri icin kedi
cebinden yaptigi harcamalari mevcut yonetimden isteme hakki ve aktif husumet ehliyeti, davali
yonetimin de pasif husumet ehliyeti vardir. Béyle bir davada husumetin yonetime yonetilmesi yeterli
olup, anatasinmazdaki diger tim kat maliklerinin davaya katilmalarina gerek bulunmamaktadir.
Y.18.HD 23.10.2014 T, 2014/8955E, 2014/14735 K. (Germeg, a.g.e 6.basl, s.971.)

Yine Onceki yonetici tarafindan zimmete gecirilen ortak gider avansinin tazminini yeni yonetici de
dava edebilir. Y.18.HD. 22.12.1997 T, 1997/12103 E, 1997/12418 K. (Germeg,a.g.e, 6.basl, 5.985.)
Genel giderlerden alacakl oldugunu iddia eden kiracinin bu istemini tim kat maliklerine karsi
yoneltmesi ve onlara karsi dava agmasi gerekir. Boyle bir davada yoneticiye husumet yoneltilemez.
Yargitay 5.HD 10.06.1985 T, 6926 E, 7089 K. (Germeg, a.g.e, 6.basi. 5.993)
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kat maliki ortak tasinmazda oturmuyorsa, adresini yoneticiye yazilt bildirmek
zorundadir, Yonetime ve ortak giderlere iliskin tebligatlar kat maliklerine
bildirileceginden eger kat maliki adresini bildirmemisse veya bildirilen adresinde
oturmuyorsa tebligat islemi bagimsiz boliimde oturana yap111r308, bu halde tebligatin
bir Ornegi apartman girisinde bulunacak ilan tahtasina asilacaktir ve bagimsiz
boliimde oturanlara bu i¢imde yapilacak tebligat kat malikine yapilmis
sayilacaktir %9 " Yazar tarafindan, kat malikinin adres bildirmemesi ve bagimsiz
boliimde de kimsenin oturmamasi halinde ne tebligat hiikiimlerinin de yonetici
tarafindan uygulanabilecegi savunulmustur.

KMK 37. maddesinde isletme projesine itiraz hususu diizenlenmis
ancak itirazin nereye ve nasil yapilacagi hususunda bir aciklik yoktur. Arpaci’ya gore
itirazin kat maliklerini temsil eden yOneticiye yonetilmesinin en uygun olacagi, bu
itirazda bir sekil sartinin olmadig ifade edilmistir’™. Yargitay’in bu husustaki cesitli
kararlarinda proje ile ilgili itirazlarin dnce kat malikleri®™* kurulunca incelenmesi
gerektigine iliskin kararlar vermistir® 2%,

Giliniimiiz ekonomik diizeninde bazi genel gider harcamalar1 zamaninda

kargilanmadigi, gerekli 6demenin zamaninda yapilmadigi durumlarda yiiksek

%% yargitay 18.HD nin 12.06.1995 tarih 1995/6202 E, 1995/6922 sayili kararinda “Yénetici tarafindan

yapilan isletme projesinin kat maliki yada kiracisina teblig edilmemis olmasi, onlari ortak giderlere
katilma yuakimlaliginden kurtarmaz. Ancak bu durumda yonetici, proje kesinlesmediginden
KMK’nin 37/son maddesine dayanarak iiK’nin 68. Maddesine gére degil, 67. Maddesine gére agacagl
dava ile alacagini genel hilkiimler gergevesinde kanitlamakla yikimludir” seklinde karar vermistir.
3% ARPACI, Abdulkadir; age s 154.

310 ARPACI, Abdulkadir; ages 155

311 Y $netim kurulunca hazirlanan igletme projesine itirazin énce kat malikleri kuruluna yapilmasi ve
bu konuda genel kurulca bir karar verilmesi gerekirken, dogrudan mahkemele bagvurulmus olmast
dogru degildir. Yargitay 18.HD. 16.10.2014 T, 2014/7085 E, 2014/14241 K. (Germeg, a.g.e 6.basi.
5.1003)

Yargitay 18. HD’nin 02.07.1993 tarih 1993/7207 E, 1993/8714 sayili kararinda “itiraz {izerine kat
malikleri kuruluna gétiiriilmeyen isletme projesi, salt bu nedenle ve tamamu iptal edilemez; KMK’nin
37. maddesine gore projeye itiraz yapildigi taktirde itirazin kat malikleri kurulunda incelenmesi ve
proje hakkinda kat malikleri kurulunun karar vermesi Ongiiriilmiisse de; itiraz {izerine kat malikleri
kurulunca itirazin incelenmemesi halinde projenin iptal edilecegine dair herhangi bir yasa hiikmii
bulunmamaktadir” seklinde karar vermistir.

312 ¥ 5netim kurulunca hazirlanan isletme projesine kars: ¢ikan kat maliki, itirazinin dnce kat malikleri
kuruluna yapmali, bu konu hakkinda genel kurulca bir karar verildikten sonra bu karara karsi ise o
taktirde iptali i¢in hakimin miidahalesine bagvurmalidir. Belirilen yonteme uyulmadan (kat malikleri
kuruluna basvurulmadan) dogrudan yonetim kurulu kararimin iptali istemiyle agilan davanin
mahkemece reddine karar verilmelidir. Y.18.HD. 08.11.2012 T, 2012710344 E, 20102712023 K.
(Germeg, a.g.e, 6.bast, s.1004.)

313 Yonetici tarafindan hazirlamp kat maliklerine teblig edilen ve itiraz tizerine kat malikleri kurulunca
goriisiiliip onaylanarak kesinlegsmis bulunan isletme projesinin iptali istemine iligkin davada
husumetin, bu projeyi olumlu oylariyla onaylanmis olan kat maliklerine yoneltilmesi gerekir. Yargitay
18. HD 24.01.2006 tarih 2005/11117 E, 2006/153 K. (Germeg, a.g.e, 6.bas1, 5.1004).
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oranlarda gecikme tazminati ddenmesi gerekmektedir ** .

Anataginmazin genel
elektrik, su, dogalgaz, sigorta primleri gibi ddemeleri zamaninda yapilmayan ve
boylece kat maliklerinin ceza veya gecikme tazminati ddemelerine neden olan

yonetici, kat malikleri kurulunca aklanamamakta®®

(ibra edilememekte), aklanmis
olsa bile fazladan yapilan 6demelerin (ceza ve tazminati) tazmini i¢in kat malikleri
veya sonra gelen yoneticinin davalarina muhatap olabilmekte; boyle arzu edilmeyen
durumlara yer vermemek i¢in yonetici, isletme projesini gerceke¢i bir tutumla ve
O0zenle hazirlamali, gerektiginde konuya ¢6ziim getirmek {iizere kat malikleri
kurulunu toplantiya ¢agirmalidir®*®,

Genel olarak, toplu yap1 yoneticisinin gorevi, toplu yap1 kapsaminda yer alan
ortak yer ve tesislerin yonetimi isini gergeklestirmek oldugu sdylenebilir. Blok ve
blok niteligi tasimayan yapilarin yoneticileri ile karsilastirildiginda bu yoneticinin
gorev alanmin ¢ok daha genis oldugu ortadadir. Buna gore toplu yapt kapsaminda
yer alan ortak yer ve tesislerin genel yonetim islerini yiiriitmek, yapilan islere iliskin
defter tutmak, bu islere ait belgeleri saklamak ve toplu yap1 kat malikleri tarafindan
kabul edilmis bir igletme projesi yoksa toplu yapiya iliskin isletme projesini
hazirlamakla yiikimladiir®’.

Yukarida anlatilmaya ¢aligilan yoneticinin ve toplu yap1 biinyesinde yer alan
yoneticilerin gorevleri bu sayilanlarla sinirli olmayip, kanunda sayilan bu gorevler
disinda da kat malikleri kurulunca ve yine toplu yapilarda gorevli yoneticiler i¢in de
toplu yap1 kat malikleri kurullarinca kendilerine verilen yetki kapsaminda yonetimle

ilgili isleri yerine getirmekle yiikiimlii ve gorevlidirler.

s14 GERMEC; a.g.e, s. 990.

315 Yargitay 18.HD. nin 04.11.2010 Tarih 2010/8504 E, 2010/14506 sayili karariyla; yéneticinin kat
malikleri kurulunca ibra edilmis olmasi onu, yoneticilik yaptigi donemde usulsiiz yaptig1 harcamalar
ve zimmetine gegirdigi paralar nedeniyle kat maliklerine verdigi zararlardan dolayr sorumluluktan
kurtarmaz. Buna gore, mahkemece yoneticinin sorumlulugunu gerektiren bir hususun ortaya ¢ikmasi
halinde malikleri ya da yeni yonetim tarafindan acgilabilecek bir davada inceleme konusu yapilacak bir
konuda bilirkisi raporu alinip yonetimin zimmetinde para bulundurdugu gerekgesi ile hukuki bir sonug
dogurmayan ydneticinin ibrasina iliskin kararin iptaline karar verilmis olmast dogru goriilmemistir
(Kazanc1 Bilisim-igtihat Bilgi Bankasr).

Yine Yargitay 18 HD’nin 13.10.2011 Tarih, 2011/9052 E, 2011/10094 sayili kararinda, ydneticinin
ibrasi, sonradan ortaya ¢ikan usulsiizliikler nedeni ile kat maliklerini ugrattig1 zarardan sorumlulugunu
ortadan kaldirmaz. (Kazanc1 Bilisim-I¢tihat Bilgi Bankast).

316 GERMEC, a.g.e, s. 990.

317 CEVIK OKTEM; a.g.e, s. 202
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5. Yoneticinin Kat Maliklerini Temsilen Dava Ac¢ma

Yetkisi

Binlerce bagimsiz birimleri blinyesinde barindiran toplu konutlarla ilgili is ve
islemlere kars1 dava agilmasi halinde, davanin her bagimsiz boliim malikine karsi

acilip acilmayacag1 yada kimin adina agilacagi hususu 6nem arz eden bir husustur.

Toplu konutlarin tiizel kisiligi yoktur. KMK 38. maddesine 5711 Sayili
Kanunla eklenen ikinci fikra geregince, kat malikleri kurulu, ada temsilciler kurulu
veya toplu yap1 temsilciler kurulu kararlarinin iptaline iliskin davalar, kat maliklerini
temsilen yoOneticiye, toplu yapilarda ise ada temsilciler kurulu veya toplu yapi
temsilciler kurulunca secilen yoneticiye husumet yoneltilmesi suretiyle agilabilir.
Yonetici, agilan davay: biitiin kat maliklerine ve ada veya toplu yap1 temsilciler
kuruluna duyurur. Kurul kararinin iptali halinde bu konudaki yargilama giderleri

ortak giderlerden karsilanir.

Bu diizenleme ile ¢ok sayida bagimsiz béliimleri i¢inde barindiran toplu
yapilarda artik kat maliklerinin tamaminin taraf gosterilmesine gerek kalmadan,

bunun yol a¢tig1 yargilamanin yavaslamasinin 6niine de ge¢ilmis olmaktadir.

Her ne kadar kanun koyucu toplu yapilarda ada temsilciler kurulu veya toplu
yap1 temsilciler kurulu tarafindan secilecek yoneticinin agilacak iptal davalarinda
hasim olarak gosterilecegini diizenlemis ise de, KMK’nin toplu yapilarda yoneticiyi
diizenledigi 71. maddesine gore toplu yapilarda yer alacak yoneticilerin blok
yoneticisi, blok niteligi tagimayan yapilar i¢in secilecek yonetici ve toplu yapi
yoneticisi oldugunu, KMK nin toplu yapilarda “ada yoneticisi” kavramina yer
vermedigi gibi ada temsilciler kurul tarafindan segilecek bir yoneticiyi de
diizenlemedigini, bu sebeplerden dolay1 kanun koyucunun KMK nin 38. Maddesinde
yer alan “ada temsilciler kurulu veya toplu yap1 temsciler kurulunca segilen yonetici”
ibaresi ile toplu yapi temsilciler kurulu tarafindan segilen “toplu yap: yoneticisini”

belirtmek istemistir®®®,

318 OKTEM CEVIK, a.g.e, s. 217.
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Anataginmazin genel yonetiminden dogan uyusmazliklarda dava yetkisine

sahip olan yonetici **

, kat miilkiyetine iliskin bor¢ ve yikiimlilikleri yerine
getirmeyen kat maliklerine kars1 da dava ve icra takibi yapar. Ancak bu uyusmazlik
ana tasinmazin genel yonetimi ile ilgili degilse yoneticinin dava hakki yoktur320 ve
béyle bir davada husumet ona yoneltilemez**!. Ornegin yénetim planini haksiz yere

imzalamayan kat malikine kars1 yonetici dava agamaz>?.

Kat Miilkiyeti Kanunu 38’de 5711 sayili kanunla yapilan degisiklik geregi,
kat malikleri kurulu kararlarinin iptali davasinda husumet yoneticiye yoneltilmesi

gerekir®®,

Kat maliklerinin satin aldiklar1 tasinmazdaki ayiplar dolayisiyla saticiya karsi
haiz oldugu haklarin kullanilmasindan yoneticinin temsil yetkisi yoktur.
Anatasinmazin genel ydnetimiyle ilgili olmayan®* hususlarda, yonetici, ancak kat
malikleri kurulunun kendisine temsil yetkisi vermesi halinde temsilci sifatiyla dava

agabilirgzs.

9 yargitay 18 HD 23.01.2012 T, 8667/404; Kat malikleri kurulunca alinan kararin iptali talebinde
dava kat maliklerini temsilen yOneticiye husumet yonetilmesi suretiyle agilacaktir.
(OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, a.g.e, 5.684)

Yargitay 12.HD 09.06.2011 T, 29999/12172; Alacakli 634 SY ‘nin 35.maddesine gére apartman
yonetimi hakkinda takip yapabilecegi gibi aynt kanunun 20. maddesi uyarinca da ilama konu borcun
yasal sorumlusu olan kat malikleri hakkinda da takip yapabilir. Yine ayn1 yonde Yargitay 12. HD
4.11.2013 2013/27147, 2013/34632 . (OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, a.g.e, s5.684)
Yargitay 18 HD 02.11.2010 T, 5726/14390; Ortak gider alacagi i¢in kat maliklerinden her biri yada
yonetici tarafindan dava agilabilecektir. Kat malikleri kurulundan yetki alinmasina gerek yoktur.
(OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, a.g.e, 5.684)

20 Yargitay 18.HD 21.02.2005 T, 1244/1014; Kamulastirmasiz el atma nedenine dayali olarak bedelin
tahsiline dair davalarin ancak miilkiyet hakkina dayanilarak agilmasi sebebiyle yoneticinin bu davay1
acma yetki ve gorevi olmadig1 yoniinde Yargitay 18.HD 29.04.2013 T, 2013/3431, 2013/7072.
(OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, a.g.e, 5.684)

%1 Yargitay 18.HD 24.10.2011, 6168/10618: ortak yerlere yaptirilan kameriye ve tel gitlerin
kaldirilmas: istenilmistir. Davaya konu edilen ve projeye aykirt oldugu ileri siiriilen hususlarin kat
malikleri kurulu kararlarina dayanilarak yonetim tarafindan gergeklestirildiginden tasinmazin
yonetimi ve aleyhine agilan davada, davali yonetici kat maliki de olmadigindan davanin pasif husumet
ehliyet yoklugu sebebiyle reddi gerekir. (OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, a.g.e, 5.684)

22 Yargitay 5.HD 02.03.1970; kat malikleri kurulu kararimn iptali igin yonetici dava agamaz.
(OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, a.g.e, 5.685)

23 (OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, a.g.e, 5.685)

324 Yargitay 15.HD’nin 09.03.2006 Tarih, 2006/7437 E, 2006/1321 sayil karariyla, onarim ve
giiclendirme isi icin yOneticiye yetki verilmedik¢e eser sozlesmesinden dogan alacagin kat
maliklerinden istenemeyecegi, sdzlesmenin tarafi olmayan davali hakkindaki davanin pasif husumet
yoklugu nedeniyle davanin reddine seklinde karar vermistir. (Kazanci Bilisim-I¢tihat Bilgi Bankast).
32 (OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, a.g.e, 5.686)
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326
0

Yonetici Kat Miilkiyeti Kanununun 20", maddesinin hiikmii geregi olarak

327

aktif ve pasif dava ehliyetine sahiptir *°. Bu yasal duruma gore, ydneticinin

8 gerek

yoneticilik gorevinin bir geregi olarak onunla sbézlesme yapanlar 32

yt')neticiye?’29 gerekse kat maliklerine karsi dava acabilirler™®.

Kat Miilkiyeti Kanunun uygulanmasindan dogacak her tiirlii uyusmazlik

halinde, tasinmazin bulundugu yer Sulh Hukuk Mahkemesi yetkili ve gorevlidir.**!

(KMK Ek madde 1).

328 Yargitay 18.HD’nin 10.07.1995 Tarih, 1995/7370 E, 1995/8118 sayili kararinda, 634 Sayili Kat
Miilkiyeti Kanununun 22.maddesi ortak giderlerden kat maliki ile birlikte kiraciyr da miiteselsilen
sorumlu kilmistir seklinde hiikiim vermistir. Bu nedenle bagimsiz boliim kamu konutlar1 kanununa
tabi olmasi nedeniyle 2946 sayili kamu konutlar1 kanununun da bu kapsamda uygulanmasi
zorunlulugu vardir denilmistir. (Kazanci Bilisim-igtihat Bilgi Bankast).

%27 YHGK ’nin 08.11.2006 Tarih, 2006/12-682 E, 2006/682 sayili kararinda; yoneticinin Kat Miilkiyeti
Kanununda sayilanlar disinda kat maliklerini temsil yetkisi olmadigindan apartman yoneticiliginin
aktif ve pasif taraf ehliyeti bulunmamaktadir. Takip dayanagi bononun diizenlendigi tarih itibariyle
yoneticinin kat maliklerini temsil ederken Borglar Kanunu hiilkmii uygulanacagindan kat malikleri
kurulu tarafindan yoneticiye kambiyo taahhiitiinde bulunma yetkisi verildigi ispat edilmedik¢e bu
bonodan dolay1 yoneticiligin sorumlulugu s6z konusu olmayip, senedi imzalayan sahsen sorumludur.
Takip konusu senet i¢in agiklanan kosullarin gergeklesip gerceklesmedigi arastiriimalidir. (Kazanci
Bilisim-igtihat Bilgi Bankas1).

%28 Yargitay 12.HD’nin 18.05.2011 tarih, 2010/28720 E, 2011/9867 sayili kararinda, yénetici yasadan
aldig1 temsil yetkisine dayanarak cesitli sdzlesmeler yapabilir. iste bu sozlesmeden dogan
uyusmazliklarda yonetici dava acabilecegi gibi yoneticiye karsi da dava agilabilir. Bu sifatla yaptigi
sozlesmeden dolay1 kendisine husumet yéneltilebilir. Ote yandan, kat malikinin veya kat malikleri
kurulunun ayr bir tiizel kisiliginin bulunmamasi, yoneticinin 6zel kanundan dogan temsil yetkisini
ortadan kaldirmaz. Sonug olarak denilebilir ki, yoneticinin temsil yetkisine giren islerden dolay1
tciincti kisilerle yaptigi sozlesmelerden dogan uyusmazliklarda aktif ve pasif dava (icra takibi)
ehliyeti bulunmaktadir (Kazanci Bilisim-igtihat Bilgi Bankast).

%% YHGK ’nin 23.12.1992 Tarih, 1992/13-643 E, 1992/749 sayilt karar1 ile kalorifer altmini, yonetici
ayni sifatla yaptigina gore, bu konuda ¢ikacak uyusmazliklarda mali sorumluluk kat maliklerine ait
olmak T{izere, yoneticiye husumetin yoneltilebileceginin  kabulii  gerektigini  hiikme
baglamistir.(Kazanci Bilisim-igtihat Bilgi Bankasr).

Yargitay 18.HD nin 1993/4294 E, 1993/7296 sayili kararda, davali gdsterilen yonetici, davacinin
suyunu kat malikleri kurulunun aldiklar1 karar uyarinca kesmis olduguna gore, zarar dogurdugu iddia
olunun bu eylem nedeniyle tazminat isteminin s6zii edilen karardan sorumlu tiim kat maliklerine arsa
paylar1 oraninda yoneltilmesi gerekir. Yonetici kat maliki oldugu taktirde bu davada ancak payina
diisen arsa payma gore hesaplanacak tazminatla yiikiimlidir seklinde karar vermistir (Kazanci
Bilisim-igtihat Bilgi Bankasi).

30 yargitay HGK, 07.07.1993 T, 1993/13-401, 1993/510 K.Germeg, a.g.e, 4.bas1, 5.1003.

Yargitay 18.HD 20.09.2001 T, 2001/6664 E, 2001/7686 K. Germeg, a,g,e, 4.basi, s. 1007.

*! Yargitay 11.HDnin 24.04.2013 Tarih, 2012/8771 E, 2013/8120 say1l kararinda, KMK hiikiimleri
uygulanacak oldugundan gorevli mahkeme Sulh Hukuk Mahkemesi olduguna karar vermistir.
(www.kararara.com.)

Yargitay 15.HD’nin 10.05.2005 Tarih, 2005/2144 E, 2005/2894 sayili kararinda, Kat Miilkiyeti
Kanunundan dogan davalarda goérevli mahkeme Sulh Hukuk Mahkemesidir seklinde hiikiim
kurmustur.(www.kararara.com.)

Yargitay 18.HD’nin 24.03.2004 Tarih, 2003/942 E, 2003/2266 sayili kararinda, Kat Miilkiyeti
Kanunundan dogan davalarda gorevli mahkeme Sulh Hukuk Mahkemesidir seklinde hiikiim
kurmustur.(www.kararara.com.)
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Yonetici kat maliklerine kars1 dava agabilecegi gibi genel yonetimle ilgili
3 kisilere kars1 da dava acabilir. Ornegin yonetici kapicinin isine son verebilecegi
gibi, isine son verdigi kapiciya karsi kat miilkiyetine tabi binanin ortak yerlerinden
olan kapici dairesi i¢in sulh mahkemesinde fuzuli isgal sebebiyle tahliye davasi
agabilir®®. KMK Ek-2 uyarinca, yonetici kat malikleri kurulunca veya bu kurulca
0zel yetki verilen yonetici tarafindan sézlesmeleri herhangi bir nedenle feshedilen
veya sona eren, kap1c1333, kaloriferci, bahc¢ivan ve bekgiler ile disaridan atanan
yoneticiler kendilerine bu gorevleri dolayisiyla bir yer tahsis edilmis ise, bu yerleri

334 35

on bes giin icinde bosaltmak zorundadirlar. ™. Yonetici hizmet sdzlesmesini >

feshederek kapict **° veya bu benzeri gorevle calisanlarin hizmet sozlesmesini

feshederek konutunu tahliye ettirebilir®’.

Yine yonetici, kapici ve buna benzer gorevlerde calisanlar ile yapilan is akdi

geregince, yasaya aykirt yaptigr is ve islemlerden dolayr kat maliklerine karsi

%32 EREN, Miilkiyet Hukuku, s.170 (OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, a.g.e, , 5.686).

33 YHGK’min 01.06.2011 tarih, 2011/9-298 E, 2011/377 sayih kararinda; Kapiciy1 ise alma
konusunda yonetici yetkili kilinmigtir. Konut Kapicilart Yonetmeliginin 4/a maddesine gore,
yoneticinin is ya da toplu is sézlesmesi yapmasi icin isverenin yazih olarak yetki vermesi gerekir.
Buna ragmen yazili yetki olmadigi durumlarda kapiciyla yonetici arasindaki sdzlesmenin gegersiz
oldugunu sdylemek dogru olmaz. Konutun maliki yada ortaklarinin yazili yetki vermedikleri halde
kapicilik hizmetlerinden yararlanmalar1 kapicilik sdzlesmesine onay verildigi anlamindadir. (Kazanct
Bilisim-igtihat Bilgi Bankasi).

34 Maddeye gore: Bu siire iginde bosaltilmamas halinde yoneticinin veya kat maliklerinden herhangi
birinin bagvurusu ilizerine baskaca tebligata liizum kalmadan mahalli miilki amirlerin karari ile
bosaltilir.

8% YHGK’min 01.06.2011 tarih, 2011/9-298 E, 2011/377 sayili kararinda; kidem, ihbar tazminati,
yillik izin, hafta talili, fazla ¢aligma, genel tatil alacagi istemine iliskin davada, kapicilik s6zlesmesini
yonetici, kat maliklerini temsilen ve Kanundan dogan temsil yetkisine dayanarak yapmaktadir. Bu
konuda c¢ikacak uyusmazliklarda da, mali sorumluluk kat maliklerine ait olmak iizere ydneticiye
husumetin yoneltilemeyeceginin kabulii gerekir. ne var ki, hiikiim, salt yonetim kurulu bagkani veya
yonetici hakkinda kurulamaz. Yasal temsilci durumundaki bu kisiler aleyhine ancak “kat maliklerini
temsilen” oldugu agiklamasiyla hiikiim kurulmasi olanaklidir seklinde hiikiim kurmustur. (Kazanci
Bilisim-igtihat Bilgi Bankasi).

336 4857 sayil1 Is Kanununun 110.maddesi “Konut Kapicilarmin Ozel Calisma Kosullar” bashigiyla,
konut kapicilarinin hizmetlerinin kapsam ve niteligi ile ¢alisma siireleri, hafta tatili, ulusal bayram ve
genel tatil gilinleri, yillik ticretli izin haklar1 ve kapici konutlari ile ilgili hususlarin diizenlenmesinde
uygulanacak degisik sekil ve esaslar Calisma ve Sosyal Giivenlik Bakanliginca hazirlanacak bir
yonetmelikle diizenlenir.

%" Bir 6nceki dipnotta gecen karara gore, kapiciya gorevi sebebiyle konut verilmesi 4857 Sayili is
Kanununun uygulandigi donemde zorunlu degilse de, verilmis olan konut igin is sdzlesmesinin
devamu siiresince kira istenemeyecegi de yine yonetmelikte diizenlenmistir. O halde kira bedelinin
iicrete sayllmasi da miimkiin olmaz. Bu anlamda kapicinin kira 6demeksizin oturmasi ve karsiliginda
kapicilik hizmetlerini almas1 seklinde bir is sozlesmesi yapildiginda, igveren {icret &deme
yiikiimliiligii ortadan kalkmis sayilamaz. Kapiciyla kira kontrati yapilmis olmast da bu sonucu
degistirmez (Yargitay 9.HD’nin 03,11,2008 Tarih, 2007/3/359 E, 2008/29735 ) (Kazanc1 Bilisim-
Ictihat Bilgi Bankas).
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sorumlulugu giindeme gelecektir % .

Omegin kapicinin sigortasiz calistirilmasi
durumunda, 6denecek gecikme zammi ve idari para cezalarindan tiim kat malikleri
miistereken sorumludurlar. Yoneticinin bildirim ve ihbar gibi gesitli yiikiimliiliikleri
ihmal etmesi nedeniyle bir ceza bedeli odenmesi halinde ise **° yonetici kat

maliklerine karsi sorumlu olacaktir®*.

Yénetici, Is Kanunu ve Ydnetmeliginin uygulanmasi yoniiyle isveren temsilci olup,
is hukuku anlaminda ortaya ¢ikabilecek idari ve yargisal uyusmazliklarda yonetici
isvereni temsil eder®*’. Bu durumda, kapicinin isveren hakkinda agabilecegi davanin
kat maliki yada maliklerine karsi acilmasi gerekse de, YoOnetmelikten dogan bu
temsil yetkisine gore davanin dogrudan yodnetici taraf gosterilerek agilmasi da

miumkindiir.

38 Yargitay 18.HD’nin 30,03.2000 tarih, 2000/3032 E, 2000/3545 sayili kararinda, kat malikleri
kurulu kararlar1 dogrultusunda sigortasiz olarak istihdam edilen kapicinin, bundan dolayr SSK
tarafindan bildirilen gecikme zammi ve idari para cezasindan tiim kat maliklerinin miisterek sorumlu
tutulmalar1 gerektigine hilkkmetmistir. Yine apartmana ait defter ve belgeleri tebligata ragmen SSK’ya
stiresinde ibraz etmeyen ve kapici ile kaloriferci sozlesmesini siiresinde SSK ‘ya bildirmeyen ydnetici
bu eyleminden sorumlu olup kat maliklerinin katki paylar1 oraninda yoneticiye riicu haklar1 vardir
seklinde karar vermistir (Kazanc1 Bilisim-Igtihat Bilgi Bankasi).

Yine Yargitay 18.HD’nin 01.04.2013 tarih, 2013/3981 E, 2013/5111 sayili kararinda yoneticilerin,
yoneticilik yaptiklar1 dénem igerisinde anatasinmazin kapicisina ait sigorta pirimlerini zamaninda
yatirmamasindan dogan prim borcu ile bu borca iligkin cezaden sorumlu tutulabilmeleri i¢in bu
giderleri karsilamasi igin gerekli olan aidatlar1 siiresinde &demelerine karsin, yoneticilerin
yiikiimliiliiklerini yerine getirmemesine bagli oldugu seklinde karar vermistir. Bu yonde yine Yargitay
18.HD’nin 17.02.2011 tarih, 2011/562 E, 2011/1984 sayili karari. (Kazanci Bilisim-Ictihat Bilgi
Bankasi).

%9 Yargitay 18.HD’nin 10.12.2001 tarih, 2001/10314 E, 2001/11280 sayili kararinda, ydneticinin
kapiciya ait SSK pirimlerini zamaninda yatirmamasi ve gerekli belgeleri sunmamasi halinde
yoneticinin sorumluluguna gidilebilmesi i¢in, kasada mevcut olan fazla harcama yapmasi veya
6denmesi gereken giderleri ddemesinin beklenemeyecegi, kat maliklerinin iizerlerine diisen 6demeleri
yapmamalart sonucu kasada yeterli para olmamasi nedeniyle 6denemeyen SSK primleri ve
cezalarindan yoneticinin sorumlu tutulamaycagina karar vermistir. (Kazanci Bilisim-igtihat Bilgi
Bankasi).

0 Yargitay 18.HD’nin 14.06.1999 tarih, 1999/6605 E, 1999/7625 Sayili kararinda; Kapicinmn is
akdinin feshinden dnceki doneme ait yasal haklari tiim kat maliklerince karsilanmaldir. Isine son
verilmesi nedeniyle kapiciya 6denen kidem tazminatindan ydnetici sorumlu degildir. Yonetici, feshi
ihbar etmemesi nedeniyle ihbar tazminatindan ve kidem tazminatinin ge¢ 6denmesinde bir kusuru
varsa bu nedenle tahakkuk eden faizden sorumlu tutulabilir seklinde karar vermistir. (Kazanci Biligim-
Ictihat Bilgi Bankasi).

¥ YHGK nin 01.06.2011 tarih, 2011/9-298 E, 2011/377 sayili karar1 (Kazanci Bilisim-Igtihat Bilgi
Bankasi).
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B.YONETICININ VEKALET SOZLESMESINDEN
DOGAN BORCLARI

1. Genel Olarak

Kat Miilkiyeti Kanununda toplu yapilara iligskin getirilen diizenlemede, toplu yap1
yoneticisinin sorumluluguna iliskin herhangi bir diizenleme bulunmamaktadir.
Ancak Kat Miilkiyeti Kanununun 38. maddesinde yoneticinin, kat maliklerine karsi
aynen bir vekil gibi sorumlu oldugu belirtilmistir®*®. Yonetici, yetki ve gorevlerinin
sinirlar i¢inde kat maliklerine karsi®* vekil konumundadir ve aynen vekil gibi
sorumludur®*. Bu kanunda yer alan biitiin hiikiimler toplu yapilar hakkinda da
aynen veya kiyas yoluyla uygulanacagini belirten KMK 74. madde geregince, 38.
madde blok yoneticisi, blok niteliginde olmayan yapilar i¢in segilen yonetici ve toplu
yap1 yoneticisi i¢inde kiyasen uygulama alani bulacaktir. Maddeden hareketle, blok
yOneticisi, blok kat maliklerine kars1 aynen bir vekil gibi sorumlu olacak; blok
niteligi tagimayan yapilar i¢in secilen yonetici de blok niteligi tagimayan yapi

345

maliklerine karsi aynen bir vekil gibi™™ sorumlu olacaktir. Yine toplu yap1 yoneticisi

de, toplu yap1 kat maliklerine kars1 vekil gibi sorumlu olacaktir.
Y oneticinin sorumlulugu346 hususunu diizenleyen Kat Miilkiyeti Kanununun 38.

maddesine gore yonetici®*’ ile kat malikleri arasindaki hukuki iliski vekalet 3

342 yonetici, KMK 38 ve 40. maddeleri uyarinca BK m 386 -388 hiikiimlerinde tespit edildigi sekilde
“yekil”in sahip oldugu her nevi hakka sahiptir. HGK 27.02.1971 Tarih 113 Karar (EREN, a.g.e 169.)
3 Yargitay 18.HD’nin 10.12.2001 tarih, 2001/10314 E, 2001/11380 sayili kararinda Kat Miilkiyeti
Yasasinin 38.maddesi hitkkmiince yonetici, yasa ile kendisine verilen gorevlerin yerine getirilmesinde
kat maliklerine kars1 aynen bir vekil gibi sorumludur. Yo6neticinin sorumlulugu gorev siiresi ile sinirl
olup, bu siire icerisinde gorevlerini kasten veya savsaklama sonucu yerine getirmemesi yiiziinden kat
maliklerinin ugradig1 zararlar1 karsilamak durumundadir. (Kazanci Bilisim-ictihat Arama Bankas1)

%4 EREN, Fikret; Miilkiyet hukuku Ankara 2011 s.169.

% Yargitay 18.HD’nin 22.09.2008 Tarih, 2008/8095 E, 2008/9573 sayili kararinda, yoneticinin kural
olarak vekilin haklarina sahip oldugunu, kat maliklerine kargi aynen bir vekil gibi sorumlu oldugunu
hiikiim altina almigtir. Somut olayda davaci yonetici ile davali yonetici kendi bloklarinda bulunan kat
maliklerinin temsilcisi sifatiyla hareket edip onlar adina anataginmazin alacaklarimi tahsil edip
borglarini da 6demekle yiikiimlidiirler. Davali yoneticinin hakli olmadig: halde A bloka ait iki adet
dikkanin katilim paylarini tahsil edip diger tarafa (davaci A blokun yoneticisine) zamaninda
vermemesi suretiyle ortaya ¢ikan eylemlerinden sorumlu tutulmasi gerekir. bu itibarla davalinin pasif
husumet ehliyetinin bulundugunun kabulii gerekir. (Kazanci Bilisim-Igtihat Bilgi Bankas1).

% Yargitay 18.HD’nin 06.06.2012 Tarih, 2012/3952 E, 2012/7022 sayili kararinda yéneticinin kat
maliklerine kars1 vekil gibi sorumlu oldugu belirtilmistir. (Kazanci Bilisim-Ictihat Bilgi Bankasi).
Yargitay 12 HD’nin 04.12.2000 Tarih ve 2000/18567 E, 2000/18999 sayil1 kararinda, yoneticinin kat
maliklerine kars1 aynen bir vekil gibi sorumlu oldugu hiikiim altina alinmistir. (Kazanci Bilisim-
Ictihat Bilgi Bankas).

Yoneticinin bagimsiz boliim sahiplerine karsi bir vekil gibi sorumlulugu. Yonetici ile bagimsiz bolim
sahipleri arasindaki iliskide gecerli olacagina iliskin Yargitay 4.HD’nin 6.07.2010 Tarih, 2010/5071
E, 2010/810 say1l1 karar1. (Kazanci Bilisim-I¢tihat Bilgi Bankas1).

79



iligkisidir. Aradaki iliskinin vekalet iligkisi olmas1 sebebiyle, bu konuda Borglar
Kanununun vekaletle ilgili hitkiimlerine bakilmas1 ve bu anlamda yoneticinin vekalet
kapsamindaki sorumluluguna deginmek gerekecektir. Vekalet hiikiimleri Borglar
Kanununun 6zel hiikiimler arasinda 9. boliimde 502-514.maddeleri arasinda “Vekdlet
Hiskileri” bashgi altinda diizenlemistir. Vekdlet sozlesmesi, BK 502.maddesinde;
Vekdlet sozlesmesi, vekilin vekdlet verenin bir isini gormeyi veya islemini yapmayt
tistlendigi sozlesmedir. Vekalete iliskin hiikiimler, niteliklerine wygun diistiikleri
Olgiide, bu kanunda diizenlenmemis olan is gorme sézlesmelerine de uygulanir”
seklinde tanimlanmigtir. Vekalet s6zlesmesi, genel hizmet ve eser sozlesmesi gibi
konusu emek olan bir sdzlesme olup, 6zenle bir isin goriilmesini amaglar®*®. Buna
gore, vekalet s6zlesmesinin konusu ya bir igin yonetilmesi ya bir hizmetin yerine
getirilmesi olup, birbiriyle i¢ i¢e olan bu iki kavram dikkate alindiginda herhangi bir
eylem yada islem veyahut her ikisi bir arada vekalet sozlesmesinin konusunu

olusturabilir 30,

Yine hakim goriige gore de vekalet, miivekkilin menfaatine ve
iradesine uygun bir sonuca yonelen bir is gormeyi, bir zaman kaydina tabi
olmaksizin ve nispeten bagimsiz olarak yapma borcunu, sonucun elde edilmemesi
rizikosu ona ait olmak iizere yiikleyen sézlesmedir®®’. Bu sézlesmenin niteligi geregi,
vekil vekalet sdzlesmesiyle miivekkiline karsi bir is veya hizmetin goriilmesi edimini
bor¢lanmaktadir. Vekalet sozlesmesinde, yeter ki is veya hizmet, yapanin degil, bir
bagkasinin isi yada hizmeti olsun®2,

Sozlesmeler, ani edimli sozlesmeler ve siirekli edimli sozlesmeler olarak
siniflandirildigindan, vekéalet sozlesmesi ani edimli bir sozlesme olabilecegi gibi
siirekli edimli bir s6zlesme de olabilir. Toplu yap1 yoneticisinin listlendigi gorev ve
bu tip yerlesme birimlerindeki ihtiyaglarin fazlalifi ve gesitliligi diislintildiigiinde,
yoneticiye siirekli bir edimin yerine getirme miikellefiyeti yliklemekte ve dolayisiyla

buradaki vekalet iligkisi stirekli edimli bir so6zlesme tiirii olacaktir.

¥ YHGK’min 23.09.1998 Tarih, 1998/12-582 E, 1998/606 sayili kararinda, bina yoneticileri vekil
niteligindedir seklinde karar vermistir. (Kazanc1 Bilisim-Igtihat Bilgi Bankas1).

8 Yargitay 18.HD’nin 26.11.1996 Tarih, 1996/9163 E, 1996/10520 sayili karariyla, Kat Miilkiyeti
Kanunu hiikiimlerine gore yonetici, yasa ile kendisine verilen gorevlerin ifasinda kat maliklerine kars1
bir vekil gibi sorumlu olup, yonetici olarak tistlendigi gorevlerini kasten veya ihmal sonucu yerine
getirmemis olmasi nedeniyle kat maliklerinin ugradig: zarar1 da bu genel ilke gergevesinde karsilamak
durumundadir (Kazanci Bilisim-igtihat Bilgi Bankast).

¥ ERZURUMLUOGLU, Erzan; Sézlesmeler Hukuku(Ozel Borg iliskileri), Yetkin 2011, s. 145.

30 ERZURUMLUOGLU; a.g.e, s. 146.

%1 BASPINAR, Veysel; Vekilin Ozen Borcundan Dogan Sorumlulugu, Yetkin Yayinlari, 2004, s. 70.
%2 ERZURUMLUOGLU; a.g.e, s. 146.

80



Kat malikleri ve yonetici arasindaki iliski yine bu yonde olup, yonetici toplu
yaptya iligkin ortak yer ve tesislere iliskin gorevi kapsaminda is ve hizmeti géormekle
yiikiimliidiir. Yonetici burada, toplu yapi bilinyesinde bulunan kat maliklerinin
menfaatine uygun ifalarda bulunur. Yoneticinin bu anlamda is gorme fiili, kat
malikleri adia toplu yapiya iligkin hukuki islemler olabilecegi gibi, maddi fiillere
iliskin islemlerde olabilir. Hukuki fiillere (muamelelere) iliskin vekalette, vekilin, is
gormede dogrudan temsilci yada dolayli temsilci sifatiyla hareket etmis olmasinin bir
Onemi yoktur; yani her iki durumda da vekaletin kapsami ayn1 kurallar ¢ergevesinde
tespit olunacaktir; soyle ki BK m.504 f.2’ye gore vekalet, iistlenilen isin goriilmesi
icin zorunlu hukuki muameleleri (fiilleri) yapma Yyetkisini ihtiva edecektir ve bu
hiikkmiin ifadesiyle, kural olarak sadece hukuki fiillere (muamelelere) iliskin
vekalette uygulama alam1 bulabilecektir %3 Bu durumda da vekilin, bu hiikiim
cercevesinde vekaletinin kapsamina giren hukuki muameleleri yapma konusunda
vekalet vereni temsil yetkisine sahip olacak ve vekil bu temsil yetkisini dogrudan
temsilci veya dolayli temsilci sifatiyla kullanarak vekaletin kapsamina giren hukuki

muameleleri yapabilecektir®*

. Ornegin toplu yapmin depreme karst giiclendirilmesi
anlaminda cesitli sirketlerle sozlesmeler yapabilecegi gibi, toplu yapiya iligkin
O0denmesi gereken vergilerin ilgili resmi kurumlara 6deme fiilini de gergeklestirebilir.

Yonetici kat maliklerinin vekili olarak is ve islemlerde kendilerini temsil
etme yetkisine sahiptir. O halde vekalet ile temsil kavramlarinin izahi1 ve varsa
farklarina deginmek gerekecektir.

Vekalet™ ve temsil kavramlart hukuki nitelikleri itibariyle birbirinden farkh
kurumlardir. Temsil kavrami 6098 sayili Bor¢lar Kanunun 40 vd. maddelerinde
yetkili temsil ve yetkisiz temsil olarak ikili ayirim yapilmistir. Buna gore; yetkili bir
temsilci tarafindan bir bagkast adina ve hesabina yapilan hukuki islemin sonuglari,
dogrudan dogruya temsil olunani baglayacagi hiikiim altina alinmastir.

Kabul etmek gerekir ki, bu kavramsal farkliliga ve herhangi bir zorunluluk
bulunmamasina ragmen, giinliik hayatta vekalet s6zlesmesi ile temsil yetkisinin bir

arada ortaya c¢ikmasi siklikla bir durumu olusturmakta, bu ise esasen pratik bir

¥ YAVUZ; a.g.e, s. 536.
¥ YAVUZ; a.g.e, s. 536.
$Vekalet konusunda ayrmtili bilgi igin bak. “Yoneticinin Hukuki Konumu ve Sorumlulugu”
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ihtiyagtan kaynaklanmaktadir®®

. Vekalet s6zlesmesinin konusunu bir hukuki islemin
veya hukuki islem benzeri islemin gergeklestirilmesinin olusturdugu durumlarda
vekil, miivekkil hesabina is gérmektedir®™’. Bunun yerine getirilmesi de temelde iki
yol ile miimkiin olup, vekil ya s6z konusu islemi kendi adina, miivekkili hesabina
gerceklestirecek yada s6z konusu iglemi miivekkili adina ve hesabina
gerceklestirecektir. Birinci durumda, dolayli temsil s6z konusu olup, bu durumda
vekil daha sonra, s6z konusu islemden dogan hak ve borglart miivekkile devredecek,
dolayisiyla vekile tasarruf yetkisini saglayacakt1r358. Dogrudan temsil usuliinde ise,
vekil, miivekkilin malvarliginda tasarruf edebilmek ve yapilan islemin sonuglarinin
dogrudan miivekkilin malvarliginda dogabilmesi ic¢in temsil yetkisine ihtiyag
duyar®®.

Isvigre-Tiirk Hukukunda temsil ve vekalet birbirinden ayrilmaz iki parca
olmayip, temsil yetkisi olmaksizin bir vekdlet sozlesmesinin bulunmasi
miimkiindiir*®. Doktrinde bu durum, “vekélet olmadan yetkinin, yetki olmadan
vekaletin bulunmasi miimkiindiir” seklinde ifade edilmektedir®®:,

Vekalet sozlesmesi iki tarafin iradesi ile kurulan bir sozlesme tiirii iken,
temsil ancak tek tarafli bir islemle verilen bir yetkiye dayamr®®?. Vekalet, vekille
vekalet veren arasindaki i¢ iligkiyi; temsil ise vekilin vekalet veren adina kendisiyle
islem yapan tigiincii kisi ile arasindaki dis iliskiyi ifade eder®®. Temsil, temsilcinin

iigiincii kisilerle ** iligkiye girmesi amacina yonelik oldugundan, dis iliskiyi

%6 SARI, Suat; Vekalet Sozlesmesinin Tek Tarafli olarak Sona Erdirilmesi, Besir kitapevi, 2004,
5.203.

%7 SARI: a.g.e, s. 204. (Dipnot-8: Miivekkil menfaatine maddi bir is gormenin gerceklestirilmesinin
s6z konusu oldugu vekalet sézlesmesinde, bir temsil yetkisinin bulunmas: ihtiyact yoktur. Bununla
beraber, giinliik hayattaki bir ¢ok vekalet sozlesmesinde, maddi bir is gérme ile hukuki islem veya
islem benzerinin gerceklestirilmesi bir arada bulunabilir. S6z gelimi, bir ingaatin yapiminin
kontroliirliigiinii {istlenen mimar, binanin insaasini yonetecegi gibi (maddi fiil),bu insa siirecinde,
basta miiteahhit, taseron, mithendis ve diger ¢alisanlar olmak {izere tigiincii kisilerle miivekkil is sahibi
adma hukuki islemler gergeklestirebilecektir.)

%8 SARI, a.g.e,s. 204.

%9 SARI, a.g.e 5.204.

%0 OGUZMAN M.Kemal, OZ M.Turgut; Borglar Hukuku Genel Hiikiimleri, istanbul 2012, s. 163.

%1 BASPINAR, a.g.e, s. 100.

%2 BASPINAR, a.g.e, s. 100 vd.

363 ZEVKLILER/GOKYAYLA; a.g.e s. 475. (TANDOGAN 11, s 357, SARI, s 202-203. Fakat temsil
yetkisi yalnizca vekalet s6zlesmesinden dogmaz)

%4 Vekalet sozlesmesine dayanan temsil yetkisi, etkisini dis iliskide gosterir. Bunun sonucu olarak,
temsil yetkisi kullanilarak vekil ile ti¢lincii kisi arasinda, temsil olunanin nam ve hesabina yapilan
hukuksal islem, temsil olunanin hukuk alaninda sonu¢ dogurur. Dahasi, vekil, vekalet gérevini kotiiye
kullansa bile, bu husus vekil ile vekil eden arasinda bir i¢ sorun olarak kalir. Yargitay 13. HD nin
03.10.1995 tarih 6697 esas 8386 sayili karar1.
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ilgilendirmektedir *°

. Vekalet sozlesmesinde, vekil genellikle temsil yetkisine de
sahiptir ancak temsil yetkisi verilmeden de vekalet s6zlesmesi yapilabilir ve buna
bagli olarak verilmis olan temsil yetkisinin geri alinmasi, temsil iligkisini sona
erdirse de vekaleti sona erdirmeyecektir*®®,

Vekalet iliskisi kapsaminin gerektirmesi halinde, agikca bu yonde bir
diizenleme olmasa dahi vekilin miivekkil adma ilgili hukuki islemleri yapabilmeye
yonelik temsil yetkisine sahip olup, bu agidan temsil yetkisi, vekalet s6zlesmesinin
konusunu teskil eden ve vekil tarafindan yerine getirilmesi taahhiit edilen is
gormenin ifasinda 6nemli bir arag¢ olarak karsimiza ¢ikmaktadir®®’.

Bagpinar’a gore temsil yetkisinin, vekalet sozlesmesi c¢ergevesinde
verilebilmesi miimkiin oldugu gibi, hizmet sozlesmesi veya ortaklik sézlesmesi
cergevesinde de verilebilecegini, bunun sonucu olarak, bir is¢i veya ortak temsilci
olabildigi halde, s6z konusu kimselerin vekil olmadigini ifade etmis ve durumu su
sekilde o6rneklendirmistir: A sahsin, arkadasi S’ye bir mektup ile kendisine bir ev
kiralamasini istemistir. Bu durumda, A tarafindan arkadasi S’ye verilen temsil
yetkisi, temelde bir sdzlesmeye dayanmadan verilmistir. Nihayet, temsil yetkisi soyut
oldugundan, i¢ iliskiyi kuran sozlesme batil bile olsa, bir temsil yetkisi gecerli
olabilir®®.

Vekalet sozlesmesi bir yikimliligin dogmasina sebep olurken, temsil
yetkisi bir haktir ve vekalet bir hukuki islem oldugu halde temsil yetkisi hukuki
sebepten bagimsizdir®®.

Temsil ve vekalet kavramlarinin farkim Oguzman/Oz su sekilde
orneklendirmistir; “T, M’ye bana bir saat al der, M’de bunu kabul ederse, aralarinda
bir vekalet so6zlesmesi kurulmus olur. M, T’ye bir saat alma borcunu yiiklemistir.
Ayn1 zamanda M, saati, T nam ve hesabina almaya da yetkili kilinmistir. Bu halde
vekalet akdi ve temsil bir arada bulunabilecektir. Buna karsilik, T, M’ye, eger X
marka bir saate rastlarsan benim icin alabilirsin demis ve M bir taahhiitte
bulunmamigsa, sadece M, T i¢in saat almaya yetkili kilinmig oldugundan burada

Al - <1 3: 370
vekalet sozlesmesi s6z konusu degildir.”"

3% BASPINAR; a.g.e s. 101.

%6 ZEVKLILER/GOKYAYLA; a.ges. 475.
%7 SARI; a.g.e s. 205.

%8 OGUZMAN/OZ; a.g.es. 163.

%9 7ZEVKLILER/GOKYAYLA; a.g.e s 475.
30 OGUZMAN/OZ; a.g.e, s. 163.
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Sonug itibariyle, “her vekalet sdzlesmesi bir temsil yetkisine dayanir, fakat
her temsilin mutlaka bir vekélet sozlesmesine dayanmasi sart degildir®*”.

Vekalet ve temsil kavramlarinin deginilen farklarindan hareketle, toplu yap1
yoneticisi ile kat malikleri arasindaki iliskinin gerek Kat Miilkiyeti Kanununun 38.
maddesi ile ve gerekse de temsil kapsamindaki yetkiden hareketle aradaki hukuki
iliski vekalet iligkisi oldugu aciktir. Yoneticinin se¢iminde, yOneticinin segilme
istegine iliskin Kkendi iradesi ve onu segen kat malikleri kurullarmin iradesi
neticesinde vekalet akdi kurulmus olmaktadir. Bu iliskinin kurulmasi i¢in her iki
tarafin iradesi sarttir. Zira secilen yonetici, en basindan kat malikleri kurulunca
verilen gorevleri yerine getirmeyi kabul etmis ve kendi iradesiyle bu gorevi
tstlenmistir.

O halde kat malikleri ile yonetici arasinda i¢ iliskide vekalet, dis iliskide
temsil yetkisi esas olacaktir. Yoneticinin temsil yetkisinin kapsamu ise i¢ iliskideki
vekalet hiikiimlerine gore tayin edilecektir.

Yine BK 504. maddesi vekaletin kapsamimi diizenlemis, maddenin II.
fikrasinda bu isin goriilmesi icin gerekli hukuki islemlerin yapilmasi®? yetkisini
de kapsayacagi acikc¢a belirtilmistir. Dolayisiyla vekéaletin biinyesinde, temsilin
de barindig1 madde metninden anlasilmaktadir.

Kat malikleri, kat malikleri kurulu ile yonetici arasinda olusan bu vekalet
iligkisi ayn1 zamanda temsili de bilinyesinde barindirmaktadir. $S6yle ki, yOnetici
gorevlerini yerine getirirken hem kat malikleriyle gorevi kapsaminda muhatap
olmakta hem de kat malikleri disinda da 3.kisilerle iliski halinde olacaktir. Ornegin
yonetici 3.Kisilerle s6zlesmeler imzalayabilecek, resmi kurum ve kuruluslarda gesitli
islemler yapabilecektir. Yonetici bu tiir fiil ve iglemleri kat maliklerinin nam ve

hesabina yapacaktir. Boylece hukuki islem yonetici tarafindan yapildigi halde,

31 KILICOGLU, Ahmet; Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 2.Basi, Ankara 2002, s. 133 vd.

%72 Yargitay 12.HD’nin 18.05.2011 tarih, 2010/28720 E, 2011/9867 sayili kararinda, yonetici yasadan
aldigy temsil yetkisine dayanarak cesitli sézlesmeler yapabilir. Iste bu soézlesmeden dogan
uyusmazliklarda yonetici dava agabilecegi gibi yoneticiye karst da dava agilabilir. Su hususta
belirtilmelidir ki, yonetici vekaletnameyle tayin edilen bir vekil gibi degildir. Yasal bir temsilci
olup yetkisini yasadan almaktadir. Bu sifatla yaptig1 sozlesmeden dolayr kendisine husumet
yoneltilebilir. Ote yandan, kat malikinin veya kat malikleri kurulunun ayri bir tiizel kisiliginin
bulunmamasi, ydneticinin 6zel kanundan dogan temsil yetkisini ortadan kaldirmaz. Sonug olarak
denilebilir ki, ydneticinin temsil yetkisine giren islerden dolayr {glincii kisilerle yaptig
sozlesmelerden dogan uyusmazliklarda aktif ve pasif dava (icra takibi) ehliyeti bulunmaktadir.
Aksinin benimsenmesi durumunda ise, bu kez lg¢iincii kisilerin yoneticiyle sdzlesme yapmaktan
kaginacaklari ve bundan kat maliklerinin zarar gérecekleri kuskusuzdur (Kazanci Bilisim-ictihat Bilgi
Bankas).
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sonuclart kat maliklerine ait olacaktir. Yargitay da yine kararlarinda; *...vekil
baskasit nam ve hesabina igslem yapmaktadir. Vekdlet akdinde, hukuksal islemin
taraflari ile bunu yapanlar farkl kisilerdir. Hukuksal islem vekil tarafindan yapildig
halde, hiikiim ve sonuglart temsil olunana ait olur. Vekil, vekdlet gorevini kotiiye
kullansa dahi, bu husus vekil ile vekdlet eden arasinda bir i¢ sorun olarak kalir ve

vekil ile sézlesme yapan kisinin haklarim etkilemez*"

. Vekalet, biinyesinde temelde
temsili de barindigindan, yoneticinin toplu yap ile ilgili {iclincii kisilerle yaptig1 her
sOzlesme, is, islem ve fiillerde kat malikleri kurulunun kararina gerek duymayacaktir.
Zira zaten yoneticinin, gecikmesinde sakinca bulunan hallerde kat maliklerinin
olumlu karar verecegi kabul ediliyorsa onlarin talimatina gerek kalmadan hareket
edebilme yetkisine sahiptir. Netice itibariyle, Kilicoglu'nun ifade ettigi “her

vekaletin bir temsil iligskisine dayanmas1” isin dogasina uygun diisecektir.

2. Yoneticinin Vekalet Sozlesmesinden Kaynaklanan Borg¢larin
Tiirleri

a. Verilen Talimatlara Uyma Borcu:

Yonetici, listlendigi is veya hizmeti ifa ederken, cesitli borglar1 yerine getirmek
zorundadir. Bunlardan ilki, kuruldan aldig1 agik talimata uygun davranma borcudur.
Buna gore yoneticisi blok yoneticisi ise blok kat malikleri kurulunun ve blok
maliklerinin agik talimatina uygun hareket etmek zorundadir. Ancak blok kat
malikleri kurulundan o anda izin alma imkani yok ise ve eger olsaydi kurulun bu
konuda olumlu karar verecegi kabul edilebiliyorsa blok yoneticisi, kat malikleri
kurulunun talimatina uymayabilecektir. Blok niteligi tasimayan yapilar i¢in secilecek
yonetici de, blok niteligi tasimayan yap1 maliklerine kars1 vekil gibi sorumlu olacak,
bu nedenle de onlarin talimatlarina uygun hareket etme yiikiimliligii altinda
olacaktir. Bu yoOnetici de, kat malikleri kurulundan o anda karar alma imkani
bulunmayan hallerde, kurulun olumlu karar verebilecegi kabul edilecegi hallerde,
kuruldan karar almaya gerek kalmadan hareket edebilecek, boylece kat malikleri
kurulunun talimatina uymayabilecektir. Ancak bdyle bir durum disinda, BK 507.

maddesi geregince, vekil kendisine verilen direktifin disina ¢ikamaz, ¢iinkii vekil

3 RUHI; a.g.e, s. 1259. (Yargitay 14. HD nin 05.03.2010 tarih 2010/4301 E,2010/5053 K; Yargitay

1.HD nin 19.01.2010 tarih, 2009/9931 E, 2010/266 K)
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vekalet gorevine konu isi goriirken yoneldigi sonucun elde edilmesinden sorumlu
degil ise de, bu sonuca ulagmak icin gosterdigi cabanin, yaptig1 islemlerin,
eylemlerin ve davranislarin 6zenli olmayisindan dogan zararlardan sorumludur®™®.
Bunun disindaki, durumlarda vekil, talimattan ayrilirsa, bundan dogan zarar

karsilamadikea isi gérmiis olsa bile, vekalet borcunu ifa etmis olmaz (BK 505/11).

Toplu yap1 yoneticisi de toplu yapr maliklerine karsi vekil gibi sorumlu
oldugundan, toplu yap1 kat malikleri kurulunca verilen talimatlara uygun davranmak
zorundadir. BK 505. maddesi geregince toplu yapi kat malikleri kurulundan karar
almasinin miimkiin olmadig1 hallerde, toplu yapi1 kat malikleri kurulunun olumlu
karar verebilecegi kabul edildigi hallerde, toplu yap1 kat malikleri kurulunun karari
beklenmeden ifalarda bulunabilecek ve bu séz konusu ifalar igin talimat almasina
gerek olmayacaktir. Ornegin yasanan bir deprem olayindan sonra, tekrar deprem
riskinin yasanabilme ihtimaline binen ve meydana gelen korku nedeniyle evine
girmek istemeyen kat malikleri i¢in gecici barinma yerlerinin saglanmasina iliskin
yapilan is ve islemler Ornek gosterilebilir. Bu anlamda yonetici kat malikleri
kurulundan karar alinmasini beklemeden, onlarin talimatina ihtiya¢ duymadan gegici

konaklama i¢in ilgili tedbirleri alabilecektir.

b. Isi Bizzat Yapma, Sadakat ve Ozen Gésterme Borcu

Vekalet kapsaminda olan s6z konusu iligskide, yoneticinin bir diger borcu da isi bizzat

5

yapma, sadakat ve 6zen goOsterme borcudur®”. Boylece yollama yapilan Borglar

Kanununun 506(EBK 390)"® maddesinde vekil, iistlendigi is ve hizmetleri bizzat ifa

etme, vekalet verenin hakli menfaatlerini gozeterek gorevini sadakat ve 5zenle®’”’

¥4 ERZURUMLUOGLU; a.g.e s. 148.

5 Yargitay 18.HD’nin 05.03.2013 Tarih, 2013/2053 E, 2013/3069 sayili kararinda, KMK 38.maddesi
geregince yoneticinin kat maliklerine karsi aynen bir vekil gibi sorumlu oldugunu, vekilin
sorumlulugunun is¢inin sorumluluguna iligkin hiikiimlere tabi oldugunu ifade etmistir. Karara gore,
vekil, miivekkile karsi vekalet gérevini iyi bir bigimde yerine getirme ve yiiklendigi isi &zenle ifa
etmekle yiikiimliidir. Buna gore vekil kasit veya ihmal yada Ozensizlik ile miivekkile verdigi
zararlardan sorumludur. Yonetici kat maliklerinin vekili sifatiyla ve ayrica Kat Miilkiyeti Yasasinin
35.maddesinde belirtilen gorevleri yerine getirirken 6zenli davranmak zorundadir. Kisisel kurusu
yiiziinden kat malikleri bir zarar gérmiis ise yonetici bundan kisisel olarak sorumlu tutulmaldir.
(Kazanc1 Bilisim-igtihat Bilgi Bankasr).

® BADUR, Emre; 6098 sayih Tirk Borglar Kanunu(818 sayili sayih Borglar Kanunu ile
Kargilastirmali) Ankara Barosu Yayinlari, 2011, s.224.

37 Yargitay 3.HD’nin 26.01.2009 Tarih, 2008/20945 E, 2009/654 sayih kararinda; ydneticinin
yonetim kurulu kararmma ve apartman c¢ikarlarina aykiri olarak ilk iki ay icinde yapilan isin
karsiligindan fazla tutarda yiikleniciye 6deme yaparak 6zensiz ve basiretsiz davrandigi i¢in siteye
karsi sorumludur. Yiiklenici de yaptig1 sozlesme dolayisiyla davaciya karsi bagka hukuki nedenle
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yiirtitmekle ylikiimliidiir. Vekilin isi bizzat yapmasi giiven ilkesinden kaynaklanir.
Ancak ¢esitli nedenlerle vekil bu gorevi bizzat yerine getirmeyebilir. Tiirk Borglar
Kanunu sozlesmenin bizzat yerine getirilmesi ylkiimliligiine {i¢ istisna getirmistir.
Bunlar®’®;

1) Vekdlet Verenin Vekile, Bir Baskasina Vekdlet Verme Izni Tanimus

Olmast:

Kat malikleri de yoOneticiye, isin mahiyetine goére bu anlamda bagkasini
gorevlendirme yetkisi verebilir. Baslangicta, vekalet boyle bir yetki vermedigi halde,
vekil isi bir baskasina gordiirmesine riza gosterdigine iliskin davraniglarda bulunur,
itiraz etmezse icazet vermis sayilir; bu halde artik vekil eden ile vekilin yerini alan
kisi arasinda dogrudan vekalet iligkisi dogar; vekil eden bu kisiye karst dogrudan
talepte bulunma hakki kazamr®”®. Ornegin toplu konutun kentsel doniisiim kapsamina
girmesinin toplu konutun lehine olup olmadigi konusunda gerekli arastirma

yapilmasi i¢in bir avukata yoneticinin vekalet verilebilecegi kararlastirilabilir.

i) Isin ve Durumun Geregi, Vekilin Baskasim Vekil Etmek Zorunda

Kalmas:

Durumu 6rnekle agiklamak gerekirse, toplu konutlarin depreme kars1 giiclendirilmesi
kapsaminda, sehir disindan temin edilecek insaat malzemelerinin saglanmasi

konusunda vekalet verilebilecegi gibi.
i) Vekile, Baskasini Vekil Tayin Etmeye Adetin Elvermesi:

Toplu konutlara kars1 acilan davada, yoneticinin toplu konut maliklerinin haklarinin

gozetilmesi kapsaminda avukata vekalet verilmesi hali gibi.

Vekil bu ii¢ hal durumunda ti¢iincii bir kisiyi vekil tayin ederse, gerekli 6zeni
gostermek durumundadir, aksi halde vekil tayin ettigi kisinin biitiin eylem ve

islemlerinden kendisi yapmus gibi sorumlu olur®°. Alt-vekil ister vekilin yetkisi

sorumlu bulunmaktadir. Yonetici ile yiikleniciden davactya (apartmana) karsi zincirleme sorumlulugu
bulunmaktadir. Ayn1 zararin birden fazla kisinin eylemlerinden ve farkli hukuki nedenlerden olusmasi
durumunda zarar goren, zararimi ayri ayri veya birlikte isteyebilecegi gibi sadece birisinden de
isteyebilir. Zincirleme sorumlular arasinda sorumluluk énceligi s6z konusu degildir (Kazanct Biligim-
Ictihat Bilgi Bankast).

%8 ERZURUMLUOGLU; a.g.e s. 147.

39 OZKAY A, ERASLAN; Vekalet Sozlesmesi ve Kotiiye Kullanilmasi, Seckin-2005, 5.361.

%0 ERZURUMLUOGLU; a.g.e. s.147.
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dahilinde, ister bu yetki olmaksizin “ikame” edilmis olsun, miivekkilin dogrudan
dogruya alt-vekile bagvurma imkéni vardir®®. BK 507/Ill. fikras1 da, bu yénde olup,
vekilin kendi yerine koydugu kisiye karsi, sahip oldugu haklar1 dogrudan dogruya o

kisiye karsi ileri siirebilecegini agikc¢a hiikiim altina almustir.

Sadakat borcunda, vekilin, miivekkilin menfaatine uygun davranmasi ile bu
yikiimliiliiglin yerine getirilecegi, dolayisiyla sadakat borcu unsurunun vekalet
sozlesmesinin zorunlu unsurlari arasinda yer alacagi ifade edilmistir*®?. Hakim
goriige gore vekalet s6zlesmesinin zorunlu unsurlarinin bir isin idaresi veya hizmetin
ifasi, isin miivekkilinin menfaatine ve onun iradesine uygun olarak yapilmasi, belirli
bir yonde is gorme ve taraflarin anlagsmasi kavramlar1 bu iliskinin zorunlu
unsurlardir®®,

Vekalet sozlesmesinin vekalet hiikiimleri geregince yonetici, bu sifatindan
dolay1 olusan borglarini ifa ederken daima 6zenli hareket etmek zorundadir. Ozen
borcu, vekilin diger borglarina gore en genis kapsama sahiptir®®*,

Yargitay, vekilin sadakat borcu geregi mivekkilinin yararina olacak
davraniglarda bulunmasi ve ona zarar verecek davraniglardan kacinmasi gerektigi

% Yine Yargitay’a gore, vekil vekalet gorevine konu isi

yoniinde kararlar vermistir
goriirken, yoneldigi sonucun elde edilmemesinden sorumlu degilse de, bu sonuca
ulagmak icin gosterdigi cabanin, yaptigi islemlerin, eylemlerin ve davranislarin
0zenli olmayisindan dogan zararlardan sorumludur’®®.

Yonetici gorevini yerine getirirken, sadakat ve 6zen borcuna uygun davranmay1
taahhiit etmeden edimini bu borg¢lara uygun sekilde yerine getirmelidir.

Sorumlulugun belirlenmesi hususunda 6lgiit yine kanun metninde diizenlenmis
olup buna gore; benzer alanda is ve hizmetleri iistlenen basiretli bir vekilin
gostermesi gereken davranigs esas olacaktir (TBK 506/11l). Dolayisiyla yonetici

gorevlerini yerine getirirken, kat maliklerince verilen talimatlara uygun hareket

81 HATEMI, Hiiseyin/ SEROZAN, Rona / ARPACI, Abdiilkadir; Bor¢lar Hukuku Ozel Béliim, Filiz-
1992, s. 423.

2 BASPINAR; a.g.e, s. 75.

%3 TANDOGAN, Haluk; Borg¢lar Hukuku, Vedat Kitapgilik 2011, 1l.cilt, s 356 vd, Baspinar ,a,g,e.s
73.

384 BASPINAR, Veysel; a.g.e, s. 75.

% Yargitay 3.HD nin 09.09.1985 tarih 2552 E, 5380 sayili karar1. (Baspinar, a.g.e, s.75)

%86 RUHI, Ahmet Cemal; Sozlesmeler Hukuku, Seckin 2011, 5.1251 (Yargitay 13.HD nin 29.04.2010
Tarih, 2009/14575E, 2010/5860K; Yargitay 13.HD nin 08.06.2009 tarih 2009/1747 E, 2009/7810 K;
Yargitay 13.HD nin 28.05.2009 tarih 2009/1759 E, 2009/7369 K)
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edecek, talimatlarin geregi ifa edilirken kat maliklerinin menfaatlerini gozetecek ve
sadakat ile 6zen borcunu ihlal etmeden gorevini yerine getirecektir. Yonetici, kat
maliklerine kars1 gérevini yerine getirirken, kendisinden beklenen titizlikle ve 6zenle
davranmak zorundadir.

Yoneticinin vekil olarak sorumlulugu, yasayla ve yonetim planiyla iistlendigi
gorevler ile smirli tutulmus, atanmasi ve azli (gorevden uzaklastirilmasi) kat
malikleri kurulu kararina bag11d1r387.

Yoneticinin, sorumlulugun kapsaminda yine gorev alaniyla smirli olup, bunun
disinda bir is ve islem nedeniyle sorumluluguna gidilemez. Daha acik bir anlatimla,
yoneticiden beklenen sadakat ve Ozen borcunu yerine getirirken, toplu yapi
blinyesinde ana tasinmazin ydnetiminde yasada Ongoriilen genel islerin goriilmesi
esnasinda kendisine yiiklenen borca uyacaktir. Bu sekilde gorevini yerine getirirken
de olusabilecek zararlardan kisisel olarak sorumlu tutulmayacaktir. Bu gibi zararlar

kat maliklerinin sorumlulugundadir®®.

c. Hesap Verme Borcu:
Yasa koyucu, yoneticiye, kat malikleri kuruluna, anatasinmaz nedeniyle o tarihe
kadar elde edilen gelirlerin ve hesaplanan giderlerin hesabini verme yiikiimliligi
yiiklemistir % KMK 39. maddesinde yOneticinin hesap verme zamanlarini
diizenlemistir. Buna gore yonetici, yonetim planinda bu hususta bir diizenleme varsa
belirtilen tarihte, eger boyle bir zaman yazilmamissa her takvim yilinin birinci ay1
icinde kat malikleri kuruluna hesap vermek zorundadir. Ancak toplu yapilara iliskin
KMK' 29. maddesinin birinci fikrasina gore kurullarin iki yilda bir toplanmasi
gerektigi belirtilmistir. Dolayisiyla toplu yapr yoneticisi, yonetim planinda bir
diizenleme varsa, burada belirtilen zamanda; burada bir diizenleme yer almiyorsa, iki
yilda bir hesap vermek zorundadir. Kat maliklerine kars1 bir vekil gibi sorumlu olan

yoneticinin hesap vermesi, belirtilen ylikiimliiliikklere aykir1 davranilmasi halinde

%7 GERMEC; a.g.e, 1031.

%88 GERMEC; a.g.e, s. 1031.

%9 Yargitay 18.HD’nin 06.06.2012 tarih, 2012/3952 E, 2012/7022 sayili kararinda, yoneticinin kat
maliklerine kars1 aynen bir vekil gibi sorumlu oldugunu ve hesap vermekle yiikiimlii oldugunu
belirtmistir. Yonetici, kat maliklerince ibra edilmis olsa bile bu ibra ydneticilerin zimmetinde olan
paralarin hesab1 goriilerek yapilmis bir ibra olamaz seklinde karar vermistir (Kazanc1 Bilisim-Igtihat
Bilgi Bankast)..
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vekilin, miivekkile karsi, onun bu ylizden ugradig1 zarar1 tazmin yiikiimliiliigliniin
ortaya ¢ikacagima iliskin Yargitay’in da yerlesik ictihatlar1 vardir®®.

Tabi yoOneticinin, kat kurullarina dolayisiyla kat maliklerine karsi yiikiimliiliikleri
oldugu gibi, onlarinda yoOneticiye Kkarsi c¢esitli borglar1 vardir. Kat malikleri,

391

yoneticinin yaptig1 masraf, avans, olusmussa zararlari ve {icreti 6deme™" ile ortak yer

ve tesislere iliskin tiim kat malikleri yoneticiye karsi birlikte ve miiteselsilen yada

dayanigmali olarak sorumlu olacaklardir®®?.

d. Sir Saklama Borcu

Borglar Kanununda vekilin sir saklama borcuna iligkin bir hiikiim bulunmamakla
birlikte, karsilikli giiven iligkisinin ve sadakat borcunun bir sonucu olarak, vekil,
vekaletin icras1 dolayisiyla vekalet verene ait Ogrendigi sirlar1 saklamakla
yiikiimliidiir **3. Toplu yap1 yonetiminde sir saklama kat maliklerinin kendisine

ilettigi 6zel ve kisisel bilgileri 3 kisiler ile paylagmama olarak tezahiir edebilir.

C. YONETICININ GOREVINE AYKIRI DAVRANIS
TURLERI ve NETICELERI

394

Yonetici, kat maliklerine kars1 aynen bir vekil gibi sorumludur Yollama

yapilan TBK 506/f.2 ve 3’te ise “vekil iistelendigi is ve hizmetleri, vekalet verenin

hakli menfaatlerini gozeterek, sadakat ve dzenle yiiriitmekle yitkimliidiir®.

30RUHI; a.ge,s. 1272, (Yargitay 13.HD nin 14.04.2009 tarih 2008/11345E, 2009/5064 K; Yargitay
13.HD nin 05.03.2009 Tarih, 2008/12384E, 2009/2858 K; Yargitay 13.HD nin 13.02.2008 tarih
2007/11777 E, 2008/2011 K, Yargitay 13.HD nin 04.05.2006 tarih 2006/4282 E, 2006/7074 K)

31 AKINTURK, Turgut; ATES KAHRAMAN, Derya; Borglar Hukuku Beta Yaymlar1 2011, s, 317
vd.

%2 HATEMI/SEROZAN/ARPACI; a.g.e. s. 426 vd; ERZURUMLUOGLU, a.g.e, s. 149 vd.

¥ YAVUZ; a.g.e s. 554.

3% Yargitay 18.HD 06.06.2012 T, 2012/3952, 2012/7022 sayili kararinda; Kat Miilkiyeti Yasasmnimn
38. maddesine gore, yonetici kat maliklerine karsi aynen bir vekil gibi sorumlu olup, 39.maddeye gore
de hasap vermekle yiikiimliidiir. Davalilar kat malikelri kurulunca 25.05.2008 tarihli kararla ibra
edilmislerse de, bu ibra yoneticilerin zimmetinde olan paralarin hesabi goriilerek yapilmis bir ibra
degildir. ik bakista bilinmeyen ve anlasilmayan sonradan yapilacak inceleme ile saptanabilecek bir
borg ibra kapsaminda sayilamaz. (OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, a.ge., 17.bas1, 5.687.)
Yargitay 5.HD 26.11.1982,10046710558 sayili kararinda, yonetici zimmetinde kalan paray: faizi ile
O6demek zorundadir ve yine eski yoneticinin zimmetinde kalan ydnetime ait paranin tahsilinde KMK
m 20/f3’teki aylik %10 gecikme tazminatinin uygulanmayacagmna iliskin Yargitay 18 HD
09.04.2002, 3134/3853 (OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, a.g.e, 5.687).

%% (OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, a.g.e.,s.687).
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O halde, vekil, 6zensiz davranmakla, s6zlesme ile Ustlendigi edimi tam ve
dogru bir bigcimde yerine getirmemis sayilir %% Yéneticinin sorumlulugunun
giindeme gelebilmesi i¢in gorevini ya hi¢ yerine getirmemis yada geregi gibi yerine
getirememis olmalidir. Edimini geregi gibi yerine getirmemis olmasi, “ya ifa hi¢
gerceklesmemis ve bunda kusurlu olmasit veya ifayr geciktirmesi ydda ifay
2397

gerceklestirmis olmakla birlikte, bunun ifa modalitelerine aykirilik olusturmasi

gerekir. Bu hallerde borg, geregi gibi ifa edilmemis sayilacaktir.

Yénetici is sahibine kars: zarar da vermis olabilir®*®. Bu halde, yOneticinin vermis
oldugu zararlardan dolay1 sorumlu olmas1 i¢in, hukuka aykir1 davranisi ile meydana
gelen zarar arasinda illiyet bagmin bulunmasi sartlarinin da varligi aranir. Bu
sorumlulugun temelini TBK 506. ve TBK 112 vd. maddeleri olusturmakta ve bu
sorumluluk geregince vekil (yonetici) olusan zarari tazmin etme yiikiimliligi altina

girer®®.

Vekilin 6zen borcundan dogan sorumlulugun belirlenmesinde, benzer alanda is
ve hizmetleri {istelen basiretli bir vekilin gostermesi gereken davranis esas alinir”

hiikmii bulunmaktadir*®.

Asagida yoneticinin gorevini hi¢ veya geregi gibi yerine getirememe halleri

anlatilmaya ¢alisilacaktir.

a. Yoneticinin Yetkisinin Bulunmamasi ve Yetkisini Asmasi
Kat maliklerine kars1 vekil gibi sorumlu olan ydnetici, yaptig1 bazi islem ve
islemlerde yetkisiz olabilir. Ornegin ydnetici, toplu konuta iliskin karar verilmedigi
halde bir hali sahasi kurmus olsun. Yine toplu yapinin ortak yer ve tesislerinin
sadece yillik temizligi konusunda bir gorevlendirme olmamasina ragmen, yonetici,
temizlik isiyle beraber mimari degisikliklere basvurmasi halinde yetkisini asmis
olacaktir. Ciinkii halihazirda, yoneticiye daha maliyetli ve belki de gerekli

goriilmeyen bir islem icin yetki verilmemistir

3% BASPINAR; a.g.¢, s. 194.

9T BASPINAR; a.g.e, s. 194.

%% Yargitay 18.HD’nin 25.12.2001 tarih, 2001/10305 esas, 2001/11701 say1li kararinda, ydneticinin
sorumlulugu gorev siiresiyle sinirli olup, gorevin yerine getirilmesinde kasit, ihmal yada 6zensizlik
nedeniyle olusan zararlarin tiimiinii kapsar seklinde karar vermistir (Kazanci Bilisim-Ictihat Bilgi
Bankast).

39 BASPINAR; a.g.e.,s. 194.

0 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR, a.g.e., 5.687.
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Yine yoneticiye verilen yetkinin kapsami da asilmis olabilir. Ornegin on
bloktan olusan bir toplu yapida, sadece iki blogun boyanmasina karar verilmesine
ragmen tiim bloklarin boyanmasi hali gibi. Bu halde yoneticinin yaptig1 is ve islemin
niteligi ve kat maliklerini baglayip baglamayacagi hususu giindeme gelecektir.

Kural olarak, vekil, yetkisiz veya yetkisini asmis ise, yaptigi islem
“askida hiikiimsiiz”dir. Askida hiikkimsizlik; bazen hukuki islem, kurucu unsurlar:
gerceklestigi halde, bazi nedenlerle hiikiimlerini dogurmaywp, bir aski durumu
ig:indedir401. Ya o eksik olan unsur gergeklesip, sozlesme kuruldugu andan itibaren
hiikiim ifade eder yada bu unsurun ger¢eklesmeyecegi kesinlesecek ve sozlesme kesin

hiikiimsiiz hale gelecektir ** .

Yukarida verdigimiz yoneticinin yetkisiz oldugu
ornekte, yonetici yaptigi islemlerden sorumlulugu giindeme geleceginden, olusan
masraflart 6demek zorundadir.

Askida hiikiimsiiz hallerinde, “yetkisiz temsilcinin yaptigi isleme icazet
verinceye kadar eksik bir sozliesme olup, icazet verildikten veya eksik unsur
tamamlandiktan sonra sozlesme tiim hiikiim ve sonuglarint baslangictan itibaren

403 O halde kat malikleri, yOneticinin yetkisiz olmasina ragmen

dogurmaya baslar
yaptig1 bu islemlere sonradan icazet verebilir, icazet verilmesi halinde masraflar kat

maliklerince paylarina diisen oranda 6denecektir.

b. Yoneticinin Vekaletsiz Is Gormesi
Yonetici, yonetim planinda, yonetim planinda hiikiim bulunmayan
hallerde kanunda yazili sekilde kendisine verilen gorev ve yetki siirlar
cercevesinde hareket etme yiikiimliiligii altindadir. Yoneticiye verilecek gorev ve
yetki tek tek belirtilebilir. Boyle bir belirleme yapilmamigsa vekaletin konusu genel

demektir®®

. Ancak vekaletin konusu genel bir yonetim ise vekil, boyle kimselere
kanunlarla taninmis biitiin yetkileri kullanabilir. Bu halde yonetici giinliik ve normal
isleri yapabilecek ve kanunun yoneticiye tanidigi yetkileri kullanabilecektir.
Yoneticinin gorev ve yetkisinin sinirlart belirlenmisse ve bu anlamda verilen yetkinin

sinirlart asilacak olursa “asma onemli ve isgormenin sozlesme ile ilgisini ortadan

401 KIRKBESOGLU, Nagehan; Tiirk Ozel Hukukunda Kismi Hiikiimsiizliik, Vedat Kitapgilik 2011, .
78.

02 KIRKBESOGLU; 78 (OGUZMAN/OZ; a.g.e, s. 132; EREN; a.g.e, 5.300).

08 KIRKBESOGLU, a.g.e, s. 79 (OGUZMAN/OZ; a.g.e, s. 140-141).

‘94 BASPINAR, a.g.e. 5.202,
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kaldiriyorsa, vekil artik vekaletsiz is goren durumuna girer”*®,

de bu yondedir*®.

Yargitay’in goriisii

“Vekaletsiz is gﬁrme407” hiikiimleri Tiirk Borg¢lar Yasas: 14. bolimde
526. maddelerinde “isgorenin hak ve borg¢lar1” bashgi altinda diizenlemis olup
vekalet sozlesmesi ile vekaleti olmadan bagkasi hesabina tasarruf yada is gérme
birbirinden bagimsiz iki kavramlardir®, Burada yasa, is gérme kavramina iligkin bir
tanimlama yapmamis, isi gérenin yiikiimliiliigiine deginmistir.

Borglar Kanununun 6zel borg iliskilerine ayrilmig Onuncu Boliimde
diizenlenen vekaletsiz i gormenin biri gergek, digeri ger¢ek olmayan diye anilan her
iki cesidi de bagimsiz ve 6zel bir bor¢ kaynagidirlar*®°. Gercek vekaletsiz is
gorme’de, bir kimsenin bagkasina ait bir isin goriilmesi iradesi ile, onun hukuk
alanina bir mezuniyet bulunmaksizin (kendisine izin verilmeksizin) miidahale etmesi

bahis konusudur**°

. Omegin A, komsusu B’nin yurtdisinda bulundugu sirada kirilan
camlarmin yerine yenilerini taktirryor veya U, B’nin A’ya olan borcunu ddiiyor. Bu
gibi durumlarda, is gorenin is sahibinin menfaatine ve gercek veya tahmin olunan
(mefruz-varsayilan) maksadina uygun hareket etmekte, gergek olmayan vekaletsiz is
gorme durumunda ise bir kimse baskasinin isini kendi isiymis gibi ve kendisine

menfaat saglamak iizere gérmektedir*’.

Gergek vekaletsiz is gormede taraflar arasinda bir sdzlesme yoktur*2.
Gecgerli bir vekaletsiz is gormenin s6z konusu olabilmesi i¢in, i gorenin

vekaletinin olmamasi, yani is sahibinin bu konuda is gorene herhangi bir yetki

“® BASPINAR; a,ge s. 202. (3 HD nin 18.12.2003, 14004E, 14485 sayili karari ile ...”davaci
tarafindan verilen vekaletname 6zel vekaletname olup, icerigi itibariyle satin almaya iliskin islerle
siirlidir. Davali (vekil) boyle bir vekéletnameye dayanarak davact adina kira sdzlesmesi yapamaz.

% Yargitay 3.HD 18.12.2003 Tarih, 14004 E, 14485 Karara gore; vekaletin kapsamu disinda vekilin
yaptig1 kira sdzlesmesinin davaciyr (miivekkili) baglamayacagi sonucuna varmustir. Karara gore,
vekaletin sinirlar1 agilacak olursa, asma 6nemli ve iggérmenin sdzleme ile ilgisini ortadan kaldiriyorsa
vekil artik vekaletsiz is goren durumuna girer. Boyle bir halde vekil, miivekkilinin s6zlesme ve
talimat ile belirlenen iradesine aykiri hareket etmis olur. Boyle bir hal s6z konusu ise miivekkil
vekaletin kapsamini belirlemis demektir.(BASPINAR, a.g.e, s. 202)

Y7 Yazar Ozdemir’e gore; Is goren ile is sahibi arasinda bir vekalet sézlesmesinin bulunmast,
vekaletsiz is gérme hiikiimlerinin uygulanmasina, hukuki bir engel olusturur. Ancak bu durumu
sadece vekalet sozlesmesiyle sinirlandirmak da dogru olmaz. Bunun yaninda, is goren ile i sahibi
arasindaki herhangi bir hukuki nedene dayanan, hukuki iliskinin varliginin, vekaletsiz is gormeyi
engelleyeceginin kabul edilmesinin daha uygun olacagi goriisiinii ileri siirmiistiir, a.g.e, s. 105.

%% ERZURULUOGLU; a.g.e. s 151.

99 KOCAYUSUFPASA/HATEMI/SEROZAN/ARPACA: a.g.e, 5.72

0 KOCAYUSUFPASA/HATEMI/SEROZAN/ARPACA: a.g.e, s.72

1 KOCAYUSUFPASA/HATEMI/SEROZAN/ARPACA: a.g.e, s.72

2 KOCAYUSUFPASA/HATEMI/SEROZAN/ARPACA: a.g.¢e, s.72
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vermemis olmasi gerekir413. Vekaletsiz is gdrme igin, is goren, baskasinin isini o

kisinin vekaleti olmadan gormiis olmalidir **

. Vekaleti olmama hali, hi¢ temsil
yetkisi verilmemis olmasi anlamina geldigi gibi, verilen talimat yada temsil
yetkisinin asilmis olmasi da vekaleti olmama kavrami i¢inde yer alir*®. Vekalet,
hizmet, komisyon, nakliye, istisna gibi so6zlesmelerden birinin varligi kanitlanirsa
vekaletsiz ig gorme hiikiimleri uygulanmayacaktir, zira is gorenin yetkisi bir
sozlesmeden dogabilecegi gibi tek tarafli bir islemden de dogabilir ve bu sézlesme

416

acikca kurulmus olabilecegi gibi ortiilii olarak da yapilmis olabilir™. Ancak, normal

olarak bir igslemin yapilmasi i¢in verilen yada diizenlenen vekaletnameler temsil
yetkisini de igerir (BK md.33, Yetkinin Derecesi, Kapsami)**'.

“Vekdletsiz ig gorme” ile “yetkisiz temsil” hiikkiimleri birbirinden farklidir.
Vekaletsiz is gorme, i¢ iliskide s6z konusu olan bir durum oldugu i¢in, i¢ iliskide, is
gorenin yetkisi olmamalidir, buna karsin, vekaletsiz is gérme igin, is gorenin dis
iligkide is sahibini temsile yetkisi olmasi bir engel olusturmaz*'®. Ornegin is sahibi is
gorene, kendi adina lgiincii kisilerle sulh s6zlesmesi yapma yetkisini vermekle
birlikte, ondan bu sézlesmeyi yapmadan Once, kendisinden 6zel bir izin almasini
istemesinde oldugu gibi. Bu durumda, dis iliskide yetkili olmasina karsin, ig goren, i¢
iliskide vekaletsiz is goren sifatini tasir™®. Ozdemir’e gore, yetkisiz temsil, sadece
hukuki islemlerin yapilmasiyla sinirliyken, vekaletsiz is gorme kurumunun alani ¢ok

daha genistir. Vekaletsiz is gérmede, “is gérenin420”

cesitli haklar1 oldugu gibi “is
sahibinin de borglar1 ve haklar**®” da vardur.

Is gorenin yetkisinin yada yiikiimliiliigiiniin dayandig1 hukuki isleminin
gecersiz olmasi durumuna da deginmek gereklidir. Kural olarak, bir hukuki islem

gereginCe yapilan isler, o hukuki islemin hiikiim ifade etmedigi andan itibaren,

3H.Gokge OZDEMIR; 5.105 (KOCAYUSUFPASAOGLU, Necip, Borg¢lar Hukuk Dersleri, C.1,
Istanbul 1978, s. 92)

#4 ZEVKLILER Aydin; GOKYAYLA, Emre; Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Turhan kitapevi,
Ankara 2010, s. 510.

M 7EVKLILER Aydin; GOKYAYLA, Emrea.ge, s. 510. (TANDOGAN, Vekaletsiz s. 132-155,
TANDOGAN 1l s 679-680, BILGE, S. 326, YAVUZ, Borglar s 730. )

M8H Gokge, OZDEMIR; a.g.e s. 106.

T ERZURUMLUOGLU; a.g.e s. 145.

“8H Gokge OZDEMIR; a.g.es.. 106.

Y Gokge, OZDEMIR; a.g.e s. 106.

0 Bunlar; masraf isteme hakki, iicret isteme hakki, isin yapilmasi yiiziinden ugradigi zararin
giderilmesini isteme hakki, is gérenin ayirma (ref’i)hakki, hapis hakki vardir.

2! Borglar1; masraflar1 deme ve taahhiitleri ifa borcu, sebepsiz zenginlesmeden dogan geri verme
borcu, iicret 6deme borcu olup; haklar1 ise, yapilan isten saglanan yararlar1 elde etme hakki.
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vekaletsiz is gorme sayilir’®?. Hatta is goren, hukuki islemin hiikiimsiizliginiin
farkinda olmadan isi gériiyor olsa bile, sonug degismez*%.

Vekaletsiz is gormede de tipki vekalet sozlesmesinde oldugu gibi, “6zen”
hususuna onem verilmis, BK 527. maddesine gore, baskasi “namina” tasarrufta
bulunan kimse, her tiirlii ihmal ve ihtiyatsizliktan sorumludur*?*,

O halde, yoneticinin, yetkisini énemli 6l¢iide asmasi halinde islem, kat
maliklerini baglar m1?

Vekilin dogrudan temsilci sifatiyla yaptigi muamelelerde vekaletinin
siirlarint agmast halinde, o (vekil), dis iliskide (liglincli kisi ile yaptigr hukuki
muamelede) yetkisiz temsilci durumunda olup, yetkisiz temsilcinin yaptig
sozlesmenin hiikiim dogurmasi i¢in dogrudan temsil olunan vekalet verenin

icazetinin yapilan muameleye eklenmesi gerekir425

. Dolayl temsilci sifatiyla yaptigi
muamelelerde vekaletinin sinirlarin1 agmast halinde ise, bu sifatla borg¢landiric
muameleler ve tglincii kisilerden hak kazanma seklindeki tasarruf muameleleri
alaninda yaptig1 her tiirlii muamele gegerlidir, ¢iinkii bu muameleler sonucunda kars1
sOzlesen lgclincli kisinin malvarhiginda dogmus olan haklar ve borglar, dolayl
temsilci-vekilin vekalet verene karsi olan borglar1 nedeniyle degistirilemez yada
hilklimsiiz kilinamaz; fakat o, bu muameleyi vekalet verene karst ileri
sﬁremeyecektir426.

Vekilin yetkisini astig1 hallerde {iciincii kisi iyiniyetli ise islem gecerli
olur, bunun i¢in kars1 tarafin, vekilin kendisine verilen yetkilerini astigini bilmemesi
veya bilebilecek durumda olmamasi gerekir427.

Ornegin, toplu konutlarin ortak yer ve tesisi i¢in boyle bir karar

alinmamigken yonetici kendi istegi dogrultusunda yurt disindan 6zel lale siparisleri

22 9)ZDEMIR, a.g.e, s.107.

#28 Ancak bir hukuki islemi hiikiimsiiz hale getiren nedenlerin hepsini ayni grupta toplamak miimkiin
olmaz. Yani, hukuki islemin gecerliligini sakatlayan hukuki sebeplerin bir kismi, yapilan islerin
vekaletsiz ig gérme sayilmasina engel olusturabilir. Nitekim, is gérmenin dayanagini olusturan islem
iceriginin yada amacinin, kismen yada tamamen hukuka yada ahlaka aykiri olmasi yiiziinden
sakatlanmigsa, bu batil isleme dayanilarak goriilen is hakkinda, vekaletsiz is gérme hiikiimleri
uygulanabilir. Ancak yapilmasi olanaksiz bir i§ ig¢in yapilan masraflar, is sahibinin yararina
olamayacagindan, is géren bunlarin 6denmesini isteyemez. OZDEMIR, a.g.e, 5.107.

¢ ERZURUMLUOGLU; a.g.e s. 152.

25 Y AVUZ, Cevdet; a.g.e. s. 541.

6 Y AVUZ, Cevdet; a.g.e. s. 541.

27 Mesela miivekkil beyaza imza atar, vekilde boyle bir ¢ekte yetki sinirini asarsa, ¢eki alan tigiincii
kisi iyiniyetli oldugu taktirde, miivekkil bu ¢ekten sorumlu olur. Ciinkii miivekkil boyle bir halde,
ihmalli davranmis oldugundan, bunun sonucuna katlanmalidir. BASPINAR; a.g.e. s, 203.
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vermistir. Bu halde yoneticinin ¢igek ithal ettigi islemin karsi tarafi iyi niyetli ise

islem gecerli olacaktir. Tabi, kat maliklerinin yoneticiye karsi haklari saklidir.

C. Yoneticinin Yetkisini Kotiiye Kullanmasi

Yonetici her zaman, gorevini ifa ederken toplu konut maliklerinin menfaatine
uygun hareket etmek zorundadir. Yonetim planinda yer almasa bile, kat maliklerine
zarar verebilecek her tiirlii davranistan kagma ylikiimliiliigii altindadir.

Kat maliklerine karst vekil gibi sorumlu olan yoneticinin, bazi hareketleri
gorevini ortadan kaldirmaz*®. Ornegin, vekilin verilen talimata uygun hareket
etmemesi, kendisine verilen yetkilerin disina ¢ikmasi, vekalet goérevini dnemli bir
sekilde yerine getirmemesi onun sorumlulugunu gerektirmektedir, fakat s6z konusu
borglari ihlal etmesi, her zaman vekaletin kotiiye kullanildigi anlamina gelmez*?®.

Bir olayda vekaletin kétiiye kullamldigmin®® kabulii igin her somut olaymn
ozelliklerine bakmak gerekir, cilinkii sadakat borcuna aykirilik dahi bazi hallerde
vekaletin kotliye kullanildigi anlamina gelmeyebilir431.

Y oneticinin, kat maliklerinden aldig1 yetkiyi, kotiiye kullanmasi halinde gercek
olmayan vekaletsiz is gérme hiikiimleri uygulanabilir mi? Oncelikle ger¢ek olmayan
vekaletsiz is gorme kavramini ve unsurlarina deginmek gerekecektir. Bir kimsenin
(isgoren), vekaletsiz olarak yani kendisini yetkili kilan bir hukuki iliski yokken, bir
baskasina (is sahibi) ait yabanci bir isi gormesi ger¢cek olmayan vekaletsiz is
gormenin objektif kriteri olup is gorenin koti niyetle yani baskasinin haklarimi
istismar ettiginin bilincinde olarak kendine menfaat saglamasi ise ger¢ek olmayan
vekaletsiz is gérmenin siibjektif unsurunu olusturur®?. Vekaletin her tiirliisiinde, bir
isin goriilmesi ortak noktadir. Ger¢cek olmayan vekaletsiz i gérme kuraminin

unsurlarindan olan is gdrenin bir i1 kendi yararina gérmesi ve 1§ gorenin kotii niyetli

olmasmin varlig1 kabul edilse bile, bu kurumun varligr i¢in is gorenin vekaletinin

‘28 BASPINAR, a.g.e, s. 203.

29 ZKAYA; s. 759-760 (BASPINAR, a.g.¢, s. 203.)

0 Yargitay 18.HD’nin 25.12.2001 Tarih, 2001/10305 E, 2001/11701 sayih kararinda, yoneticinin
sorumlulugunun gorev siiresiyle sinirli oldugunu, gorevin yerine getirilmesinde kasit, ihmal yada
0zensizlik nedeniyle olusan zararlarin tiimiinii kapsadig: hiikiim altina alinmistir. Buna gore vekil,
miivekkile kars1 vekalet gorevini iyi bir bigimde yerine getirme ve yiiklendigi isi 6zenle ifa etmekle
yiikiimlidiir. O halde vekil, kasit veya ihmal yada 6zensizlik ile is sahibine verdigi zararlardan
sorumlu olacaktir. (Kazanci Bilisim-Ictihat Bilgi Bankasi).

L OZKAYA; s. 760 (BASPINAR, a.g.¢, s. 203.)

82 AKBIYIK, Azra Arkan; Ger¢ek olmayan Vekaletsiz Is Gérme, Alfa yaynlari, 1999, s. 26.
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(yetkisinin ) olmamas: gerekir®®

. Vekaletin olmamasiyla kastedilen; is sahibinin, isi
yapmak konusunda herhangi bir yikimliiligii olmadigi gibi, yetkisi (hakki) de
olmamalidir, zaten ger¢cek olmayan vekaletsiz is goérme hallerinde durum boyle
olur®*. Daha acik bir anlatimla, is gorenin vekaleti olmamasindan, onun bir isi
gormek konusunda, kendisine yetki veren bir hukuki durumda bulunmamasi
anlagilmalidir®®. Oysa yoneticinin kat malikleriyle iliskisi geregince onlar temsil
etme yetkisine sahiptir. Yukarida ifade edildigi gibi ger¢cek olmayan vekaletsiz is
gormede ise is sahibi ile is goren arasinda s6zlesmesel bir iligkisi yoktur. Dolayisiyla
gercek olmayan vekaletsiz is gorme kurumu, yoneticinin yetkisini asmasi ve
sOzlesmeye aykir1 davranmast halinde giindeme gelmeyecektir.

Yoneticinin gorevini kotiiye kullandigi hususundan s6z edebilmek i¢in su
sartlarin gergeklesmesi gerekir. Buna gore her seyden 6nce vekilin, miivekkilinin
menfaatlerine aykirt hareket etmesi daha acik bir ifade ile ya kendisinin yada tigiincii
kisinin s6z konusu is ve islemden bir yarar elde etmesi; miivekkilin, vekilin
isleminden zarar gérmesi gereklidir*®.

Bir zarar kasti ve zararin meydana gelmesi sartlarinin varligi halinde,
yoneticinin yetkisini kotiiye kullandigi kabul edilecektir. Kanimizca bu iki unsurun
bir arada olmasi gerekir. Zira kastin varligi halinde dahi zarar meydana gelmemisse
yapilan iglem tamamlanmamis olacaktir. Tabi bu tiir giivene dayali iliskilerde, gliven
kavrami artik zedelendigi i¢in kurul karari ile ydneticinin gorevine son verme de
miimkiin olabilecektir.

Yoneticiye verilen yetkiyi kotiye kullanmasi halinde, kat malikleri,
yoneticinin yaptig1 sézlesmelerle baglh degildir. Hatta sozlesme ifa edilmis bile olsa
sonu¢ degismez, buna karsilik sonradan icazet verilmisse, vekaletin kotiiye
kullanildig: iddiast ileri siiriilemez*’. Ancak yéneticinin, yetkisini kétitye kullanarak
bundan habersiz olan iyi niyetli tiglincii kisilerle yaptig1 s6zlesmeler ise gegerli olup,

iyl niyetli tglincii kisiler korunacaktir. Boyle bir halde miivekkil, vekilini iyi

8 AKBIYIK, a.g.e, 5.33 vd.

4 Ancak buradaki yetkisizligi (vekaletsizligi), yetkisiz temsille asla karistirmamak gerekir. Zira
temsil dis iliskiyle vekalet ise i¢ iligki ile ilgili kavramlardir. Zaten bu iki kurum kdkten farklidir.
Yetkisiz temsilcinin iradesi, temsil olunanin menfaatine hukuki islem yamak yoniindedir. Gergek
olmayan vekaletsiz is gormede ise, tam aksine is goren, kendi yararina bir is gérmektedir. AKBIYIK,
a.g.e, s.33 vd.

5 TANDOGAN, (Vekaletsiz Is Gorme), s. 33, ( AKBIYIK, a.g.e,s.34.)

“% BASPINAR; a.g.es. 203.

" BASPINAR; a.g.e, s. 204.
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segmemesinin sonuglarina katlanmalidir**®. Buna karsilik miivekkil, vekaletin kotiiye
kullanildigin1 bilen veya bilmesi gereken ligiincii kisi ile yapilan sdzlesmeyle bagl

49 Toplu konut yéneticisinde de, iyiniyetli tigiincii kisinin, yéneticinin

degildir
yetkisini astigini bilmemesi veya bilebilecek durumda olmamasi gerekir. Aksi halde
yetkinin kdétiiye kullanildigini bilen veya bilebilecek durumda olan tigilinci kisi ile
yapilan sozlesmeler Medeni Kanunun 2.maddesinde yer alan diiriistlik kural
geregince kat maliklerini baglamaz. Yoneticinin kotii niyetinden haberdar olun
3.kisinin yaptig1 is ve islemlerden dolayr kat maliklerinin ugradiklar1 zarar1 gerek
yoneticiden, gerekse ti¢lincii kisiden talep edebilir. Boyle bir halde, vekil ile ti¢lincii

kisi miivekkilin zararlarindan miiteselsilen sorumludur®®.

D.Yoneticinin Gorevine Aykir1 Davramisinin Haksiz  Fiil
Teskil Etmesi

a. Haksiz Fiil Nedeniyle Bir Zararin Olusmasi

Yonetici, gérevini geregi gibi yerine getirmemesi nedeniyle kat maliklerini
zarara ugratmis olabilir. Zarar, mal varlig1 degerinde bir eksilme olabilecegi gibi
kisilik degerlerinde olumsuz bir etki olarak da karsimiza ¢ikabilir. Ornegin yonetici,
toplu konutlar adina elektrik sayaci alip baglatma ve yasal islemleri yapmak iizere
yetkilendirilmis ancak ilgili islemleri usuliince yapmadigi igin kagak kullanima**
sebebiyet vermis olabilir. Yoneticinin kacak elektrik kullanimima sebep olmasi

nedeniyle, kat malikleri bu eyleme karsilik gelen cezai miieyyidelerle karsi karsiya

kalabilirler. Kat maliklerinin bu islem nedeniyle ceza mahkemesinde yargilandiklar

“® BASPINAR, a.g.e, 5.204.

* Yargitay 1.HD.24.06.1997 Tarih, 6554/8750 sayili kararinda: Vekalet gorevi kétiiye kullamilmis ve
bu hususu karsi taraf biliyor veya bilmesi gerekiyorsa yahut vekil ile el ve is birligi igerisinde
bulunuyor ise vekil eden sozlesmenin her zaman feshini isteyebilir. Ozkaya s. 778. ( BASPINAR,
a.g.e, s. 204.)

Yargitay 13.HD. 25.06.1992 Tarih, 4372/5728 sayili kararinda: Uciincii sahis temsil yetkisindeki
simirlamayi1 ve verilis amacint biliyor veya halin icabina gore bilmesi gerekiyor, buna ragmen vekalet
gorevini kotliye kullanan vekil ile el ve is birligi i¢inde veya hile ile kendi ¢ikarina vekil eden zararina
s6zlesme yapiyorsa, iyi niyetten s6z edilemez. Ozkaya s. 778. ( BASPINAR, a.g.e, s. 204.)

0 yargitay HGK 13.05.1992 Tarih, 1992/1-24 E, 1992/322 sayili kararinda: Vekil ile sozlesmenin
tarafi anlasarak temsil olunani zarara ugratmis iseler, arttk BK’nin 390. maddesinin uygulanmasi s6z
konusu olmaz. Dogrudan sdzlesmenin tarafi hakkinda iptal ve tescil davasi agilabilir. Ozkaya s. 764. (
BASPINAR, a.g.e, s. 204.)

Yargitay 13.HD. 10.11.1992 Tarih, 8763/8694 sayili kararinda: Vekaleti koétiiye kullanan vekil,
miivekkilinin zararim 6demekle yiikiimliidiir. Ozkaya s. 764. ( BASPINAR, a.g.e, s. 204.)

“1 EPDK (Elektrik Piyasasi Diizenleme Kurulu Miisteri Hizmetleri Yonetmeligi) 13. maddesine gore,
sozlesmesiz elektrik tiiketilmesi kacak elektrik enerji kullanma mahiyetinde olup, hem hukuki hem
cezai yaptirimi s6z konusudur.
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diistintildiigiinde ise hem mal varliginda bir zarar meydana gelecek hem de kisilik
degerlerinde manevi zarar s6z konusu olacaktir.

Yoneticinin haksiz fiillerinden ve kusurlu davranislarindan zarara ugrayan
kisi, haksiz fiil hiikiimlerine basvurarak zararin tazminini isteyebilir. Haksiz fiili
diizenleyen Bor¢lar Kanununun 49. maddesinde diizenlenen haksiz fiilden
sorumluluk tiirinde, kusurlu ve hukuka aykir1 bir fiille bagkasina zarar veren, bu
zarar1 gidermekle yiikiimliidiir denilmistir.

Haksiz fiiller borg¢ kaynagi olarak Tiirk Borglar Kanununda diizenlenmistir.

Haksiz fiil borg iligkilerinin dogabilmesi i¢in failin kusurlu olmasi, eylemin
hukuka aykir1 olmasi, bir zarar bulunmasi ve zarar sonucu ile eylem arasinda bir
illiyet bagi bulunmasi gerekir**,

Ozel olarak, gercek olmayan vekaletsiz i gdrme acgisindan, bu kavramin
haksiz fiil veya sebepsiz iktisaptan dogan talepler karsisindaki yerinin ne oldugu akla
gelebilir*®. Davact BK 530. maddeye dayanarak fakirlesmesini veya zararini asan
menfaatleri de is gorenden talep etmek imkanina sahiptir. Kocayusufpasa gergek
olmayan vekaletsiz is gérmeye iliskin 6rnek olarak; hirsiz H, malik A’dan ¢aldig
mali yiiksek fiatla U’ye satiyor (H, is goren durumundadir) veya B, A’ya ait bir
ihtira beratimi (patenti) haksiz yere kullanip kar saglyyor (A is sahibi, B is goren
durumundadir). BK m 530. (EBK 414) uyarinca, is sahibi A, is gorenin bu yoldan
elde ettigi biitiin  yararlanmalarin  (menfaatlerin) kendisine devrini talep
edebilecektir. Bu talep hakki, sebepsiz iktisap talebinde oldugu gibi davacinin
fakirlesmesiyle yahut haksiz fiile dayanan tazminat talebinde oldugu iizere onun
zarar1 ile (yani su veya bu sekilde malvarliginda meydana gelen azalma ile) sinirl
degildir444. Boylece baskasinin hakkini kendi menfaatine kullanan kisi, kendi 6zel
imkanlari ile is sahibinin elde edemeyecegi bir kar saglamis bile olsa, bunu BK 530.
Madde geregince ona devretmek zorundadir; iste BK 530.madde hiikmiiniin, haksiz
fill ve sebepsiz iktisaptan dogan talep haklarina nazaran avantaji ve ozelligi

buradadir*®®.

2 HATEMI/GOKYAYLA, 2.bas, s.109.

3 KOCAYUSUFPASA/HATEMI/SEROZAN/ARPACA: a.g.e, 5.72.
“* KOCAYUSUFPASA/HATEMI/SEROZAN/ARPACA: a.g.¢, s.73
“° KOCAYUSUFPASA/HATEMI/SEROZAN/ARPACA: a.g.¢, 5.73.
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Zararin hesaplamasi konusunda, borg¢lar kanununda vekalet sézlesmesine
0zgii kurallar bulunmadigindan, haksiz fiillere iligkin hiikiimler vekalet hukukunda

uygulama alani bulacaktir**®.

b.Zarar ile Fiil Arasinda illiyet Baginin Mevcudiyeti

Y Oneticinin, kat maliklerine karsi sorumluluguna gidilebilmesi i¢in meydana
gelen zarar ile eylemi arasinda uygun bir bag olmalidir. illiyet bagmin ispat yiikii
genel kural (MK 6. maddesi) uyarinca is sahibi iizerindedir, zira aksi ispat
edilmedigi siirece, vekilin sozlesme ile {istlendigi isin idaresini geregi gibi

yiiriittiigii, tam ve dogru bir bicimde ifay1 gergeklestirdigi kabul edilmelidir 1

c.Yoneticinin Gorevinin ifasinda Kusurlu Olmasi

Kusur, 6zii itibariyle insanin davraniglarinda hiir oldugu, baska sekilde
davranabilecegi, ancak somut olayda oldugu gibi davranmamasi sebebiyle, hukuk
diizeni tarafindan kinanmasi gerektigi diisiincesine dayanir**®. Hukuk sistemimizde,
kusur sorumlulugu ile kusursuz sorumluluk ayrimi mevcut olup, Kkusur
sorumlulugunda kusurun varhig kurucu unsudur. Ornegin bina sahibinin
sorumlulugu, kendisinin kusuru olmasa dahi sorumluguna gidilebilecektir. Ancak
kusur sorumlulugunda ise, kurtulus beyyinesi miimkiin olup; kusurun varligi sz
konusu degilse, zarar1, zarara sebebiyet veren disindaki kisiler ddeyebilir. iste kusur,
zararin bagkalarina yiikletilmesi i¢in gelistirilen hakli sebeplerden biridir 49
Yonetici, gorevinin ihlali halinde, sorumluluguna gidilebilmesi i¢in kusuru sarttir,
diger bir deyisle kusuru aranir.

Sozlesmeye dayanan (akdi) sorumlulukta, haksiz fiil sorumluluguna gore,
kusuru ispat yiikii ters ¢evrilmis olup buna gore sozlesmeye dayanan sorumlulugun
hiikiim ve sonuclar1 haksiz fiil hukukundan farklidir*®.

Yonetici, gérev ve yetkisinin ihlali sebebiyle sorumluluktan kurtulabilmesi

i¢in, zarar1 meydana gelmesinde kendisine hicbir kusurun yiiklenemeyecegini ispat

“% BASPINAR; a.g.e. s. 206.
“T BASPINAR; a.g.¢ 210.
“8 BASPINAR; a.g.es. 211.
9 EREN; Borglar, 532. Vd.
0 BASPINAR; a.g.e s. 212.
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etmek zorundadir. Yonetici, her tiirlii 6zen ve dikkati gosterseydi dahi zarar meydana
gelecegini ispat etmek durumundadir.

Yine meydana gelen zararda, yonetici oldugu gibi kat maliklerinin agik
talimatina uygun davrandigi i¢in zarar meydana gelmisse, bagka anlatimla kat
malikleri bu zarar1 ngdérmemis ve yoneticiye islemi yapmasi talimati vermis ve buna
bagli zarar meydana gelmigse, bu zarardan yoneticiyi sorumlu tutmamak gerektigi
kanaatindeyiz. Ancak yoneticinin, kat maliklerine menfaatleri gerektirdigi Ol¢iide
talimatlara uymayabilir. Ornegin toplu konut ortak yer ve tesisinin kullanimi igin
alian araclarda, pahali olmasi1 nedeniyle kar lastiginin alinmamasi yoniinde alinan
kararda, asir1 kar yagmasi veya buzlanma nedeniyle yoneticinin kar lastigi almasi

Ornegi gibi.
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1L.BOLUM
TOPLU YAPI YONETICININ HUKUKIi SORUMLULUGUNUN

SONUCLARI
YONETICININ GOREVINE AYKIRI DAVRANISININ

SONUCLARI

Yonetici toplu konutlara iliskin gérevini ifa ederken kat malikleri, kat kurullar:
ve 3. sahislarla da muhatap olur. Yine yonetimin gerekli kildig1 konulurda 3. kisilerle
cesitli is ve islemler yapar. Bu kapsamda, yoneticinin gorevine aykirt davranisinin
kat maliklerine karsi1 sonuglart oldugu gibi 3.kisilere karsi da cesitli sonuglari
olacaktir. Yoneticinin kat maliklerine karsi sorumlulugun kaynagi ile 3. Kisilere
karsi sorumlulugunun kaynagi farkli olacagindan goérevine aykir1 davranisinin
yaptirimi da farkli olacaktir. Zira yoneticinin kat maliklerine karsi sorumlulugunun
kaynag1 vekalet hiikiimleri iken, 3.kisilere kars1 sorumlulugu esaslarina tabidir. Bu
nedenle yoneticinin kat maliklerine karsi sorumlulugunda dogan aykiri davranisi ile
ticiincii kisilere kars1 sorumlulugundan kaynaklanan neticelerini ayr1 basliklarda ele
almak gerekmistir.

Sunu da belirtmek gerekir ki, toplu yapi yoOneticinin gorevine aykir1 yaptigi
islemlerin cezai yaptirimi da olabilir. Ornegin toplu konutlara iliskin tutulan
defterlerde gercege aykiri kayitlarin tutulmasi, toplu konutlara iliskin toplanan
paranin toplu konutlar adina bankaya yatirilmasi gerekirken kendi adina bir hesaba
yatirilmast ve yatirilan hesaptan faiz isletilmesi gibi. Yoneticinin bu ve buna benzer
gorevine aykir1 yaptigi bir takim islemlerde, bunlarin hukuki yaptirimi yaninda ilgili
fiil cezai yaptirimi da gerekebilir. Ancak bu tiir eylemlerin cezai boyutu ve yaptirimi
konumuz disinda kaldigindan yoneticinin yaptig1 islemlerin cezai boyutuna
deginilmeyecek sadece, yoneticinin gorevi kapsaminda kalan hukuka aykir

davraniglarinin yaptirimlarina deginilecektir.
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1. Yoneticinin Vekalet S6zlesmesinden Dogan Borclarina Aykin
Davranmasimin  Sonuclari (Kat Maliklerine Karsi

Sorumlulugu)

Yonetici kat malikleri ile kat kurullar1 tarafindan yonetim planiyla veya kanunen
tanimlanan gorevlerini geregi gibi yerine getirmesi beklenir. Ancak ¢esitli nedenlerle
yonetici gorevini gerektigi gibi yapmadigi hallerde sorumluluguna gidilebilecektir.
Hukuk sistemimiz bu sorumluluk i¢in i¢in ¢esitli yaptirimlar 6ngormiistiir. Bu
yaptirimlarin ~ temeline; iki taraf arasindaki iliskiye “Borg¢larin  Yerine
Getirilmemesinin Sonuglar”** dayandirmak gerekecektir. Soyle ki; 6098 Sayili
Tiirk Borglar Kanunu 112. madde hiikmiine gore, borcun ifas1 hi¢ veya geregi gibi ifa
edilmemigse, bor¢lu bundan dogan zarari tazmin etmekle yiikiimliidiir. Bu madde
borg iliskisinden dogan her tiirlii yiikiimiin ihlali halinde uygulanabilecek bir hiikiim
olup, doktrinde BK 112. hikkmiine “her tiirlii yiikiimiin ihlaline uygulanabilecek
genel bir kural” ad1 verilmektedir™?. Yonetici gorevi kapsaminda geregi gibi hareket
etmemis veya aykir1 davraniglar sergilemisse bunlarin ¢esitli yaptirimlart olacaktir.

Bu yaptirimlar ise sunlardir:
a) Tazminat:

Toplu yapilarda yonetim konusunda gorev alan ydneticiler ile toplu yapi
malikleri arasinda akdedilen ydneticilik sozlesmesi vekdlet sozlesmesi niteligi
tasidigr icin vekdlet sozlesmesine iliskin  hiikiimler wygun diistiigii  olgiide
uygulanacaknr®®. Toplu konutlarda ortak yer ve tesislere iliskin yonetim planina
konulan hiikiimlere ve kanunun yoneticiye tanidigi hak ve yetkilere aykiri
davranmasi halinde toplu konut yonetici tazminata hilkmedilebilir.

Is sahibinin zarart tazmin talebi, ancak, bor¢lamilan edimin kesin olarak

istenememesi veya ge¢ ifa edilmesi veya vekilin ifaya yonelik davranislart ile is

**! Borglar Kanununun Birinci Kisim Birinci Bab ikinci Fasil “Borglarin Odenmemesinin Neticeleri”

bagligini tasimaktadir. Halbuki, 6deme kavramm sadece para borglarinda séz konusu olur. Bu sebeple,
s6z konusu baylk, kaynak Isvigre Borglar Kanunu’na uygun olarak “Borglarin  Yerine
Getirilmemesinin Sonuglar1” seklinde anlagilmalidir. Bunun sonucunu olarak EBK 96 hiikmii uyarinca
“Borcun ifas1 hi¢ veya geregi gibi ger¢eklesmemisse, ....bor¢lu bundan dogan zarar1 tazmin etmekle
yikiimlidiir” boylece borcun hi¢ ifa edilmemesi ile geregi gibi ifade edilmemesi (kotii ifa edilmesi)
halleri ve bu hallerin sonuglar1 s6z konusu madde kapsaminda yer almaktadir. Diger taraftan, BK
96.maddesi borg iliskisinden dogan her tiirlii yiikiimiin ihlali halinde uygulanabilecek bir hiikiimdiir.
Bu sebeple, doktrinde EBK 96.hiikmiine “her tiirlii yiikiimiin ihlaline uygulanacak genel bir kural
“ad1 verilmektedir. BASPINAR; a.g.e, s. 245.

2 BASPINAR; a.g.e, 5.245.(“VonTuhr/Escher. s.107, dn.86 b.)

®3CEVIK OKTEM; a.g.e, s. 221.
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®  Tazmin talebi,

sahibinin biitinkik menfaatini ihlal etmesi halinde dogar*
vekaletten dogan borg iligkisinin sona erdigi degil, bilakis devam ettigi, fakat
muhtevasimin degistigini ifade eder*®. Tazminat talebi yonetici ile kat malikleri
arasindaki iliskinin sona erdigi donemde istenebilecegi gibi, bu iligkinin devam ettigi
siirede de istenebilir. Ornegin toplu konutlarm ortak yer ve tesislerinin yenilenmesi
icin toplanan paradan bir kisminin, yonetici tarafindan kendi hesabina aktarilmasi
gibi. Bu halde istenebilecek tazminat miktar1 ve tiirlinii toplu konut kat malikleri
belirleyecektir. Ornegin bu halde, yoneticinin kendi hesabina aktardig1 paranin halen
toplu konut adina agilan hesaba aktarilmasinin saglanmasi isteniyorsa yani aynen ifa
hiikiimlerinin yerine getirilmesi isteniyorsa, bununla beraber istenebilecek tazminat
tirlii “gecikme tazminati olarak isimlendirilecek ve sé6z konusu eylem vaki olmamig

4% jcerir. Burada yOneticinin hesabina

olsa idi, ugranilmayacak zarar kalemlerini’
aktarilan para nedeniyle toplu konut parasina beklenen faiz eklenememis olmakta,
dolayisiyla toplu konutun bu anlamda bir zarar1 meydana gelmis olmaktadir. Boylece
toplu konut malikleri veya kurullar, hi¢bir sey olmamis gibi kendi hesabina aktarilan
paranin toplu konut hesabmna aktirilmasini ve ortak yer, tesislerin tamirinin
gerceklesmesini dolayisiyla aynen ifay: isteyebilecekleri gibi bunun yaninda toplu
konutun mahrum kaldig1 faizin tazminini isteyebilirler.

Yine bu ornekte, toplu konutun, yoneticiye olan giiveni sarsilabilir ve yeniden ayni
sorunla muhatap kalabileceklerini diisiiniip aynen ifadan vazgegebilirler. Bu halde ise
miispet zararin tazmini istenebilecektir. Bu durumda, sézlesme tam ve geregi gibi ifa
edilmis olsa idi, malvarligiin alacagr durum ile, mal varligimin simdiki durumu

7 Bu hakkin kullanilmasi halinde sozlesme

arasindaki farkin talebi soz konusudur
iligkisinin varligina son verilmemis olur. Sadece aynen ifadan vazgecilmis olur.
Yukaridaki 6rnek tlizerinden bu tazminat tiirii anlatilacak olursa, yoneticinin kendi
hesabina para aktarmadan toplu konut adina yatirmasi halinde o paranin kazanacagi
faiz ile koymamasi nedeniyle simdiki durumu arasindaki fark, bu tazminata konu

olabilecektir.

*** BASPINAR; ,a.g.e, s. 251.

BASPINAR; ,a.g.e, s. 251.
BASPINAR; a,g.e.. s. 251.
T BASPINAR; a.g.e, s. 251.
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Tazminat istenebilecek bir diger hal ise sozlesme iliskisini sona erdirilerek veya

8 Menfi zarar genel olarak, somut

olaydaki gibi bir s6zleme yapilmasa idi ugranilmayacak olan zararlar1 kapsar459.

mahiyeti degistirilerek menfi zararin istenmesidir

Ornegin toplu yap1 yoneticisine secilen A sahsi ile bu sézlesmeyi yapilmasaydi, toplu
konutun 100 lira faiz kayb1 olmayacak idi.

BK 112. maddesi uyarinca, bor¢lu kendisine hi¢bir kusurun isnat edilemeyecegini
ispat etmedikce zarar gidermekle yiikiimliidiir. Bu hilkkme gore, s6zlesmeye dayanan
sorumlulukta, sézlesme dis1 sorumlulugun aksine, kusur karinesi ters gevrilmistir460.
Boylece Kanunkoyucu, s6z konusu hiikiimle, alacakliyr bor¢lunun kusurunu ispat
yiikiimliiligiinden kurtarmak suretiyle daha iyi bir duruma getirmistir*®*. Toplu
konut yoneticisi de, ancak kusursuzlugunu ispat etmesi halinde tazminattan

kurtulabilir.

b)  Yoneticiyi Gorevden Azletme:

Toplu yapr kapsaminda gorevli yoneticiler ile toplu yap1 malikleri arasinda mevcut
iliski vekalet sozlesmesi niteligi tasidigindan vekalet s6zlesmesine iligskin hiikiimler
uygun distiigli 6l¢iide uygulanacaktir. Ancak vekalet hiikiimlerini birebir burada
uygulanmadig hususlar olabilir. S6yle ki, vekalet sozlesmesinde, miivekkilin birden
fazla olmasi halinde, her miivekkilin vekili azletme yetkisi mevcuttur. Ancak kat
miilkiyeti kapsaminda, yoneticiyi gorevden uzaklastirmak, miinhasiran kat malikleri
kurulunun yetki alan1 i¢inde bulunmaktadir (KMK 41/1y%2 Toplu yap1 iginde KMK
41. madde kiyasen uygulanacaktir. O halde, kat malikleri kurulu da her zaman
verecegi kararla yoneticiyi azletme hakkina sahiptir. Boyle bir hakkin sozlesme ile

sinirlandirilmas:  veya kaldirilmast miimkiin degildir, zira bu kaide vekalet

8 Sozlesme iliskisinin ortadan kaldirilmasi, sézlesmeden dénme hakkinin kullanilmasi veya feshi
ihbar suretiyle gergeklesir. Donme beyaninin sozlesme iliskisi lizerine etkilerinin ne olacagi
konusunda doktrinde ¢esitli fikirler ileri siirlilmiistiir. Bu goriisler siirekli borg iligkilerinde dénme
beyaninin ileri etkili neticeler doguracagi, yani, fesih gibi hiikiim ve netice doguracagi lizerinde
birlegsmektedirler. Zira goériilmiis bir igin geri verilmesi s6z konusu olamaz. Hatta bu diisiince
Tiiketicinin Korunmast Hakkindaki Kanununda 4822 sayili kanun ile yapilan degisiklikten dnceki
durumda, mal ve hizmet satimini ve dolayasi ile mal ve hizmet ayiplarindan sorunlulugu aym
climlelerle ve ayn1 haklar demeti ile diizenleyen hiikiimlerinin degistirilmesinde etkili olmustur. Zira
hakli olarak hizmetin iadesinden bahsedilemezdi. Serozan, fesih ile donme arasindaki farki su sekilde
belirtmektedir. Fesih, ileriye etkili olarak sona erdirir: donme sézlesme iliskisini ¢dzer, igini digina
cevirir. BASPINAR; a.g.e, s. 251.

“° BASPINAR; a.g.e, 5.251.

“0 BASPINAR; ,a.g.e, s. 252.

! BASPINAR; ,a.g.e, s. 252.

®2CEVIK OKTEM; a.g.e. s. 221.
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83 " Yoneticiden memnun olmayan

sozlesmesinin 6zelliginden kaynaklanmaktadir
herhangi bir toplu yapi maliki, kendi basina yoneticiyi azledemez. KMK 32.
maddesine gore oncelikle bu talebini yetkili kat malikleri kuruluna iletmelidir. Kurul
karar1, toplu yap1 kat maliklerinin say1 ve arsa pay1 bakimindan ¢ogunlugu tarafindan
verilecek karar olup, kurulun talebi reddettigi takdirde kurulun kararina karsi yargi

yoluna basvurulabilir*®.

Azil nedeni hakli bir sebebe dayanmiyorsa, yonetici sézlesme bitimine kadar
olan iicret alacagimin tazminat olarak kendisine Odenmesini isteyebilir *®° |
Mahkemece atanan toplu yap1 yoneticinin mevcudiyeti halinde, kiyasen uygulanacak
olan KMK 34/VII geregince, bu atanma {izerinden alt1 ay ge¢medikge, kat malikleri
kurulunca yonetici degistirilemez. Ancak hakli bir sebebin varligi halinde de yine bu
stireden Once yoOneticinin degistirilmesi yargi yoluyla istenebilecektir.

Vekaletten azletmenin hukuki niteligi konusunda doktrinde goriis birligi s6z
konusu degildir. Vekaletten azletme halinde, islemin fesih mi yoksa irade beyaninin
geri alinmast olup olmadigi tartismalidir. Bizimde katildigimiz fesih ve donme
haklarinin arasinda bir yerde yer alan “geri alma hakki” bazi hallerde donme etkisi
gostererek, iliskiyi ¢ozer; bazi hallerde de, ileriye etkili olarak iliskiyi sona erdirdigi
gOriisiinii benimsemeyi uygun géﬁiyoruz466. Boylece sozlesme ileriye etkili olarak
sona erecektir.

Kanun metninde farkli kavramlar kullanilmis olsa bile, vekaletin geri
alinmasindan maksat; vekalet sdzlesmesini ileriye etkili olarak(exnunc) sona erdiren,
tek tarafli varmasi gerekli, bir irade beyaniyla, bozucu yenilik doguran bir hakkin
kullanilmasidir®®’.

Vekalet iliskisi, giiven unsuru iizerine kurulur. Yonetimle ilgili gorevleri
geregi gibi yerine getirecegine olan inanglart sarsilmis olan toplu yapr malikleri,
yOneticinin iizerine diigen edimleri yerine getirmemesi nedeniyle gilivenleri sarsilmis
olmaktadir. Bu nedenle de yoneticiyi azletmek isin dogasina uygun diiser.

Kat maliklerinin yoneticiyi azletme hakkina sahip olduklar1 gibi yoneticinin

de sozlesmeden donme hakki vardir. Soyle ki, kat maliklerinin, kendilerine diisen

3 BASPINAR; a.g.e, s. 255.

% ARPACI, Abdiilkadir; Kat Miilkiyetinde Yonetim, a.g.e, s. 253.

5 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR;a.g.¢.,s 539.

% SEROZAN, Sozlesmeden Dénme; s.129, (BASPINAR; a.g.e 256 vd.)
T SEROZAN, S6zlesmeden dénme; s. 137.( Baspinar; a.g.e 257)
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bor¢lart ve yiikiimliiliikleri yapilan ihtara ragmen vaktinde ve tamamen yerine
getirmemeleri halinde, yoneticiye higcbir tazminat 6demeye liizum kalmadan
sozlesmeyi hakli nedenle fesih yetkisi verir (KMK 40/f-2). Yonetici s6zlesmeyi

feshetmekle birlikte ugradigi zararlarin tazminini de talep edebilecektir.

c) Aynen ifa:

Toplu konutun yonetimi i¢in segilen yoneticinin, kendisine verilen talimat
veya gorev icabi gerekli islemleri yapmamasi halinde toplu konut maliklerinin sahip
oldugu bir diger hak da, yoneticiden s6z konusu goérevi yapmasinin istenmesidir.
Diger bir sdylemle aynen ifanin ger¢eklesmesinin talep edilmesidir. Aradaki iliskinin
vekalet iliskisi olmasi nedeniyle bu iligkinin en 6nemli unsuru giiven kavramidir. Bu
nedenle vekilin, kotii ifanin yerine, yeniden geregi gibi ifada bulunmasi miimkiin
olabilir. Ornegin toplu konutlara iliskin tutulmas1 gereken defterlerin noterlere tasdik
edilmesi islemi yerine getirilmemis ve bu nedenle toplu konut bir para cezasina
mahkiim edilmisse, bu durumda toplu konut yoneticisinden bu gdrevi aynen ifasi
istenebilir.

Bir gorlise gore vekil, listlendigi edimi geregi gibi ifa etmemis ise, ondan
yeniden ifay1 talep etmek miimkiin degildir, zira boyle bir halde vekilin borcu tazmin

T,
borcuna doniismiistiir - .

Yukaridaki Ornekten devam edilecek olursa, ilgili
defterlerin notere tasdikinden ziyade, bu eylemsizlik nedeniyle ortaya ¢ikan zararin
O0denmesi-tazmini glindeme gelecektir.

Giiven unsuru kaybolduktan sonra, vekile zorla ifa ettirilen bir edimde,
vekilin gorevine ne kadar riayet edecegi ve bu ifanin miivekkilinin menfaatine uygun
olup olmadig1 ve onu tatmin edip etmeyecegi, her zaman bir mes’ele olarak ortada

durmaktadir®®®.

8 BASPINAR;a.g.e., S. 249.
%9 BASPINAR;a.g.e., S. 249.
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2. YONETICININ HAKSIZ FiilLDEN DOGAN
SORUMLULUGU (3. KiSILERE KARSI SORUMLULUGU)

Genis anlamda sorumluluk, s6zlesme dis1 sorumluluk ve sézlesme sorumlulugu
olmak {izere ikiye ayrilir ve her iki sorumlulukta da amag, bir kisinin bir kisiye

verdigi zararin giderilmesidir*”.

Y oneticinin sézlesmeye dayanan sorumlulugun ihlal edilmesi hali incelenmistir.
Hukukumuzdaki s6zlesme dis1 sorumluluk tiirii olan haksiz fiil sorumlulugu da

burada incelenecektir.

Yonetici listelendigi gorevi yiiriitiirken, sadece kat kurullar1 veya kat malikleri
ile temas halinde degildir. Gorevini yerine getirirken ¢ogu zaman baskalartyla iliski
icinde olunmas1 gerekli olabilir ve kat malikleri disinda da tigiincii kisilerle muhatap

» 471

olmas1 gerekebilir. Bunlara “genel anlamda iigiincii kisiler adin1 vermek

mumkindiir.

Yonetici, gorevini ifa ederken, isin karsi tarafina veya ti¢lincii kisilere bir zarar
verebilir. Bu durumda yoneticinin sorumlulugu ne olacaktir veya yonetici, kat

malikleri ile birlikte sorumlu tutulabilecek midir?

Kat maliklerine kars1 tipkr bir vekil gibi sorumlu olan yoneticinin “iigtincii
kisilere karst sorumlulugu istisnai olsa da s6z konusudur™*'?. Zira vekilin araciligt ile
miivekkil ile tigiincii kisiler arasinda dogrudan bir temas, iligki kurulmaktadir®”. Bu
yizden vekil, isi Ozenle gormek konusunda yalniz is sahibine karsi sorumlu
tutulmayip bu sorumlulugun kapsami icinde, isin karsi tarafina ve lciincii kisilere

e . . 474
kars1 da, is1 6zenle gérme borcu altina girer™ .

O halde yonetici de gorevini ifa
ederken, kat maliklerine ve muhatap oldugu kisilere karsi isini 6zenle ve geregi gibi
ifa borcu etme borcu yiikiimliiliigi altindadir. Aksi davranig halinde ise, kat malikleri
zarara ugrayabilir ve dolayisiyla kat maliklerine karsi gorevini Ozenle yerine

getirememis olur.

“° BASPINAR;a.g.¢., 5. 220.

“ BASPINAR;a.g.¢ 230.

2 BASPINAR;a.g.¢ 230.

% Buna karsilik, vekil, tigiincii kisilerle kendi ismi ile temas kurmus ise onlara karsi sozlesmeden
dolay1 sorumlu hale gelir. BASPINAR;a.g.e 230.

" BASPINAR;a.g.¢ 230.
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Yoneticinin {igiincii kisilere karsi sorumlulugunu giindeme getirecek veya
tazminat 6deme mecburiyeti doguracak her tiirlii davranis1 “sozlesmenin ihlali

manasina gelmektedir”475.

Ornegin (Z) ile (B) arasinda bir “yiikiimliiliik borg iliskisi” varsa (Z)’ye bir
verme, yapmama, yapmama edimi bor¢lu ise ve bu borcunu geretigi gibi ifa
etmemesinden veya hi¢ ifa etmemesinden bir zarar dogmus ise, bu zarar akit

sorumlulugunu diizenleyen kurallar cercevesinde tazmin edilir*’.

Omegin toplu konut ydneticisi, ortak yer ve tesisler igin yiizme havuzu
yaptirmak lizere A ingaat firmasiyla sézlesme imzalasin. Hakedislerin vadedilen
tarihte 6denmemesi halinde A firmasi, bedelin tahsilini sozlesme iliskisi geregince
talep edecektir. Bu Ornekte firma talebini haksiz fiil hiikiimlerine gore talep
edemeyecektir. Bilindigi gibi haksiz fiil sorumlulugu, niteligi itibariyle kural olarak
tesadiifi iliskiden dogar*’’. Sézlesmede ise taraflar1 bir araya getiren 6zel bir baghlik
ve bagimhiligin yarattig1 giiven vardir. Doktrinde, isabetli olarak, vekilin is sahibi
disindaki genis anlamda ii¢lincii kisilere kars1 sorumlulugunun sézlesmeye dayanan
(akdi) sorumluluk olmas1 gerektigi ifade edilmis, 6zellikle vekil yanlis bilgilendirme
yapmis ve karsi taraf veya ti¢lincii kisi de bundan dolay1 bir zarara ugramis ise, s6z

konusu zararlarim BK 112. maddesi kapsaminda tazmini miimkiin olmalidir*’®,

Oysaki yonetici ortak yer ve tesisin giris kapisinda tabela asarken yoldan
gecen bir sahsin istiine diismesi ve sahsin yaralanmasi halinde ise haksiz fiil

hiikiimlerine gére sorumlu olacaktir.

Bu durumda yoneticinin 3.kisilerle muhatap olma sekli 6nem arz edecektir.

Aradaki iligskiye gore de bunlarin ¢esitli yaptirimlar olacaktir.

Yoneticinin, kars1t taraf veya Tlclincli kisilere karst bir zarara sebebiyet

vermesi halinde bagvurulabilecek yollar sunlardir:

** BASPINAR;a.g.¢ 230.
*® HATEMIi/GOKYAYLA; a.g.e.e, 2.basi 5.125.
BASPINAR; a.g.e s. 230.
BASPINAR; a.g.e s. 213.

477
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a) Uciincii Kisinin Zararim Tazmin Tilkesi Geregince

Yoneticinin Sorumlulugu:

Vekil, genis anlamda tigiincii kisilere bir mesele hakkinda bilgi verir ise,
bunun eksikliginden veya yanlishgindan is sahibine karsi sozlesme hiikiimleri
uyarinca sorumlulugunu temellendirmek i¢in, ¢esitli kurumlardan yararlanabilecegi
doktrinde savunulmustur. Bu kurumlardan birisi de “iciincii kisinin zararimi tazmin
ilkesi” olup; buna gore, zarara ugrayan kisilerin, vekilin haksiz davraniglarina karsi
“haksiz fiil sorumlulugu uyarinca sorumlulugu”nun tatminkar olmamasindan, haksiz
goriilmesinden dogmustur479.

Baspmar’a gore: “Uciincii kiginin zararimn her halde tazmin edilmesinin
istenmesi miimkiin olmamalidir. Tipki hasar diizeninde oldugu gibi, zarara
ugrayanin zararini tazmin ettirmek igin herhangi bir talep temeline sahip olmamasi,
talep temeline sahip olamin da zarara ugramamas: gerekir. Bu yakinlik, sézlesme
iliskisi hasar diizeninde alica ve satici arasindaki iliski gibi olabilir. Boyle bir
yvakinligin olmadigi hatta belirli bir husumetin oldugu hallerde yukaridaki gibi bir
coziim asla benimsenemez.” Buna karsilik asil is sahibinin iliskide gizlendigi
durumlar ile dolayli temsil hallerinde vekil, gercekte temsil olunanin veya gizli kalan
kisinin menfaatlerini ancak bildigi ve durum geregince bilmesi lazim gelen hallerde
yanlig bilgilerden dolay1 bu kisilerin ugradig1 zarar, {igiincii kiginin zararini tazmin

ilkesi uyarinca tazmin ettirebilmelidir*®.

b) Yéneticinin Uciincii Kisilere Kars1 Haksiz Fiil Sorumlulugu

Yoneticinin davraniglart nedeniyle zarar goren {iciincii kisilerin zararini

tazmin i¢in bagvurabilecekleri bir diger yol ise haksiz fiil hiikiimleridir. Yoneticinin

481

ticlincii kisilere kars1 sorumlulugu haksiz fiil esaslarina tabidir™". Gergekten de, vekil

ile 1s sahibi arasindaki sozlesme iliskisinin zarar goreni daha fazla koruyan
etkisinden faydalanamayan ii¢ilincii kisinin, vekile kars1 dayanabilecegi talep temel,

BK 49.maddede diizenlenen dar anlamda haksiz fiil sorumlulugudur482.

“ BASPINAR; a.g.e, s. 232.
“0 BASPINAR; a.g.e s. 233.
1 OGUZMAN/SELICI/OKTAY-OZDEMIR; a.g.e, 5.687.
82 BASPINAR; a.g.e s. 237.
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Vekilin 6zen borcuna aykirt davranisi, s6zlesmeye aykiriligin ayni zamanda
hukuka aykirilik teskil ettigi kabul edildiginden, 6zen borcunun ihlal edildigi her

483

durumda *™, aymi zamanda haksiz fiili diizenleyen BK m 49/1’in sartlar1 da

484

gerceklesmis sayilir Boyle bir durumda sozlesme hiikiimleri ile haksiz fiil

hiikiimlerinin ayn1 olayda gerceklestigi ve her iki sorumluluk temelinden dogan

485

taleplerin yarigmasindan bahsedilir ™ . Zira sozlesmeye dayanan sorumlulukta,

sozlesme ile iistlenilen borcun ihlalinin yerine, haksiz fiil temeline dayanan

sorumlulukta hukuka aykirilik gegmektedir486.

Ornegin yonetici, ortak yer kapsaminda kalan toplanti odasinin dogalgaz
yillik bakiminin yapilmasi kararlastirildigi halde yillik bakimi yapmamis ve siteyi
gelen bir misafirin oradan gegtigi anda dogalgazin patlamasi halinde bu kisiye karsi
olusan eylem haksiz fiil olup, 3.kisilere kars1 yonetici haksiz fiil hiikiimlerine gore
sorumlu olacak; kat maliklerine karsi ise sOzlesme hiikiimleri ile haksiz fiil
hiikiimlerinin ayni olayda ger¢eklesmesi nedeniyle her iki sorumluluk temelinden
dogan taleplerin yarigsmasindan bahsedilebilecektir.

Haksiz fiil sorumlulugunun sartlar1 hukuka aykir1 davranis, zarar, illiyet bagi
ve kusurdur.

Mal varligma iligkin bir zarar ancak zarar verinin, zarara ugrayanin mal ve
sahis varlig1 degerlerini korumaya yonelmis bir davranig normuna aykir1 davranmasi
halinde, hukuka aykir1 sayilmaktadir, meger ki somut olayda bir hukuka uygunluk

sebebi bulunsun®®’

. Nitekim hukuka uygunluk sebeplerinin bulunmas: halinde fiil
bagtan itibaren hukuka uygun kabul edilecek ve herhangi bir tazminat borcu
dogmayacaktir.

Haksiz fiil hiikkiimlerinde, ispat zarar gorene ait olup, zarar verenin kusurunu
ispat kiilfeti altindadir. Haksiz fiilde zamanasimi da sozlesmesel iliskiye dayali

sorumluluk haline gore daha kisa olup, BK 72/1 fikras1 geregince daha kisadir.

#83 Taleplerin yarismasi, yalniz sonraki kusurlu imkansizhik ve temerriit halinde degil sézlesmeye
aykir her tiirlii davranis BK 112 ve BK 49’un uygulanma sartlarinin ayni olayda gergeklesmesine
imkan verir.BASPINAR; a.g.e s. 221.

4 Doktrin ve uygulamada hakim goriis, kanaatimizce hakli olarak sézlesmenin ifasi sirasinda
alacaklrya verdigi zararlardan dolay: her iki hiikkmiin uygulanabilme unsurlarinin gergeklesmesi, hem
ifa etmemeye iligkin BK m 112. vd hiikiimleri hem de BK 49 uyarinca tazminata mahkum
edilebilecegi, zararin bir kez tazmini ilkesi karsisinda alacaklinin bu iki talepten kendisine en uygun
olan1 segmek suretiyle zararini tazmin ettirebilecegi kabul edilmektedir. BASPINAR; a.g.e s. 221.

“® BASPINAR; a.g.e s. 221.

% BASPINAR; a.g.e s. 221.

8T BASPINAR; a.g.e s. 221.
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Yine haksiz fiilde, yardimci kisilerin davranislarindan sorumlulukta da BK
66. Maddesi uygulanacak olup, burada da kurtulus beyyinesi getirilebilir.

Yine haksiz fiile 6rnek olarak; yoneticinin, ortak yer ve tesislerin aydinlatma
islemleri i¢in sayag¢ baglayip elektrik idaresiyle sozlesme imzalamasi kararlagtirilmas;
ancak elektrik idaresinin yasal iznini almadan kendi basina elektrik sayaglarini
baglatmis ve yasal izin alinmadan yapilan bu islem elektrik idaresi yonetmeligine
gore kagak elektrik kullanma eyleminin olusturuldugu kabul edildiginden; elektrik
idaresine karsi, yonetici yine bu eylemle haksiz fiil hiikiimlerine gore sorumlu

tutulabilecektir.

3. YETKIiSiZ TEMSIL VEYA VEKALETSIZ IS GORMENIN
SONUCLARI

Vekaletsiz is gorme kurumu, baskalarmin yararlarini korumak igin onlarin
hukuki alanlarima karigma amaci giider. Temsil denilince, bundan genel olarak,
temsilci tarafindan yapilan veya temsilciye ulasan beyanlarin sanki bizzat temsil
olunan tarafindan yapilmis veya bizzat temsil olunana ulastirilmis beyanlar gibi
hukuki sonu¢ dogurmasi anlasilir*®. Bagkasi adina islem yapan temsilcinin {iglincii
kisi ile yapilan s6zlesmenin kuruldugu anda gegerli bir temsil yetkisine sahip olmasi
gerekli olup, dyle bir yetkiye sahip olmaksizin {igiincii kisi ile islem yaptig: taktirde

yetkisiz temsilci kavrami karsimiza glkar489

. Yetkisi olmadan islem yapan kisiye
"yetkisiz temsilci” denir. Bilindigi lizere, verilen yetkinin sinirlar1 agilmas: hali ile

ticlincii kisilerle islem yapan temsilci de yetkisiz temsilci durumundadir.

Vekaletsiz is gorme ile temsil arasinda bir benzerlik bulunmasina ragmen, her
iki kurum uygulama alanlar1 bakimindan esas itibariyle birbirinden farklidir.
Vekaletsiz 15 gorme, is goren ile 15 sahibi arasindaki i¢ iliskiyi ilgilendiren bir
husustur. Vekaletsiz is gormede, is goren, is sahibi adina hareket etmis olsa bile, caiz

olan vekaletsiz is gormede dahi, onu igilincii kisiler karsisinda borg altina

8 KOCAYUSUFPASAOGLU, a.g.e, s. 620.
89 KOCAYUSUFPASAOGLU, a.g.e, s. 620.
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sokamaz ** . Ugiincii kisilerle olan dis iliski temsil hukukuna iliskin kurallar

tarafindan tanzim edilir.

Vekaletsiz is gormenin s6z konusu olabilmesi i¢in is gorenin is sahibine karsi
o isin yapilmasi hususunda bir yiikiimliiliigiin bulunmamasi gereklidir. Toplu konut
yoneticisi ile kat malikleri arasindaki vekalet iliskisi geregi vekaletsiz i gdrme
hallerinin baz1 durumda miimkiin oldugu yukarida ele alinmigtir. YOneticiye verilen
vekaletin konusu genel bir yonetim ise yonetici giinliik ve normal isleri yapabilecek
ayrica kanunun yoneticiye tanidigi tiim yetkileri de beraberinde kullanabilecektir.
Eger yonetim tarafindan, gorev ve yetkinin sinirlar1 belirlenmisse ve bu yetkinin
sinirlart asilmigsa “asma onemli ve is gormenin sozlesme ile ilgisini ortadan

>4 0 halde yéneticiye

kaldiriyorsa, vekil artik vekaletsiz ig goren durumuna girer
verilen bir yetkinin varligi, vekaletsiz is géormeye iligskin hiikkiimlerin uygulanmasina
engel teskil etmez. Nitekim temsilci, temsil yetkisini kullanma hususunda herhangi
bir akdi yiikiimliligi bulunmaksizin, bu hususta sadece bir yetkiye sahip ise, temsil
olunan ile aralarindaki i¢ iliskide vekaletsiz is gormeye iliskin kurallar uygulama

alan1 bulur*®.

Ucgiincii kisilerle islem yapan ve temsilci sayilan yoneticinin ayrica bu
temsilci sifatiyla yaptigi davranisinin caiz olan yada caiz olmayan vekaletsiz is

gorme niteliginde olup olmadigina da bakmak gerekecektir.

Eger arada caiz olan bir vekaletsiz is gérme varsa temsil olunan (is sahibi),
temsilcinin (i3 goren) is gérme dolayisiyla yaptigi masraflart tazmin etmekle
yikiimliidiir (BK 413) . Baz1 hallerde temsilci, temsil yetkisinin sinirlart iginde
kalmis olmakla beraber, temsil olunan menfaatine aykir1 davranarak kendisinin yada
ticiincii kisinin yararina bu yetkisini kotliye kullanmig olabilir. Eger temsil yetkisinin
temelinde herhangi bir s6zlesme bulunmuyor ve {iglincii kisi kisinin iyiniyetli olmasi
nedeniyle temsil olunan yapilan islemle bagliysa yetkinin kotiiye kullanilmasi

temsilcinin sorumlulugu, vekaletsiz is gérmeye iliskin hiikiimlere gore tayin edilir*®,

0 KIRCA, Ismail; “Vekaletsiz Is Gormenin Temsil Hukukunda Uygulama Alam Buldugu Haller”,
s.3 vd. auhf.ankara.edu.tr

“1 BASPINAR; a,g,e s. 202. (3 HD nin 18.12.2003, 14004E, 14485 sayih karari ile ...”davaci
tarafindan verilen vekaletname 6zel vekaletname olup, igerigi itibariyle satin almaya iliskin islerle
siirlidir. Davali (vekil) boyle bir vekaletnameye dayanarak davaci adina kira sdzlesmesi yapamaz.

2 KIRCA, a.g.e, s.3 vd.

% KIRCA, a.g.e, s.3 vd.
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Burada caiz olmayan vekaletsiz i gorme séz konusudur ve temsilcinin yaptigi
islemle bagli olan temsil olunan, bu yiizden ugramis oldugu zararlarin tazminini

temsilciden BK 411°e gore isteyebilir.

Yetkisiz temsilde ise; yetkisi bulunmaksizin bagkasi adina hareket eden kisi,
yetkisiz temsilci konumunda olup burada yetki unsuru eksiktir. Bu sebeple s6zlesme
kurulmus olmasina ragmen “askida hiikiimsiiz”diir. Islemin gecerli olabilmesi i¢in
kanun tarafindan aranan “bagskasi adina hareket eden kisinin temsil yetkisine sahip
olmas1” sart1 gergeklestiginden gerek temsil olunan gerekse {igiincii kisi bu s6zlesme
ile higbir sekilde alacakli bor¢lu sifatlarini kazanmatmlslardlr494 ve sOzlesme her ikisi
acisindan da gecersizdir 4% Temsil edilenin yapilan isleme icazet vermemesi

durumunda tigilincii kisi karsisinda sorumlu olur.

Yetkisiz temsilci ile temsil olunan arasindaki i¢ iliskide, -varsa-taraflarin
birbirlerine kag1 yoneltecekleri talepler arada akdi iliskinin varligina gore belirlenir.
Eger taraflar arasinda akdi bir iliski bulunmuyorsa, s6z konusu talepler, ya vekaletsiz
is gdrmeye veya haksiz fiile iligkin hiikiimlere yada culpa in contrahendro’ya iliskin

. . 1. 4
esaslara gore tayin edilir*®®,

Vekaletsiz is gorme i¢ iliskiyi, temsilin ise tigiincii kisiyle olan dis iliskiyi
ilgilendiren bir durum olmasindan hareketle temsil olunan (is sahibi) i¢ iliskide
vekaletsiz 15 gormeye BK 415°e gore icazet vermesi ile dis iliskide BK 38 uyarinca

47 Temsil olunanin

sOzlesmeye icazet vermesi hususlar1 birbirinden bagimsizdir
bunlardan birine icazet vermesi durunda digerine de icazet vermesi gerektigi
konusunda bir yikiimliligi yoktur. Ayni bigimde temsil olunanin vekaletsiz is
gormeye icazet vermesinden, ti¢lincii kisi, sdzlesmeye de icazet verilmesi yoniinde
bir talep hakkina sahip olamayacagi gibi, temsil olunanin sozlesmeye icazet
vermesinden, yetkisiz temsilci, i¢ iliskide vekaletsiz is gormeye de icazet verilmesi

gerektigi konusunda bir hakka sahip degildir*®.

4 Yargitay 15.HD’nin 09.03.2006 Tarih, 2006/7437 E, 2006/1321 sayili karariyla, yiiklenici ile is-
eser sahibi sifatiyla sozlesme yapan kisiye, davali tarafindan temsil yetkisi yada sonradan icazet
verilmediginden, bu sozlesmenin alacaklisi ve bor¢lusu olmaz. (Kazanci Bilisim-ictihat Bilgi
Bankast).

% KOCAYUSUFPASAOGLU, a.g.e, s.721.

8 KIRCA, a.g.e, s. 5 vd.

“TKIRCA, a.g.e, s.5 vd.

8 KIRCA, a.g.e s 5 vd.
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Kat malikleri hem yetkisiz temsile hem de vekaletsiz is gormeye icazet
vermeyebilir. Bu halde kat malikleri, her ne kadar ti¢iincii kisi karsisinda yapilan
islemle bagli olmaz ise de, eger soz konusu islem menfaatlerine uygun olarak
yapilmigsa yani ortada caiz olan bir vekaletsiz is gérme varsa, kat maliklerinin
menfaatini gozeterek iglem yapan yoneticiye karsi sorumlu olurlar. Bu durumda
yOnetici, yaptig1 masraflari, ii¢lincli kisiye 6demek zorunda kaldigr tazmin BK
529.maddeye dayanarak kat maliklerinden isteyebilir. Buna gore yetkisiz temsilci
yaptig1 masraflar1 ve BK 47 (EBK 39) uyarinca tiglincii kisiye ddemek zorunda

kaldig1 tazminat1 BK 529 e istinaden temsil olunandan isteyebilir.

Yapilan islem temsil olunan menfaatine uygun degil, dolayisiyla caiz
olmayan vekaletsiz is gérme soz konusu ise yetkisiz temsilci BK 529 (EBK 413)’e
istinad edemez, islem nedeniyle yaptigi masraflara ve BK 47 (EBK 39) uyarinca

ticlincii kisiye 6demek zoruna kaldig1 tazminata katlanmak zorunda olacaktir.

Temsil olunan yapilan isleme BK 38 uyarinca icazet vermemis olmakla
birlikte, sadece i¢ iliski bakimindan vekaletsiz is gérmeye icazet vermis olabilir*®.
Vekaletsiz is gormeye icazetin verilmesi halinde artik temsil olunan ile yetkisiz
temsilci arasinda vekalet hiikiimleri gegerli olur. Bu durumda yetkisiz temsilci,
yaptig1 masraflarin tazminini ve iistlendigi bor¢larin 6denmesini (ii¢lincii kisilere

0dedigi tazminat1) temsil olunandan talep edebilecektir.

9 KIRCA, a.g.e s.7 vd,

115



SONU

Toplumun en temel ihtiyaclarindan birisi olan konut ihtiyaci tilkemizin sosyo-
ekonomik kosullarina gore sekillenmistir. 2. Diinya savasindan sonra biitiin Avrupa
iilkelerinde oldugu gibi Tiirkiye’de de kat miilkiyeti kurumuna gittikce artan bir
sekilde ihtiya¢ duyulmustur. Biiyilik sehirlere gog, insanlarin giivenli yer tercihleri
gibi sebeplerle miistakil yapilardan ziyade daha ¢ok toplu konutlarda yasamayi
gerekli kilmistir. Kat miilkiyeti kurumu iilkemizde ozellikle biiyiik sehirlerin konut

ihtiyacina binaen getirilen bir diizenlemedir.

634 Sayili1 Kat Miilkiyeti Kanunu c¢esitli asamalardan gegerek bugiinkii halini
almigtir. Toplumun ihtiyaglarina cevap vermemesi nedeniyle birden fazla kez
degisiklikler yapilmigtir. Kanunda yapilan en yeni degisiklikler 2007 yilinda 5711
Sayilit Kanun ve yine ardindan da 2009 yilinda 5912 Sayili Kanunlar ile yapilan
degisikliklerdir.

634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanununa getirilen 5711 sayili yasayla yapilan
degisiklikten once kat miilkiyeti sadece ayni parsel lizerinde kurulabiliyordu. Birden
fazla parsel ilizerinde kurulumu kapsayacak sekilde bir kat miilkiyeti kurulmasi
olanaksizdi. Bu degisiklikle beraber artik birden fazla imar parselini kapsayacak
sekilde kat miilkiyeti kurulmasina imkan verilmistir. Yine degisiklik oncesi sadece
yatay kat miilkiyeti kurulmasi miimkiin iken degisiklik sonras1 dikey kat

miilkiyetinin de kurulmasi1 miimkiin kilinmastir.

5711 Sayili Yasa ile getirilen en 6nemli degisiklik toplu yapilara iliskin
diizenlemeyi igeren “Toplu Yapilara Iliskin Ozel Hiikiimler” bashg: altinda 66. ila
74. maddeleri arasindaki diizenlemedir. Ulkemizin hemen hemen her yerinde ve
genellikle biiyiik sehirlerde yaygin olan toplu yapilar bu diizenleme ile yasal zemine
oturmustur. Yeni diizenleme ile toplu yapilarin birden ¢ok parsel {izerinde kurulu
olsa dahi tek yonetim plani1 ile Kat Miilkiyeti Kanununa tabi olacag kabul edilmistir.
Birden fazla parsel iizerinde kurulum halinde dahi tek yonetim planinin olmasi

onemli ve isabetli bir diizenlemedir.

Toplu yapilar1 diizenleme konusu yapan kanun metninin dili hakli olarak

elestirilmistir. Bir ¢ok husus yoruma acgik sekilde diizenlenmistir. Bu durum ise
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birden fazla sayida bagimsiz boliimii i¢inde barindiran toplu yapilarin yonetim isini

daha da zorlastirmistir.

Yine toplu yapilara iligkin yonetimi i¢eren bu diizenlemede, biitiin bagimsiz
boliimler ile ortak yapi, yer ve tesislerin yonetimi tek bir yonetime verilmemistir.
Birden fazla ydnetim tarzina izin verilmistir. Ornegin blok yapilarin yonetimi, blok
niteliginde olmayan bagimsiz boliimlerin yonetimi ve yine ada bazli yonetim
tarzlarina izin verilmistir. Yonetim planina konulabilecek hiikiimlerle veya toplu
yapimin yerlesim diizenine gore birden fazla ve karisik yonetimler dngoriilmiistiir.
Yine toplu yap1 yoneticisinin kag kisiden olusacagi da diizenlemede yer almamustir.
Bu husustaki sorun, kanunda agik¢a “yonetim planinda baska tiirlii

diizenlenmemigse” hitkmiiyle ¢oziilebilecegi kanaatindeyiz.

Birden fazla beklide binlerce konutu iginde barindiran konutlarin
profesyonelce ve tek elden yonetilmesi kat maliklerinin menfaatine olacagi kesindir.
Ancak diizenlemede toplu yapi yoOnetim isini istelenen yoneticinin hukuki
sorumluluguna deginilmemistir. Toplu Kkonutlara iliskin diizenleme bulunmayan
hallerde 634 Sayili Kanunda yer alan biitiin hiikiimlerin toplu yapilar i¢inde aynen
veya kiyasen uygulanacag belirtilmistir. Toplu konut yoneticisinin sorumlulugunun
gindeme gelmesi halinde, toplu konut yoneticisi disindaki yoneticinin
sorumluluguna iliskin yollara basvurulmasi, toplu konutlarin karmasik ve ¢ok daha
biiyiik ¢apta yapilagsma tiirli olmalari nedeniyle bu husus sorunun ¢éziimiinde yetersiz
kalacaktir. Bu durum yeni diizenlemenin elestirilecek diger tarafi oldugu

kanaatindeyiz.

Yonetici kat maliklerine kars1 tipki bir vekil gibi sorumludur. Vekalet iligkisi
geregince yonetici toplu konutun ortak yer ve tesisin yonetimi igin gerek ydnetim
planinda belirlenen gorevleri ve gerekse de kanunda sayilan gorevleri yerine getirme
konusunda {igiincii kisilerle 15 ve islemler yapabilecektir. Yonetici gorevini ifa
ederken kat maliklerini temsilen hareket edecektir. Yoneticinin bu gorevi esnasinda
tigtincii kisilere karsi sorumlulugu da giindeme gelebilecektir. Bir vekil gibi hareket
edecek olan yonetici, gorevini ifada gerekli dikkat ve 6zeni gostermekle yiikimlidiir.
Aksi durumda kat maliklerine karsi ve yine islemin tarafi olan iyiniyetli ii¢lincii
kisilere kars1 sorumlulugu giindeme gelecektir. Bu sorumluluk yerine gore vekaletsiz
is gorme olabilecegi gibi, haksiz fiil hali de giindeme gelebilecektir. Yoneticinin
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yaptigi islemlerden, igilincii kisinin iyiniyetli olmasi durumunda kat malikleri
sorumludur. Yonetici gorevini ifada kotii niyetli ise bu durumda kat malikleri
yOneticiye riicu edebilecektir. Yine yoOneticinin iyiniyetle yaptigi islemler de kat
maliklerini baglar. Ornegin toplu konut icin cebinden yaptig1 harcamalar1 kat
malikleri 6demek zorundadir. Bu haller ve toplu konutun yénetimi hususunda gider
hususunda paymna diisen bedeli 6demeyen kat malikine karsi yoneticinin dava agma

hakki1 vardir.

Toplu konut yoneticisinin sorumluluguna iligkin agik bir diizenleme
bulunmamasi ve kanunun karmasik dili nedeniyle olusacak sorunlarda ihtilaflar

Yargitay kararlariyla sekillenecegi kanaatindeyiz.

Tez konum Kat Miilkiyetine tabi toplu konutlarda yoneticinin hukuki
sorumlulugudur. Birinci boliimde Toplu Yapilarda Yoneticinin hukuki konumu ve
secilmesi hususlari incelenmistir. Ikinci béliimde, toplu yap: yoneticisinin hukuki
sorumlulugunu gerektiren haller anlatilmistir. Ugiincii béliimde ise toplu yapi
yoneticisinin hukuki sorumlulugunun ve gorevine aykirt davraniginin sonuglar

incelenerek hukuki degerlendirmeler yapilmistir.
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