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TESEKKUR

“Apartman ve Site Yonetiminden Dogan Hukuki Sorumluluk’ konulu tez calismam, gerek
memuriyetim gerekse de avukatlik meslegini icra etmem dolayisiyla kisith vakitlerimden
feragatimin; kendimden ziyade ailemin ve sevdiklerimin fedakarligmin bir {iriinii olarak
ortaya ¢cikmistir. Bu nedenle, s6z konusu c¢alismamin neticelenmesinde tiim emegi

gecenlere tesekkiir etmeyi kendime bir borg olarak addediyorum.

Oncelikle tezimin hazirlanmas: ve neticelenmesi siirecinde tavsiye, degerlendirme ve
yonlendirmeleriyle tezime dnemli katkilarda bulunan; beni her zaman giiler yizuyle ve
neseli ses tonuyla karsilayan ¢ok degerli hocam ve tez damigmanim Prof. Dr. Erkan

KUCUKGUNGOR’e tesekkiirlerimi sunarim.

Gerek egitim gerekse de mesleki kariyer siirecimin ¢esitlilik ve zorluklar barmdirdigi
hayatimda; fiziken ve ruhen her zaman yanimda olan ve bunu en derinden hissettiren,
varliklariyla her zaman bana giic ve mutluluk veren basta annem Ziileyha ULUSEN,
babam Mevlit ULUSEN, agabeyim Ayhan Onur ULUSEN ve yengem Nesrin ULUSEN

olmak {iizere tiim aileme duydugum sonsuz tesekkiirlerimi 6zellikle belirtmek isterim.

Son olarak, hayatimin her aninda yanimda olan; kendisinden 6nce kendimin nasil
yasadigimin, nasil diisiindiiglimiin izahin1i yapamamamla beni sasirtan ve kendisine
hayran birakan; aldigim kararlarda oldugu gibi bu siiregte de higbir zaman destegini
esirgemeyen; tez konumun fikir babasi ve bana duydugu giiven ile tezimi bitirmemde en
blyuk paya sahip olan akil hocam; her anim; mutlulugum; sevgili nisanlim Av.
Giiler Berna SENTURK’ e sonsuz tesekkiirler. ..

Aralik 2019, Ankara



OZET

ULUSEN, Muhammed. Apartman ve Site Yonetiminden Dogan Hukuki Sorumluluk,
Yuksek Lisans Tezi, Ankara, 2019.

Degisen ve gelisen yeni diinya diizenindeki toplu yasamin zorunlulugu ile birlikte ¢ok
katli ve toplu yapilarin olusmasi; bu yapilarda toplu halde yasayan, sosyo-kilturel ve
ekonomik bakimdan farkli insanlarin bir arada yasamasini zorunlu kilmistir. Bireylerin
oldugu her ortamda mutlu ve huzurlu bir yasam i¢in uyulmas: gereken toplumsal ve
hukuki kurallarin gerekli olmasi karsisinda, toplu ve ¢ok kath yapilarm hukuki temeli
bulunan bir kurallar butiinu dahilinde yonetilmesini ve diger konut sakinlerinin de bu
kurallara ve yonetimin idaresine uymasini; buna karsin, yapi yonetimlerinin de sz
konusu kurallar dahilinde yap1 yonetimini gergeklestirmesini giindeme getirmis ve
gerekli kilmistir. Bu dogrultuda; 6ncelikle, ¢ok katl yapilara hukuki nitelik kazandirmak;
bu yapilarda yasayan bireylerin statiilerini ortaya koymak; gerek bu bireyler arasindaki
ortak yasamdan dogan iliskileri gerekse bu bireyler ile ortak yasamin, séz konusu
yapilarda diizen ve idare anlayisini tesis etmek i¢in zorunlu kildig1 yapi yonetimleri
arasindaki iligkileri yani hak, gorev ve sorumluluklar1 diizenlemek maksadiyla 17 Subat
1926 tarihli ve 743 sayili miilga Medeni Kanundaki tasinmaz mallara iliskin genel
hiikiimlerden ayr1 ve 6zel olarak, 2 Ocak 1966 tarihli mer'i 634 sayili Kat Miilkiyeti

Kanunu pozitif hukuk sistemimizde yerini almistir.

Gilintimiize kadar gelisen siirecte, hizla artan kirdan kente gogiin ve iilke niifusunun
dogurdugu konut ihtiyacinin karsilanmasina yonelik olarak tek parseli asan birden ¢ok
yap1 ve blok yapilarin yapilmasi karsisinda, tek parseli asan bu yapilarin yonetiminde de
sorunlar ortaya ¢ikmaya baslamistir. Bu durum ise kat miilkiyeti ve kat irtifaki
kavramlarmin tekrar ele alinmasini da gerekli kilmistir. Bu dogrultuda, tek parseli asan
site (toplu yapi) kavrami, 634 sayili Kanuna 14.11.2007 tarihli 5711 sayili Kanunla
eklenen “Dokuzuncu Béliim” baslig1 altinda “Toplu Yapilara Iliskin Ozel Hiikiimler” ile
hukuki nitelik kazanmis ve toplu yapilarda ortaya ¢ikan sorunlarin ¢dziimil i¢in tek parsel
uzerinde kurulan tek yapidan (apartman) ayrilan toplu yapilara 6zgii 6zel hiikiimler
getirilmistir.

Anahtar Sozcukler

Apartman, Site, Yonetim, Hukuki Sorumluluk, Kat Malikleri Kurulu, Vekalet Iliskisi.
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ABSTRACT

ULUSEN, Muhammed. Legal Liability Arising From Apartment and Site Management,
Master’s Thesis, Ankara, 2019.

The formation of multi-story and collective structures together with the necessity of
collective life in the changing and developing new world order has made it necessary for
the coexistence of socio-cultural and economically diverse people living in these
structures as a collective.In the face of the need for social and legal rules to be followed
for a happy and peaceful life in every environment where individuals are, it has brought
up and made it necessary for collective and multi-storey buildings to be managed within
a legal basis and for other residents to follow these rules and the management of the
administration. In this respect, first of all, to give legal character to multi-storey buildings,
to reveal the status of individuals living in these buildings; the symbiosis between these
individuals and partner with these individuals arising from the relations of life, and the
layout of the structures in question needed to establish the relations between management
knowledge and understanding of the building management i.e., rights, duties and
responsibilities in order to organize, dated 17 February 1926, repealed General Provisions
relating to immovable property in the Civil Law No. 743 and separate from, and
specifically, the condominium Law No. 634, dated 2 January 1966 has taken place in our
system of positive law.

In the process that has developed up to today, in the face of the rapidly increasing
migration from rural to urban areas and the construction of multiple buildings and block
structures that exceed one parcel in order to meet the housing needs of the population of
the country, problems in the management of these buildings that exceed one parcel have
started to arise. This situation made it necessary to re-examine the concepts of
condominium and floor easement.In this respect, the concept of a site (collective
structure) exceeding a single parcel has gained legal qualification with “Special
Provisions Regarding Collective Structures” under the title of “Ninth Section” added to
the law No. 5711 dated 14.11.2007 to the Law No. 634 and special provisions specific to
collective structures separated from the single structure (apartment) established on a
single parcel have been introduced to solve the problems.

Keywords
Apartment, Site, Management, Legal Liability, Floor Owners Board, Proxy Relationship.
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APARTMAN VE SIiTE YONETIMINDEN DOGAN HUKUKI SORUMLULUK

GIRIS

Diinyada oldugu gibi iilkemizde de Ikinci Diinya Savasinmn sona ermesini miiteakiben
ekonomik faaliyetlerde makinelesme hiz kazanmis ve buna bagl olarak insan giiciine
dayali iiretim, etkinligini hizli bir sekilde kaybetmistir. Bununla birlikte, sadece tarim
odakli ekonomik faaliyetler terk edilmis, 6zellikle resmi kurumlarin sosyal devlet ilkesine
dayanan yOnetim yapisint benimsemeleriyle 6zel kuruluslarin pazarlama imkanlarini
cesitlendirmek amaciyla gelisen hizmet ve sanayi sektorleri, bircok ekonomik faaliyetin

ortaya ¢ikmasima neden olmustur.

Insanlarm kirsal yerlesimlerin dar kalip ekonomik faaliyetlerinden kurtularak birgok
ekonomik faaliyetlere yonelmek; saglik, egitim gibi hizmetlerden etkin bir sekilde
yararlanmak istemesi karsisinda, kirdan kente go¢ hareketinde bir patlama yasanmis;
ulkemiz nezdinde ele alacak olursak, 1950°’1li yillardan itibaren kentsel alanlarda
yasayanlarin sayisi artarak kirsal alanlarda yasayanlarin sayisia yaklasmis ve 1980°li

yillardan itibaren kentsel niifus orani, kirsal niifus oranin1 gegmistir.

Kisaca degindigimiz kirdan kente gdgiin sebeplerinin yaninda kentlere dogru gergeklesen
ic go¢ hareketleri, bircok sorunu da beraberinde getirmis; kirsal yasamdan farkli olarak
kent yagaminda konut ihtiyacinin karsilanamamasi, bu sorunlarin basmi ¢eker olmus; bu

soruna ¢6ziim bulmak tizere yapilan ¢ok katli ve toplu yapilar ortaya ¢ikmistir.®

Degisen ve gelisen yeni diinya diizenindeki toplu yasamin zorunlulugu ile birlikte cok
katl ve toplu yapilarin olugsmasi, bu yapilarda toplu halde yasayan sosyo-kiltlrel ve
ekonomik bakimdan farkli insanlarin bir arada yasamasini zorunlu kilmis; bireylerin

oldugu her ortamda mutlu ve huzurlu bir yasam i¢in uyulmasi gereken toplumsal ve

! Ulkemizde ortaya c¢ikan konut ihtiyacina karsi ¢dziim olarak payl miilkiyete ve irtifaka dayanan bir

sistem Tapu Kanunu m. 26’da yapilan degisiklikle uygulamaya konulmus; bu degisiklikle, payli bir
yapinin kat, daire gibi bagimsiz bir boliimiinden, TMK. m. 838 (miilga 743 sayili Medeni Kanun m.
753)’e dayanarak bagimsiz yararlanma yetkisi tantyan bir irtifak hakki kurulmasi imkani her bir paydasa
verilmisti., Sirmen, Lale: Esya Hukuku, 2. Baski, Yetkin Yayincilik, Ankara 2014, s. 502-503, dn. 678;
Ayrmtili bilgi i¢in bkz., Reisoglu, Safa: Uygulamada Kat Mulkiyeti, 3. Baski, Ankara Siyasal Bilgiler
Fakiiltesi Yayinlari, Ankara 1976, s. 18-19.



hukuki kurallarm gerekli olmasi karsisinda, toplu ve ¢ok kath yapilarin hukuki temeli
bulunan bir kurallar butiinu dahilinde yonetilmesini ve diger konut sakinlerinin de bu
kurallara ve yonetimin idaresine uymasini; buna karsin, yapi yonetimlerinin de sz
konusu kurallar dahilinde yap1 yonetimini gerceklestirmesini giindeme getirmis ve

gerekli kilmistir.

Bu dogrultuda; oncelikle, ¢ok katli yapilara hukuki nitelik kazandirmak; bu yapilarda
yasayan bireylerin stattlerini ortaya koymak; gerek bu bireyler arasindaki ortak
yasamdan dogan iliskileri gerekse bu bireyler ile ortak yasamin, s6z konusu yapilarda
diizen ve idare anlayigmi tesis etmek icin zorunlu kildig1 yap1 yonetimleri arasindaki
iliskileri yani hak, gérev ve sorumluluklar1 diizenlemek maksadiyla 17 Subat 1926 tarihli
ve 743 sayili miilga Medeni Kanundaki tasinmaz mallara iliskin genel hiikkiimlerden ayr1
ve 0zel olarak, 2 Ocak 1966 tarihli mer'i 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu pozitif hukuk

sistemimizde yerini almistir.

634 sayili Kanun, “kat miilkiyetinin ve kat irtifakinin tek bir parsel (tek arsa) ve tek yapi
Uzerinde kurulmast” ilkesini benimsemis olup, bagimsiz boliimler tizerindeki miilkiyet
hakki, ortak yerler ve bu yerlerden yararlanma, anagayrimenkuliin yonetimi ve ortak
giderlere katilma gibi hususlari, tek parsel ve tek yap1 iizerinden ele alarak diizenlemistir. 2
Kanunun yiiriirliige girdigi tarih itibariyla dngoriilemeyen toplumsal yasam ve ekonomik
kosullardaki gelismelere paralel olarak 13.04.1983 tarihli 2814 sayili Kanunla getirilen
KMK. Ek m. 3 ile tek parsel ve tek yap1 ilizerinde kat miilkiyetinin veya kat irtifakinin
kurulmasi ilkesinden kismen vazgecilerek ve kapsami genisletilerek, tek parsel
iizerindeki birden c¢ok yapi ve blok yapilarda kat irtifakinin veya kat miilkiyetinin

kurulabilmesine imkan tanimuistir.

Giinlimiize kadar gelisen siiregte, hizla artan kirdan kente gogln ve Ulke nufusunun
dogurdugu konut ihtiyacinin karsilanmasi zorunlulugu ve bu zorunlulugun
karsilanmasma yonelik olarak, artik tek parseli asan birden ¢ok yap1 ve blok yapilarin

yapilmasi; tek parseli agan bu yapilarin yonetiminde de sorunlar1 beraberinde getirmis

2 Nitekim, Yargitay da 5711 sayili Kanun ile toplu yapilara iliskin olarak getirilen hiikiimlerden énceki

istikrar kazanmis kararlarinda, KMK.’ya gore kat miilkiyetinin tek parsel tizerindeki yap1 veya yapilarda
tesis edilebilecegini, birden fazla parsel iizerinde kurulan yapi ve yapilara iliskin olarak KMK.
hiikiimlerinin degil, genel hiikiimlerin uygulanacagini kabul etmistir., ilgili karar igin bkz., Y3HD., T:
03.06.2002, E: 2002/5953, K: 2002/6349 K., Semerci, Tugba: Toplu Yapilarda Genel Kurul, IBD.,
2013, S. 2, 5. 192, dn. 6.



olup, temelde kat miilkiyeti ve kat irtifaki kavramlarmin tekrar ele alinmasimni da gerekli
kilmistir. Bu dogrultuda, tek parseli asan “toplu yapilar” (site) kavrami, 634 sayili
Kanuna 14.11.2007 tarihli 5711 sayili Kanunla eklenen “Dokuzuncu Béliim” bashgi
altinda “Toplu Yapiulara lliskin Ozel Hiikiimler” ile hukuki nitelik kazanmis ve toplu
yapilarda ortaya ¢ikan sorunlarin ¢éziimii i¢in tek parsel lizerinde kurulan tek yapidan

(apartman) ayrilan toplu yapilara 6zgii 6zel hikiimler getirilmistir.
Tez calismamiz, dort boliimden olugsmaktadir:

Birinci bolimde, gerek kat maliklerinin gerekse de apartman® ve site* (toplu yapilar)
yonetimlerinin  hak, bor¢ ve sorumluluklarinin muhteviyatini tam anlamiyla
kavrayabilmek maksadiyla bu hak, bor¢ ve sorumluluklarin temelinde yer alan ve Kat

Miilkiyeti Kanununda ele alinan kavramlar1 ayrintili olarak agiklayacagiz.

Ikinci boliimde, apartman ve site ydnetimlerinin sorumluluklarinin ve haklarmnin
muhatabi kural olarak kat malikleri ve kat irtifaki sahipleri oldugundan, kat maliklerinin
ve kat irtifak1 sahiplerinin bagimsiz boliimler, ortak yerler ve eklentiler iizerindeki hak ve

bor¢larini ele alacagiz.

Uciincii boliimde, tez galismamizin ana konusu olan “Apartman ve Site Yonetiminden
Dogan Hukuki Sorumluluk” kapsaminda; 6ncelikle, apartman ve site ydnetimine genel
kurul veya temsil organi niteliginde katilan yonetici ve yonetimleri; ardindan, bu yonetici
ve yonetimlerin haklarimi ve yetkilerini; 6zellikle Kat Milkiyeti Kanunundan ve genel
hikimlerden olmak Uzere hukuki dizenlemelerden dogan borglarini; son olarak,

apartman ve site yonetiminin sorumlulugunun hukuki niteligini ortaya koyacagiz.

Dérdiincii ve son boliimde ise apartman ve site yonetiminden kaynakli davalari, usul

hukuku yoniinden ele alarak bu davalarda yetkili ve gorevli mahkemeleri belirleyecegiz.

3 Apartman: Birka¢ katli ve her katinda bir veya birka¢ daire bulunan yapiyr ifade eder.,

http://sozluk.gov.tr/, (E.T: 26.06.2019); icinde bagimsiz banyosu ve mutfag: bulunan en az iic meskeni
biinyesinde bulunduran yapiyr ifade eder., 19.12.2007 tarihli ve 26735 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanan 2007/12937 karar sayili Binalarin Yangindan Korunmasi Hakkinda Yonetmelik m. 4/f.
Site: Kentlerde, belirli bir merkezden yonetilen, genellikle giivenligi saglanmis toplu yerlesim
merkezini ifade eder., http://sozluk.qgov.tr/, (E.T: 26.06.2019); "Herhangi bir sekilde g¢evresinden
ayrilan ortak kullamim alanlar, giivenlik teskilati ve sistemleri ile yonetim biitiinliigii olan konut veya
isveri topluluklari"n1 ifade eder., 19.12.2007 tarihli ve 26735 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan
2007/12937 karar sayili Binalarin Yangindan Korunmasi Hakkinda Yonetmelik m. 4/1.




1.1.

1.1

1.1

BIiRINCi BOLUM
KAVRAMSAL ACIKLAMALAR
KAT MULKIYETI VE KAT iRTIiFAKI KAVRAMLARI

1. Kat Mulkiyeti

.1.1. Tanim ve Hukuki Niteligi

Tamamlanmis ve tiimii kargir bir yapmin kat, daire, is biirosu, diikkan, magaza, depo,

ma

hzen gibi boliimlerinden ayr1 ayr1 ve bashi basina kullanilmaya elverisli olanlar

iizerinde, o taginmazin maliki veya ortak maliklerince, arsa pay1 ve anagayrimenkuldeki

ortak yerlerle baglantili, Kat Miilkiyeti Kanunu® hiikiimlerine gére kurulan bagimsiz
miilkiyet hakkma “kat miilkiveti” denir.8 (KMK. m. 1/1, 3/1, 50/11; TYKKTDY. m. 4/g)

Arsa niteligindeki bir tasinmaz iizerine kurulan yapinin, kanunda kullanim tarzlar1 tadadi

ola

rak belirtilen, ayr1 ayr1 ve bashi basmna kullanilmaya elverisli boliimleri iizerinde,

tasinmaz malik veya maliklerinin kurdugu bagimsiz miilkiyet hakki olarak ortaya ¢ikan

kat miilkiyeti, maliklere arsa iizerindeki paylar1 ile sahibi olduklar1 yapinin bagimsiz

bélumleri arasinda siki sikiya bagli bir miilkiyet hakki tanimasi yoniiyle klasik miilkiyet

hakkmdan farkli bir nitelige sahiptir.” Nitekim, kanun koyucu kat mulkiyetinin, arsa

5

12038 sayili ve 02/07/1965 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan 23/06/1965 kabul tarihli ve 634 sayili
Kat Milkiyeti Kanunu.

Germeg, Mahir Ersin: Kat Miilkiyeti Hukuku, Kat Miilkiyeti-Kat Irtifaki-Devre Miilk ve Toplu Yapi
Diizenine iliskin Yasal Kurallar-Aciklamalar-Yargitay Kararlar1 ve Ornekler, Giincellenmis 8. Baski,
Seckin Yayincilik, Ankara 2019, s. 69; Aybay Aydin/Hatemi Hiseyin: Esya Hukuku, Go6zden
Gegirilmis 3. Basi, Vedat Yaymcilik, istanbul 2012, s. 221; Sengiil, Mehmet: Kat Miilkiyeti Kanunu
Cercevesinde Kiracinin Bagimsiz Béliim, Ortak Yerler ve Eklentiler Uzerindeki Kullanma ve
Yararlanma Hakki, TBBD., S. 137, 2018, s. 339; Arpaci, Abdllkadir: Tirk Hukukuna Gére Kat
Miilkiyetinde Yénetim, Bedir Yayievi, Istanbul 1984, s. 17; Tekinay, Selahattin Sulhi: Kat Mulkiyeti,
Esya Hukuku II/2, Filiz Kitabevi, Istanbul 1991, s. 15; Sanr1 Arslan, Peren: Arsa Payr Diizeltme
Davasi, Seckin Yayinlari, Ankara 2018, s. 14; Her ne kadar KMK. m. 50/II hiikmii ile tamamen tugla
ve tastan yapilmamig olan ahsap nitelikte yapilar iizerinde kat miilkiyeti kurulamayacagina iliskin bir
cikarim yapilacak olsa da giiniimiiz insaat sektoriinde 6zellikle villa tipi yapilarda dekoratif niteligi
itibartyla ahsap nitelikte malzemeler de kullanilmakta oldugundan, iizerinde kat miilkiyeti kurulacak
yapilarin tamamen kargir nitelikte olmasi sartin1 kesin kaliplar igerisinde aramamak gerekir., Ozmen,
E. Saba/Vardar Hamamecioglu, Giilsah: Kat Irtifaki, On iki Levha Yaymcilik, Istanbul 2015, s. 120.
Uzerinde kat miilkiyeti kurulan binanin bagimsiz boliimlerinin tavani, taban ve duvarlar1 kat
maliklerinin ortak miilkiyetindedir. Bu yoniiyle kat miilkiyeti, dort duvar arasinda bulunan bogluk
iizerindeki miilkiyeti ifade etmesi eder ki, bu da klasik miilkiyet anlayisindan farkli bir anlam tasir.,
Tekinay, s. 7; Nitekim, TMK. m. 726/II hitkkmii, bir binanin kullanilmaya elverigli bagimsiz bolimleri
iizerinde kat miilkiyeti veya kat irtifaki kurulmasmni KMK.’ya tabi kilarak, kat miilkiyetinin farkli bir
miilkiyet hakki oldugunu ortaya koymustur., Sirmen, s. 503.



paytyla ve taginmazdaki ortak yerlerle baglantili 6zel bir miilkiyet oldugunu ifade
etmistir. (KMK. m. 3) Kanun koyucunun kat milkiyetini 6zel bir mulkiyet tirl olarak
ifade etmesi doktrinde kat miilkiyetinin niteligi noktasinda farkli goriislerin olugsmasina

neden olmustur.

Kat miilkiyetinin payli miilkiyetin 6zel bir tiirii oldugu savunan goriise® gore; Turk tapu
kiitiigii sisteminde sayfalar, bagimsiz boliimler i¢in degil arsa paylar i¢in agilir ve bu
nedenle kat miilkiyeti, arsa iizerinde payli miilkiyetin bir uzantisi olarak islev goriir. Kat
miilkiyetinin bagimsiz bir miilkiyet tiirii oldugunu savunan baskin goriis® ise KMK.  m.,
13/I’nin, “...kat miilkiyetine konu olan her bagimsiz béliim, kat miilkiyeti kiitiigiiniin ayri
bir sayfasina o boliime bagh arsa payr ve anagayrimenkuliin kayith bulundugu genel
kiitiikteki pafta, ada, parsel, defter ve sayfa numaralart gésterilmek suretiyle tescil
edilir...” seklindeki ifadesinden hareketle, tapu kiitiigii sayfalarmna arsa paymin degil,
bagimsiz boliimiin kendisinin kaydedildigini ve bu nedenle kat miilkiyetinin bagimsiz
bolim esas alinarak arsa payi ve ortak yerlerle baglantili bir 6zel miilkiyet iliskisi

oldugunu savunmaktadir.

Bir yapmin bagimsiz boliimleri iizerinde kurulabilen® kat miilkiyetinden

bahsedebilmemiz i¢in bagimsiz boliime 6zgiilenmis bir arsa paymin ve ortak yerlerden

8 Karahasan, Mustafa Resit: Kat Miilkiyeti Hukuku, 3. Bas1, Beta Yayincilik, istanbul 1999, ) S.
53-55; Hatemi, Hlseyin/Serozan, Rona/Arpaci, Abdiilkadir : Esya Hukuku, Filiz Kitabevi, Istanbul
1991, s. 157-158; Akipek, Jale G.: Turk Hukukunda Kat Miulkiyeti, ABD., 1966, S. 3, s. 478; Kat
miilkiyeti, arsa payi ile ortak yerlerle baglantili esyaya bagl bir payli miilkiyet iliskisi kurar., Sirmen,
s. 504.

®  Tekinay, s. 8-9; Akipek, Jale G./Akintiirk, Turgut: Esya Hukuku, Beta Yayincilik, istanbul 2009, s.
419; Oguzman, Kemal/Selici, Ozer/Oktay-Ozdemir, Saibe: Esya Hukuku, Yenilenmis ve Mevzuata
Uyarlanmus 15. Basidan 16. (Tipk1) Basi, Filiz Kitapevi, istanbul 2013, s. 602, 603; Aksan Nar, Serife:
Kat Miilkiyetinde Ortak Yerlerin Tabi Oldugu Hukuki Rejim, Seckin Yayincilik, Ankara 2015, s. 23-
24; TMK. m. 718/I’ye gore, arsa iizerindeki yapilar arsanin biitiinleyici pargasi sayilir ancak bu kuralin
istisnas1 bagimsiz bolimlerdir., Eren, Fikret: Miilkiyet Hukuku, 3. Bask1, Yetkin Yayincilik, Ankara
2014, s. 144-145; Nitekim, KMK. m. 3/I ve 5/ hiikiimleri birlikte ele alindiginda, yasa koyucunun
bagimsiz boliimleri ayr1 birer tasinmaz mal olarak saydigi anlasilmakta olup dahasi, arsaya bagl bir
biitiinleyici parca olmasindan ziyade iizerinde bulundugu arsanin kendisine 6zgiilenen payinin, 6zel bir
miilkiyete konu olan bagimsiz bolimiin biitliinleyici parcast konumunda oldugu sonucuna
varilmaktadir.; Ayn1 goriisteki Yargitay karari igin bkz., YIBK., T: 24.04.1978, E: 1978/3, K: 1978/4,
Saruhan, Haluk: 5711 Sayili Yasa ve Sonrasinda Kat Miilkiyetine Getirilen Yenilikler, Adalet
Yayinevi, Ankara 2018, s. 8-9.

10 Her ne kadar, yasa koyucu kat miilkiyetini, bagimsiz boliimler tzerinde kurulan miilkiyet olarak
tanimlasa da bagimsiz boliimlerin disinda olmakla birlikte dogrudan s6z konusu bagimsiz boliime
ozgiilenen otopark, komiirliik gibi eklentiler de kat miilkiyetinin kapsamindadir., Ertas, Seref: Kat
Mulkiyeti Kanunu Serhi, 2. Baski, Bilge Yaymevi, Ankara 2015, s. 18; Ceylan, Ebru: “Isvi¢re Medeni



yararlanma hakkmin varligi gerekmektedir.! Daha agik bir ifadeyle kat miilkiyeti;
bagimsiz bolimi, bagimsiz boliime oOzgiilenmis eklentileri, arsa paymi ve bagimsiz
boliimiin bulundugu yapidaki ortak yerlerin miisterek miilkiyetini biinyesinde
barmdirir.*? Bir arsa iizerinde arsa payina sahip olunmaksizin, o arsa iizerinde kurulmus
yapmin bagimsiz boliimleri {izerinde kat miilkiyetinin kurulmas1 miimkiin degildir.*®
Zira, kat miilkiyeti, arsa payindan veya ortak yerlerden yararlanma hakkindan ayr1 olarak
devredilemeyecegi veya miras yoluyla gecirilemeyecegi ya da baska bir hakla
kayitlanamayacagi gibi, bunun tersi de miimkiin degildir. (KMK. m. 5/) Bununla birlikte,
bagimsiz boliim lizerinde kurulan haklar, re’sen o bagimsiz boliime 6zgiilenen arsa pay1
tizerinde de kurulmus olur. (KMK. m. 5/IIT) Bu y0niiyle, arsa pay1 ve ortak yerlerden

yararlanma hakki kat miilkiyetinin biitiinleyici par¢alar1'* niteligindedirler.®

1.1.1.2. Konusu ve Unsurlar

Bir arsa iizerinde bulunan tamamlanmig kargir yapmin/yapilarin kat, daire, is biirosu,
diikkan, magaza, depo, mahzen gibi boliimlerinden ayr1 ayr1 ve basl basina kullanilmaya
elverisli olanlar1 iizerinde, o tasinmazin maliki veya ortak maliklerince, arsa pay1 ve

anagayrimenkuldeki ortak yerlerle baglantili, Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimlerine gore

Kanununun Kat Miilkiyeti Ile Ilgili Hiikiimleri”, IBD., 2013-2, s. 146; Eklentiler, bagimsiz béliimiin
biitlinleyici pargasi niteligindedir. (KMK. m. 6/1)

11 Germeg, s. 73; Aksan Nar, s. 21; Oktem Cevik, Seda: Toplu Yapilarda Yénetim, On iki Levha
Yayinlari, istanbul 2010, s. 4.

12 Esener, Turhan/Guven, Kudret: Esya Hukuku, Genisletilmis 6. Bask1, Yetkin Yayinlar1, Ankara 2015,

S. 286; Kat miilkiyeti, tek kisi miilkiyeti ile miisterek miilkiyeti blinyesinde barindirir. Zira, bagimsiz

bolim ve eklentileri iizerinde tek kisi miilkiyeti; yapinin ortak yerleri ile yapinin kuruldugu arsa

tizerinde miisterek miilkiyet s6z konusudur., Akipek/Akintiirk, s. 417; Eren, Milkiyet, S.

146-147; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 607-608.

Bu durum da kat miilkiyetini klasik miilkiyet anlayigindan ayiran baska bir 6zelliktir., Ertas, Serh, .

19.

4721 sayili TMK m. 684: “Bir seye malik olan kimse, o seyin biitiinleyici parcalarina da malik olur.

Biitiinleyici parga, yerel ddetlere gére asil seyin temel unsuru olan ve o sey yok edilmedikge, zarara

ugratimadik¢a veya yapisi degistirilmedikce ondan ayrilmasina olanak bulunmayan parcadir.”

Biitiinleyici parca kavramu ile ilgili ayrintil bilgi icin bkz. Esener/Guven, s. 242-248, 258-263; Unal,

Mehmet/Bagpinar, Veysel: Sekli Esya Hukuku, Yetkin Yaymcilik, Ankara 2015, s. 146.

15 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 607-608; TMK. m. 718/II’de, tasmnmaz miilkiyetinin kapsamina
yapilarin da dahil oldugu ifade edilmis olup bu yoniiyle yapilarin, tasinmazin biitiinleyici parcasi oldugu
kabul edilmektedir. Ote yandan yasa koyucu genel kanun niteligindeki TMK.’nin, 726/11 maddesindeki
hiikmii ile bir binanin basli basina kullanilmaya elverigli boliimleri iizerinde kat miilkiyeti ve kat irtifak1
kurulabilecegini ve bunun Kat Miilkiyeti Kanununa gore yapilabilecegini; buna karsmm TMK.’nin
726/111 maddesiyle bagimsiz boliimler iizerinde iist hakki kurulamayacagini ifade etmistir., Eren,
Mulkiyet, s. 144-145; Sirmen, s. 515.

13
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kurulan bagimsiz boliimler, kat miilkiyetinin konusunu olusturur. (KMK. m. 1/1, 3/1,

10/11, 12/a, 50/11; 3194 sayil1 Imar Kanunu m. 30, 31)*®

Bu bakimdan, kat miilkiyetinin kurulabilmesi i¢in gerekli unsurlarin neler oldugunu

belirleyecek olursak:

Bir arsa iizerine kurulmus yapi veya bir ya da birden fazla arsa tizerine kurulmus yapilar
olmalidir: Bir parsel lizerine kurulu yapinin (apartman) veya bir ya da birden fazla parsel

iizerinde kurulu yapilarmn iizerinde kat miilkiyeti tesis edilebilir.

Kent niifusundaki asir1 artis karsisinda “toplu yapr” kavrammm sosyal toplum
literatirimiize girmesi neticesinde, 28.11.2017 tarihli ve 5711 sayili Kanun ile 634 say1li
KMK.’ya getirilen hukimlerle (KMK. m. 66-74) toplu yapilara iliskin hususlar
mevzuatimizda yerini almis ve kat miilkiyetinin tesisinde, tek parsel {izerinde tek yap1

ilkesinin digina ¢ikilmagtir.

Kat mulkiyeti bir arsa (parsel) Gizerinde kurulabilirken; toplu yapilar, bir ya da birden ¢ok

imar parseli tizerinde kurulabilir.t’

Yapilarin tamami kéargir olmalidir: KMK. m. 50/1I’nin, “tiimii kargir'® olmayan
vapularda kat miilkiyeti kurulamaz.” seklindeki hilkmii karsisinda, tamami tas veya

tugladan yapilmanus yapilar iizerinde kat miilkiyeti kurulamaz.°

Tamamlanmis yapr veya yapilar olmaldw: Kat milkiyetine gecilebilmesi icin
tamamlanmis bir yapmin; tamamlanmis bir yapidan s6z edebilmek igin ise yapinin
tamamlandigini ortaya koyan yapi kullanma izin belgesinin (iskdn) alinmis olmasi
gerekir. (KMK. m. 12/a) Yap1 tamamen bittiyse tamami; kismen bittiyse bittigi kismi1
kadar1 i¢in yapi kullanma izin belgesinin alinmasi gerekmekte olup kullanma izninin

verildigi tarih, insaatin bittigi tarihtir. (Imar Kanunu m. 30,31)%°

16 Germeg, s. 50; Aybay/Hatemi, s. 221-222.

17 Arslan, Ilknur/Kirmizi, Mustafa: Yargitayin Tiimiiyle Taranms Igtihatlan Isiginda; Kat Miilkiyeti
Kanunu Serhi, Bilge Yayinevi, Ankara 2012, s. 806; Germeg, s. 51.

18 “Kargir: Tas ve tugladan yapilmis yapr. ”, www.tdk.gov.tr , (E.T. 06.01.2019)

19 Kat miilkiyeti kurulmussa, acilacak bir davada kat mulkiyetinin iptali ile kargir olmayan yapmimn
bulundugu arsa tizerinde ortak miilkiyet iliskisinin kurulmasina karar verilmesi gerekir., Germeg,  s.
52.

20 KMK m. 10/11: “Anagayrimenkuliin tiimiiniin mulkiyeti kat mulkiyetine cevrilmeden, o gayrimenkuliin
yalniz bir veya birkag boliimii tizerinde kat miilkiyeti kurulamaz.”



Yapi veya yapilarda, ayrt ayri ve bash basina kullanilmaya elverisli bagimsiz boliim veya
béliimlerin  bulunmasi gerekir: Kanunda bagimsiz boliimlerin kullanim tarzlari
bakimimdan bir smirlama konulmamuistir. Nitekim, madde hikmiinde, “...daire, is biirosu,
diikkan, magaza, depo, mahzen gibi... "denilerek tadadi bir sayim yapilmis olup lokanta,
firin, pastane, diigiin salonu ve benzeri yerler de bagimsiz boliim olarak kat miilkiyetine

konu olabilmektedir.

Kullanilmaya elverisli olmaktan anlamamiz gereken ise bagimsiz boliimiin kullanim

amacina ve ondan yararlanilmasma uygun donanima sahip olmasini ifade eder.?

1.1.1.3. Kat Miilkiyetinin Kurulmas??

Kat mulkiyetinin kurulabilmesi igin ilk olarak, kat mulkiyetine konu olabilecek nitelikte
bir bagimsiz boliimiin varligi1 gerekir. Dolayisiyla, bir arsa iizerine kurulmus ve
tamamlanmis kargir yapt veya yapilarda, basli basma kullanilmaya elverisli olan

bagimsiz boliimlerin bulunmas1 gerekmektedir.?®

Ikinci olarak, Kat Miilkiyeti Kanununa uygun bir istemin varhg gerekir. (KMK. m.

12/1) Bu nedenle, 6rnegin biitiin bagimsiz boliimleri ve yapinin tamamini kapsayacak

2L Aybay/Hatemi, s. 221; Ornegin, bir bagimsiz béliimiin icinden gecilerek diger kata ¢ikilabiliyorsa, bu
durumda o kattaki boliimiin basl basma kullanilmaya elverisli bir bagimsiz bdlim oldugundan s6z
edilemez. Ayni sekilde, konut olarak kullanilan bir bagimsiz boliimde kullanim amacina uygun olarak
tuvalet ve mutfak gibi kisimlarin bulunmasi zorunluyken; depo veya is biirosu olarak kullanilan bir
bagimsiz boliimde bunlarm bulunmasi zorunlu degildir., Germeg, s. 54; Aybay/Hatemi, s. 221;
Hatemi/Serozan/Arpaci, S. 160; Ertas, Serh, s. 26; Tekinay, s. 15; “...bir tasinmazda kat miilkiyeti
kurulabilmesi i¢in tizerindeki yapt ya da yapilarin tamamlanmuis olmasi ve bagimsiz boliimlerinin bagl
basina kullanilmaya elverigli durumda bulunmasi gerekir. Bu temel unsur fiilen gerceklesmis olmadik¢a
anagayrimenkulde kat miilkiyeti kurulamaz.”, Y18HD., T: 01.05.2001, E: 2001/2644, K: 2001/4360,
www.sinerjimevzuat.com.tr, (E.T.: 03.02.3019); “Davaci, anagayrimenkuliin satis suretiyle ortakligin
giderilmesini istemis olmasina karsilik, davali kat miilkiyetine gegilmesi suretiyle ortakligin
giderilmesinin miimkiin olabilecegini ileri siirerek, bu yolda istemde bulunmustur. Béyle bir istem
KMK. m. 10/VII hiikmiintin uygulanmasint gerektirir. Ancak béyle bir uygulamaya gegilmeden once,
mahkemece KMK. m. 50/Il hiikmii geregi yapumun timiiniin kdrgir olup olmadigimin saptanmasi
yanminda, antlan Kanun m. 1/I'de a¢iklandig gibi, anagayrimenkul icinde yer alan birimlerin ayri ayr
ve bagl bagina kullanilmaya elverisli olup olmadiklarimin da belirlenmesi gerekir.”, Y18HD., T:
07.11.1994, E: 1994/12097, K: 1994/13779, Germeg, s. 57.

Toplu yapilarda kat miilkiyetinin kurulmasina iliskin ayrintili bilgi i¢in bkz., 16.08.2008 tarihli ve 26969
sayil1 Resmi Gazete'de yayimlanan, Bayindirlik ve iskdn Bakanliginca ¢ikarilan Toplu Yapilarda Kat
Miilkiyeti ve Kat Irtifaku Tesisine Dair Yénetmelik m. 6, 8.

Kargir yapilarla birlikte arsa iizerinde kargir olmayan, ornegin ahsap bir evin bulunmasi, kat
miilkiyetinin kurulmasina engel tegkil etmeyecektir. Bu durumda ahsap ev, iizerinde kat miilkiyeti
kurulmus kargir yapinin ortak yeri olabilecegi gibi, eklentisi de olarak da belirlenebilir., Sirmen, S.
506; Tekinay, s. 14.
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sekilde istemde bulunulmasi; dolayisiyla, bir veya birka¢ bagimsiz boliimii kapsayacak
sekilde istemde bulunulmamasi1 (KMK. m. 10/II); anagayrimenkulde kat miilkiyetine
baglanmamis veya lehine kat irtifaki kurulmamis arsa paymin birakilmamasi (KMK. m.
5/11) gerekmektedir. Bagimsiz boliimlerin her birine kural olarak ayr1 ayr1 kat miilkiyeti
ihdas edilir. Ayn1 katta birbirine bitisik bulunan ayni nevideki birden fazla bagimsiz
boliimiin veya bir yapinin otel, is veya ticaret yeri gibi iktisadi agidan veya kullanma
bakimindan biitiinliik arz eden birden ¢ok katinin veya bolimunin tek bagimsiz bolim

olarak kaydedilmesi, kuralin istisnalarini olusturur. (KMK. m. 10/I1I)

Bir yap1 iizerinde kat miilkiyetinin kurulabilmesi i¢in istemde bulunmaya yetkili kisiler;
yapmin tamamu iizerinde tek kisi miilkiyeti varsa, o kisinin kendisi; paylt miilkiyet varsa
payli malik olan kisilerdir. (KMK. m. 12/1)>* Ote yandan, yapimma baglanmamis veya
yapimima baslanmis olmakla birlikte bitmemis bir yapinin bulundugu arsa lehine kat
irtifak1 kurulmussa, yap1 tamamlandiktan sonra (yap1 bitmis ve yap1 kullanma izni de
alinmigsa), kat irtifaki sahiplerinden her biri kat irtifakinin kat miilkiyetine cevrilmesi

isteminde bulunabilir. (KMK. m. 14/111)

Kat miilkiyetinin kurulmasi i¢in gerekli olan ve KMK. m. 12/a-b’de sayilan belgeleri
(mimari proje; yap1 kullanma izin belgesi; yonetim plani?®; toplu yapilar séz konusu ise
yonetim planinin yerine vaziyet plani) tamamlayan istemde bulunmaya yetkili kisi veya

kisiler, kural olarak tapu idaresine basvuruda bulunmalidir.

KMK. m. 10/VII hiikmii karsisinda, ortakligin giderilmesi davasinda da tasinmazin kat

miilkiyeti kurulmasi suretiyle boliistiiriilmesi, gerekli belgelerin tamamlanmasi sartiyla

24 Yap iizerinde elbirligi miilkiyetinin bulunmasi halinde istemde bulunmaya kimlerin yetkili oldugu
belirtilmemis olsa da elbirligi miilkiyetini diizenleyen TMK. m. 701 vd. hiikiimleri uyarinca elbirligi ile
malik olanlarin hepsi bagvurarak istemde bulunabilir; elbirligi miilkiyetinin bir goriiniimii olan
miras¢ilarin muristen kalan mallar {izerindeki miilkiyetinin, payll miilkiyete doniistiiriilmesini
diizenleyen TMK. m. 644 hiikmii uyarinca ise maliklerden her biri, agacaklar1 ortakligin giderilmesi
davasinda, taginmazin kat miilkiyeti kurulmasi suretiyle boliistiiriilmesini isteyebilirler. (KMK. m.
10/VIN)

%5 Yonetim plam olmaksizm kat irtifaki kurulmus ve kat irtifakindan kat miilkiyetine gegilirken de bu
eksiklik tamamlanmamissa bile kat miilkiyeti kiitiigliniin beyanlar hanesine yonetim planinin eksik
oldugu ibaresi diisiilerek kat miilkiyetine gecisin gergeklestirilmesi gerekmektedir. Bu durumda,
yonetim plani yapilincaya dek ortaya ¢ikan malikler arasindaki veya yonetimle ilgili uyusmazliklarda
KMK.'nm ilgili hiikiimleri uygulama alan1 bulacaktir., Germeg, s. 242; Yonetim planini imza etmeyen
kat malikinin iradesinin yerine gegmesi maksadiyla mahkemeye basvurulamaz., Inal, Nihat: Apartman,
Site, Toplu Konut, Devremiilk Yo6netimi, Giincellenmis 4. Baski, Seckin Yayinlari, Ankara 2019, s. 84;
Ayni goriisteki karar igin bkz., YSHD., T: 11.02.1971, E: 1971/167, K: 1971/983, Karahacioglu, Ali
Haydar/Altin, Mehmet: Agiklamah ve Igtihatli Kat Miilkiyeti Kanunu ve ilgili Kanunlar, Adalet
Yaymevi, Ankara 1994, s. 477-478.
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mahkemeden de istenebilir. Burada hakimin verecegi karar, kurucu yenilik dogurmakta

olup bu karar, ilamm yerine getirilmesi i¢in tapu idaresine bildirilecektir.?®

Kat miilkiyeti resmi sozlesme ile veya mahkeme karariyla tesis edilebilir.?’” Ancak,
belirtmek gerekir ki, lizerinde kat irtifaki kurulu anagayrimenkulde ortakligin giderilmesi
talep olunamayacagi gibi, s6z konusu anagayrimenkul tizerinde kat miilkiyeti kurulmak
suretiyle ortakligin giderilmesi mahkemeden de istenemez.?® Zira, bu tir bir istem, tapuda
yapilacak idari islemle karsilanabilir.?® Tapu memuru kendisine verilen belgelerin tamam
ve usuliine uygun ve dilekg¢eyi verenlerin veya istemde bulunanlarin yetkili olduklarma
kanaat getirdikten sonra tescil istemi niteliginde olan, kat miilkiyeti kurulmasina dair
)%

resmi sOzlesmeyi diizenler. (KMK. m.13/1)** Mahkeme karartyla kat miilkiyetinin

% "Tasinmaz maln kat miilkiyetine gevrilmesi i¢in yasal biitiin sartlart tasidigr anlasiimakta olup kat

miilkiyetine ¢evrilmesi icin biitiin paydaglarm imzalarmmn bulunmast da sart degildir. Taraflarn
mutabakati bulunmadigi ve ongoriilen belgeler taraflarca ibraz edilmedigi takdirde, 634 sayili Yasanin
10 ve 12. maddeleri géz oniinde bulundurularak belgelerin mahkemece tamamlattiriimasi ile yerinde
veniden bu islerden anlayan bilirkisi araciligy ile kesif yapilarak gerekirse ivaz a tayin edilerek
sonucuna gore karar verilmesi gerekir. Yasamn 10. maddesindeki sartlarin bulunmasi halinde 'karar
verilebilir' deyiminin 'karar verir' mahiyetinde anlasimast gerekirken, bundan ziihul olunmast ile
davamn reddi yasaya aykirnidir.”, YHGK., T: 27.12.1989, E: 1989/6-532, K: 1989/682, inal, s. 116.

27 Aybay/Hatemi, s. 224 vd.; Esener/Giiven, s. 290 vd.; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 617 vd.;
Eren, Miilkiyet, s. 150 vd.; Germeg, s. 175 vd.; Koru, Mehmet: igtihatli-Aciklamali ve Uygulamali
Kat Miilkiyeti Kanunu ve Apartman Yoneticisinin El Kitab1, Genisletilmis 2. Baski, Ozkan Matbaacilik,
Ankara 1991, s. 18; Sirmen, s. 505 vd.; Ertas, Serh, s. 66 vd.; Erman, Hasan: Egya Hukuku Dersleri,
Der Yaynlari, Istanbul 2013, s. 130 vd.; Ayan, Mehmet: Esya Hukuku II: Miilkiyet, 8. Bask1, Mimoza
Yayincilik, Konya 2015, s. 466 vd.; Kat miilkiyetinin kurulmasi i¢in anagayrimenkuliin kat irtifakina
konu olmasi zorunlu degildir., Sanr1 Arslan, s. 28 vd.

2 Saruhan, Haluk: 5711 Sayili Yasa ve Sonrasinda Kat Miilkiyetine Getirilen Yenilikler, Adalet

Yayinevi, Ankara 2018, s. 18; Mahkeme karartyla kat miilkiyetinin kurulmasinda mahkeme, sartlart

olustugu takdirde kat miilkiyetinin kurulmasina karar vermek zorunda olup, sartlarin olugsmasinin

miimkiin olmamasi durumunda satig yoluyla ortakligin giderilmesine karar verecektir., Sanr1 Arslan,

s. 30-31.

“Mahkemece davacinin istemi iizerine, kat irtifaki kurulu binada ortakligin giderilmesi suretiyle kat

miilkiyetinin kurulmasina karar verilmistir. Ayri ayri bagimsiz boliimleri belirlenip maliklerine tahsis

edilmis bulunan binada, ortakligin giderilmesi s6z konusu olamaz. Zira ortakligin giderilmesi, ortak
tasinmazda maliklerin  kullanimina tahsis edilecek bagimsiz boliimlerin  ayrilmast anlamina
geleceginden, kat irtifaki ile bu husus esasen gerceklesmis bulunmaktadir. Kat irtifaki tesis edilmis

bulunan binada istem, kat miilkiyetine cevrilmek olarak nitelendirildigi takdirde de bu husus KMK. m.

14 kapsaminda olup idari bir islem niteligindedir. Bu durumda, davamn reddine karar verilmesi

gerekirken, gorev husus da dikkate alinmadan davamin yazili oldugu sekilde kabulii dogru

goriilmemigtir.”, Y18HD., T: 24.12.1993, E: 1993/12947, K: 1993/14488, www.kazanci.com.tr, (E.T:

25.08.2019); Aym1 yondeki karar i¢in bkz., YI8HD., T: 13.11.1992, E: 1992/9747, K: 1992/11181,

Saruhan, s. 20.

Lehine kat irtifaki kurulu olan yapida, kat miilkiyetinin tesis edilmesinde resmi sdzlesmenin

diizenlenmesine gerek yoktur. Zira, daha 6nceden yapilmis kat irtifakina dair bir resmi sozlesme

mevcuttur., Germeg, s. 175; Kat miilkiyeti kurulmaya elverisli yap1 iizerinde irade beyaniyla kat
miilkiyeti kurulmast igin malik ya da paydas olunmasi gerektiginden, paydasin kat miilkiyeti ya da kat
irtifaki satig vaadi sdzlesmesi yapmasi, vaad alacaklisina boyle bir istemde bulunma hakki vermeyecegi

gibi, boyle bir igleme katilmasini da gerektirmemektedir., Sirmen, s. 507.
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kuruldugu durumlarda TMK. m. 1013/ hiikkmii uyarinca resmi sozlesmenin
diizenlenmesi zorunlu olmamakla birlikte®! kat miilkiyetinin kurulmasina iliskin sartlarin

gerceklesmesiyle mahkemenin, kat miilkiyetinin kurulmasina karar vermesi gerekir. 32

Resmi sdzlesmenin ilgililerce imzalanmasiyla tasarruf iradesi ortaya konulur ve tapu
memuru kat miilkiyetinin tesisi islemini resmi s6zlesmeye gore kadastrosu yapilmig olan
yerlerde, kat miilkiyeti kiitiigiine; kadastrosu yapilmamis yerlerde, kat miilkiyeti zabit

defterine gergeklestirir.>®

1.1.2. Kat irtifak
1.1.2.1. Tanim ve Hukuki Niteligi

Bir arsa iizerinde ileride kat miilkiyetine konu olmak iizere yapilacak veya yapilmakta
olan bir veya birden ¢ok yapinin ayri ayr1 ve basl basina kullanilmaya elverisli bagimsiz
bélumleri igin, o arsanin maliki veya ortak malikleri tarafindan Kat Miilkiyeti Kanunu
hiikiimlerine gore kurulan ve kat miilkiyetine gecisin 6n asamasi olarak kabul edilen

irtifak hakkina “kat irtifaks” denir.®* (KMK. m. 1/11, 2/c; TYKKTDY. m. 4/f)

Kat irtifakinimn niteligine iliskin doktrinde bir yeknesaklik yoktur. Kat irtifakinin hukuki
niteliginin “esyaya bagli bor¢”; “arsa payina bagh bir irtifak ¢esidi”’; “kendine 6zgii bir

kurum” oldugu seklinde li¢ goriis mevcuttur.

31 Aybay/Hatemi, s. 227.

32 YHGK., T: 27.12.1989, E: 1989/6-532, K: 1989/682, Germeg, s. 1188; Bagimsiz boliim dzgiilenmek

suretiyle ortakligin giderilmesine karar verilebilmesi i¢in her bir miras¢iya ya da paydasa, birer

bagimsiz bolimiin dismesi gerekir., Sirmen, s. 510; Ortakligin kat miilkiyeti kurulmak suretiyle
giderilmesi istemiyle agilan davada, anayapinin projesinin hazirlanmasi ve onaylatilmasi gibi islemler
icin yapilacak giderler tim paydaglara, yargilama giderleri altinda arsa paylar1 oraninda yiiklenir.,

Y18HD., T: 05.11.2001, E: 2001/10316, K: 2001/9773, inal, s. 99.

Kat miilkiyetinin kurulmasinda istenen belgelerin ayrintili listesi, kat miilkiyetinin kurulmasma iliskin

islem asamalari, kat miilkiyeti kurulmasina iligkin resmi senet ve tescil istem belgesi 6rnekleri i¢in bkz.,

Saruhan, s. 81-84.

3 Germeg, s. 54; Koprulu, Bllent/Kaneti, Selim: Smirli Ayni Haklar, 2. Baski, Fakiilteler Matbaasi,
1983, s. 189 vd.; Aybay/Hatemi, s. 229; Oy, Osman/Oy, Gergek Onur: Apartman/Site/Toplu Yap1
Yoénetimi, 5. Baski, Beta Yaymevi, Istanbul 2017, s. 27; Kat irtifaki; payli maliklere, diger payli
maliklere karsi kat irtifakinin kurulmasinda diizenlenen resmi sézlesmeye uygun sekilde yapinin
yapimina baslanip tamamlanmasini ve yapi tamamlandiktan sonra kat irtifakinin kat miilkiyetine
cevrilmesini talep etme yetkisi veren irtifak hakkidir., Ertas, Seref: Yeni Tirk Medeni Kanunu
Hiikiimlerine Gére Esya Hukuku, 6. Baski, Seckin Yayimcilik, Ankara 2005, s. 410; Sirmen, s. 503.

33
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Kat irtifakinin esyaya bagl bir borg oldugu fikrini savunanlara gore kat irtifaki, KMK.
m. 26/ uyarinca sahiplerine kat irtifakina konu yapinin kat miilkiyetine ¢evrilmesi i¢in
uzerlerine diisenleri yapma borcunu yiiklemesi yoniiyle klasik irtifak haklarmmdan
farklidir. Zira, TMK. m. 779/I’ye gore yapma borglari, basl bagina irtifak haklarma konu
olamaz ancak irtifaklara yan edim olarak baglanabilirler. Bu nedenle, kat irtifaki teknik

olarak irtifak hakkini haiz olmayip ancak esyaya bagl bir borg olabilir.

Kat irtifakinin arsa payma bagh bir irtifak ¢esidi oldugu fikrini savunanlara gore®® kat
irtifaku ile klasik irtifak haklar1 arasinda herhangi bir bulunmamaktadir. Zira, kat irtifaki,
KMK. m. 2/c’de irtifak hakki; m. 3/II’de ise arsa payma bagh bir irtifak ¢esidi olarak
diizenlenmis olup diger irtifak haklar1 gibi kat miilkiyeti kiitiigline yapilacak tescil iglemi

ile (KMK. m. 11/11, 14/1) kurulabilmektedir.

Kat irtifakinin kendine &zgii (suigeneris) bir kurum oldugunu savunanlara gore®’ Kat
irtifaki, teknik anlamda bir irtifak hakki olmayip yapmin bagimsiz bolimleri Gzerinde
arsa payl maliklerinin yararma, ileride kat miilkiyeti kurulmasi konusunda yapilan
sOzlesmeye ayni bir nitelik kazandirarak kat miilkiyetinin tesis edilmesini gii¢clendirmek

icin gelistirilmis bir kurumdur.

1.1.2.2. Konusu ve Unsurlan

Germeg’e gore kat irtifakinin konusunu, bir arsa iizerinde ileride kat miilkiyetine konu
olmak tizere yapilacak veya yapilmakta olan bir veya birden ¢ok yapinim, ayr1 ayri ve

basli basma kullanilmaya elverisli bagimsiz béliimleri olusturmakta®® iken; Ayan’a gore

% Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 632; Sirmen, s. 511; Koprili/Kaneti, s. 193-194; Tekinay, s.
23; Ertas, s. 411.

% Reisoglu, s. 143-144; Aybay, Aydin/Sanal, Nezihi: Aciklamali-igtihatli Kat Miilkiyeti Kanunu,
Aragtirma Egitim Ekin Yaynlari, Istanbul 1983, s. 29; Aybay/Hatemi, s. 230; Germeg, s. 74; Oy/Oy,
S. 27; Sanr1 Arslan, s. 15.

37 Kopruli/Kaneti, s. 196, dn. 9/a; Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 219; Aybay/Hatemi, s. 229; Germeg, s.
74; Yasa koyucu, kat irtifaki kurumu yerine arsa tizerindeki payli maliklerin, yapilacak veya yapilmakta
olan yapmin bagimsiz boliimleri iizerinde ileride kat miilkiyeti tesis edeceklerini tapu kiitiigiine serh
vermelerini bir sart olarak belirleseydi, kat irtifaki gibi hukuki niteligi belirsiz bir ayni hak tipine gerek
duyulmazdi., Aybay/Sanal, s. 91-92; Kat irtifaki diger irtifak haklarindan farkli olarak, tizerinde kat
irtifaki kurulan arsanin malik veya maliklerine yetkiler ihdas eden esyaya bagli bir borg iliskisi dogurur.,
Ertas, s. 411; Germeg, s. 82-83.

%8 Germeg, s. 55.
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kat irtifakinin konusunu, ileride iizerinde kat miilkiyeti tesis edilecek bagimsiz boliimlere

tahsis edilecek olan arsa paylar1 olusturur.®

Kat irtifaki tamamlanmis yapilar iizerinde kurulamayacagindan, fiilen tamamlanmis
ancak yap1 kullanma izni henliz alinmamis, dolayisiyla hukuken tamamlanmamis olan

yapilar iizerinde kat irtifaki kurulabilir.*°

1.1.2.3. Kat irtifakimn Kurulmasi*!

Kat irtifaki, kat miilkiyetinin kurulmasinda oldugu gibi ilgililerin iradesini yansitan resmi
sOzlesmeye uygun tescil ile kurulur (KMK. m. 10/I) ve aym sekilde, lehine kat irtifaki

kurulmamis arsa pay1 birakilamaz.(KMK. m. 5/11, 14/11)*?

Kat milkiyeti, tamamlanmis yapilarda; kat irtifaki ise tamamlanmamis yapilarda s6z
konusu olabildiginden, tamamlanmis yapilar iizerinde kat irtifaki tesis edilemez. (KMK.

m. 1/11, 2/c)

Kat irtifakinin kurulmasma iligkin istemler ancak tapu idaresine yoneltilebilir. Kat

mulkiyetinin mahkeme karariyla kurulabilmesinden farkli olarak kat irtifaki mahkeme

karariyla kurulamaz.*®

39 Ayan, s. 474; Aym goriis icin bkz., Gokalp, Serafettin: Aciklama ve Ornekleri ile Kat Miilkiyeti
Kanunu ve Ilgili Mevzuat- Yéneticinin El Kitabi, Seckin Yaynlari, Ankara 2019,s. 17;
Karahacioglu/Altin, s. 65.

40 Gokalp, s. 17; Aybay/Sanal, s. 30.

41 Toplu yapilarda kat irtifakinm kurulmasma iliskin ayrmtili bilgi igin bkz., 16.08.2008 tarihli ve 26969

sayil1 Resmi Gazete'de yayimlanan, Bayindirlik ve iskdn Bakanliginca ¢ikarilan Toplu Yapilarda Kat

Miilkiyeti ve Kat Irtifaki Tesisine Dair Yonetmelik m.7-8.

Ancak anagayrimenkuliin arsa paylarinin bir boliimii, halihazirda tamamlanmig bir yapinin bagimsiz

bollmlerine kat miilkiyeti olarak ihdas edilmisken diger arsa paylari lehine, yapilacak veya yapilmakta

olan bir yapinin bagimsiz boliimleri igin kat irtifaki kurulabilmesi miimkiindir., Képrili/Kaneti, s.

197; anagayrimenkulde kat miilkiyetine baglanmamis veya lehine kat irtifaki kurulmamis arsa pay1

birakilamayacagina dair KMK.'nin m. 5/I1 hiikkmii dikkate alindiginda, bir bagimsiz boliimiin tapu

kaydinin iptaline karar verilmesi halinde s6z konusu bagimsiz boliime ait arsa paymin diger bagimsiz
boliimlere degerleri oraninda dagitilmast gerekir. Bu husus, kamu diizenine iliskin oldugundan diger

bagimsiz boliim maliklerinin istemi aranmaz., Y18HD., T: 17.11.1997, E: 1997/9213, K: 1997/10826,

Sanri Arslan, s. 48.

Ancak KMK. Ek m. 4’te “Bes veya daha fazla kisi tarafindan iizerinde bir veya birden ¢ok yapi

yaptirilmak amaciyla birlikte bir arsa edinilmig olmasi ve pay sahiplerinden en az beste dordiiniin kat

irtifakina gecis konusunda aldigi karara uyulmamast halinde, karara uymayan pay sahiplerinin
gayrimenkuldeki paylarimin iptaline ve bu paylarin, isteyen diger pay sahipleri adina tesciline sulh
mahkemesi tarafindan asagidaki sartlarla karar verilir: a) Miisterek gayrimenkuliin yukarida belirtilen
amagla edinildiginin ispat edilmis olmasi, b) Miisterek maliklerin yukarida aciklanan ¢ogunlugunun
kat irtifakina gegis kararina veya bununla ilgili yiikiimliiliiklere noterlikce yapilan tebligata ragmen iki
ay icinde uyulmamis olmasi, c) Karara uymayan miisterek maliklerin paylarimin mahkemece tespit

42
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Bir arsa payi lehine kat irtifakinin kurulabilmesi i¢in istemde bulunmaya yetkili kisiler;
arsanin tamami lizerinde tek kisi miilkiyeti varsa, o kisinin kendisi; payli miilkiyet varsa
payli malik olan kisilerdir.** Her ne kadar elbirligiyle malik olanlar yasa hiikkmiinde
belirtilmemis olsa da TMK. m. 702 vd. hiikiimleri uyarinca malikler oybirligiyle, maliki

olduklar1 anagayrimenkul Iehine kat irtifaki tesis edebilirler.

I1gili kisiler, KMK. m. 12/a bendine uygun diizenlenen mimari projeyi*®>, m. 12/b bendine

uygun diizenlenen yonetim planmi*®4’

istemlerine ekleyerek tapu idaresine basvuruda
bulunabilirler. Basvuru {lizerine tapu memurunun diizenledigi resmi sdézlesmenin
ilgililerce imzalanmasiyla tasarruf iradesi ortaya konulur ve tapu memuru kat
miilkiyetinin tesisi iglemini resmi s6zlesmeye gore kadastrosu yapilmis olan yerlerde, kat
miilkiyeti kiitiigline; kadastrosu yapilmamis yerlerde, kat miilkiyeti zabit defterine
gerceklestirir. Kat irtifaki ile lehine kat irtifaki tesis edilen arsanin, ileride kat miilkiyeti
kurulacak bagimsiz boliimlere tahsis edilecek olan paylar: ile bu bagimsiz boliimlerin

numaralar1 ve eklentileri, arsanin kayith oldugu kat miilkiyeti kiitiigiiniin beyanlar

hanesinde gosterilir.*® (KMK. m. 14/11)

edilen rayi¢ bedelinin mahkeme veznesine depo edilmesi.” seklinde belirtilen durumda, hakimin
miidahalesine bagvurularak kat irtifakinin mahkeme karariyla tesisi gergeklestirilebilir., Ayan, S. 477-
478; Ertas, s. 411.

Payli malikler kat irtifakinin kurulmasi konusunda oybirligiyle karar alamadiklar1 takdirde,
anagayrimenkuliin iizerinde kat irtifakinin tesisi i¢in dava acilamamakla birlikte payli miilkiyetten bir
nevi ferdi ve bagimsiz bir miilkiyet ongdren kat irtifakina gegilmesi yoniinde alinan hakem kararlarinin
da mahkemece onanmasi hukuka aykirilik teskil edecektir., Y18HD., 13.05.1996 T., 1996/3347 E.,
1996/4735 K., www.sinerjimevzuat.com.tr, (E.T.: 07.01.2019)

Kat irtifakinin kurulmasindan sonra Belediyece tasdik edilip tapu dosyasina giren projede yapilacak
degisiklikler icin biitiin kat irtifaki sahiplerinin oybirligiyle karar almasi gerekmektedir., Y14HD.,
16.12.1986 T., 1986/3944 E., 1986/8112 K., www.sinerjimevzuat.com.tr, (E.T.: 07.01.2019);
"Tapudaki proje ile Belediyede saklanan proje arasinda farkiiik varsa, Belediyedeki projeye itibar
edilir. Bu projeye aykiri tescil, yolsuz tescil niteliginde oldugundan iptali istenebilir. Projede sonradan
yapilan degisiklikte tiim kat maliklerinin onayi istenir.”, Y18HD., T: 03.03.1998, E: 1998/3134, K:
1998/1972, inal, s. 116.

Ileride kat miilkiyetine gegilmek iizere yapinin iizerinde bulundugu arsa lehine kat irtifaki kurulmasi
durumunda, kat miilkiyetine geciste ayrica yonetim plani istenmez. (KMK. m. 14/T)

Kat irtifakindan kat miilkiyetine gegilirken bir kez daha yonetim planinin istenmeyecegini diizenleyen
KMK. m. 14/ hikkmii kargisinda; kat irtifakinin kurulmasi i¢in gerekli belgelerden olan yonetim
planimnin eksikligi halinde, kurulan kat irtifaki gecersiz sayillamayacagi gibi tescil igleminin iptalini de
gerektirecek bir eksiklik de s6z konusu olmayacaktir. Zira, kat miilkiyetine gegis amaciyla kurulan kat
irtifakinin tesisindeki bu eksiklik, daha sonra kat miilkiyetine geciste giderilebilecektir., Germeg,  s.
242.

Kat irtifakinin kurulmasina iliskin iglem asamalari, kat irtifaki kurulmasina iligkin resmi senet 6rnegi
ve tescil istem belgesi érnekleri icin bkz., Saruhan, s. 79-81.

44
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1.2. BAGIMSIZ BOLUM

Tamamlanmis ve tiimi kargir bir yapmin kat, daire, is biirosu, diikkan, magaza, depo,
mahzen gibi bdliimlerinden ayr1 ayr1*® ve bash basina kullamlmaya elverisli olan, arsa
payt ve anagayrimenkuldeki ortak yerlerle baglantili, Kat Miilkiyeti Kanunu
hikumlerine gore 6zel bir milkiyete konu olan her bir bolimune “bagimsiz boliim”
denir. (KMK. m. 1/1, 2/a, 3/1, 50/11; TYKKTDY. m. 4/c)*°

Bu tanimdan da anlasilacagi iizere, tamamlanmamis veya lizerinde kat irtifak1 kurulu olup
kat miilkiyeti tesis edilmemis olan bir yap1 tizerindeki boliimler, bagimsiz boliim olarak
nitelendirilemez. Ayni sekilde, bagimsiz boliimlerin kullanim tarzina uygun olarak
gerekli muhteviyata sahip olmasi gerekir. Ornegin, konut olarak kullanilan bir bagimsiz
boliimde kullanim amacina uygun olarak tuvalet ve mutfak gibi kisimlarin bulunmasi
zorunluyken; depo veya is biirosu olarak kullanilan bir bagimsiz bdliimde bunlarin

bulunmasi zorunlu degildir.

Bagimsiz boliimler, tizerinde bulunduklar1 anagayrimenkuliin biitiinleyici pargasi
olmayip, ayr1 birer tasmmmaz olarak kat miilkiyeti kiitiigiiniin ayr1 bir sayfasina
kaydedilerek tescil edilir.>! Zira, TMK. m. 718/II’de, tasinmazin miilkiyetinin kapsamina,
yasal diizenlemelerde belirtilen istisnalar disinda, yapilarin da dahil oldugu belirtilmis ve
KMK. m. 2/a ile yapilarin bagh basina kullanilmaya elverisli boliimlerinden her birinin

bagimsiz miilkiyete konu oldugu ifade edilmistir.>?

i)

“ayrt ayrt” ifadesinin kullanilmasi1 gereksiz ve ¢eliskili bir anlam tagimaktadir. Zira, KMK. m.
19/1’nin, “Kat maliklerinden her biri...tavan, taban veya duvar ile birbirine baglantili bulunan
bagimsiz béliimlerin baglantili yerlerinde, bu boliim maliklerinin ortak rizast ile anayapiya zarar
vermeyecek onarim, tesis ve degisiklik yapilabilir. ” hiikmiine gore, ayn1 malikin miilkiyetindeki bitigik
bagimsiz bolimler, aralarindaki duvarlar kaldirilarak kullanilmaya elverisli bir sekilde birlestirilebilir.,
Tekinay, s. 11.

%0 Germeg, s. 67-68; Aybay/Hatemi, s. 221, 224; Ertas, s. 407; Aksan Nar, s. 26; Ayan, s. 458; Kurt,
Ekrem: Kat Irtifakinin Kurulmasi, Sona Ermesi ve Kat Miilkiyetine Gegis-Kat Mulkiyeti Kanununda
5711 ve 5912 Sayili Kanunlarla Getirilen Yeni Diizenlemeler Isiginda-, Prof. Dr. Mustafa Dural’a
Armagan, Istanbul 2013,s. 788-789; Sengiil, Mehmet: Tiirk Medeni Hukukunda Toplu Yapilar ve Toplu
Yap1 Yénetimi, istanbul 2011, s. 193.

51 Aksan Nar, s. 25; Ayan, s. 458.

2 Ayan, s. 297; Akipek/Akinturk, s. 520.
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Bagimsiz boliimlerin her birinin ayn1 ¢at1 altinda olmasi gerekmemektedir; zira, toplu
yapilarda, birden fazla bina s6z konusu olup her bagimsiz boliim ayn1 yap1 biinyesinde

yer almamaktadir.>®

1.3. ORTAK YERLER

1.3.1. Apartman Yonetiminde Ortak Yerler
1.3.1.1. Tanmmm

KMK. m. 2/I-b hitkmii ile ortak yerlerin tanimi1 yapilmakla birlikte, m. 4 ile ortak yerlerin
kapsamma giren yer ve seyler diizenlenmistir. Bu nedenle, her iki diizenleme bazinda

ortak yerlerin tanimini yapmak ve ardindan unsurlarini ortaya ¢ikarmak dogru olacaktir.

Ortak yerler kisaca, anagayrimenkuliin bagimsiz boliimlerinin i¢inde veya disinda
bulunan ve niteligi itibariyla eklenti kapsamma da girmeyen; kat maliklerinin veya
bagimsiz boliimlerde siirekli olarak oturanlarin korunmasina veya ortaklaga kullanmasina
ya da faydalanmasma yarayan ve bu yonleriyle kat maliklerinin veya bagimsiz
bolimlerde strekli olarak oturanlar icin zaruret ihtiva eden yer ve seyler® olarak
tanimlanabilir.>® (KMK. m. 2/b, 4; TYKKTDY. m. 4/1)

Bir seyin eklenti olarak degil de ortak yer olarak nitelendirilmesindeki en énemli olan
unsur; korunma ve ortaklasa kullanma veya faydalanmaya yarayan yerin genel olarak kat
maliklerine 6zgiilenmis olmasidir. Kanun veya sozlesme geregi bir sey veya yer; tiim
bagimsiz bolimlerin veya kat maliklerinin korunma ve ortaklasa kullanma veya
faydalanmasina tesis edilmisse, ortak yerlerden; sadece bagimsiz boliimlerden birine tesis

edilmis olup o bagimmsiz bolim malikinin tek basma yararlanmasina 6zgiilenmisse,

%3 Esener/Guven, s. 287.

% KMK. m. 4/1 hiikkmii geregince, ortak yerler kapsamma salt olarak yerler girmemekle birlikte
bagimsiz bolim ve eklenti olarak degerlendirilemeyen, ortak kullanim kapsamindaki her sey
girmektedir., Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 162; Esener/Glven, s. 288; Karahasan, s. 66, dn. 30;
Germeg, s. 70; Fakat, gelirinin ortak giderlere harcanmasi i¢in veya baska bir amagla ortak
yararlanmaya tahsis edilen bagimsiz boliimler, kanun geregi ortak yer olarak sayilmamakta olup bu
yerler; malik hanesine, bunlardan yararlanan bagimsiz bdliimlerin numaralar1 yazilmak suretiyle kat
miilkiyeti kiitiigiine tescil edilirler. Bu husus bagimsiz boliimlerin beyanlar hanesinde gosterilir. (KMK.
m. 10/VII); Bu nedenle, burada esyaya bagli payli miilkiyet iliskisinin kuruldugunu kabul etmek
gerekir., Sirmen, s. 505.

% Aksan Nar, s. 33-34; Sengiil, Toplu Yapilar, s. 192; Secer, Yaren: Toplu Yapilarda Kat Malikleri
Kurulu, IBD., C. 83, S. 2009/5, s. 2510; KMK. m. 4 uyarinca, kat malikleri ortak yerlerin kapsamina
sozlesmeyle veya yonetim planiyla baskaca yer ve seyleri de sokabilir., YSHD., T: 08.05.1978, E:
1978/825, K: 1978/3711, Sirmen, s. 504, dn. 680.
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eklentiden soz edilir. Ornegin, otopark ve sigmak, tiim bagimsiz bolumlerin veya kat
maliklerinin ortak kullanimina veya yararlanmasina tahsis edilmisse, ortak yer; dogrudan
tek bagimsiz boliime 6zgiilenmis ve bu husus beyanlar hanesine kaydedilmigse, eklenti

niteligindedir.®

1.3.1.2. Hukuki Niteligi

KMK. m. 6/IV hikmii uyarinca, bagimsiz boliimiin bagkasina devri, kayitlanmasi veya
kiralanmas1 halinde, ortak yerler de kendiliginden devredilmis, kayitlanmis veya
kiralanmis®’ sayilir. Dolayisiyla Kanun, ortak yerler iizerinde “esyaya bagh bir miilkiyet”
iliskisi kurmustur.® Bu nedenle, ortak yerler iizerinde bagimsiz bdliimden ayr1 olarak
tasarrufta bulunulamayacagi gibi, bagimsiz boliim iizerinde yapilan tasarrufi islemler,
ortak yerleri de kapsamaktadir. Ancak ortak yerlerin, tasarrufi islem niteliginde olmayan
bir hakla, bagimsiz bdliimlerden ayr1 olarak yiikiimlendirilmesi miimkiindiir.>® Ornegin,
ortak yer niteligindeki bahcenin, kat malikleri kurulunun aldig1 bir kararla otopark olarak

isletilmesinde durum boyledir.®°

Kat maliklerinin, ortak yerler {izerindeki miilkiyet haklarinin niteligini ve kullanma
haklarini diizenleyen KMK. m. 16’ya gore kat malikleri, anagayrimenkuliin bitin ortak
yerlerine, arsa paylar1 oraninda, ortak miilkiyet hiikiimlerine gore malik olup bu yerler
tizerinde kullanma hakkina sahiptirler. Ancak kullanma hakkinin; genel kémurlik, garaj,
teras, camasirhane ve ¢amasir kurutma alanlar1 gibi yerlerdeki 6l¢iisii, aksine sozlesme®*

olmadikca, her kat malikine ait arsa pay1 ile oranlhidir. (KMK. m. 16/II) Bu hiikiim

% Aksan Nar, s. 37-38; Eklenti oldugu belirtilmeyen yer ve seyler, ortak yer sayilir., Y18HD., T:
23.06.2003, E: 2003/4357, K: 2003/5446, Inal, s. 50; Ayn1 goriis icin bkz., Sengiil, Toplu Yapilar, .
192.

Bagimsiz boliimiin kiralanmasi halinde, aksine s6zlesme yoksa ortak yerler de kiralanmis sayilir. Ancak

kurulan kira sézlesmesi ile taraflar, niteligine uygun diistiigii 6l¢lide ve kiracnin, kiralanandan

yararlanma hakkini ortadan kaldirmayacak sekildeki ortak yerlerin kiraci tarafindan kullanilmayacagini
kararlastirabilir. Bu durumda ortak yer, bagimsiz boliimden farkli olarak kira sézlesmenin kapsami

disinda tutulabilir., Germeg, s. 150-151; Sengiil, s. 353-354; Aybay/Sanal, S. 45.

8 Oktem Cevik, s. 55; Ayan, s. 463-464; Oguzman/Seli¢ci/Oktay-Ozdemir, s. 608-610; Sengiil, .
351-352; Hatemi/Serozan/Arpacy, S. 29; Aybay/Sanal, s. 44; Arpaci, S. 41.

59 Oktem Cevik, s. 55.

60 Aksan Nar, s. 39.

61 KMK. m. 16/1l'de yer alan "s¢zlesme" ifadesinden ne kastedildigi anlasilamasa da yonetim plani, kat
malikleri kurulunca oybirligiyle alinan kararlar ve kurul disinda tiim kat maliklerinin muvafakati
dogrultusunda yapilmig anlagmalar, hukuki niteligi itibariyla sozlesme olarak kabul edilmelidir.,
Sengiil, s. 354-355.

57
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karsisinda, kullanim hakkinin dogrudan kullanilabildigi genel koémirluk, garaj, teras,
camagirhane ve camasir kurutma alanlar1 gibi yerlerde s6zlesmeyle farkli kullanim hakki1
orani belirlenebilirken; kat maliklerinin aktif olarak kullanim haklarinin varligindan sz
edemedigimiz veya asansOr gibi kullanim hakkinin bdliinemedigi ortak yerlerin

kullaniminda, aksine sézlesme yapilamaz. 2

1.3.1.3. Unsurlan

1.3.1.3.1. Korunmaya Veya Ortaklasa Kullanmaya Ya Da Faydalanmaya Yariyor

Olmasi

Korunma, ortaklaga kullanma ve yararlanma kavramlarindan ne anlasilmasi gerektigi

konusunda kanun koyucu bir agiklik getirmemistir.

Ancak korunma kavramindan anlasilmasi gereken, ortak yerlerin hem kat maliklerinin
hem de anagayrimenkulin korunmasina hizmet etmesi; kat maliklerinin veya
anagayrimenkullin korunmasina hizmet eden ve diger unsurlar1 da i¢inde barindiran yer
veya seylerin ortak yer olarak kabul edilmesi olmalidir.®® Nitekim, tasiyic1 sistemi
olusturan kirig, kolon ve duvarlar ile ¢ati, anagayrimenkuliin korunmasina; siginaklar,
yangmn emniyet merdivenleri ise kat maliklerinin korunmasma hizmet eden ortak

yerlerdir.®

Ote yandan kanun koyucu faydalanma kavrammi, kullanmay1 kapsamayacak sekilde
ortak yerlerin getirilerinden yararlanma olarak; kullanma kavramini, ortak yerlerin kat
maliklerince dogrudan kullanilmas1 olarak degerlendirip farkli iki kavrama yer

vermistir.®>Ortak yer olan bahgenin otopark olarak isletilmesi igin kiralanmasi, bahgenin

62 Niteligi geregi asansdr, cati gibi yerleri arsa payr orani ne olursa olsun her kat maliki esit olarak

kullanma hakkina sahip olup, aksine s6zlesme yapilamaz., Ertas, s. 419; Ertas, Serh, s. 136.

8 Aksan Nar, s. 35-36; Ertas’a gore, ortak yerler anagayrimenkuliin korunmasma veya binadan
yararlanilmasina hizmet eder., Ertas, Serh, s. 27.

64 Oktem Cevik, s. 46.

65 Qztas, Ilker: Payli Miilkiyette Paydasin Kullanma ve Yararlanma Hakki, On iki Levha Yaymlari,
Istanbul 2011, s. 46; Oktem Cevik, s. 44; Arpaci, Abdiilkadir: Tiirk Medeni Kanunu Agcisindan
Miisterek Miilkiyette Yararlanma ve Yonetim, Kazanci Kitap, Istanbul 1990, s. 7; Kanun koyucu
“ortaklasa kullanma veya faydalanmaya yarayan yerler” ifadesinde Ozenli davranmis; aslinda
yararlanma kavramini, {ist bir kavram olarak ele alip ortak yerlerden fiili yararlanmayi, kullanma
kavramryla; ortak yerlerin dogal ve hukuki semerelerinden yararlanabilmeyi, faydalanma kavramiyla
bagdastirmustir., Arpaci, Miisterek Miilkiyet, s. 7; Oztas, s. 46; Oktem Cevik, s. 44-45.
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ekilip bigilerek elde edilen dogal iirliniin satilmasi neticesinde elde edilen gelir kat
maliklerinin ortak yerden faydalanmasina; arsa payi oraninda kat maliklerinin garaja

araglarmi park etmesi, kat maliklerinin ortak yeri kullanmasma 6rnek gosterilebilir.

1.3.1.3.2. Korunma Ve Ortaklasa Kullanma Veya Faydalanma Icin Zaruri

Olmasi

Korunma ve ortaklasa kullanma veya faydalanmaya yarayan yerin genel olarak kat
maliklerine 6zgiilenmesinin yaninda, korunma ve ortaklasa kullanma veya
faydalanmanin zaruri olmasi da gerekir. (KMK. m. 4/11) Zaruriden kasit, o yerin tiim Kat
maliklerinin ihtiyaglarma cevap verebilecek nitelikte olmasidir.®” Ornegin, asansor tiim
kat maliklerinin ortaklasa kullanimina G6zgililenmis olmasmnin yaninda tiim kat
maliklerinin ihtiyaglarin1 da karsilayabilir niteliktedir. Zemin kattaki maliklerin,
asansorden yararlanmadiklar1 nazara alimmayacak olup tiim kat maliklerinin geneline
yonelik olarak korunma ve ortaklasa kullanma veya yararlanmadan s6z edebildigimiz

durumlarda, ortak yer s6z konusudur.5®

Kanun geregi ortak yer olarak sayilan (KMK. m. 4/l) yer ve seyler icin zarurilik
unsurunun gerceklestigi kabul edilirken; kanunen ortak yer olarak sayilan ve sézlesme ile
ortak yer olarak kararlastirilmayan yer ve seyler disindaki yerlerin, ortak yer olarak kabul

edilmesi icin zarurilik unsurunun gergeklesmis olmasi gerekir.

1.3.1.3.3. Bagimsiz Boliimlerin icinde Veya Disinda Bulunmasi

Ortak yerler; sigmnaklar, asansorler, ortak garajlar gibi bagimsiz boliimiin disinda
olabilmesinin yaninda, bagimsiz boliimiin tavan ve tabani, diger bagimsiz bdliimlerden

ayiran duvarlar, tastyic1 kolonlar gibi bagimsiz boliimiin icinde de olabilir.®® Bununla

% Sengiil, s. 353; Oktem Cevik, s. 46; Arpaci, Miisterek Miilkiyet, s. 55; Ortak yer olarak madde
metninde yer verilmemis olsa da bilgisayar aglari ile dogalgaz boru hatlar1 da ortak yerler
kapsamindadir., Pulak, T. Murat: Agiklamali-ictihath Kat Miilkiyeti Kanunu, 8. Baski, Adalet
Yaymevi, Ankara 2017, s. 75.

67 Oktem Cevik, s. 46; Aksan Nar, s. 38.

68 Aksan Nar, s. 38.

89 Hatemi/Serozan/Arpac, s. 162; Karahasan, s. 66; Germeg, s. 70; Ayyildiz, Giines: Kat Mulkiyetinde
Yénetim Diizeni ve Uygulama, IBD., C. 80, S. 2, 2006,s. 681; Aksan Nar, s. 35; Sengiil, s. 349.
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birlikte ortak yerler, anayapmin digina insa edilmis komiirliik, ortak garaj gibi yerlerde

oldugu gibi anagayrimenkuliin i¢inde ancak ana yapinm disinda da olabilir. °

Kanun geregi ortak yer olarak sayilanlardan disinda, kanunun getirdigi kistaslara uyan
yer veya seyler de ortak yer kapsamina girer. (KMK. m. 4/1-a,b,c; 4/11) Bununla birlikte,
sozlesme ile kat malikleri de ortak yerlerin kapsammi belirleyebilir.”* (KMK. m. 4/1)
Ancak belirtmek gerekir ki, kanunun ortak yerlere iliskin yaptigi sayma sinirlayici
olmayip emredici nitelikte degildir. Bu nedenle kat malikleri, kanun geregi ortak yer
sayillan yer veya seyleri, sozlesme veya yonetim plani ile ortak yerler kapsamindan
cikarabilirler; kanun geregi sayilan yer veya seylerin kapsamina bagka yer veya seyleri

ekleyebilirler.”?

1.3.2. Site YOnetiminde Ortak Yerler

Kanun koyucu, bir veya birden imar parseli tizerinde kurulu bulunan ve bu nedenle klasik
kat miilkiyeti anlayisindan farkli ve karmagik nitelik tagiyan toplu yapilarda, ortak yerler
kavramini 6zel olarak diizenleme ihtiyac1 duymustur. Toplu yapilarda ortak yerler; toplu
yap1 sinirlarinda olup, biitiiniiyle bu sinirlardaki bagimsiz boliimlerin ortak kullanma ve
faydalanmasina tahsis edilmis bulunan parsellerin malik hanesine; tahsis edildikleri toplu
yap1 kapsamindaki diger parsellerin parsel, blok ve bagimsiz bolim numaralari
gosterilmek suretiyle tapu siciline kaydedilen ve bu suretle tahsis edildikleri parsellerde
bulunan bagimsiz bdliimlere 6zgiilenen yer veya seylerdir. (KMK. m. 67/) Toplu yap1
kapsaminda bulunan birden ¢ok yapinin ortak sosyal ve alt yap1 tesisleri bulunduklar1
parsel veya yapiya bakilmaksizin, tahsis edildikleri bagimsiz béliimlerin ortak yeri sayilir.
(KMK. m. 67/1l) Dolayis1yla, toplu yapilarda kat maliklerini birbirine baglayan ve toplu
yapt kavramini ortaya ¢ikaran temel unsurlar, "ortak sosyal ve alt yap tesisleri ile ortak

kullanim alanlari"dir.” Toplu yapilarda; yapilarin konumlari, ortak nitelikteki yerler ve

0 Aksan Nar, s. 35.

"1 Kat malikleri, yonetim plani ile de ortak yerlerin kapsamin belirleyebilirler., Oguzman/Selici/Oktay-
Ozdemir, s. 613.

2 Esener/Guven, s. 287; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 613; Kat malikleri, alacaklar1 bir kararla
niteligi geregi ortak yer statiisiinde olmayan bir bagimsiz boliimii dahi ortak yer kapsamina alabilirler.,
Aybay/Sanal, s. 33; Ertas’a gore, kanunda ortak yer olarak sayilan yerler, sozlesmeyle ortak yer
kapsami disina ¢ikarilamaz., Ertas, S. 408; Ertas, Serh, s. 36.

8 Sengiil, Toplu Yapilar, s. 189 vd.; Ozmen, E. Saba/Kir, Hafize: Kat Miilkiyeti Kanunu Degisiklikleri
Serhi ve Elestirisi (5711/5912 sayili Kanunlar), Saba Ozmen Avukatlik Ortaklig1 Yaymlari, Istanbul
2010, s. 143; Pulak, s. 767; Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 244 vd.; Aybay/Hatemi, s. 242; Toplu
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tesisler, bunlarin kullanilis amag¢ ve sekilleri, toplu yapt kapsamindaki parsel veya
parsellerin tamamin1 kapsayacak sekilde, bir biitiin olarak ilgili makamlarca onaylanmis
imar plan1 hiikiimlerine uygun olarak hazirlanmis vaziyet planinda ve projelerde belirtilir.
(KMK. m. 68/1) Toplu yapilarda ortak yerler, tapu kiitiigiindeki kayitla veya vaziyet plani
ile projelerinde yapilan diizenlemeyle ya da yonetim planinda yapilan diizenlemeyle

olmak iizere ii¢ sekilde belirlenebilir.”

Toplu yapilardaki ortak yerler iizerinde, toplu yap1 kapsamindaki tiim kat maliklerinin
miilkiyet hakkinin ne oldugu hususunda toplu yapilari diizenleyen hitkkiimlerde (KMK. m.
66-74), herhangi bir diizenleme bulunmamaktadir. Ancak, toplu yapilara iliskin
diizenleme bulunmayan hallerde, KMK. nin diger tiim hiikiimlerinin aynen veya kiyasen
uygulanacagini ifade eden KMK. m. 74/I hitkmii karsisinda, toplu yapilardaki ortak yerler
iizerinde, toplu yap1 kapsamindaki tiim kat maliklerinin, arsa paylar1 oraninda payli malik
olduklarmin kabulii gerekir. (KMK. m. 16/I) Ayni sekilde, aksine sdzlesme olmadikca
kat malikleri; genel komiirliik, garaj, teras, camasirhane ve ¢camasir kurutma alanlar1 gibi

yerlerden arsa paylar1 oraninda yararlanirlar. (KMK. m. 16/11)

1.4. EKLENTILER

Bagimsiz boliimiin disinda olmakla birlikte, yapinin i¢ginde veya disinda olabilen ve
dogrudan dogruya o bagimsiz boliime 6zgiilenmis olan, bagimsiz boliimiin biitiinleyici

parcasi niteligindeki yerlere “eklenti” denir.”® (KMK. m. 2/a, 6/1; TYKKTDY. m. 4/¢)

Kanun geregi eklenti olarak kabul edilen yerler tadadi olarak sayilmis olup, bagimsiz
boliimiin diginda olup dogrudan dogruya o boliime 6zgililenmis bulunan komiirliik, su

deposu, garaj, elektrik-havagazi-su saati yuvalari, tuvalet gibi yerler, o bagimsiz boliimiin

yapilarda ortak yerleri; blok, parsel, ada ve toplu yap1 ortak yerleri olarak tasnif edebiliriz., Sengiil, S.
349, dn. 25; Toplu yapilar biinyesindeki yer alan ve kat maliklerinin kullanimima ve yararlanmasina
Ozgiilenmis olan havuz, otopark, spor tesisleri gibi yerler, esyaya bagli miilkiyet iligkisi ¢ercevesinde
toplu yapilarmn ortak yerlerini olustururlar., Sengiil, Toplu Yapilar, s. 214 vd.; Ozmen/Kir, s. 143;
Pulak, s. 779-782.

™ Saruhan, s. 55.

5 Gokalp, s. 19; Germeg, s. 68-69; Ayan, s. 458; Sengiil, s. 362; Sanr1 Arslan, s. 13.
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biitiinleyici pargasi sayilir’® ve 0 boliimiin maliki, eklentilerin de tek basina maliki olur.

(KMK. m.6/1)

Eklentilerin, kat miilkiyeti kiitiigliniin Beyanlar hanesine kaydedilecegi hiikmii (KMK.
m. 6/I1) karsisinda, Beyanlar hanesinde yer verilmeyen ancak fiilen kullanilan yer veya

seyler, eklenti niteligi kazanmayacak olup ortak yer olarak nitelendirilirler.”’

Eklentilerin bagimsiz boliimiin biitlinleyici par¢asi sayilmasinin sonucu olarak eklentiler,
Ozgiilendigi bagimsiz boliimden ayr1 olarak tasarruf islemine konu olamayacagi gibi,

bagimsiz boliim de eklentiden ayr1 olarak tasarruf islemine konu olamaz.”

Bir bagimsiz boliimiin birden ¢ok eklentisi olabilmesine ragmen bir eklentinin birden ¢ok
bagimsiz boliime 06zgililenecegi noktasinda doktrinde ve uygulamada yeknesaklik

bulunmamaktadir.”®

1.5.  ARSA PAYI, ANAGAYRIMENKUL, ANAYAPI

8 Her ne kadar eklentilerin bagimsiz béliimiin biitiinleyici pargasi oldugu belirtilmisse de burada, TMK.
m. 684 anlaminda bir biitiinleyici parca iligkisi bulunmamaktadir. Zira, sadece tasarrufi iglemler
bakimindan bir benzerlik tagimaktadirlar. Bu yoniiyle, bagimsiz boliime 6zgiilenen eklenti tizerindeki
hak, esyaya bagli miilkiyet hakkindan baska bir sey degildir., Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, .
614; Esener/Gulven, s. 287, dn. 309; Tekinay, s. 16; Aybay/Sanal, s. 19; Ayan, s. 458; Karahasan, s.
62; Sirmen, s. 505; Bagka bir goriise gore ise, burada kanun koyucunun amaci, eklentileri teknik
anlamda biitiinleyici parca olarak nitelendirmek degil; eklentilerin hukuki akibetlerinin bagimsiz
boliime bagli oldugunu ortaya koymaktir., Arpaci, S. 24-26; Aybay/Sanal, S. 42-43; Bagimsiz
boliimiin iginde yer alan su saati, komiirliik, kiler gibi yerler veya seyler, miistemilat olarak kabul
edilmekte olup eklenti sayllmamaktadir., Arpaci, S. 27; Hatemi/Serozan/Arpaci, S. 161; Sengiil, s.
362; Gokalp, s. 19.

7 Sengiil, s. 363; Y18HD., T: 12.04.2004, E: 2004/1800, K: 2004/2928, inal, Nihat: Apartman, Site,
Toplu Konut, Devremiilk Yoénetimi, Giincellenmis 4. Baski, Seckin Yayinlari, Ankara 2019, s. 30;
"Anayapinin onayli projesine ve tapu kayitlarina gére ortak yer niteliginde bulunan yerlerin bagimsiz
boliim eklentisi oldugunun yonetim planinda belirtilmesi, bu yerlere eklenti niteligini kazandirmayacagi
gibi ortak yer niteligini de kaldiramaz.", Y18HD., T: 10.02.2004, E: 2004/6, K: 2004/722, inal, s.
29.

8 inal, s. 68; Germeg, s. 65; Aybay/Sanal, s. 43; Ayan, s. 458; Dolayisiyla burada, “esyaya bagh

miilkiyet ” iliskisi s6z konusudur., Oguzman/Seli¢ci/Oktay-Ozdemir, s. 614; Esener/Guven, s. 287, dn.

309; Tekinay, s. 16; Aybay/Sanal, s. 19; Ayan, s. 458; Karahasan, s. 62; Bu nedenle, eklentilerin

bagimsiz boliimlerden ayr1 olarak tasarrufi islemlere konu olmasi, hukuki imkansizlik dolayisiyla TBK.

m. 27 hikkm{ii uyarinca hiikiimsiiz olacaktir. Ancak KMK. m. 6/IV hiikmii, esya hukukunda ayni haklara

iligkin bir hitkmii ihtiva ettiginden, kira s6zlesmesi ile eklentilerin, bagimsiz boliimiin kiralanmasindan

ayr1 tutulmas1 miimkiindiir., Sengiil, s. 369.

Germeg, s. 68; Bir eklentinin yalnizca tek bir bagimsiz bdliime tahsis edilebilecegi hususunda bkz.,

Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 160-161; Bir eklentinin birden fazla bagimsiz boliime 6zgiilenebilecegi

hususunda bkz., Aybay/Sanal, s. 43.

79
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1.5.1. Arsa Pay1

Uzerinde kat miilkiyeti kurulan her bir bagimsiz bdliime, kat irtifakmin kuruldugu
tarinteki®®; dogrudan dogruya kat miilkiyetine gegilmesi durumunda ise dogrudan kat
milkiyetine gecildigi tarihteki kat miilkiyetinin kuruldugu tarihteki degerleriyle®
orantih® olarak, anagayrimenkuliin bulundugu arsadan tahsis edilen ve bagimsiz
boliimlerle baglanti kurulan her bir paya, arsa payt denilmektedir. Burada, paylara ayrilan

sey arsa degil, miilkiyettir.%

Bagimsiz boliimlere tahsis edilmemis arsa pay1 birakilamaz. (KMK. m. 5/IT) Ortak yerlere
arsa pay1 tahsis edilemez®; edilmisse, bu arsa paylar1 iptal edilerek bagimsiz bdliimlere

zgiilenen arsa paylar1 yeniden diizenlenir.®

Arsa paymin tahsisinde, kat irtifakinin veya dogrudan kat miilkiyetinin kuruldugu
tarthteki bagimsiz boliimiin degeri esas alindigindan, bagimsiz boliimlerin degerindeki
sonradan meydana gelen degisiklikler dikkate alinmaz. (KMK. m. 3/II) Ancak arsa pay1,

kat miilkiyetinin kuruldugu tarihteki bagimsiz boliimiin degeriyle orantili olarak tahsis

8 Ertas, Serh, s. 27; Ayan, s. 459; Kat irtifaki kurulduktan sonra ancak kat miilkiyetine gecilmeden énce

arsa payinin devredilmesi ve noterlerce diizenlenen satis vaadine konu olmasi miimkiindiir., Sanri

Arslan, s. 16.

Bagimsiz boliimlerin degerinin tespitinde, her birinin konumu ve bilyiikliikleri esas alinir. (KMK. m.

311, 12/1-a); “Dava ortakligin giderilmesi istemini icermekte olup, mahkemece ortakligin kat miilKiyeti

kurulmak suretiyle giderilmesine karar verilmigse de verilen karar usul ve yasaya aykiridir.

Mahkemece, bagimsiz boliimlerin paydaglara tahsisinden dnce, yapidaki konum, yuzélgim, kullanma

amact ve varsa eklentileri gibi hususlar nazara almarak kesif tarihindeki degerlerinin ve arsa

paylarun bilirkisi marifetiyle belirlenmesi gerekirdi.”, Y18HD., T: 24.03.1999, E: 1999/1985, K:

1999/3951, Germeg, s. 82; Ayni yondeki karar igin bkz., YI18HD., T: 22.04.1993, E: 1993/2838, K:

1993/5454, inal, s. 36.

Bagimsiz boliimiin degerinin anagayrimenkuliin degerine orani, o bagimsiz boliime tahsis edilecek arsa

payin1 verir., Oguzman/Seli¢ci/Oktay-Ozdemir, s. 607-608, dn. 19; Ayan, s. 459.

8 Tekinay, s. 12; Aksu, Alper: Kat Miilkiyetinin Devri Zorunlulugu, Adalet Yaymevi, Ankara 2013, s.
18; Germeg, s. 72; Sanr1 Arslan, s. 47.

8 Esener/Guven, s. 289; YHGK., T: 09.06.1971, E: 1969/1-689, K: 1971/359, Oguzman/Selici/Oktay-
Ozdemir, s. 608, dn. 20; Inal, s. 35, dn. 28; Ertas, Serh, s. 65; Karahacioglu/Altin, s. 89; Ozkan,
Hasan: izahli-I¢tihath Kat Miilkiyeti Davalar1 ve Tatbikati, Seckin Yaymncilik, Ankara 1975, s. 34;
Reisoglu, S. 46; Ayan, s. 459; “Davalilarn, isgal ettikleri bodrumdaki kistmlari, diger dairelerin
miisterek yerleri olarak kabul ve tapuya o suretle tescil ettirdiklerinden, tasdikli imar plamna aykiri
olarak bu kistmlara miistakil bir béliim gibi ayri pay tahsis etmis olmalart iyi niyet kurallari ile de
bagdasmaz.”, YHGK., T: 25.05.1968, E: 1967/1-32, K: 1968/319, Germeg, s. 89.

8 Esener/Glven, s. 288; Ayan, s. 459; KMK. m. 44/1-b hikmiine gére, anagayrimenkule sonradan
bagimsiz boliim ilavesi durumunda, biitiin bagimsiz boliimlere tahsis olunacak arsa paylarinin yeniden
ve oybirligiyle tespit edilmesi gerekir.; Kapict dairesine arsa pay: tahsis edilerek, kapici dairesinin
bagimsiz boliim olarak tescil edilmesi durumunda, kapici dairesi kanunen (KMK. m. 4/a) ortak yer
olmas1 dolayisiyla kapici dairesine dzgiilenen arsa paymnin diger bagimsiz bdliimlerin arsa payina
eklenmesi ve bagimsiz boliimlerin arsa paylarinin yeniden diizenlenmesi gerekir., Y18HD., T:
28.09.1998, E: 1998/10771, K: 1998/9800, inal, s. 39.

81
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edilmemisse, her bir kat maliki veya kat irtifaki sahibi, arsa paylarnin yeniden

diizenlenmesi i¢in Sulh Hukuk Mahkemesine basvurabilirler. (KMK. m. 3/11, Ek m. 1)8

Kat malikleri, anagayrimenkuliin kaloriferci, kapici, bekg¢i ve bahgivan giderleri disindaki

ortak giderlerine bagimsiz boliimlerin arsa paylari oraninda katilirlar. (KMK. m. 20/1-a)

Kat miilkiyetine tabi bagimsiz boliimler iizerinde yapilan tasarrufi islemler, onunla
baglantili olan arsa paymni da kapsar. (KMK. m. 5/, 6/son) Ote yandan, arsa paylar1

iizerinde ortakligin giderilmesi istenemez. (KMK. m. 7/T)

Arsa payinin, toplu yapilardaki bagimsiz boliimlere ne sekilde 6zgiilenecegi hususunda
KMK. m. 66-76’da herhangi bir agiklama bulunmamasima ragmen doktrinde, arsa pay1
tahsisinin her bagimsiz boliimiin iizerinde bulundugu parsel (arsa) baz aliarak yapilmasi

gerektigi diisiincesi hakimdir.%’

1.5.2. Anagayrimenkul

Kat miilkiyetine konu olan® arsa iizerindeki bagimsiz boliimlerden, bagimsiz bdliimlere
O0zgii ortak yerlerden ve varsa eklentilerden olusan tasmmazin Dbiitiiniine

“anagayrimenkul” denilmektedir.®® Tasmmaz miilkiyetinin kapsamimi diizenleyen TMK.

8  Husumetin tiim kat maliklerine kars1 yoneltilmesi gerekir., Y18HD., T: 30.10.2007, E: 2007/7986, K:
2007/8922, Inal, s. 41; “Arsa paylarinin bagimsiz boliimlerin degerleriyle oranli olarak ézgiilenmedigi
ya da somut olayda oldugu gibi bagimsiz bir boliime arsa payr ozgiilenmedigi hallerde ilgili kat
malikinin arsa paylarinmin yeniden diizeltilmesi icin mahkemeye basvurma hakki vardir.”, Y18HD., T:
11.04.2005, E: 2005/1500, K: 2005/3483, www.sinerjimevzuat.com.tr, (E.T: 03.02.2019); “Kat
Miilkiyeti Yasasimin 3. maddesinin degisik 2. fikrasi hiikmiine gére her ne kadar bagimsiz boliimlere
tahsis edilen arsa paylarinda degisiklik yapilmasi miimkiinse de bu degisikligin tek nedeni, arsa
paylarinin bagimsiz boliimlerin degerleri ile oransiz olarak kat miilkiyetine ge¢ildigi haldir. O nedenle,
davaci genel giderlere katilma payimin fazla oldugu gerekcesiyle arsa paylarimin yeniden
diizenlenmesini dava edemez. Béyle bir uygulama nedeniyle magdur oldugu iddiasinda ise yonetim
planinda bu konuda bir degisiklik yapilmast 6nerisi ile bagimsiz boliim malikleri kuruluna basvurabilir.
Bu kurulun alacag karart uygun gormedigi takdirde ise Kat Miilkiyeti Yasasinin 33. maddesi hiikmii
uyarinca bu konuyla ilgili olarak genel giderlere katilma usuliiniin degistirilmesi icin mahkemeye
bagvurabilir.”, Y18HD., T: 22.01.1993, E: 1993/3835, K: 1993/328, Inal, s. 36.

8 Ertas, Serh, s. 27; Aksan Nar, s. 31.

8 Kat irtifakina konu olan arsa iizerinde kurulan taginmazin biitiinii de “anagayrimenkul” olarak kabul
edilmelidir., Arpacu, s. 19.

8 Tekinay, s. 10; Gokalp, s. 18; Aybay/Sanal’a gére anagayrimenkul, kat miilkiyeti kurulmus veya
kurulacak olan yap1 veya yapilarin kuruldugu arsanin tiimiine (parsel) denir., Aybay/Sanal, s. 17.
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m. 718’e gore, kat miilkiyetine konu arsa ile birlikte arsanin {izerindeki binalar, eklentiler,

sair tesisler, bitkiler ve kaynaklar anagayrimenkul kapsamina girmektedir.

1.5.3. Anayapi

Kat irtifak1 veya kat miilkiyetine konu olan anagayrimenkuliin esas yapis1 mahiyetindeki
bagimsiz boliimlerin biitiiniine (bina) “anayap:” denilmektedir. Yasa koyucu, bu kavram
ile bagimsiz boliimleri iceren asil yap1 veya yapilar®® disinda kalan komiirliik, garaj gibi

eklentiler ile bagimsiz boliimleri ayr1 tutmustur. %

Anayapinim niteligine iligkin herhangi diizenlemeye yer verilmemis olsa da anayapinin
konusu bagimsiz boliimleri igeren yap1 veya yapilar oldugundan ve bagimsiz boliimlerin
tamaminin kargir bir yap1 niteliginde olmasi gerektiginden, anayapinin tamaminin Kargir

bir yap1 olmas1 gerektigi sonucunu ¢ikarmak gerekir.%

1.6. PLANLAR VE PROJELER
1.6.1. Apartman Yonetiminde Yonetim Plam

Yonetim plani, anagayrimenkuliin yonetim tarzini, kullanma maksat ve seklini; yonetici
ve denetgilerin alacaklari ticretleri ve yonetime iliskin diger hususlar1 diizenleyen ve tiim

kat maliklerini baglayan® bir sozlesme®® hilkmiini haizdir. (KMK. m. 28/1)

% Ertas, s. 408-409; Anagayrimenkul degil, bagimsiz béliimler kat miilkiyeti konu olabildiginden;

anagayrimenkulden anlamamiz gereken, iizerinde veya iginde bagimsiz bolimlerin yer aldigi

tasmnmazin timidiir., Tekinay, s. 10; Aksan Nar, s. 32.

KMK. m. 2/I-c ve 66 hiikiimleri karsisinda, bir arsa iizerinde bagimsiz boliimleri igeren bir veya birden

cok yap1 (blok) yapi bulunabilecegi gibi her biri tek bagimsiz boliim niteliginde birden ¢ok yapi da

bulunabilir., Tekinay, s. 11; Aksan Nar, s. 32; Gokalp, s. 18.

92 Germeg, s. 67; Aksan Nar, s. 32; Hatemi/Serozan/Arpac, s. 160; Aksu, s. 5.

93 Aksan Nar, s. 32; inal, s. 104, dn. 51.

% Kanuna; yonetim plaminda hiikiim bulunmayan hallerde diiriistliik kurallarma ve hakkaniyete aykir1
olacak sekilde bir yonetim tarz1 belirlenemez., Secer Y., s. 2511; Ydnetim plani, tiim kat maliklerinin
(oybirligiyle) ortak ve ayni yondeki iradesini yansitir. Plan1 haksiz olarak imzalamaktan imtina edenler
hakkinda diger malikler dava agabilir. Dava sonucu verilen karar, haksiz olarak imza atmaktan imtina
eden malikin iradesi yerine gecer., Ayan, s. 523; Ertas, Serh, s. 453-454.

% KMK. m. 28’ e gére, yonetim plam sdzlesme hiikmiindedir. Kat miilkiyetine tabi bir veya birden fazla
bagimsiz bolimii igeren anagayrimenkulde tiim bagimsiz boliimlerin tek basina maliki olan da yonetim
plan1 diizenleyebilir. Bu durumda, birden fazla irade beyanini gerektiren hukuki islem olan s6zlesmeden
s6z etmek miimkiin degildir. Kullanilan ifade, bu yoniiyle eksiklikler i¢erse de kanun koyucu yonetim
planmm hukuki niteligine iliskin bir belirlemeye gitmek istemistir., Arpaci, S. 49;
Hatemi/Serozan/Arpaci, S. 185; Yonetim planinin hukuki niteligi hakkinda ayrintili bilgi igin bkz.,

91
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Y 6netim plani kural olarak, yonetime ve ortak kullanim alanlarina ve bu yerlerin giderleri
ile giderlerine katilma oranlarma iliskin hususlari igerir.°® Buna karsin, yonetim planmin
yapilma amacina aykiri olan, yani yonetimle ilgili olmayan hususlara yonetim planinda

yer verilmesi miimkiin degildir.%’

Kat miilkiyeti kurulurken tapu idaresine verilecek belgeler arasinda, kat miilkiyetini
kuran tiim kat maliklerince imzalanmis yonetim plan1 da sayilmistir.®® (KMK. m. 12/1)
Yonetim planint imzalamayan kat malikinin iradesinin, KMK. 33 uyarmca hakimin
miidahalesine bagvurularak degistirilmesi ve bdylece yOnetim planmin tiim kat
maliklerince onaylandigi sonucuna varilmasi miimkiin degildir. Zira, Kanunda agikca
hakimin miidahalesinin miimkiin oldugunun belirtildigi durumlar diginda, hakimin
miidahalesi neticesinde verilen kararin kat maliklerinin iradesinin yerine ge¢cmesi kabul

edilemez.?°

Yonetim planm1 ve planda yapilacak degisiklikler, kat miilkiyeti kiitiigliniin “beyaniar”
hanesine kaydedilir. (KMK. m. 28/V) Anagayrimenkuliin yonetiminde mihenk tasi

niteliginde olan yonetim plan1 ve dolayisiyla onda yapilacak degisiklikler, biitiin kat

Nomer, Haluk N.: “Kat Miilkiyetinde Yonetim Planinin Hukuki Niteligi”, Prof. Dr. Mustafa Dural’a
Armagan, Istanbul 2013, s. 827-837.

% Oztrak, ilhan: "Kat Miilkiyetinde Yonetim Plam", AUSBFD., C. 22, S. 3, Eylil 1967, s. 113; Ayyildiz,
5.681; Aksan Nar, s. 33; Yonetim planinin nasil hazirlanmasi ve hangi hususlara yer verilmesi gerektigi
hususunda ayrintili bilgi i¢in bkz., Arpaci, S. 55-68; Reisoglu, s. 110-112; Hatemi/Serozan/Arpaci, S.
184-186; Tekinay, s. 101 vd.; Ayyildiz, s. 678-679; Kanunen belirlenen ve tim kat maliklerinin
kullanimi i¢in zorunluluk arz eden ortak yerler harig, ortak yerlerden bir veya birkag¢mnin kullanim hakki,
yonetim plan1 ile kat maliklerinden birine 6zgiilenebilir., Inal, s. 46; Yénetim planmin sekline iliskin
herhangi bir diizenleme yer almadigindan adi yazili sekil yeterli olacaktir., Biyan, Ozgir: Apartman,
Site ve Is Ham Yonetimleri-Hukuki ve Mali Rehber, Adalet Yaymevi, Ankara 2019, s. 65.

% Ayan, s. 523; Biyan, s. 65; Kanundaki, "yénetime ait diger hususlar" ifadesi dolayisiyla, kanuna aykir

olmamak kaydiyla kat miilkiyetine iliskin her tiirlii hususun, yénetim planinda diizenlenebilmesi imkan1

vardir., Sengiil, Toplu Yapilar, s. 152-153.

Kat irtifaki kurulurken tapu idaresine sunulmus bir yonetim plani varsa, kat irtifakindan kat miilkiyetine

geciste tekrardan yonetim plani verilmez. (KMK. m. 14/1); Kat miilkiyeti kurulurken tapu idaresine

yonetim planinin verilmemis olmasi, kat miilkiyetinin kurulmasini engelleyici nitelikte degildir. Zira,

yonetim planmin Beyanlar hanesine kayd: bildirici niteliktedir., Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s.

671; Ertas, Serh, s. 454; Bu durumda, apartman yonetimine iliskin hususlar KMK hiikiimleri

cercevesinde kat malikleri kurulu kararlari ile belirlenir., Ertas, Serh, s. 454.

% Germeg, s. 85; “Kat Miilkiyeti Kanunu'nda hakime re'sen diizenleme ve miidahale yetkisi verilen 10.
maddenin son fikrast ile 51. maddesinin son fikrasi hiikmii disinda hakimin, yonetim planini imza etmek
istemeyen kat malikinin bu plam hiir iradesi disinda imza etmis sayilmasina karar verilmesi seklinde
tezahiir edecek bir miidahale yetkisi yoktur. Bu nedenle mahkemece davalilarin yonetim planini
imzalamig sayilmalarina ve bunun tapuya tesciline karar verilmesi usul ve yasaya aykiridir.”, Y18HD.,
T:30.04.1998, E:1998/2574, K: 1998/4626, wwwv.sinerjimevzuat.com.tr, (E.T.: 03.02.2019)
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malikleriyle onlarm kiilli ve ciizi haleflerini*®

niteliktedir. (KMK. m. 28/1V)

ve yonetici ve denetgileri baglayici

Apartman yOnetimine ve kat maliklerinin aralarindaki uyusmazliklara iliskin olarak
emredici kanun hiikiimlerine aykir1 olmamak kaydiyla, oncelikle yonetim plani
hiikiimleri uygulama alani bulur. Yonetim planinda hiikiim bulunmayanlar hallerde ise
strastyla Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimleri ile genel hiikiimler uygulama alani bulacaktir.

(KMK. m. 28/11)

Yonetim planinin  diizenlenmesinde kat maliklerinin oybirligi gerekse de
degistirilmesinde kural olarak!? tiim kat maliklerinin beste dordiiniin oy c¢oklugu
yeterlidir. (KMK. m. 28/II) Kanun koyucu, toplanti yeter sayis1 bakimindan bir
diizenlemeye yer vermemis, sadece karar yeter sayisi bakimindan bir belirlemeye

gitmistir,10

190 yonetim planinin, bagimsiz bdliimiin miilkiyetini sonradan kazanam baglamasi igin teblig edilmesine
gerek yoktur., Ayan, s. 523; Buna karsin, emredici hukuk kurallarma (TMK. m. 23; TBK. M. 26-27)
aykirilik tastyan yonetim plani, kat maliklerini baglamaz., Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 671;
Arpacy, S. 51-52; Hatemi/Serozan/Arpaci, S. 185; Ertas, Serh, s. 454; Tekinay, s. 103; Ertas, S.
432; Reisoglu, s. 108; Erman, s. 140; Aybay/Sanal, s. 143; Yo6netim planinda bulunmakla birlikte
yonetime iligkin bir hususu igermeyen kayitlar da sonraki malikleri baglamayacaktir., Tekinay, S.
102; Oguzman/Seli¢ci/Oktay-Ozdemir, 670, dn. 253; Erman, s. 140; Emredici hukuk kurallarina
aykirilik tagiyan veya yonetime iliskin hususu igermeyen kayitlarin iptali i¢in ciiz’i halefler, KMK. m.
33 uyarinca zamanagimi siiresine tabi olmadan dava acabilirler., Ertas, Serh, s. 455; Ertas, S. 432;
Bununla birlikte, yénetim plani veya planda yapilan degisiklikler, bagimsiz boliime iliskin kat miilkiyeti
kiitiigliniin Beyanlar hanesinde belirtilmemisse, durumu bilmeyen ciiz’i halefleri baglamayacaktir.,
Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 671; Ertas’a gore ise yonetim plan1 ve planda yapilan
degisikliklerin Beyanlar hanesine kaydedilmesi, bildirici nitelik tasidigindan ciiz’i halefleri de baglayici
niteliktedir., Ertas, s. 432;08uzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 671; Bagimsiz boliim kat malikleri
haricinde, bagimsiz boliimii alacak hakkina veya sinirli ayni hakka dayanarak kullananlar da yonetim
planina uymak zorundadirlar., Ayan, s. 524; Yonetim plani, esyaya bagli borg niteligi tasidigi i¢in killi
ve clizi halefler yoniinden de baglayicidir., Arpaci, s. 49; Erel, Safak: Esyaya Bagli Borg, AUSBF.
Yaymnlari, Ankara 1982, s. 236 vd.; Sengiil, s. 356; Y18HD, T: 21.03.2006, E: 2006/1159, K:
2006/2286, Inal, s. 30.

Bu yoniiyle yonetim plani, kat miilkiyeti iliskilerini devaml olarak diizenleyen “ayni etkili bir
sozlesme” olarak kabul edilmelidir., Aybay/Hatemi, s. 234.

“Kat maliklerinden birinin istegi iizerine is1 yalitimi, 1sitma sisteminin yakit doniigiimii ve isitma
sisteminin merkezi sistemden ferdi sisteme veya ferdi sistemden merkezi sisteme doniistiiriilmesi, kat
maliklerinin sayt ve arsa payr ¢cogunlugu ile verecekleri karar iizerine yapilir... Isitma sisteminin
merkezi sistemden ferdi sisteme veya ferdi sistemden merkezi sisteme doniistiiriilmesine karar verilmesi
halinde, yonetim planimn bu karara aykir hiikiimleri degistirilmis sayilir.” (KMK. m. 42/IV-V)
KMK. m. 28/III hiikmii karsisinda, toplantida yeterli cogunluk saglanamadigi veya ¢ogunluk saglansa
dahi yapilan degisikligin uygun bulunmadig1 durumlarda, kat maliklerinden her biri KMK. m. 33 geregi
hakimin mudahalesini isteyerek bu konuda karar verilmesini talep edebilir. Mahkemenin verdigi karar,
tim kat maliklerini baglayici niteliktedir., Esener/Glven, s. 292; Girsoy, Kemal T./Eren,
Fikret/Cansel, Erol: Tiirk Esya Hukuku, Gozden Gegirilmis 2. Basi, Ankara Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Yaymlari, Ankara 1984, s. 458; Oguzman/Seli¢i/Ozdemir, s. 670; Hatemi/Serozan/Arpaci,
s. 185-186; Tekinay, s. 104; Koru, s. 48; Her ne kadar toplanti yeter sayist i¢in bir belirleme

101
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1.6.2. Site Yodnetiminde Planlar
1.6.2.1. Site Yonetiminde Yonetim Plam

5711 sayil1 Yasa ile KMK. ya toplu yapilara iligkin hiikiimler (KMK. m. 66-74) eklenmis;
kanun koyucu, toplu yapilara 6zgli kavram ve Ozellikler ile yonetime iliskin smirlt
diizenlenmelere yer vererek tekrardan kaginmis ve toplu yapilara iligkin hiikiimlere aykiri
olmamak kaydiyla, Kanunun diger hiikiimlerinin de toplu yapilara iliskin diizenleme ve
uyusmazliklar hakkinda aynen veya kiyasen uygulanabilecegine (KMK. m. 74) yer

vermistir.

Nitekim, toplu yapilarda yonetim plani ve planin degistirilmesi hususlari, site yonetiminin
apartman yonetiminde ayrildigi noktalar bazinda ele alinmis, KMK. m. 28’de yonetim
plan1  tanimlanip nitelikleri  aciklandigindan  tekrardan diizenleme konusu
yapilmamistir.!® Bu nedenle, site yonetiminde yonetim plani1 kavrami, nitelikleri ve
degistirilmesi ele alinirken KMK. m. 74 hiikmii uyarmca m. 28 ile m. 70 birlikte ele
almarak irdelenmelidir. Bu dogrultuda, site yonetiminde yOnetim planinin tanimini

yapacak olursak:

Site yonetim plani; site yonetim tarzini, site kapsamindaki yapilara iliskin ortak yer ve
tesislerin belirlenmesini, kullanma seklini ve maksatlarini; blok, ada ve site kat malikleri
genel kurullar1 ile ada ve site temsilciler kurullarinin olusumlarini; bu kurullardan her
birinin yetki alanlarini ve gorevlerini; blok temsilcileri ile blok yoneticisi ve denetgisinin,
blok niteliginde olmayan bagimsiz bdliimlerin temsilcileri ile yonetici ve denetgisinin
se¢imini; site yonetim ve denetim kurullarmin se¢imini ve olusumunu ve site yonetimine
iliskin diger hususlar1 emredici hukuk kurallarina aykir1 olmamak tizere, diizenleyen, site
kapsamindaki tiim kat maliklerinin iradesini yansitan ve onlar1 baglayan'®® bir s6zlesme

hikmindedir.

yapilmamasi karsisinda, tiim kat maliklerinin salt ¢ogunlugunun yani tiim kat maliklerinin yarisindan
bir fazlasinin, toplanti yeter sayisi bakimindan esas alinmasi gerektigi kanaatini tasiyoruz.

104 Germeg, s. 1287; Pulak, s. 798.

105 T{im kat maliklerinin yaninda, kat maliki olmayan ancak site kapsamindaki yonetimlerde gérev alan
tlim yonetici ve denetgileri bagladig: gibi kat maliklerinin kiilli ve ciiz'i haleflerini de baglar., Germeg,
s. 1288; Pulak, s. 798.
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Site kapsamindaki yap1 ve yerler i¢in bir tek yonetim plani diizenlenir.1% (KMK. m.70/1)
Bu nedenle, her ne kadar site kapsaminda birgok kurul ve yonetim bulunsa bile sitenin

tamamini kapsayan bir tek yonetim plani s6z konusudur.

Site yonetim planinda hiikiim bulunmayan hallerde ise sirastyla Kat Miilkiyeti Kanunu

hikumleri ile genel hiikkiimler uygulama alani bulacaktir. (KMK. m. 28/11, 74)

Site yonetim planimin degistirilebilmesi i¢in, toplu yap1 temsilciler kurulu liyelerinin
temsil ettikleri bagimsiz boliimlerin tamsayisinin beste dordiiniin olumlu oyu gereklidir.
(KMK. m. 70/) Gegici yonetimle!®” ilgili site yonetim plani hiikiimleri, toplu yap1
alanindaki bagimsiz boliim maliklerinin beste dordiiniin oylariyla degistirilebilir. (KMK.

m. 70/11)

Site yonetim plan1 ve planda yapilacak degisiklikler tapu idaresine sunularak site
kapsamindaki bagimsiz boliimler i¢in tutulan kat miilkiyeti kiit{igiiniin Beyanlar hanesine

kaydedilir ve kat miilkiyetinin kurulus belgeleri arasinda saklanir. (KMK.  m. 28/V)

1.6.2.2. Site Yonetiminde Vaziyet Plan1 ve Projeler

Vaziyet plani; site kapsaminda kalan parsel veya parsellerin tiimii iizerindeki yapilarin ve
ortak nitelikteki yer ve tesislerin tiimiiniin yerlesimlerini ve konumlarini, kullanim tarzi
ve amacini gosteren, imar plami hiikiimlerine uygun olarak hazirlanmis ve ilgili
makamlarca onaylanmis, mimari projenin eki niteligindeki yerlesim planidir.}%® (KMK.
m. 66/1, 68/1; TYKKTDY. m. 4/j)

196« Birden ¢ok imar parseli iizerinde kurulan toplu yapilarda, daha énce ayri ayr yonetim planlar

yapilmig ise, bir tek yonetim planimin diizenlenebilmesi i¢in, mevcut kat maliklerinin salt cogunlugu ile
karar almalar: gerekir.”, Y18HD., T: 11.11.2010, E: 2010/8986, K: 2010/1504, inal, s. 491.

107 «Yénetim planinda toplu yapr temsilciler kurulu olusuncaya kadar, bu kurulun gérevierini iistlenmek,
yetkilerini kullanmak ve kurulun olusmasi icin gerekli girisim ve ¢agrilarda bulunmak iizere, bir gegici
yonetim kurulmasi ongoriilebilir. Bu takdirde yonetim planinda gegici yonetimin nasil olusacagina ve
ne zamana kadar devam edecegine iliskin hiikiimlere yer verilir.” (KMK. m. 73/1)

198 Saruhan, s. 56; Sengiil, Toplu Yapilar, s. 130; Aybay/Sanal, s. 76; KMK. m. 68/II ile toplu yap1
yonetimine, toplu yap1 kapsamindaki parseller arasinda kalan ve imar planina gore yesil alan, yol, park,
otopark gibi kamunun kullanimina ayrilan yerlerin diizenlenmesi, bakimi ve igletilmesi gibi hususlarda
yetki sahibi olan kamu kurumu ile anlagarak, bu yerlerde kamunun kullanimini kisittamamak kaydiyla
s6z sahibi olma hakk1 tanmmistir., Ozmen/Kir, s. 173; Toplu yapilarda parsel bazli olarak hazirlanan
ve tiim kat maliklerince imza edilen mimari proje, bir nevi sézlesme mahiyetindedir., Sengiil, Toplu
Yapilar, s. 118.
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Vaziyet plan, site kapsamindaki parsel veya parsellerde kat irtifaki; parsel veya parseller
tizerindeki bagimsiz bolimlerde kat miilkiyeti kurulurken mimari projenin eki olarak tapu

idaresine sunulmasi gerekli belgelerdendir. (KMK. 12/a, 14/1, 68/1)

KMK. m. 68/I’de belirtilen projeler ise site kapsaminda yer alan parsel veya parseller
iizerinde yer alan yap1 veya yapilarin dis cephelerini ve i¢ bdlmelerini, bagimsiz bdliim,
eklenti ve ortak yerlerin Slgiilerini, bagimsiz bolimlerin konum ve biiyiiklerine gore
hesaplanan degerleriyle orantili arsa paylarmi ve bagimsiz bdliimlerin yapr ingaat
alanlarmi agik¢a gosteren, imar mevzuatina uygun olarak mimar tarafindan hazirlanmis
ve ilgili makamlarca onaylanmis belgeler olup kat irtifaki ve kat miilkiyeti kurulurken

tapu idaresine sunulmasi gereklidir.’%® (KMK. 12/a, 14/1, 68/1)

1.7. ISLETME PROJESI

Isletme projesi; KMK. m. 20’ye ve yonetim planma uygun®® olarak, anagayrimenkuliin
tahmini gelir ve gider kalemlerinin ve miktarlarinin; tiim kat maliklerine diisen tahmini
giderlerin; bu giderlerin kargilanmas1 amaciyla her kat malikinin vermesi gereken avans
miktarlarinin ve avanslarin toplanma zamaninin gosterildigi, esasen kat malikleri
kurulunca kabul edilen ancak kat malikleri kurulunun bu yonde bir karar1 yoksa

yoneticinin gecikmeksizin diizenledigi projedir.'!

KMK. m. 37/II’e gore isletme projesi, kat maliklerine veya kiraci gibi bagimsiz
bolimden fiilen vyararlananlaral'?, imzalar1 karsihginda veya taahhitlii mektupla
bildirilir.'*®* Gerek kat malikleri kurulunca gerekse ydnetici tarafindan hazirlanan isletme

projesine, bildirimden baslayarak yedi giin i¢inde itiraz edilirse!'* durum, kat malikleri

199 pulak, s. 782-783; Germeg, s. 1271.

110 Yonetim planmda, kat maliklerinin 6deme planina ve kosullarma iliskin &zel bir diizenleme varsa
yoOnetici, yonetim plani hiikiimlerini g6z ardi ederek KMK. m. 20’ye gore isletme projesi yapamaz.,
Germeg, s. 992; Pulak, s. 639.

11 Yapilan ortak giderin kat maliklerinden tahsilinde, mevcut ya da kesinlesmis bir isletme projesinin
varhigma gerek yoktur., Inal, s. 389.

112 Bagimsiz boliimde fiilen oturmayan kat maliki, teblig icin ydnetime bir adres bildirmigse, hazirlanan
isletme projesi kat malikine taahhiitlii mektupla bildirilir. Eger kat maliki yonetime bir adres
bildirmemisse, bu durumda isletme projesi, bagimsiz boliimden fiilen yararlananlara imzalar1 kargiligt
verilir., Pulak, s. 639; Germeg, s. 992.

113 Usuliine uygun teblig edilmediginden bahisle, isletme projesinin iptali istenemez., Inal, s. 390.

114 KMK. m. 37/I’de, kat maliki olmayip kirac1 gibi bagimsiz boliimden fiilen yararlananlara da isletme
projesinin teblig edilmesi gerektigi ifade edilmistir. Bununla birlikte, uygulamada genellikle genel
giderler ile avanslar kat maliki olup olmadigina bakilmaksizin bagimsiz boliimde oturandan tahsil
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kurulunda incelenir ve proje hakkinda karar verilir; gerekirse yeni bir proje hazirlanir.
Kat malikleri kurulunun degerlendirmesi neticesinde verilen karara karsi itiraz edilemez

ancak KMK. m. 33 uyarinca hakimin miidahalesini her bir kat maliki isteyebilir.*®

Isletme projesine itiraz iizerine yapilan degisiklik sonucunda, itiraz etmeyenlerin avans
olarak 6dedikleri miktar bakimindan daha fazla 6demede bulunduklar1 ortaya cikarsa,

asan miktar oraninda indirim isteminde bulunabilirler.!®

Kesinlesen isletme projeleri veya kat malikleri kurulunun isletme giderleri ile ilgili
kararlar1, 2004 say1li {IK. m. 68/I'de belirtilen, ddeme emrine itirazin kesin kaldirilmasini
saglayan belgelerden sayilir. Aksi diislinceyle, itiraz edilen ve bu nedenle kesinlesmemis

olan isletme projeleri IIK. m. 68/I’de belirtilen belge vasfini tasimamaktadir.

edilmektedir. Dolayisiyla, kat maliki olmayan ancak bagimsiz boliimden fiili yararlananlarin da isletme
projesine itiraz edebilmesinin, itirazinin kat malikleri kurulunca degerlendirilmesinin, yapilan itirazin
kat malikleri kurulunca reddedildigi durumlarda hakimin midahalesini isteyebilmesinin miimkiin
oldugunu kabul etmek gerekir. Buna karsin séz konusu kisi, isletme projesine itirazin degerlendirildigi
kat malikleri kuruluna katilabilirse de kat maliki olmadigindan oy kullanamaz., Germeg, s. 1001; Ote
yandan, KMK. m. 22/I hiikmii uyarinca kat malikinin, 20. madde uyarinca paymna diisecek gider ve
avans borcundan ve gecikme tazminatindan, bagimsiz bdliimlerin birinde kira akdine, oturma (stikna)
hakkina veya bagka bir sebebe dayanarak devamli bir sekilde faydalananlarmn da miistereken ve
miiteselsilen sorumlu oldugu diizenlendiginden ve sorumluluk ile yetki arasindaki paralellik ilkesi
geregi, kat malikinin isletme projesinin diizenlenmesine iligskin sahip oldugu haklara -kat malikleri
kurulunca oy kullanmak disinda-, bagimsiz boliimden fiilen yararlananlar da sahip olmalidur.

15 Germeg, s. 992; Isletme projesine itiraz iizerine yapilan inceleme, iptali ya da degistirilmesi istenen
hitkiimlerle sinirhdir., inal, s. 389.

116 Karahasan, s. 402.
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IKiINCi BOLUM
KAT MALIKLERININ VE KAT IRTIiFAKI SAHIPLERININ
HAKLARI VE BORCLARI

2.1. KAT MALIKLERININ VE KAT iRTiFAKI SAHIPLERININ HAKLARI
2.1.1. Kat Maliklerinin Haklan ve Yetkileri

2.1.1.1. Bagimsiz Béliimler ve Eklentiler Uzerinde Kullanma Hakki

2.1.1.1.1. Maddi acidan

Kat maliki''’, bagimsiz boliimii Kat Miilkiyeti Kanununun ve Tiirk Medeni Kanununun
belirledigi smirlar 6l¢iisiinde diledigince kullanabilir ve ondan yararlanabilir. (KMK. m.
15/) Kat maliklerinin haklarmin bittigi yerde, kat maliklerinin bor¢larindan
bahsedecegimizden, kat maliklerinin borglar1 Olgiisiinde kat maliklerinin haklarinin

varligindan s6z edebiliriz.

Nitekim kat malikleri, gerek bagimsiz boliimlerini, gerek eklentileri ve ortak yerleri
diirtistliik kurallarma ve yonetim planma uygun olarak 6zellikle birbirlerini rahatsiz
etmeden ve birbirlerinin haklarmi ¢ignemeden kullanabilir; onlardan serbestce
yararlanabilirler. (KMK. m. 18) Tasmmmaz miilkiyetinin kullanimina iliskin diizenleme
getiren TMK. m. 737’ye gore ise her tasinmaz maliki, tasinmaz miilkiyetini dogan
yetkilerini kullanirken ve 6zellikle isletme faaliyetini siirdiiriirken, komsularini olumsuz
sekilde etkileyecek tutum ve davranislardan; 6zellikle, tasinmazin durumuna, niteligine
ve yerel adete gore komsular arasinda hos goriilebilecek dereceyi asan duman, bugu,
kurum, toz, koku cikartarak, giiriiltii veya sarsinti yaparak rahatsizlik vermekten
kacinmalidir. Aksi davranis sergileyen kat maliklerinden, durumun eski hale getirilmesi,

tehlikenin veya dogan zararin giderilmesi dava yoluyla istenebilir. (KMK m. 730, 737/111)

117 Kat maliklerinin sahip olduklar1 haklar ve uymakla yiikiimlii olduklari borglar, kat malikleri ile birlikte
bagimsiz boliimden sahsi hakka dayanarak devamli oturanlar i¢in de gecerlidir., Germec, S. 250;
Pulak, s. 168-169; Zira, bu durum KMK. m. 18/Il hiikminin bir geregidir. Bu nedenle, KMK. m. 18
hilkmiine aykirt olarak bagimsiz boliimiin kullanilmasmin ve yararlanilmasmm 6ngoériildiigi kira
iliskilerinin kurulmasi durumunda, diger kat malikleri veya yonetici, KMK. m. 33 uyarinca hakimin
mudahalesini isteyebilir., Sengiil, s. 344-345.
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Ayni sekilde kat malikleri, anagayrimenkuliin bakimini saglamak ve mimar1 durumu ile
giizelligini ve saglamligini titizlikle korumak kaydiyla, bagimsiz boliimii kullanma
hakkina sahip olup (KMK. m. 19/1); kullanma hakkimnin bir uzantisi olarak, ortak yerlerin
veya bagkasina ait bir bagimsiz bdliimiin onarimi i¢in bagimsiz bolimiinden gegilmesi
gerekiyorsa, buna miisaade etmelidir. (KMK. m. 23/I) Bununla birlikte, kat maliki
bagimsiz boliimiinii, kullanma tarzi olarak yasaklanan islerde kullanmamalidir. (KMK.

m. 24, 25/111-c)

2.1.1.1.2. Hukuki acidan

KMK. m. 15 geregi, burada da hem KMK. hem de niteligine uygun diistiigii 61¢iide TMK.

uygulama alani bulacaktir.

Kat malikleri, yasal smirlar dahilinde bagimsiz boliimleri lizerinde, istedigi sahis veya
sahislar lehine ayni veya sahsi hak kayitlayarak tasarrufi islemlerde bulunabilir. Bu
hakkin istisnasini, bir bagimsiz boliimiin paydaslarindan birinin kendi payini baskasina
satmas1 halinde oOteki paydaslarin, Oncelikle satin alma haklarmin bulundugunu

diizenleyen KMK. m. 8/II hiikkmii olusturur.

Kat maliklerinin bagimsiz boliimler {izerinde hukuki agidan hak ve yetkileri sahip olmasi,
onlar lzerinde istedikleri gibi tasarrufta bulunabilmelerinin yaninda, onlar (zerinde
maddi kullanma hakkini1 smirlayan veya ortadan kaldiran miidahalelere kars1 hukuki
onlemler alabilmeyi de kapsamaktadir. Bu nedenle kat malikleri, miidahalenin men’i!®
ve istihkak davasi (TMK. m. 683) ve tapu kaydinin tahsisi (TMK. m. 1025) gibi ayni

nitelikli davalar1 ve sahsi hakka iligkin zilyetligin korunmasi davalarin1 (TMK. m. 982,

Y18 “Kiract bagimsiz boliimii kullanmasim engelleyici eylemler nedeniyle miidahalenin men’i davast agma
hakkina sahip oldugu gibi, herhangi bir kat malikleri kararina dayanmadan temiz ve pis su giderlerinin,
ortak su ve kanalizasyon tesisati ile irtibatini projeye aykirt olarak kesmis olan yonetici, bu eylemden
bizzat sorumlu olacagindan pasif husumet ehliyeti vardir.”, Y18HD., T: 06.12.2010, E: 2010/10490,
K: 2010/15650, Inal, s. 132; "Kiraci bagimsiz bolimii kullanmasini engelleyici eylemler nedeniyle
miidahalenin onlenmesi davast agma hakkina sahip oldugu gibi, herhangi bir kat malikleri kararina
dayanmadan temiz ve pis su giderlerinin ortak su ve kanalizasyon tesisati ile irtibatin projeye aykiri
olarak kesmig olan yonetici bu eylemden bizzat sorumlu olacagindan pasif husumet ehliyeti vardir.",
Y18HD., T: 06.12.2010, E: 2010/10490, K: 2010/15650, Pulak, s. 169.
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983), maddi ve manevi tazminat davalarini*'® acabilirler.*?® Bununla birlikte, bir bagimsiz
boliim tizerinde payli malik olan kat malikleri, bagimsiz bdliim iizerinde ortakligin
giderilmesini isteyebilirler. (KMK. m. 7/II) Buna karsm, kat irtifakina veya kat
mulkiyetine konu bir anagayrimenkul i¢in ortakligin giderilmesi istenemez. (KMK. m.
7)

2.1.1.2. Ortak Yerler Uzerinde Kullanma Hakki
2.1.1.2.1. Maddi acidan

Kat malikleri, anagayrimenkuldeki biitiin ortak yerlere, kural olarak arsa paylar1 oraninda,
payl miilkiyet hiikiimlerine gore maliktirler. (KMK. m. 16/1) Kat maliklerinin sahip
olduklar1 haklar ve uymakla ytikiimlii olduklar1 borglar, kat malikleri ile birlikte bagimsiz
boliimden sahsi hakka dayanarak devamli oturanlar icin de gegerli olduguna gore, ayni

durumun varligmi ortak yerler i¢cin de sdylemek gerekir.

Kat maliklerinin, ortak yerlerde kullanma hakki; aksine sdzlesme olmadikga genel
komiirliik, garaj, teras, camasirhane ve ¢gamasir kurutma alanlar1 gibi yerlerde arsa paylar1
ile oranhdir. (KMK. m. 16/II) Bu hiikkme gore, kat malikleri sayilan ortak yerler
iizerindeki kullanma haklarmin Olgiisiinli ve seklini yonetim planinda serbestce
belirleyebilirler. Yonetim planinda boyle bir belirlemeye gidilmemesi durumunda,

kanundaki esaslar uygulama alani1 bulacaktir.

Yonetim planinda yapilacak diizenleme ile bazi ortak yerlerden kat maliklerinin
miinhasiran yararlandirimasinin miimkiin olup olmadigi hususunda mevzuatta hiikiim
bulunmamakta olup doktrinde de goriis birligi s6z konusu degildir. Doktrindeki bazi

yazarlara gore'?, ortak yerler niteligi geregi her kat malikinin belli bir &lgiide

118 Ortak yerlerde ortaya ¢ikan ariza dolayisiyla bagimsiz boliimii ya da eklentileri zarara ugrayan kat

maliki, zarar1 tazmini i¢in acacagl tazminat davasini yoneticiye degil, arsa paylart oraninda tiim kat
maliklerine y6neltmelidir., Inal, s. 130; Ayn1 yondeki karar icin bkz., YISHD., T: 16.03.1993, E:
1993/769, K: 1993/3574, www.sinerjimevzuat.com.tr, (E.T: 04.10.2019)

120 Gokalp, s. 83;Germeg, s. 251; Reisoglu, Safa: Yeni Kanuna Gére Kat Miilkiyeti ve Kat Irtifaki, Seving
Basimevi, Ankara 1966, s. 41; Oy/Oy, s. 36; Bir bagimsiz bolim tizerinde paydas olan kat
maliklerinden her biri, digerinin onayin1 almaksizin dava agabilir., nal, s. 47.

121 Ayan, s. 488; Erman, s. 133; Esener/Guven, s. 289; Kursat, Zekeriya: "Kat Miilkiyetine Iliskin
Yénetim Plaminda Ayni Hak Tesisi Yasag ve Uygulamasi”, Prof. Dr. Hiiseyin Hatemi'ye Armagan, C.
2, Istanbul 2009, s. 1181;“Yonetim plam, anagayrimenkuliin yonetim tarzim, kullanma maksat ve
seklini; yonetici ve denetcilerin alacaklart iicreti ve yonetime ait diger kosullari diizenleyen bir sézlesme
hiikmiindedir. Yonetim plam biitiin kat malikleri ile onlarin kiilli ve ciizi haleflerini baglar. Yonetim
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kullanmasia ve yararlanmasina tahsis edildigi i¢in miinhasiran bir veya birka¢ kat

123 jse

malikinin kullanimina ve yararlanmasima 6zgiilenemez.'?? Bir kisim yazarlara gore
KMK m. 16/l hiikmii kat maliklerine, s6zlesme ile genel komiirliik, garaj, teras,
camagirhane ve ¢amasir kurutma alanlar1 gibi ortak yerlerde kullanma hakkina iliskin
diizenleme yapabilmelerine imkan tanidigindan, bu gibi ortak yerlerin bir veya birkag kat

malikinin kullanimina ve yararlanmasina 6zgiilenmesi miimkiindiir.

KMK. m. 16 uyarinca, kural olarak kat malikleri anagayrimenkuliin biitiin ortak
yerlerine, arsa paylar1 oraninda, ortak miilkiyet hiikiimlerine gore malik olup ortak
yerlerde arsa paylar1 Olciisiinde kullanma ve yararlanma hakkima sahiptirler. Bununla
birlikte, genel komiirliik, garaj, teras, ¢amasirhane ve camasir kurutma alanlar1 gibi
yerleri kullanmanin veya bu yerlerden yararlanmanin Olciisii, yonetim plani ile

belirlenebilir.

Ote yandan, asansor, apartman girisi, merdiven veya yangin merdiveni gibi ortak yerlerin
kullaniminda arsa payinin 6l¢ii olmasi, s6z konusu ortak yerlerin niteligi geregi miimkiin

degildir.'** Bu nedenle kat malikleri, bu gibi ortak yerlerde diiriistliik kurallar:

plammin bu niteligi, yani sozlesmeye taraf olmayan onu imzalamayan sonraki maliklerin de uymalar
gereken bir belge olusu, yasada tammlanan kapsamimin genigletilmesine izin vermez. Ana
gayrimenkuliin yonetim tarzina, kullanma maksat ve sekline, yonetim ve denet¢ilerin alacaklar ticrete
ve genelde yonetime ait diger konular disinda kalan hiikiimler, yonetim plamnda yer alamaz. Ornegin,
herhangi bir kat malikine bir ayni hak bahsedemez: Ana tasinmazin mimari projesine aykiri olarak
ortak yerlerde insaat yapmak ve ozel temelliik hakki tantyamaz. Tasinmazin ortak kullamima tahsis
edilmig yerlerinin ( kapici dairesi, komiirliik, camasirhane) belli bir kat maliki ya da maliklerince
inhisart kullanmimina terk edemez. Yasanmin 19. maddesindeki tiim kat maliklerinin ortak rizasum ya da
44. maddeye gére oybirligi ile karar alinmasmi gerekli kilan kosullarini bertaraf eden hiikiimler,
yénetim planinda yer alamaz. Buna ragmen yonetim planinda yer verildigi taktirde, bunlar gegersiz
olup kat maliklerini baglamaz.", YHGK., T: 22.09.1993 E: 1993/18-417, K: 1993/514,
www.sinerjimevzuat.com.tr, (E.T: 07.02.2019)

Bu durumda, hususu diizenleyen yonetim plani hilkiimlerinin iptali istenebilir., Ayan, s. 488; Ydnetim
planindaki hiikiimlerin gegersizligi kendiliginden ger¢eklesmeyip, bu hiikiimlerin taraflarca
degistirilmesi veya dava yoluyla iptalinin istenmesi gerekmektedir., Kursat, s. 1185.

Tekinay, s. 50; Sirmen, s. 516; Karahasan, Mustafa Resit: "Kat Mlkiyeti Kanununda Diizenlenen
Yénetim Plammn Niteligi ve Islevi”, IBD., C. 80, S. 1, 2006, s. 27-29; Ortak yer olan terasa ¢ikis, bir
bagimsiz bolimiin i¢inden gecilerek saglanabiliyorsa, diger kat maliklerinin ortak yer olan terastan
yararlanabilmeleri, ancak televizyon anteni takilmasi, baca bakimi veya tamiri gibi gegici nedenlerle
mumkin olabilir., Y18HD., T: 28.02.1995, E: 1995/1816, K: 1995/2639, Germeg, s. 126.

Reisoglu, Kat Irtifaki, s. 42; Eren, Milkiyet, s. 155; Ayan, s. 486; Akipek/Akintiirk, s. 424; Ertas,
Serh, s. 136; Esener/Giiven, s. 296; Germeg, s. 255; Oguzman/Seli¢i/Ozdemir, s. 645; Tekinay, s.
50; Sirmen, s. 516-517; Reisoglu, Safa: Yeni Kanuna Gore Kat Miilkiyeti ve Kat Irtifaki, Seving
Basimevi, Ankara 1966, s. 42; Aksan Nar, s. 65; Sirmen, s. 516-517; Gokalp, s. 83.
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cercevesinde ve ihtiyaglar1 dogrultusunda herhangi bir oransal sinirlama olmaksizin

serbestce yararlanabilirler.*?

2.1.1.2.2. Hukuki acidan

Kat maliklerinin, bagimsiz boliimlerden farkli olarak ortak yerler lizerinde istedigi sahis
veya sahislar lehine ayni veya sahsi hak kayitlayarak tasarrufi veya borglandirici
islemlerde bulunabilmesi miimkiin degildir. Ancak KMK. m. 6/IV hiikmii uyarinca,
bagimsiz boliimiin bagkasina devri, kayitlanmasi veya kiralanmasi halinde, ortak yerler
de kendiliginden devredilmis, kayitlanmis veya kiralanmis sayilacagindan ve bu yoniiyle,
ortak yerler lizerinde esyaya bagli bir miilkiyet iliskisinden s6z edebilecegimizden, ortak
yerler Gzerinde tasarrufi veya borglandirici islemler yapilamasa da bagimsiz boliimler

iizerinde yapilacak tasarrufi veya borg¢landirici islemler ortak yerleri de kapsamaktadir.

Ote yandan kat malikleri, ortak yerler iizerinde kat maliklerinin payli miilkiyeti
bulundugundan, miilkiyetin korunmasina iliskin miidahalenin men’i ve istihkak
davalarmi (TMK. m. 683); zilyetligin korunmasina iliskin davalarmi (TMK. m. 981 vd.)
haksiz miidahalede bulunan diger kat maliklerine veya ficlincii kisilere karsi tek

baslarina'?® acabilir.*?’

2.1.2. Kat Irtifaki Sahiplerinin Haklar ve Yetkileri

2.1.2.1. Yapimin Tamamlanmasim Karsiikh isteme ve Dava Etme Hakki

125 Aksan Nar, s. 65; Ayan, s. 486-487; Akipek/Akintiirk, s.175; Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 175;
Gokalp, s. 83.

128 “Paydaslardan her biri, boliinemeyen ortak menfaatlerin korunmasm diger paydaslari temsilen
saglayabilir.” (TMK. m. 693/111)

127 Oy/Qy, s. 69; Aksan Nar, s. 65-66; Ayan, s. 487; Eren, Mlkiyet, s. 156; Bu davalarin agilabilmek
icin kat malikinin, dncelikle kat malikleri kuruluna bagvuruda bulunmasi zorunlulugu yoktur. Diger kat
maliklerine kars1 agilacak davalarda gorevli mahkeme Sulh Hukuk Mahkemesi iken; tigiincii kisilere
kars1 agilacak davalarda gérevli mahkeme genel hiikiimlere gore belirlenir., Ayan, s. 487; Mahkeme,
ilgilileri dinledikten sonra, dncelikle KMK.’ya, yonetim planina goére; bunlarda hiikiim yoksa, genel
hiikiimlere ve diiriistliik kurallarinin geregine gore derhal kararini verir ve kararin, belirleyecegi kisa bir
siire icinde yerine getirilmesini ilgililere tethim veya teblig eder., Eren, Miilkiyet, s. 156-157; "Intifa
hakka sahibinin miilkiyet hakkina iliskin herhangi bir dava hakki olmayip sadece bagimsiz boliimiinii
kullanmasim engelleyen konularda dava hakki vardir. Garajin ortak yer oldugunun tespiti ve arsa payt
oraminda garajdan faydalanmasina karar verilmesini isteyemez.”, Y18HD., T: 13.04.2010, E:
2009/12220, K: 2010/5936, Pulak, s. 169.
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Kat irtifaki sahipleri, ortak arsa tizerinde yapilacak yap1 veya yapilarin, sézlesmede yazili
sire icinde'?® baslamasi, sdzlesme ve plana uygun olarak tamamlanmasi i¢in diiriistliik
kurallar1 geregi kendilerine diisen borglarin yerine getirilmesini, karsilikli olarak isteme
ve dava etme hakkina sahiptirler. (KMK. m. 17/, 26/) Burada kanun koyucu, kat irtifak1
sahiplerine hem hak tanimis hem de yiikiimliiliik yiiklemis olup dava etme hakkini kat

irtifaki sahipleri tek baglarina da kullanabilirler.

Yap1 ruhsati!?® alindiktan sonra iki yil icerisinde yapmin yapimina baslanmali ve her
haliikarda yap1 ruhsat1 alindiktan sonra bes yil igerisinde yap1 tamamlanmis olmalidir.
Aksi durumda, yap1 ruhsati gegersiz hale gelir. (Imar Kanunu m. 29/T) Kat irtifakina konu
olan arsa tizerinde, bu irtifakin kurulmasi sirasinda verilen plana gore bes y1l i¢inde yap1
yapilmazsa maliklerden birinin istemi iizerine, sulh hakimi, gerektiginde ilgilileri de
dinleyerek, duruma gore kat irtifakinin sona ermesine veya belli bir siire i¢in uzatilmasina
karar verir, siire istem tizerine yeniden uzatilabilir. (KMK. m. 49/II1) Bu yonde bir istem
bulunmadigi takdirde, kat irtifakina konu olan arsa iizerinde kat irtifaki ortadan kalkar ve
kusurlu taraf, diger kat irtifaki sahiplerinin bu yiizden ugradiklar1 zarar1 tazminle yiikiimli

hale gelir. (KMK. m. 26/111)

Ote yandan, kat irtifaki sahiplerinden biri kendine diisen borglari, noter aracihigiyla
yapilan ihtara ragmen, bu ihtar tarihinden baglayarak iki ay icinde yerine getirmezse
digerlerinin yazili istemi iizerine hakim, onun arsa paymin ve kat irtifakinin hiikkme en
yakin tarihteki degeri karsiliginda, 6teki paydaslara, arsa paylari oraninda devrine karar

verir. (KMK. m. 26/11)

Kat irtifaki sahipleri kat irtifakina baglanmis arsa paylar1 iizerinde, kat irtifakiyla
bagdasmayan smirli ayni haklar'®® kurmamak kaydiyla, tasarrufi islemler yapabilirler.

(KMK. m. 5/1, IV) Bu durumda, diger kat irtifak1 sahiplerinin kural olarak yasal 6n alim

128 Spzlesmede, yapinm yapimina ne zaman baslanacagma ve ne zaman tamamlanacagma dair hiikmiin
bulunmamasi sdzlesmeyi gegersiz kilmayacagi gibi, kat irtifaki sahiplerinin, yapinin yapimina baslanip
mimari projeye uygun olarak tamamlanmasini karsilikli olarak isteme ve dava etme hakkini da ortadan
kaldirmaz. Bu hususta, kat irtifaki sahipleri arasinda bir ihtilaf ¢ikarsa mahkeme, diiriistliik kurallarina
uygun olarak ve isin niteligini, yapinin kapsamini ve taraflarin 6zel durumlarmi goéz Oniinde
bulundurarak siire tayinine gidecektir., Germeg, s. 268.

129 yap1 kullanma izin belgesinden farkli olarak yapi ruhsati, yapmm yapimina baglanmasi i¢in alinan ve
yapinin tamamlandigini gosteren yapr kullanma izin belgesinin alinmasina kadar gecerli olan bir
belgedir.

130 Ust hakki ve siikna hakki, kat irtifaki ile bagdasmayan nitelikte sinirlt ayni haklara drnek verilebilir.,
Oguzman/Seli¢i/Ozdemir, s. 641; Ayan, s. 479-480.
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hakk1 bulunmamakla birlikte sdzlesme ile bu hak diger kat irtifaki sahiplerine taninabilir.

(KMK. m. 8/1, 111)

2.1.2.2. Yapmn Tamamlanmasi i¢in Yonetici Atama Hakki

KMK. m. 17/I’ye gore, kat irtifaki sahipleri yapinin tamamlanmasi i¢in kendi aralarindan

veya disaridan bir veya birkag kisiyi yonetici olarak tayin edebilirler.

Yoneticinin ne sekilde ve hangi cogunlukla secilecegine iliskin bir diizenlemeye yer
verilmemesine karsm, kat irtifaki sahiplerinin pay ve paydas ¢ogunluguyla yonetici
atamasinin yapilacagini kabul etmek payl miilkiyete iligkin genel hiikiimlere ve KMK.

hiikiimlerine uygun diisecektir. 3!

Kat milkiyeti yoneticisinin gérev, yetki ve sorumluluklarina dair hiikiimler, yapinin
tamamlanmasi1 i¢in atanan yoneticiye, yapmin tamamlanmasi amacina uygun diistiigii

Olciide uygulanir.

2.2.  KAT MALIKLERININ VE KAT IRTIFAKI SAHIPLERININ BORCLARI
2.2.1. Kat Maliklerinin Borclar

2.2.1.1. Bagimsiz Boliimii Yonetim Planina, Tahsis Amacina ve Diiriistliik

Kurahna Uygun Kullanma

Kat malikleri, bagimsiz boliimlerini, eklentileri ve ortak yerleri kullanirken diiriistliik

kurallarina uygun davranmakla; dzellikle birbirlerini rahatsiz etmemek®®2, birbirlerinin

181 Germeg, s. 270.

132 fsyeri faaliyetinin, KMK. m. 18 hiikmiine aykir1 olarak gerceklestirildigi ve kat maliklerinin, isyeri
faaliyeti dolayistyla ortaya ¢ikan giiriiltiiniin giderilmesi maksadiyla agmis olduklart miidahalenin men’i
ve tahliye istemli davada, yerel mahkemece isyerinin KMK hikimlerini ihlal eder nitelikteki faaliyeti
dolayisiyla igyerinin kapatilmasina, faaliyetlerinin sinirlanmasi veya bu sonuglar1 doguracak tedbirler
almmasina karar verilmesi, davali igyerinin ticaret 6zgiirliigiinii sinirlayan veya kismen ortadan kaldiran
ve telafisi imkansiz sonuglar doguracaktir. Bu nedenle, yerel mahkemece oncelikle, davali igyerinin
faaliyetinin KMK. m. 18 hiikkmiine aykir1 nitelik tasiyip tasimadiginin tespiti i¢in uzman ve teknik
bilirkisilerce diizenlenecek rapor alimmasi dogrultusunda kat maliklerini rahatsiz edici faaliyetleri
onlemek agisindan alinmasi gereken; kokuyu, giiriiltiiyii 6nleyici, 6rnegin isyerinin tavan ve duvarlarina
ses yaliiminm yapilmasi gibi tedbirlerin alinmasmna hiikmedilmesi gerekmektedir.,, YHGK, T:
22.06.2011, E: 2011/18-251, K: 2011/444, www.sinerjimevzuat.com.tr, (E.T: 28.08.2019); Dukkan
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haklarmi ¢ignememekle ve ydnetim plani hiikiimlerine uymakla'®, karsilikli olarak
yiikkiimlidiirler. (KMK. m. 18/T) Bununla birlikte, bagimsiz boliimden kira s6zlesmesine
veya oturma hakki gibi sinirli bir ayni hakka dayanarak devamli kullananlar igin de bu
yukumlultkler gecerlidir. (KMK. m. 18/11)

Medeni Kanunun komsuluk iligkilerini diizenleyen hiikiimleri uyarinca da, bagimsiz
boliimiinii kullanirken diger kat maliklerini rahatsiz eden kat malikinin sorumlulugu
dogacaktir. (TMK. m. 730, 737) Bu durumda diger kat malikleri, rahatsizligin alinacak
onlemlerle bertaraf edilmesini ve durumun eski hale getirilmesini; tehlikenin veya

ugranilan zararm giderilmesini acacaklar1 dava ile talep edebilirler.'%*

Ote yandan kat malikleri, bagimsiz boliimlerini kiitiikte gdsterilen tahsis amacina uygun

olarak kullanmakla yikimludirler.

KMK. m. 24/T’e gore kat malikleri, kiitiikte mesken, is veya ticaret yeri olarak gosterilen
bagimsiz bir boliimlerini hastane, dispanser, klinik, poliklinik, ecza laboratuvari gibi

muesseseler olarak kullanamazlar. Bununla birlikte, kat malikleri bagimsiz bélimlerini

olarak kullanilan bagimsiz boliim malikinin, asansor sahanligina islerinden kaynakli kolileri indirme ve
geri yiikkleme islerini yapmasi nedeniyle agilan el atmanin o6nlenmesi davasinda ilk derece
mahkemesince, bu tiir fiillerin diikkkanin isinden kaynakli ve gegici isler olmast yoniiyle Kanuna ve
yonetim planina aykiri bir durum olusturmadigindan bahisle davanin reddine karar1 yerinde degildir.
Zira, ilk derece mahkemesince oOncelikle anagayrimenkuliin ortak yerinde yapilan paketleme
islemlerinin diger bagimsiz boliim maliklerine herhangi bir rahatsizlik verip vermediginin ve rahatsizlik
vermesi durumunda bu rahatsizligin giderilmesi i¢in hangi 6nlemlerin alinmasi gerektiginin bilirkisi
marifetiyle tespit edilmesi ve bu dogrultuda hiikiim kurulmasi gerekir., Y18HD., T: 28.01.2013, E:
2012/15154, K: 2013/1103, Sanr1 Arslan, s. 51; Bir kat malikinin diger bir kat malikinin rahatsiz etmesi
durumun niteligine gore, TCK. m. 123 uyarinca “kisilerin huzur ve stikununun bozmak” suguna viicut
verebilecegi gibi, TCK. m. 151 uyarinca “mala zarar verme” suguna da viicut verebilir., Gokalp, s. 85-
86.

Yargitay’a gore; yonetim planma konulan hiikimle anagayrimenkulde hayvan beslenmesi
yasaklanmigsa, bu yasaga istisna olusturacak bir kat malikleri kurulu karar1 ibraz etmeksizin hayvan
besleyen kat maliki diger kat maliklerine rahatsizlik vermeyecek nitelikte bir kopek olsa dahi bagimsiz
bélimiinde kopek besleyemez., Y18HD., T: 10.07.1995, E: 1995/7532, K: 1995/8102, Ayan, s. 490,
dn. 146.

"Kat Miilkiyeti Kanununun 18. maddesi hiikmii geregi, bu faaliyette bulunulurken diger bagimsiz
boliimlerde oturanlarin rahatsiz edilmemeleri rahatsizlik veren durumlar var ise, bunlarin giderilmesi
icin tedbirler alinmas: gerekir. Icra edilen faaliyetin verdigi rahatsizlik tiim bu énlemlere ragmen
giderilemez ise ve rahatsizlik, yapilan isin niteliginden kaynaklaniyorsa komsular buna tahammiil etmek
mecburiyetinde olmadiklarindan o zaman icra edilen faaliyete son verilmelidir. Somut olayda, tapuda
depolu diikkan olarak kayith bagimsiz boliimiin pasta ve borek imalathanesi olarak projede yer
almadigi anlasildigindan bunun gerektirdigi havalandirma, baca ve sair tesislerin bulunmamasi
Nedeniyle komsulara verecegi rahatsizligin giderilmesi miimkiin olmayacak ise bu faaliyete son
verilmesi gerekir. Boyle bir dava icin mahkeme kararinda gerekce olarak ileri siiriildiigii gibi bir
ihtarnamenin ¢ekilmis olmasina gerek yoktur. Ihtarname cekilmesi bir dava sarti kabul edilerek
davanin tamaminin reddine karar verilmesi dogru goriilmemistir.", Y18HD., T: 27.11.1997, E:
1997/10249, K: 1997/11409, www.sinerjimevzuat.com.tr, (E.T: 19.02.2019)
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dispanser, klinik, poliklinik niteliginde olmayan muayenehane seklinde tahsis edebilirler.
Bu emredici hiikkiim dolayisiyla kat malikleri, aksine bir s6zlesme diizenleyemeyecekleri
gibi yonetim planina kurulusta ve sonradan kat malikleri kurulu karartyla aksi bir hitkiim

de koyamazlar. (KMK. m. 24/I)

Kanun koyucu bagimsiz boliimlerin is veya ticaret yeri olarak tahsis edilebildigi
durumlar1 tadadi olarak belirlemistir. Nitekim KMK. m. 24’{in ikinci ve dordunci
fikralar1 birlikte degerlendirildiginde; anagayrimenkulin kutliikte mesken olarak
gosterilen bagimsiz bir boliimiinde sinema, tiyatro, kahvehane, gazino, pavyon, bar,
kuliip, dans salonu ve emsali gibi eglence ve toplant1 yerleri ve firm, lokanta, pastane,
stithane gibi gida ve beslenme yerleri ve imalathane, boyahane, basimevi, diikkkan, galeri
ve c¢ars1 gibi yerlerin agilabilmesi, ancak kat malikleri kurulunun oybirligi ile verecegi
kararla ve bitlin bagimsiz bolimlerin kat miilkiyeti kiitiigiindeki sayfalarina verilecek
serhle mimkindir. Bu serh, agiklayici nitelikte olup yoneticinin veya kat maliklerinden
birinin istemi {izerine biitlin bagimsiz bdliimlerin kat miilkiyeti kiitiiglindeki sahifelerine

diisiiliir. 13 (KMK. m. 24/1V)

KMK. m. 24/III dogrultusunda yapilan yasal diizenlemeler uyarinca, anagayrimenkuliin
mesken olarak gosterilen bagimsiz béliimlerinde faaliyet gosterecek avukatlik biirolarinin
(1136 sayili Avukathik Kanunu m. 43/I) ve serbest muhasebeci mali miisavirlik veya
yeminli mali miisavirlik biirolarmin (3568 sayili Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik ve
Yeminli Mali Miisavirlik Kanunu m. 46/VI) agilmasinda, kat maliklerinin izni veya kat
malikleri kurulunun karar1 aranmamakla birlikte yonetim planma aksine bir diizenleme

de konulamaz.

2.2.1.2. Anagayrimenkuliin Bakimi, Korunmasi ve Zarardan Sorumluluk

KMK. m. 19 ile yasa koyucu, kat maliklerinin anagayrimenkuliin bakimimi yapma,
anagayrimenkuli  koruma ve anagayrimenkulde degisiklik yapmama borglarmi

diizenlemistir.

135 Arpacrya gore, KMK. m. 32/II’de 6ngoriildigii lizere; kat malikleri kurulu kararlarmm, tim kat
maliklerini ve onlarin kiilli ve ciizi haleflerini, yoneticiyi ve denetciyi baglayacak olmasi karsisinda
KMK. m. 24/1V hiikmine yer verilmesine gerek yoktu., Arpaci, s. 163, dn. 257.
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Anagayrimenkuliin bakimini yapma yiikiimliiliigii, anagayrimenkuldeki yapilarin, ortak
yer ve tesislerin kullanilabilir veya yararlanilabilir halde olmasi i¢in gerekli 6nlemlerin
zamaninda almmasmi'®, anagayrimenkulde aksayan yerlerin onarimmnm yapilmasini

ihtiva etmektedir.

Anagayrimenkull koruma yiikiimliliigi kendi i¢inde anagayrimenkulliin onayli mimari
projeye uygun olarak kullanilmasini saglama, anagayrimenkuliin giizelligini ve estetigini
koruma ve statik ve teknik agidan saglamligii koruma ve tesis etme olarak ii¢ baslikta

toplanabilir:*¥’

Anayapinmn onayli mimari projesine aykir1 olarak yapilmast durumunda, kat
maliklerinden her biri, tek baslarina veya birlikte, anagayrimenkuliin bulundugu yer sulh
mahkemesinden, yapmin, onayli mimari projeye uygun hale getirilmesini talep
edebilirler.’® Bu durumda mahkeme, anayap: iizerinde yapilacak bilirkisi incelemesi
neticesinde saptanacak projeye aykiriliklarin giderilmesine karar verecektir. Ancak,
saptanan projeye aykiriliklarin giderilmesi i¢in aykiriliklarin giderilmesinin, anayapinin
saglamhigina zarar verecek nitelikte olmamasi gerekir.’®® Anayapmin onayli mimari
projeye aykir1 olarak yapilmasi dolayisiyla aykirihigin giderilmesinin talep edilmesi
durumunda aykiriligin giderilmesi, anayapinin biiylik bir boliimiiniin yikilmasina veya
anayapmin saglamliginin bozulmasina neden olacaksa, aykiriligin giderilmesini talep
eden kat maliki veya maliklerinin bdyle bir davayr a¢gmakta hukuki yararlarinin

bulunmadig1 kabul edilerek davanin reddine karar verilmektedir.4

136 Terastaki veya catidaki sizintidan dolayr ortaya ¢ikan zararmn giderilmesinde tiim kat malikleri
sorumlulugu vardir., Y18HD., T: 01.06.1995, E: 1995/5755, K: 1995/6582, inal, s. 48.

187 Germeg, s. 307-310; "Diikkan niteligindeki bagimsiz bolumde pasta-bérek pisirilmesi diger kat
maliklerini rahatsiz ederse, bunu giderini onlemler alinmali, miimkiin olmaz ise bu faaliyete son
verilmelidir. Projeye aykir tadilat ancak tiim kat maliklerinin oybirligi ile verecekleri karar tizerine
yapilabilir. Yargi¢ bu yonde re'sen karar veremez.", Inal, s. 172,

138 Y18HD., T: 17.09.2007, E: 2007/6677, K: 2007/7317, Inal, s. 131.

139 Y20HD., T: 24.04.2017, E: 2017/3928, K: 2017/3492; Y18HD., T: 12.04.2005, E: 2005/1456, K:

2005/3540 ve Y18HD., T: 11.11.2002, E: 2002/10781, K: 2002/11066 sayili Kararlar,

www.sinerjimevzuat.com.tr, (E.T: 24.02.2019)

“Yargitay'in yerlesmis uygulamalarina gore binamin ilk yapilisi sirasinda veya sonradan yapilan ilave

ve degisikler, projeye aykirt olsa bile bunlarin eski hale getirilmesinin ana yapuun statigine zarar

vereceginin ve dolayisiyla binanin yikilmasi rviskinin doguracagmin anlasiimast durumunda, davaci
yontinden de, saglayacagi yarardan c¢ok zarar doguracagi dikkate alinarak eski hale getirme

istemlerinin reddi gerektigi kabul edilmektedir.”, Y18HD., T: 12.03.2002, E: 2002/1806, K:

2002/2412, www.sinerjimevzuat.com.tr, (E.T: 24 02. 2019) Ayn1 goriisteki bagka bir Yargitay karari

i¢in bkz., Y15HD., T: 02.10.2012, E: 2011/5885, K: 2012/5955, www.sinerjimevzuat.com.tr, (E.T:

24.02.2019)
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Kat maliklerinin anagayrimenkuliin mimari durumuna uygun hareket etme ylikiimliligi,
anagayrimenkulun ortak yerlerinde proje degisikligini gerektirecek nitelikte degisiklikler
yapilmast durumunda da s6z konusu olur. Ortak yerlerdeki boyle bir degisiklik i¢in tiim
kat maliklerinin muvafakatini iceren ve Imar mevzuatma uygunlugu Belediyece

1 Usuliine uygun

onaylanmis bir degisiklik projesinin varligi gerekmektedir.'
diizenlenmis, onayli degisiklik projesinin bulunmamasi, mimari projeye aykirilik teskil

edecek olup her bir kat maliki, aykirihigin giderilmesini mahkemeden talep edebilir.4?

Kat malikleri, kamu diizenini ilgilendiren Imar mevzuatmma ve onayli mimari projeye’*
aykir1 olmamak kaydiyla ve tiim kat maliklerinin en az beste dordiiniin yazili rizasinin

144

alinmasi sarttyla™**, anagayrimenkuliin ortak yerlerinde insaat, onarim ve tesisler, degisik

renkte dis badana veya boya yapabilirler.

Kat malikleri, anagayrimenkuliin giizelligini ve estetigini korumakla yiikiimlidiirler.
Bagimsiz boliim malikinin, binanin dig duvarinin kendi bagimsiz boliimiine diisen

kismini farkl bir renkte boyamasi; balkon demirlerinin veya pencerelerin, diger bagimsiz

141 Sz konusu degisiklik projesine tiim kat maliklerinin muvafakat vermesi ve projenin uygunlugunun
Belediyece onaylanmasi gerekmekte olup projenin tapuya verilmemis olmasi, projeyi gegersiz
kilmayacaktir. Bu durumda, yapilan degisikliklerin projeye uygun olup olmadigi yoniinden tespit
yapilacaktir., Y18HD., T: 11.04.2006, E: 2006/474, K: 2006/2984, www.sinerjimevzuat.com.tr,
(E.T: 24.02.2019)

“Tasimmmazin mimari projesine ve yonetim planina aykwri yapilan her tirlii imalat ve ortak alanlara
yonelik miidahalenin men’ini bagimsiz boliim malikleri dava edebileceginden mahkemece bu hususta
inceleme yapilarak miidahalede bulunan bagimsiz béliim malikleri ve kullanicilarin tespit edilerek ve
varsa projeye aykirt yapilagmalarin, imalatlarin ve ortak alanlara yapilan miidahalelerin neler oldugu
tespit edilerek halefiyet ilkesi geregi malik ve kullanicilara yonelik hiikiim kurulmasi gerekirken eksik
inceleme ile hiikiim kurulmus olmast bozmay: gerektirmistir.”, Y20HD., T:02.10.2017, E:
2017/3056, K: 2017/7129; “Ortak yerlerde yapilacak degisikliklerin, tiim kat maliklerinin rizalart ile
gerceklesebilecegi 634 sayili yasanin 19. maddesinde yazilidwr. Davacinin tek basina diizenledigi kapici
dairesinin boliinmesiyle ilgili degisiklik projesinin belediyece onaylanmis olmasi, davacimin rizasi
bulunmadig siivece gecerli sayilamaz. Bu nedenlerle davacimin kapici dairesini boliinmesiyle ilgili
isteminin reddine hiikmedilmesi gerekir.”, Y5HD., T: 17.11.1986, E: 1985/15352, K: 1986/15314,
www.sinerjimevzuat.com.tr, (E.T: 24.02.2019)

“Bir yapinin tasdikli projesi, dogrudan dogruya kamu diizenini ilgilendirdiginden mahkemece re’sen
nazara alinmak zorundadir. O halde, uyusmazlik konusu binaya ait tasdikli proje esas alinmak suretiyle
taraflar arasindaki wyusmaziigin ¢oziilmesi gerekir.”, YHGK, T: 14.04.1978, E: 1977/5-334, K.
1978/325, Germeg, s. 358; Yapilarda, mimari, elektrik, sihhi tesisat (atik su, temiz su, 1sitma) olmak
iizere ii¢ tane tasdikli proje yer alir ve bu projeler, ilgili Belediyenin Imar Miidiirliiklerince tasdiklenir.
Bu belgeler, KMK. m. 19'a ve yapilarda tasdikli projelere aykir1 olarak yapilan degisikliklerden dogan
eski hale getirme davalarinin ¢6ziimiinde kullanilir,, Gokge, Erdogan: Kat Miilkiyeti Kanununun
Uygulanmasindan Dogan Davalarin Delilleri, IBD., 2013/6, s. 239.-240.

"Kat maliklerinin beste dordiiniin yazili rizast olmadik¢a anatasinmazin ortak yerlerinde insaat,
onarim, tesis ve degisiklik yapilamaz. (KMK. m. 19) Dosya kapsamindan, tasitnmazin projesinde ¢atinin
olmadigi anlasiimaktadir. Buna ragmen c¢ati yaptirdmissa yapilan giderler diger kat maliklerinden
istenemez.", Y18HD., T: 06.10.2008, E: 2008/5765, K: 2008/9813, Inal, s. 111.
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boliimlerinkinden farkli ve aykir1 bir renkte boyanmasi veya farkli ve aykiri bir
malzemeyle yapilmasi, anagayrimenkuliin giizelligini ve estetigini bozan durumlara

ornek gosterilebilir.

Kat malikleri, anagayrimenkuliin saglamligin1 korumakla ve bu dogrultuda, dnleyici ve
onarict nitelikteki tiim miidahalelere girismekle ve izin vermekle yiikiimliidiirler.®
Nitekim, m. 19/II’ye gore, ortak yer ve tesislerdeki bir bozuklugun anayapiya veya
bagimsiz bir béliime ya da boliimlere zarar verdiginin ve acilen onarilmasi gerektiginin
veya anayapinin gii¢lendirilmesinin zorunlu oldugunun mahkemece tespit edilmis olmasi

halinde kat maliklerinin rizasinin aranmasi gerekmez.

Anayapinm  saglamligmin korunmasinda girisilen miidahalelere izin verme
ylkiimliiligliniin yasal yansimasi olan m. 23/I-II’ye gore, kat maliklerinden birinin
bagimsiz boliimiinde veya bu boliimdeki tesislerde meydana gelen bir hasar veya
bozuklugun onarmmi veya giderilmesi veya tesislerin yeniden yapilmasi ile yapi
giivenligiyle ilgili olarak yapilmasi gerekli goriilen teknik incelemeler i¢in diger bir
bagimsiz boliime girmek gerekiyorsa, o boliimiin maliki veya o boliimde bagka sifatla
oturanlar; anagayrimenkuliin bir kismmin harap olmasi halinde, harap olan bagimsiz
boliim ve eklentileri ile tesislerinin veya ortak yerlerin onarilmasi, saglam kalan bagimsiz
boliimlerin i¢inden veya disindan faydalanilmasini gerektiriyorsa, o boliimlerin malikleri

veya orada bagka sifatla oturanlar, girisilen miidahalelere riza gostermek zorundadirlar.

KMK. m. 19/II’ye gore, kat malikleri bagimsiz boliimde, ortak yerlerde ve eklentilerde,
anayapiya zarar verecek nitelikte onarim, tesis veya degisiklik yapamaz. Aksi yorumla,
her kat maliki kendi bagimsiz bdliimiinde, ayni hakkin sagladigi haklar dolayisiyla

anayapiya zarar vermeyecek nitelikte onarmm, tesis veya degisiklik'*® yapabilir. Ote

145 Semereci, s. 207-208; Sirmen, s. 520; Germeg, s. 310; Duvar kalmligmin inceltilmesi durumunda,
duvarm ortak yer niteligini haiz olmasi dolayisiyla miidahalenin meni talep olunabilecegi gibi, KMK.
m. 19/T’e de dayanilarak anagayrimenkuliin saglamligin1 korunmasi yiikiimliiliigiintin ihlal edildigi de
ileri stirebilir., Y18HD., T: 22.10.2007, E: 2007/5712, K: 2007/8660, inal, s. 51.

Bagimsiz bolimde yapilacak degisiklik, mimari projenin 6ngdrdiigli smirlar iginde kalinarak
yapilmalidir. Aksi durum, bagimsiz boliimiin niteliginin degistirmesine ve mimari projeye aykirihigin
viicut bulmasina neden olacaktir. Bu nedenle, anayapiya fiziki anlamda zarar verecek nitelikte olmasa
dahi, kiitiikte mesken olarak gosterilen bir yerin is veya ticaret yerine doniistiiriilmesi miimkiin degildir.,
Ayan, s. 495; Kat maliklerinden her birinin, tiim kat maliklerinin beste dordiiniin yazili rizast olmadik¢a
anagayrimenkuliin ortak yerlerinde insaat, onarim ve degisik renkte dis badana veya boya
yaptiramamasini 6ngéren KMK. m. 19/1I hitkkmii, Anayasamizin 35. maddesinde diizenlenen ve taninan
miilkiyet hakkina agik¢a aykirilik teskil etmekte olup ayn1 zamanda TMK.'nin, payl1 miilkiyette dnemli
islerin goriilmesinde payli maliklerin oybirligini aradigi 692. madde hiikmii ile de celigkiler
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yandan, anayapiya zarar vermemek kaydiyla, tavan, taban veya duvarla birbirlerine
baglantis1 olan bagimsiz bolimlerin baglant1 yerlerinde, baglantili olan bagimsiz

bdliimlerin maliklerinin ortak rizasi ile onarim, tesis ve degisiklik yapilabilir.

2.2.1.3. Anagayrimenkuliin Genel Giderlerine Katilma

Kat malikleri*’, anagayrimenkiiliin yonetimine, ortak yer ve tesislerin kullanilmasma
bagli olarak ortaya ¢ikan giderleri karsilamakla ylikiimliidiirler. Nitekim, m. 20 uyarinca
kat malikleri, aralarinda baska tiirlii anlasma olmadik¢a; kapici, kaloriferci, bahgivan ve
bekgi giderlerine ve bunlar i¢in toplanacak avansa esit olarak; anagayrimenkuliin sigorta
ettirilmesinden kaynakli sigorta primlerine, ortak yerlerin koruma, gili¢lendirme ve
onarim giderleri ile yonetici ayligi gibi diger giderlere ve ortak tesislerin isletme
giderlerine ve giderler i¢in toplanacak avansa kendi arsa paylari oraninda katilmakla

yukumludurler.

Yasa koyucu, kat maliklerinin anagayrimenkuliin genel giderlerine ve toplanacak avansa
katilim oranlarina iliskin tamamlayict bir hiikkiim getirmis olup kat maliklerinin aksini

diizenleyebilmelerine imkan vermistir.

icermektedir. Zira, degisiklikten onceki halinde oybirligi aranan ve Anayasaya uygun olan hiikiim,
miilkiyet hakkinin ancak kamu yarari ile siirlandirilabilecegini 6ngéren Anayasa hitkmiine aykirilik
icermektedir., Can, Saffet: "Kat Miilkiyeti Yasasinda Yapilan ve Yapumasi Gereken Degisiklikler
Uzerine", TBBD., S. 77, 2008, s. 342-344.

Kat irtifak: sahipleri de kat malikleri gibi ortak giderlerden sorumludur. Kat irtifaki sahiplerinin ortak
giderlere katilmamasindan dogan uyusmazliklar Sulh Hukuk Mahkemesinde goriiliir., inal, s. 225;
Ortak giderlere katilma yiikiimliiligi kat maliklerine ait olmakla birlikte, bagimsiz boliimden kira ya
da oturma hakkina dayanarak ve siirekli olarak faydalananlar da bagimsiz boliimiin kat maliki ile birlikte
miteselsilen sorumludur., Sirmen, s. 522; Inal, s. 78, dn. 132; Kiraci, bagimsiz boliim maliki ile
birlikte, kira s6zlesmesi hiikiimlerine bakilmaksizin anagayrimenkuliin ortak giderlerinden miiteselsilen
sorumlu oldugundan, kira sdzlesmesine gore ddemekle yiikiimlii olmadig1 ortak giderlerin iadesini
ancak bagimsiz boliim malikinden kira sdzlesmesine dayanarak isteyebilir., Y18HD., T: 26.02.1998, E:
1997/12665, K: 1998/1804, Germeg, s. 529; Ancak, mantolama yapilmasi, binaya asansor tesisatinin
kurulmasi, ¢atinin komple yenilenmesi, dis cephenin boyanmasi gibi yapisal nitelik tagiyan giderlerden
sadece kat maliki sorumludur ve kiracilarin miiteselsilen sorumlulugu yoktur., Gokalp, s. 87; Bagimsiz
boliime sonrada malik olan, dnceki doneme iliskin ortak giderden sorumlu tutulamaz., Y18HD., T:
01.10.2002, E: 2002/7159, K: 2002/9012, Inal, s. 132; Oy/Oy'a gore kiraci, yiikiimlii olmadigi
ortak giderlere ancak kira bedeli kadar sorumludur. Bu nedenle, kira bedelinin yillik pesin 6dendigi
durumlarda kiracidan, bu tiir giderler talep olunamaz., Oy/Oy, s. 80.

147



45

148

Kat malikleri, kat irtifaki veya kat miilkiyeti kurulmasma iligkin sézlesme** ile veya

149 150

yonetim planiyla®™ ya da kat malikleri kurulu karariyla™" giderlere katilim oraninda

degisiklik yapabilirler.

Yasa koyucu, kat miilkiyetinden kaynakli olarak bir¢ok insanimn bir arada yasamasi i¢in
gerekli olan yukumliluklerin birlikte yerine getirilmesi ve boylece ortak menfaatin tesis
edilmesi adina, kat maliklerinin, ortak yer veya tesisler lizerindeki kullanma haklarmdan
vazgegmek veya kendi bagimsiz bolimlerinin  durumu dolayisiyla bunlardan
faydalanmaya lizum ve ihtiya¢ bulunmadigini ileri siirmek suretiyle gider ve avans
paymi1 Odemekten, aksine bir anlasma olmadik¢a' imtina edemeyeceklerini
diizenlemistir. Ornegin, zemin kattaki malikin asansorii veya yangin merdivenlerini
kullanmadigindan ya da aract olmayan malikin, ortak kapali garaji kullanmadigindan
bahisle, bu ortak yerlere iliskin giderlere katilmaktan imtina etmesi; birinci kattaki
malikin asansorii daha az kullandigindan bahisle asansore iliskin giderlere daha az

katilmasi, kat malikleri arasinda bu yonde bir anlagsma olmadik¢a, miimkiin degildir.

Yasa koyucu, toplu yapilara iliskin hiikiimlere, toplu yapi1 maliklerinin giderlere

katilmalar1 hususu, toplu yap1 kapsamindaki belli bir yapiya (tek bir bagimsiz béliimden

148 Sézlesmenin niteligi geregi, tiim kat maliklerinin oybirligi gerekir.
149 Yonetim planma konulacak bir hiikiimle, yasal ilkenin aksine bir diizenleme yapilabilecegi gibi, konuya
iliskin olarak yonetim planindaki mevcut diizenlemenin degistirilmesi yoluna da gidilebilir. Her iki
durumda da m. 28/III uyarinca, tiim kat maliklerinin en az beste dordiiniin oyu gerekmektedir.;
Isyerlerinin sicak su giderlerine katilip katilmayacagmnin belirlenmesinde, tesisat projesinin incelenmesi
gerekir., inal, s. 225.
Genel giderlere katilim oraninin kat malikleri kurulunca belirlenmesinde, ne tiir bir cogunlugun esas
alinacagi noktasinda Yasa’da herhangi bir diizenleme bulunmamaktadir. Ancak, yasa koyucu m. 20°de,
“baska tiirlii kararlastiriimis olmadikca” ifadesi yerine “baska tiirlii anlasma olmadik¢a” ifadesini
kullanarak esasen kat malikleri arasinda bir anlagmanin gerekliligi aramistir. Anlagma kavrami, anlami
geregi tiim kat maliklerinin oybirligini gerektirir. Bu nedenle, kat maliklerinin salt gogunlukla veya say1
ve arsa payl ¢ogunluguyla ya da beste dort cogunlukla alacaklari bir kararin anlagma olarak kabul
edilebilmesi miimkiin degildir. Bu durumda, genel giderlere katilma orani noktasinda farkli bir
diizenleme getiren kat malikleri kurulu karari, bu karara olumlu oy vermeyen kat malikini
baglamayacak olup o kat maliki agisindan, yasal diizenleme gecerli olacaktir., Germec, S. 444-
445; Gokalp, s. 89; Germeg’in kat malikleri kurulu karari ile genel giderlere katilma oraninin
belirlenebilmesi noktasinda yapmis oldugu tespite bir noktada katilmak miimkin gorinmemektedir:
Kat malikleri kurulunca alinmis karara olumlu oy kullanmayan kat malikinin varli§i durumunda,
anlagsmadan soz edilemeyecektir. Bu durumda ise oybirligiyle alinamamis bir karar, sadece karara
olumlu oy vermemis kat malikini degil, tiim kat maliklerini baglamamalidir.; Acil ve zorunlu masraf
doguran islere iligkin giderlerin yapilmasina karar verilmesi maksadiyla yapilan olaganiistii toplantinin,
usuliine uygun olarak yapilmamis olmasi, her bir kat malikini, yapilan masraflardan payma diiseni
ddeme yiikiimliiliigiinden kurtarmaz., Inal, s. 225.
151 Anlagma (oybirligi) olsa dahi, bagvuru halinde bdyle bir kararm iptaline karar verilecektir., Gokalp, s.
90.
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olusan yap1 veya blok) veya yapilarm sadece birkagmndakil®? kat maliklerinin ortak
kullanim ve yararlanmasina tahsis edilmis ortak yer ve tesislere iliskin ortak giderlerin, o
yapilardaki kat maliklerince; biitliin bagimsiz bolimlerin ortak kullanim ve
yararlanmasia tahsis edilmis tesis ve yerlere iligkin ortak giderlerin ise biitiin kat

maliklerince karsilanacagi seklinde 6zel olarak diizenlenmistir. (KMK. m. 72/1)

Toplu yasamanm gerektirdigi bazi ortak ihtiyaglarin diizenli bir sekilde yerine
getirilebilmesi adina kat maliklerinin genel giderlerini ve avanslarini tam ve zamaninda
Odemeleri zorunluluk arz etmektedir. Bu nedenle yasa koyucu, genel giderleri ve
toplanacak avansi 6demekten imtina eden kat maliklerine karsi, diger kat malikleri lehine
birtakim imkanlar tanimistir. Buna gore, gider veya avans paymi ddemeyen kat maliki
hakkinda, diger kat maliklerinden her biri veya yOnetici tarafindan; yonetim planina, Kat
Miilkiyeti Kanununa ve genel hiikiimlere gore dava acilabilir veya icra takibi yapilabilir.
Zira, dava veya takip yoluyla tahsil edilecek para, anagayrimenkuliin ortak hesabma

aktarilacaktir.

Gider ve avans paymin famamin: 6demeyen kat maliki 6demede geciktigi giinler i¢in
aylik yiizde bes hesabiyla gecikme tazminati Gdemekle yiikiimlidiir.'>® Gecikme
tazminati, 6deme tarihinin belli oldugu durumlarda, bu tarihten itibaren; 6deme tarihinin
belli olmadig1 durumlarda, borglu kat malikine yapilacak ihtar!®* neticesinde borglunun
temerriide diisiiriildiigii tarihten itibaren; ortak gider ve avans paymin isletme projesi ile
veya kat malikleri kurulu karar1 ile belirlendigi durumlarda, kat malikleri kuruluna
katilanlar ile toplantiya katilmayip kendilerine kat malikleri kurulu karar1 veya igletme
projesi teblig edilenler bakimindan, belirlenen 6deme tarihinden itibaren; kendilerine kat
malikleri kurulu karar1 veya isletme projesi teblig edilmeyenler bakimindan ise ortak

gider ve avans payimndan bilgilerinin oldugu tarihten itibaren islemeye baslar.>®

152 Birlikte ele almdigida bir ‘parsel’i veya ‘ada’yr olusturan yapilara tahsis edilmis ortak yer veya
tesislerden soz edilebilecegi gibi, konum itibariyla farkli parsel veya adalardaki yapilar i¢in de ortak yer
veya tesisler tahsis edilmis olabilir.

153 Anayapiya yapilan acil ve zorunlu masraflarin tahsili i¢in acilacak davada husumet yéneticiye degil,
diger tiim kat maliklerine yoneltilmelidir., Tnal, s. 225.

15 Borglu kat malikine karsi, 6denmeyen ortak gider ve avans pay1 i¢in icra takibine veya dava yoluna
girigsilmesi de bor¢lunun temerriide diistiriilmesi sonucunu doguracaktir. Bu durumda, 6deme emrinin
veya dava dilekgesinin bor¢lu kat malikine teblig edildigi tarihten itibaren gecikme tazminati islemeye
baslayacaktir.

155 Tnal, s. 226; Germeg, s. 458-459; “Tebligat Kanununa 3220 sayili yasa ile eklenen ek madde uyarinca
bagimsiz boliimlerde oturanlara taahhiitlii bir mektup veya imzalarumn iceren dahili bir tebligatla
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Gecikme tazminati; alacaklinin, bor¢lunun kusuruyla 6demeyi geciktirmesinden kaynakli
olarak dogdugu kabul edilen zararmmin karsiligini olusturan, alacaklinin talebini
gerektirmeyen, borglunun temerriidiiniin genel sonuglarindan birini olusturur. Faiz ise
bor¢lunun kusurunun ve alacaklinin zararinm olup olmadigma bakilmaksizin, bor¢lunun
temerriidii ile isleyen ve alacaklinin talebini gerektiren bir alacaktir. Bu nedenle

borgludan, gecikme tazminatindan ayr1 olarak faiz de talep edilebilir.>®

Gider ve avans paymin tamamini ddemeyen kat malikine kars1 dava yoluna bagvurmadan
icra takibine girisen kat maliki, takip talebine, bor¢lu kat malikinin borcunu gosterir bir
belgeyi veya kat malikleri kurulu kararini ya da isletme projesini ekleyebilecegi gibi,
hicbir belge eklemeksizin sadece borcun tutarmni ve nedenini gostererek de takip talebinde
bulunabilir.®*” Icra takibine, borglu kat malikinin itiraz etmesi durumunda icra takibine
girisen kat malikinin “itirazin kaldirilmasi”*®® igin itirazin tebliginden itibaren6 ay

icerisinde icra Mahkemesine basvurmasi veya “itirazin iptali”*° igin itirazin tebliginden

duyuru yapilmis olmasi halinde bu duyuru tarihinden, bu da yoksa haklarindaki icra takibi nedeniyle
icra veya 6deme emrinin tebligi tarihinden; dogrudan dava agilmus ise dava tarihinden; dogrudan dava
ac¢ilmig ise dava tarihinden, kendiliginden gider ve avansin bir boliimiinii 6dedigi takdirde, 6denmeyen
béliim i¢in bu édeme tarihinden itibaren gecikme tazminatindan sorumlu tutulmahdir.”, YHGK, T:
12.06.2002, E: 2002/18-474, K: 2002/514, Gokalp, s. 92; Isletme projesinin mevcut olmamasi ya da
mevcut isletme projesinin teblig edilmemis olmasi, diger kosullarin varligi kaydiyla, gider avansini
zamaninda 6demeyen kat malikini, gecikme tazminati da 6deme borcundan kurtarmaz. Bu durumlarda
yonetici, kat malikinin ortak dogan borcunun, KMK. m. 37/son ve IiK. m. 68 hiikiimlerine gére degil
de 1IK. m. 67 hiikmiine gére acacag dava ile genel hiikiimler dairesinde ispatlayarak tahsili yoluna
gidebilir., inal, s. 390.

Gokalp, s. 93; Germeg, s. 459; Gecikme tazminati, ayr1 bir dava ile de talep olunabilir. Ancak, gecikme
tazminat1 igin de ayrica icra inkar tazminatma hiikkmedilmez., Inal, s. 225-226.

157 Germeg, s. 455; Ancak, hichir belge eklemeksizin sadece borcun tutari ve nedeni gdsterilerek agilan
takibe itiraz edilmesi durumunda, takibe girisen kat maliki, takibe eklemedigi borclu kat malikinin
borcunu gosterir bir belgeyi veya kat malikleri kurulu kararmi ya da isletme projesini itirazin kesin
kaldirilmas: talebiyle bagvurdugu icra Mahkemesinde kullanamaz. Bu durumda ise itirazin kesin
kaldirilmasi yoluna bagvuramasa da itirazin tebligi tarihinden itibaren bir sene i¢inde mahkemeye
bagvurarak, genel hiikiimler dairesinde alacaginin varligini ispat suretiyle itirazin iptalini dava edebilir.
Zira, genel hiikiimler dairesinde goriilen itirazin iptali davasinda, her tiirlii delili sunarak alacagin
varligini ispat imkani bulunmaktadir.

“Itirazin  kaldirilmas: talebinin esasa iliskin nedenlerle kabulii halinde borglu, talebin aym
nedenlerle reddi halinde ise alacakli, diger tarafin talebi iizerine yiizde yirmiden asagi olmamak iizere
tazminata mahkim edilir.” (IK. m. 68/VII)

“Bu davada bor¢lunun itirazimin haksizligina karar verilirse bor¢lu; takibinde haksiz ve kétii niyetli
goriiliirse alacakli; diger tarafin talebi iizerine iki tarafin durumuna, davanmn ve hiikmolunan seyin
tahammdilline gore, ret veya hiikmolunan meblagin yiizde yirmisinden asagr olmamak iizere, uygun bir
tazminatla mahkum edilir.” (IIK. m. 67/I1); Ortak gider alacagna iliskin davalarinin ¢dziimiinde;
anagayrimenkul tapu kaydi, isletme hesap defteri, yonetim plani, isletme projesi, kat malikleri kurulu
karar defteri veya isletme projesinin teblig belgesi delil olarak kullanilir. Bu belgelerden
anagayrimenkul tapu kayd: ile yonetim plani, Tapu Midiirliigiinden; diger belgeler ise anagayrimenkul
yonetiminden getirtilir. Bununla birlikte, eger yonetimin harcama belgelerine veya belgesiz
harcamalarina itiraz s6z konusuysa, yoneticinin yaptig1 harcamalarin belgeleri de dava dosyasina
kazandirihir., Gokge, s. 237.

15
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itibaren 1 yil igerisinde genel mahkemelerde dava agmasi gerekecektir. Kesinlesen
isletme projelerinin; kat malikleri kurulunun isletme giderleri ile ilgili kararlarinmn; blok
kat malikleri, toplu yap1 temsilcileri ve gecici yonetim kurulu kararlarinmn, IiK m. 68/1’de
sayilan yani itirazin kaldirilmasini saglayan belgelerden sayilacagi kabul edilmistir.'®

(KMK. m. 37/1V, 72/11)

2.2.1.4. Sigorta Anlasmasi

Kat maliklerinin say1 ve arsa paymin yarisindan fazlasiyla toplandigi (toplant1 yeter
sayisinin saglanamamasi halinde on bes giin sonra toplanacak ikinci toplantida) kat
malikleri kurulunca tayin edilecek deger iizerinden, katilanlarin oy ¢okluguyla alinan

kararla anagayrimenkuliin sigorta ettirilmesi kararlastirilabilir. (KMK. m. 21/1, 30/I)

Anagayrimenkuliin sigorta ettirilmesi zorunlulugu bulunmamakla birlikte, kat malikleri
kurulunca anagayrimenkuliin sigorta ettirilmesi yoniinde bir karar alinmigsa yoneticinin,
genel yonetim isi ve kurulca alinan kararin icrasi olarak anagayrimenkulii sigorta
ettirmesi gerekmektedir. (KMK. m. 21/1, 35/1-c) Zira, kanun koyucu anagayrimenkuliin
sigorta primlerini ortak gider (KMK. m. 20/1-b) olarak kabul etmekle birlikte yoneticiye,

anagayrimenkulii sigorta ettirmesini bir gorev olarak yiiklemistir.

Kat malikleri, aksine anlasma olmadikg¢a, anagayrimenkuliin sigorta primlerine arsa
paylar1 oraninda katilirlar. (KMK. m. 20/T) Bu nedenle, kat malikleri kurulunca alinan bir

kararla veya yonetim planiyla sigorta primlerine katilim orani ayrica diizenlenebilir.

2.2.1.5. Onarim I¢in Bagimsiz Béliime Girilmesine Miisaade Etme

Bagimsiz boliimlerden birinde veya o bagimsiz boliime ait tesis ve eklentilerde meydana
gelen bir hasarin onarilmasi veya bozuklugun giderilmesi ya da s6z konusu yerlerde yap1
giivenligiyle ilgili gerekli teknik incelemelerin gergeklestirilmesi i¢in diger bir bagimsiz
béltime girilmesi zorunluluk arz ediyorsa, 0 bagimsiz boliim malikinin veya o bolimde

stirekli olarak oturanlarm, o bagimsiz bolime veya 0 bagimsiz boliimiin tesis ve

160 KMK. m. 72/1I hiikmii karsisinda, ada ve toplu yap1 kat malikleri kurulu kararlarmin icrai etkisinin ve
niteliginin ne olacagi hususu belirsizlik kazanmustir., Sirmen, s. 543. Bizce her ne kadar Kanunda
sayllmamigsa da ada ve toplu yap1 kat malikleri kurulu kararlar1 da {IK. m. 68/1’de belirtilen belgelerden
saytlmalidir.
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eklentilerine girilmesine miisaade etmesi ve gerekli islerin yapilmasma katlanmas1 bir

yiikiimliiliik olarak diizenlenmistir. (KMK. m. 23/T)

Ayni sekilde, anagayrimenkuliin bir kisminin veya birden fazla bagimsiz boliimiin harap
olmasi halinde, harap olan kisimlarm veya bagimsiz boliimlerin onarilmasi i¢in saglam
kalan bagimsiz boliimlerin i¢inden veya disindan faydalanilmasinin gerektigi durumlarda
da o bagimsiz boliim maliklerinin veya o bagimsiz boliimlerde siirekli olarak oturanlarin,
onarim iglerinin goriilmesine katlanma ve bagimsiz boliimlere girilmesine miisaade etme

yukiimlilikleri vardir. (KMK. m. 23/I1)

Bagimsiz boliimiine veya bagimsiz bolimiiniin tesis ve eklentilerine girilmesine misaade
eden ve gerekli islerin yapilmasina katlanan kat maliki veya maliklerinin ya da orada
stirekli olarak oturanlarin ugrayacaklar1 zararlarin, miisaade edilen ve gerekli islerin
yapilmasina girisen kat maliklerince derhal karsilanmasi gerekmektedir. (KMK. m.
23/111)

Yasa koyucu, kat maliklerinin miisaade mecburiyetinin hangi durumlarda ortaya ¢ikacagi
ve misaade mecburiyetinden hangi kat maliklerinin yararlanacagi hususlarini agikca
diizenlediginden'®, miisaade mecburiyeti yiikiimliiliigiine iliskin herhangi bir
uyusmazlik ¢ikmasi durumunda kat maliklerinin oncelikle kat malikleri kurulunun
kararina bagvurmasit zorunlu olmaylp dogrudan, 33. madde wuyarinca hakimin

miidahalesini isteyebilmeleri mimkindir.16?

2.2.1.6. Kat Mulkiyetinin Devri Zorunlulugu

Kendisine diisen bor¢ ve yiikiimliiliikleri ihlal ederek, ortak yasam alaninda bir arada
yasamay1 diger kat malikleri nezdinde c¢ekilmez hale gelecek dereceye getiren kat
malikinin, bagimsiz boliimii lizerindeki miilkiyet hakkinm kendilerini devredilmesini,
diger kat malikleri dava yoluyla talep edebilir. (KMK. m. 25/T)

161 Bu nedenle, Yargitay uygulamalarinda KMK. m. 23 hiikmii kapsamma girmeyen haller disinda, projeye
aykiriligm giderilmesi igin gerekli degisikliklerin ya da tadilatlarin yapilmasi maksadiyla bagimsiz
boliimlere ve baglantili kisimlarina girilmesinin gerektigi durumlarda, miilkiyet hakkinmn sayginligi
ilkesi geregi bagimsiz boliim sahibinin diger kat maliklerine izin verme mecburiyeti bulunmamaktadir.,
Pulak, s. 409-410.

162 fnal, s. 256; Germeg, s. 537.



50

Bu yonde bir talepte bulunulabilmesi i¢cin Oncelikle, haklar1 ¢ekilmez hale gelecek
derecede ihlal edilen kat maliklerinin, bagimsiz boliimiin miilkiyetinin hilkme en yakin
tarinteki degerinin, o kat malikine 6denmesi kaydiyla ve kendi arsa paylar1 oraninda
kendilerine devredilmesi i¢in dava agilmasini, aksi kararlastirilmis olmadikca, say1 ve

arsa pay1 ¢ogunluguyla kararlagtirmalarma baghdir.

Devir hususunda diger kat maliklerince alinan dava agma kararint 6grenen her bir kat
maliki alt1 ay i¢inde ve her halde dava agma kararmin alindig: tarihten itibaren bes yil
icinde tek baslarina veya birlikte dava acarak bagimsiz boliimiin devrini isteyebilirler.
Bagimsiz boliimiin miilkiyetinin hilkkme en yakin tarihteki degerinin hiikiim verilmeden
once ileride hak sahibine 6denmek iizere bankada tiger aylik vadeli hesaba hakimin
verecegi uygun bir siire icinde yatirilmasi ve makbuzunun ibrazi sartiyla, bagimsiz
bolimi devre konu olan kat malikinin edim ve yukumliliklerini yerine getirmemesinin
¢ekilmez hale geldigi kanaatine varilmasi kaydiyla, bagimsiz boliimiin, siiresi icerisinde
dava acan kat maliklerine arsa paylari oraninda devri karar1 verilecektir. (KMK. m.
25/11)

Yasa koyucu cekilmezlik sart1 bakimmdan ti¢ kanuni karineye vermis ve su durumlarda
kat malikinin bor¢ ve yiikiimliiliiklerini yerine getirmemesinin diger kat malikleri

nezdinde ¢ekilmez hale geldigini kabul etmistir:

“Ortak giderlerden ve avanstan kendine diisen borg¢lari 6demedigi icin hakkinda

iki takvim yili i¢inde ti¢ defa icra veya dava takibi yapilmasina sebep olunmasi,

Anagayrimenkuliin bulundugu yerin sulh hakimi tarafindan 33 iincii madde
geregince verilen emre ragmen, bu kanunda yazili bor¢ ve yiikiimleri yerine
getirmemek suretiyle éteki kat maliklerinin haklarin ihlal etmekte devamli olarak

bir yil israr edilmesi;

Kendi bagimsiz béliimiinii randevu evi veya kumarhane veya benzeri yer olarak

’

kullanmak suretiyle ahlak ve adaba aykirt harekette bulunmasi.’

2.2.2. Kat Irtifaki Sahiplerinin Bor¢lar

2.2.21. Yapmn Zamaninda Tamamlanmasi1 Yiikiimliligii ve Zarardan

Sorumluluk
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Kat irtifaki kurulmasina dair tapu memurunca diizenlenen resmi sdzlesme ile tizerinde
kat irtifaki kurulmus olan arsanin ileride kat miilkiyetine gegirilmesi amaciyla bir araya
gelerek ortak irade ortaya koyan kat irtifaki sahiplerinin her birinin, sdzlesmenin tarafi
olarak karsilikli borg ve yiikiimliiliikkleri bulunmaktadir. Nitekim, yasa koyucu kat irtifaki
sahiplerinin bor¢larini 26. maddede diizenlemistir. Ancak 26. madde hikmd ile birlikte
13. maddedeki kat irtifakinin kurulmasini; 17. maddedeki kat irtifaki sahiplerinin
haklarini; 49. maddedeki kat irtifakinin sona ermesini diizenleyen hiikiimleri; bagimsiz
miilkiyet hakki olan kat miilkiyetine gecilmediginden ve arsa iizerinde kat irtifaki
sahiplerinin payl miilkiyeti bulundugundan TMK. m. 694 hiikiimleri'®® de ele almarak,
kat irtifaki sahiplerinin borg¢ ve ylikiimliiliiklerine iliskin belirlemelerde bulunmak daha

dogru olacaktir.

Uzerinde kat irtifaki kurulacak arsanm {izerine yapilacak yapinmn iizerinde kat
miilkiyetinin kurulmas1 amaciyla bir araya gelen kat irtifaki sahiplerinin asli borcunun,
arsa tlizerinde yapilacak yapmin resmi sozlesmeye ve plana gére tamamlanmasi i¢in
kendilerine diisen borglar1 vaktinde yerine getirmek ve yapi isini, diiriistliik kurallarina

uygun olarak kolaylastirmak oldugu agiktir.®* (KMK. m. 17/1, 26/1)

Her kat irtifaki sahibi, yapinin resmi sézlesme ile belirledikleri siire icinde veya en gec
bes yil i¢inde tamamlanmasini diger kat irtifaki sahiplerinden isteyebilirler. Resmi
sOzlesme ile kararlastirilan veya belli bir slire kararlastirilmamissa, en geg bes yillik siire,

kat irtifaki sahiplerinden birinin istemi {izerine birden fazla kez mahkemece uzatilabilir.

(KMK. m. 49/111)

Kat irtifakinin kurulmasina dair resmi s6zlesme ile karsilikli olarak s6zlesmeden dogan
sorumluluk kapsaminda borg altina giren kat irtifaki sahibinin, kusuru sebebiyle yapinin
zamaninda tamamlanamamasma neden olmasi durumunda diger kat maliklerinin

zararlarini tazmin etme YUKUmIiligii bulunmaktadir.!® Her ne kadar 26. maddenin

163 Ertas, Serh, s. 445.

164 KMK. m. 17 ile kat irtifaki sahiplerinin yapinin tamamlanmas: maksadiyla bir veya birden fazla yonetici
tayin edebilmelerine imkan taninmis olsa da kat maliklerinin, KMK. m. 26 hiikmiine binaen dava
acabilmeleri i¢in yonetici tayin etmis olmalar1 sart degildir., YHGK., T: 07.11.1984, E:
1982/5-550, K: 1984/905, Pulak, s. 460.

185 Sanr1 Arslan, s. 21; Ertas, Serh, s. 445; KMK. m. 17 ile kat irtifaki sahiplerine, yapmin yapimma
zamaninda baslamalar1 ve yapimii zamaninda bitirmeleri yoniinde bir borg yliklenmis ve KMK.  m.
26 ile buna aykir1 davranan kat irtifaki sahiplerine yaptirim uygulanmasi 6ngériilmiistir. KMK. m.
49/11 hitkmii karsisinda; tizerinde kat irtifaki kurulu yapinm 5 yil igerisinde tamamlanamamasi
durumunda kat irtifakinin mutlak olarak sona erdirilmesi s6z konusu olmayip, gerektiginde siirenin
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iiclincli fikrasinda, zarara ugrayan kat irtifaki sahiplerinin tazminat istemleri, yapinin
zamaninda yapilamamasi sebebiyle kat irtifakinin diismesi sartina baglanmigsa da birinci
fikra uyarmca kat irtifaki sahibinin s6zlesmeye ve plana gore yapmin zamaninda
tamamlanmasi i¢in kendisine diisen borglar1 vaktinde yerine getirmemesi durumu hasil
oldugundan, yapt tamamlanmis olsa dahi diger kat irtifaki sahiplerinin, yapinin
zamaninda tamamlanamamis olmasindan dogan zararlarimi  tazmin ~ etmesi

gerekmektedir.16®

Zarar1 tazmin yiikiimliiligi, kat irtifaki kurulmasma dair resmi s6zlesmeye ve dolayisiyla
sozlesmesel iliskiye dayandigindan, zararin tazmini taleplerinde zamanasimi siiresi 10
yildir. Bununla birlikte, sozlesmeden dogan iliski dolayisiyla alacakli, borglunun

kusurunun varhigini degil; bor¢lu, kusursuzlugunu ispatlamak zorundadir. (TBK. m. 112)

2.2.2.2. Kat Irtifakinin Devri Zorunlulugu

Kendisine diisen borglar1 yerine getirmeyen Kkat irtifaki sahibinin tazminat yikimliligi
disinda arsa Uzerindeki paymi ve kat irtifakin1 diger kat irtifaki sahiplerine devretme

yikiimliiliigii de dogabilmektedir.

Kendisine diisen borglar1 yerine getirmeyen kat irtifaki sahibi, diger kat irtifaki
sahiplerince noter araciligiyla yapilan ihtar tarihinden baslayarak iki ay icerisinde de
bor¢larini ifa etmezse, diger kat irtifaki sahiplerinin yazili istemi iizerine sulh hakimi,
bor¢larini ifa etmeyen kat irtifaki sahibinin arsa paymni ve kat irtifakini hiitkme en yakin

tarinteki degeri karsihiginda, diger paydaslara'®’, arsa paylar1 oraninda devrine karar verir.

(KMK. m. 26/11)

Bu madde, her ne kadar devir zorunlulugunu diizenlemis olmas1 yoniiyle, kendisine diisen
bor¢ ve yiikiimliiliikkleri ihlal ederek, ortak yasam alaninda bir arada yasamayi diger kat

malikleri nezdinde ¢ekilmez hale gelecek dereceye getiren kat malikinin, bagimsiz

uzatilabilmesine imkan tanmmustir. Bu durumda, soz konusu diizenlemelerin ve KMK. m. 26'da
ongoriilen yaptirnmin amacinin, kat irtifaki sahiplerince yapmin bir an Once tamamlattiriimasi
oldugunun gozetilmesi gerekmekte olup, yapmin 5 yil igerisinde tamamlanmamast dolayisiyla kat
irtifakinin disiiriilmesi ile buna sebep olan kat irtifaki sahibi lehine olan kat irtifakinin devrine karar
verilmesi yerinde olmayacaktir., Y18HD., T: 22.06.1999, E: 1999/6512, K: 1999/8417,
www.sinerjimevzuat.com.tr, (E.T: 31.08.2019)

166 Ertag, Serh, s. 445.

167 Kat irtifakina iligkin arsa paynin, diger paydaslar disinda {igiincii bir kisiye devredilmesi miimkiin
degildir., Sanr1 Arslan, s. 21.
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bolimii tizerindeki miilkiyet hakkinin diger kat maliklerine devrini diizenleyen 25. madde
ile benzerlik tasisa da farkli usuli sartlar igermektedir. Nitekim, ihtarin noter araciligiyla
yapilmasi, ihtar tarihinden itibaren iki ay igerisinde de kat irtifaki sahibinin borcunu
yerine getirmemesi ve diger kat irtifaki sahiplerinin yazili isteminin bulunmasi, arsa pay1
ve kat irtifakinin devri davasmin usuli sartlarmi olusturmaktadir. Bununla birlikte, 25.
maddenin aksine 26. maddede, devir davas1 agilmasi i¢in diger kat irtifaki sahiplerinin oy

coklugu ile karar almalar1 gerekmemektedir. 8

Borcunu ifa etmeyen kat malikinin, bagimsiz boliimii iizerindeki kat miilkiyetinin devri
icin acilacak davaya, diger kat maliklerinin aksi kararlastirilmamigsa say1 ve arsa payi
cokluguyla riza gostermesi ve ardindan kat miilkiyetinin devrini isteyen bir veya birden
fazla kat malikinin, kat malikleri kurulunun devir davasi agilmasi i¢in aldiklar1 karari
ogrendikleri tarihten itibaren alt1 ay ve her haliikarda alinan karardan itibaren bes yil
icerisinde devir davasi agmasi agmalar1 gerekmektedir. Bu nedenle, kat malikleri
kurulunda devir davasi i¢in olumlu oy veren kat malikinin, devir davasi agmasi
gerekmemektedir. Buna karsm yasa koyucu, borcunu ifa etmeyen kat irtifaki sahibinin
arsa pay1 ve kat irtifakinin devri istemiyle agilacak dava i¢in paydaslarin, oy ¢coklugu ile
karar almalar1 ve devir davasmi herhangi bir siire icerisinde a¢gmalar1 yoniinde bir
diizenlemeye yer vermemistir. Devir davasi agilabilmesi i¢in kat irtifaki sahiplerinin oy
coklugu aranmadigindan, arsa payr ve kat irtifakinin devrini isteyen paydas veya
paydaslarin yazili istemle sulh hakimine bagvurmalar1 gerekmektedir. Bu durumda sulh
hakimi, arsa pay1 ve kat irtifakinin hitkkme en yakin tarihteki degeri karsiliginda, devri
isteyen paydaslara paylar1 oraninda devrine karar verecektir. Ancak, arsa tizerindeki kat
irtifakinin paydaslardan birinin istemi iizerine sulh hakimince sona erdirilmesi
durumunda paydaslar, ortada devri talep olunan kat irtifaki bulunmayacagindan, borcunu
yerine getirmeyen paydasin arsa pay ve kat irtifakinin kendilerine devredilmesini
isteyemeyeceklerdir. Bu durumda paydaslar, ancak ortaya ¢ikan zararlarinin tazminini

borcunu ifa etmeyen paydastan talep edebileceklerdir.

188 Ertas, Serh, s. 445.
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UCUNCU BOLUM

APARTMAN VE SIiTE YONETIMINDEN DOGAN HUKUKI SORUMLULUK

3.1.  APARTMAN VE SITE YONETIMINE KATILANLAR
3.1.1. Apartman Yoénetimine Katilanlar

3.1.1.1. Genel Kurul Niteligindeki Kat Malikleri Kurulu
31111 Genel Olarak

Apartman ve site yonetimi gibi toplu yasam alanlarinda, kat maliklerinin gerek yonetime
gerekse toplu yasamin gerektirdigi dnlemlere ortak bir ¢6ziim bulmak amaciyla bir araya
gelmeleri gerektiginden hareketle “kat malikleri kurulu” adinda bir topluluk

mevzuatimizda yerini almistir.

Apartman yonetiminin genel kurulu niteligini haiz olan kat malikleri kurulu, tiim kat
maliklerinin tesekkiiliinden olusur. Ancak, bir bagimsiz boliime, payl veya elbirligiyle
malik olan birden fazla kisi varsa, kendi aralarindan segecekleri bir kisi bagimsiz boliimii
temsilen kurula katilir. (m. 31/III) Bir kat maliki fiil ehliyetinden yoksunsa veya

kisithysa, kurula onun yerine kanuni temsilcisi katilir. (m. 31/I1I)

Kat malikleri kurulu, kanunun emredici hikimlerine ve bu hikimlere aykir1 olmamak
kaydiyla diizenlenen yonetim plani hiikiimlerine aykir1 olmamak sartiyla alacagi
kararlarla anagayrimenkul yonetiminde en yetKili ve tiim kat maliklerinin iradesini ortaya
koyan organ olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Esasen, anagayrimenkuliin yonetimini kat
malikleri kurulu gergeklestirir ancak kat malikleri kurulu, hizli karar alinabilmesi ve
islerin tek elden yiiriitillebilmesi adina bu yetkilerini kat malikleri kurulunu temsilen

yoneticiye devredebilir. (m. 27/1, 34/1)

Anagayrimenkuliin kullanilmasinda ve yonetiminde s6z sahibi olan kat maliklerinin,
yoneticinin veya yonetim kurulunun, denetginin veya denetim kurulunun kendi aralarinda

anagayrimenkuliin kullanilmasindan veya yonetiminden dogan uyusmazliklarini ¢6zme
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ve karara baglama yetkisi kat malikleri kuruluna aittir.2%® (KMK. m. 32/111) Bu nedenle,
anagayrimenkuliin kullanilmasindan veya yOnetiminden dogan uyusmazliklarda
oncelikle kat malikleri kuruluna bagvurulmasi gerekmekte olup kat malikleri kurulunun
verdigi karara kars1 m. 33 uyarmca hakimin miidahalesi talep edilebilecektir.t’® YHGK.,
eski tarihli bir kararinda, Kat Miilkiyeti Kanununun amacinin kat malikleri arasindaki
uyusmazliklart siirincemede birakmamak ve hizli kararlar alinabilmesi oldugu, bu
nedenle kat malikleri kuruluna bagvurmadan dogrudan dogruya hakimin miidahalesine

gidilebilecegi yoniinde karar vermistir.'’*

3.1.1.1.2. Kurul Toplant1 Zamam ve Yeri

Tiizel kisiligi bulunmayan ve apartman ydnetiminde genel kurul niteligini haiz kat

maliklerinin kurulu, olagan ve olaganiistii olarak toplanti karar1 alabilmektedir.

Yasa koyucu, olagan toplant1 zamani ve siklig1 bakimindan kat maliklerine yonetim plani
ile belirlemede bulunma imkani tanimis'’?; boyle bir belirlemenin yapilmamasi
durumunda olagan kat malikleri kurulu toplantisinin ne zaman ve hangi siklikla

yapilacagini diizenlemistir. Nitekim KMK. m. 29/I’e gore, apartman yonetiminde kat

189 Kat malikleri, anagayrimenkuliin yonetimine iliskin olarak ortaya ¢ikan uyusmazliklarin ¢dziimii igin
oncelikle kat malikleri kuruluna bagvurmak zorunda olmayip, dogrudan mahkemeye de bagvurabilirler.,
Gursoy/Eren/Cansel: Tiirk Esya Hukuku, Goézden Gegirilmis 2. Basi, Ankara Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Yaymlari, Ankara 1984, s. 457; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, S. 673-674; Eren,
Mulkiyet, s. 169; Aksi goriis icin bkz., Erman, s. 139; Secer Y., s. 2525; Ayn1 yondeki karar i¢in bkz.,
YHGK., T: 10.11.1973, E: 1972/5-1247, K: 1973/868, Germeg, s. 777-778.
Kurul, sirastyla KMK.'nin emredici hiikiimlerine, kat miilkiyetinin ya da irtifakinin kurulmasina iliskin
resmi senede, yonetim planina ve yedek yasal hiikiimlere uygun olarak yonetim faaliyetini icra eder.,
Seger Y., s. 2511; Kat Miilkiyeti Yasasinin ilgili maddesinde, kat malikleri kurulunca verilen karara
razi olmayanlarin mahkemeye bagvurarak hakimin miidahalesini isteyebilecegi hiikkme baglanmis olup,
yonetim kurulunca alinan kararlarin iptali i¢cin dogrudan mahkemeye basvurulacagi konusunda bir
dizenlemeye  yer  verilmediginden,  bu kurulun kararlarma  karst  -niteligi ~ geregi-
oncelikle kat malikleri kuruluna bagvurularak bu kurulca gerekli degerlendirmenin yapilip karara
baglanmasindan sonra bu karar hakkinda mahkemeye bagvurabilecegi gozetilmeden, dogrudan tarihli
yOnetim kurulu kararlariin iptaline hitkkmedilmesi dogru goriilmemistir., Y18HD., 21.10.2013 T,
2013/12659 E., 2013/13701 K., www.sinerjimevzuat.com.tr, (E.T: 29.03.2019) Ayn1 yondeki Yargitay
kararlar i¢in bkz., Y18HD., 21.01.2013 T., 2012/15098 E., 2013/540 K., www.sinerjimevzuat.com.tr,
(E.T: 29.03.2019); Y18HD., 27.04.2006 T., 2006/2585 E., 2006/3564 K., www.sinerjimevzuat.com.tr,
(E.T: 29.03.2019)
1 YHGK., 17.11.1973 T., 1972/5-1247 E., 1973/868, Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 673, dn. 272.
172 Toplant1 zamanu, yeri ve ¢agri sekli yonetim plani ile diizenlenmigse, yonetim planinda belirtilen yerde
veya tarihte ya da ¢agr1 sekline uygun olarak toplantinin yapilmamis olmasi toplantinin iptali sebebidir.,
Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, s. 674, dn. 274; Ayn1 yondeki Yargitay kararlari igin bkz., Y20HD.,
24.01.2019 T., 2017/6491 E., 2019/462 K.; Y20HD., 13.09.2018 T., 2017/3266 E., 2018/5577 K.,
www.sinerjimevzuat.com.tr, (E.T: 29.03.2019)

170
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malikleri kurulu, yilda bir defadan; toplu yapilardaki kat malikleri kurulu ise iki yilda bir
defadan az olmamak Uzere yonetim plani ile belirlenen zamanlarda®”; eger bdyle bir
zaman belirlemesi yapilmamigsa, apartman yonetiminde her takvim yilinin; toplu yap1
yonetiminde ikinci takvim yilinin ocak ay1 icerisinde toplanir. Olagan toplanti i¢in,
olaganiistii toplantidan farkli olarak, kat malikleri kurulunun toplantiya ¢agrilma usulii
diizenlenmemis olsa da olagan toplantinin yapilacagi zaman dilimi yonetim planinda
gosterilmis ancak tarihi veya saati ya da yeri hususunda bir belirleme yapilmamissa,
olagan toplantinin yapilacag: tarih, saat ve yerin yonetici tarafindan kat maliklerine

duyurulmas: gerekir.}’*

Olagan toplant1 zamanlar1 disinda énemli bir sebebin ortaya ¢ikmasi durumunda'” kat
malikleri kurulu; yoneticinin uygun goérmesi, denetcinin ya da kat maliklerinden (gte
birinin istemi iizerine, aksine yonetim planinda diizenleme bulunmadik¢a ydnetici

tarafindan®’®, olaganiistii toplant1 i¢in Sngoriilen tarihten en az onbes giin dnce toplantmin

173 Toplant1 zamaninm yonetim plani ile belirlendigi durumlarda, toplantinin yonetim planinda belirtilen
zamandan farkli bir zamanda yapilan toplantida alinan kararlar gegersiz olacaktir.,
Oguzman/Seli¢ci/Oktay-Ozdemir, s. 674, dn. 274; Arpacy, s. 126-127; Ayan, s. 529.

174 Secer Y., s. 2518; Arpacy, s. 115; Ayn1 yondeki Yargitay karari igin bkz., YSHD., T: 06.07.1978,  E:
1978/716, K: 1978/6032, Yal¢in, Ayhan: Apartman Yo6neticisinin El Kitabi, 4. Basi, Tiirkmen Kitabevi,
Istanbul 2013, s. 142.

1S Arpaci'ya gore, yonetim planmda veya ydnetim planinda 6ngdriilmemisse Ocak ayr dismda kat
malikleri kurulunun toplanmasi durumunda, bu toplantiyr olaganiistii toplant1 olarak degerlendirmek
gerekmekte olup, olaganiistii toplant1 sayilabilmesi i¢in dnemli bir sebebin bulunmasi sartin1 aramamak
gerekir. Zira, olagantistii toplant1 i¢in hasil olan sebep herhalde 6nemli bir sebeptir., Arpaci, S. 123.

176 Secer Y., s. 2517; Olagan toplant: igin ngoriilen tarihte toplantinin yapilmasi igin yonetici herhangi bir
girisimde bulunmamigsa, olaganiistii toplant1 i¢in 6ngoriilen usullere uyularak kat malikleri kurulu her
zaman toplanabilir., Gokalp, s. 35.
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ve toplant1 sebebinin biitiin kat maliklerine!’” imzalatilacak bir ¢agri'’® veya bir taahhiitli

mektupla bildirilmesi sartiyla her zaman toplanabilir.}”® (KMK. m. 29/11)

Olaganiistii toplant1 i¢in yapilan ¢agri lizerine toplanacak kat malikleri kurulunun say1 ve

arsa payl ¢ogunluguyla toplanamamasit durumunda ikinci toplantinin nerede ve ilk

toplant1 tarihinden en az yedi giin sonra olmak iizere hangi tarihte yapilacagi da toplant1

cagrisinda belirtilmelidir. (KMK. m. 29/I1I)

177

178

179

Olaganiistii toplanti cagrisinin kat malikinin kiracisina yapilmis olmasi, ¢agrinin, kat malikine yapilmig
sayilmasi olarak kabul edilmesine yasal dayanak bulunmadigindan ve dolayisiyla kat malikine usuliine
uygun tebligat yapilmamasi durumu hasil oldugundan, kat malikleri kurulu kararinin iptali talep
edilebilir., Y18HD., 17.06.2010 T., 2010/2228 E., 2010/9145 K., www.sinerjimevzuat.com.tr, (E.T:
29.03.2019)

Kat maliklerinin isimlerinin yazili oldugu kagida, kat maliklerinin imzalarmm almmas: ile veya
taahhiitlii mektupla ya da noter aracilifiyla ¢agri usuliiniin yapilabilmesi miimkiindiir., Ozdemir,
Durmus: Agiklamah-ictihatli-ilgili Mevzuath-Dilekge Ornekli Kat Miilkiyeti Kanunu ve Mevzuati,
Adil Yayinevi, Ankara 2001, s. 551; Arpaci, S. 125; "A¢imis iptal davasinda, usuliine uygun ¢agri
yvapuldigina dair belgenin sunulmamuis olmasi, on bes giin onceden kat maliklerine bildirim yapilmasi
seklindeki sekil sartimin yerine getirilmemesi sonucunu doguracagindan, davaya konu kat malikleri
kurulu kararimin iptali gerekmektedir.”, Y18HD., 10.02.2011 T., 2011/473 E., 2011/1572 K,
www.sinerjimevzuat.com.tr, (E.T: 29.03.2019); Ote yandan, “Onbes giinliik siireye uyulmamissa da kat
maliki toplantiya katilmig ve itiraz etmemigse, sonradan sekil eksikligine dayanmas: diiriistliik kurallar
ile bagdasmaz.”, Y18HD., 28.11.1996 T., 1996/9547 E., 1996/10601 K., Oguzman/Seli¢ci/Oktay-
Ozdemir, s. 674, dn. 275; Yonetim planinda yedi giin énceden bildirim yapilmasina iliskin hiikmiin
konulmasi, KMK. M. 29/II’deki emredici hiikme aykirilik teskil etmektedir. Davaci kat malikinin,
emredici hiikiimlere aykir1 olan bildirim siiresine ragmen kurul toplantisina katilmis olmasi, kurul
kararmin iptali i¢in dava agmasina engel degildir; megerki, yapilan toplantinin yasaya aykiri yapildigi
itirazin1 toplant1 zaptina gegirmis olsun., YKD., 1988/9, s. 1218; Olaganiistii toplantidan en az on bes
giin once bildirim yapilmasi seklindeki diizenleme, emredici nitelik tagidigi icin ydnetim planinda
yapilacak diizenleme ile bu siire kisaltilamaz; bu sekilde yapilacak bir diizenlemeye binaen yapilan
kurul toplantisinda alinan kararlar gegersiz olacaktir. Hatta Yargitay bir kararinda, usuliine uygun
yapilmayan bildirime ragmen kat malikinin toplantiya katilmis olmasinin usulsiizliigii gidermedigini,
toplantiya katilan kat malikinin de alinan kararlarin iptalini, usulsiiz ¢cagr1 dolayisiyla isteyebilecegini
ifade etmistir., Ertas, s. 433; Ayni1 yondeki karar i¢in bkz., YSHD., 30.05.1988 T., 1988/335 E.,
1988/8356 K., Ayan, s. 531, dn. 328.

Kanunda olagan toplanti i¢in, olaganiistii toplantida oldugu gibi, usuliine uygun olarak en az on bes giin
onceden bildirim yapilmasina iliskin herhangi bir diizenleme bulunmasa da, yonetim planinda olagan
toplanti tarihinin agik¢a belirtilmedigi durumlarda, olaganiistii toplanti ¢agrisina iliskin hiikiimler
kiyasen uygulanmalidir., Oguzman/Seli¢ci/Oktay-Ozdemir, s. 674; Ancak Yargitay bircok karariyla
olagan toplanti igin olaganiistii toplantida oldugu gibi ¢agrinin yapilmasinin gerekmedigini, bunun yasal
bir dayanagmin bulunmadigini kabul etmistir.; flgili Yargitay kararlar1 icin bkz., Y20HD., 23.01.2018
T., 2017/1026 E., 2018/450 K., Y18HD., 13.10.2014 T., 2014/7228 E., 2014/14049 K.,
www.sinerjimevzuat.com.tr, (E.T: 29.03.2019); Esasen burada, hem olagan hem de olaganiistii toplanti
cagrilarinin sadece yonetici veya yonetim kurulu tarafindan yapilabilmesi; denetgi veya kat malikleri
kurulunun tigte birini olusturan kat maliklerinin sadece toplanti ¢cagrisini yapmasi i¢in yonetime talepte
bulunabilmeleri s6z konusudur., Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 188-189; Secer Y., s. 2517; Yonetici,
denetcinin ya da kat maliklerinden iicte birinin istemi {izerine olaganiistii toplant1 ¢agrisina iliskin
islemlerini yerine getirmek zorundadir. Ancak, toplant1 ¢agrismna iligkin islemleri yerine getirmemesi
durumunda istemde bulunanlarin, yoneticinin olumsuz davranigina karsi nasil bir yasal yolu
izleyecekleri yasada diizenlenmemistir., Seger Y., s. 2517; Bizce bu durumda, KMK. m. 33 uyarinca
hakimin miidahalesi yoluna basvurulmalidir.
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3220 sayili Kanunla 7201 sayili Tebligat Kanununa eklenen Ek m. 1’e gére, KMK. nin
uygulandig hallerde, anagayrimenkulde oturmayan her kat maliki, apartman yonetimi ve
ortak giderler ile ilgili yapilacak tebligatlar i¢in Tiirkiye’de bir adresini yoneticiye yazili
olarak bildirmek zorunda olup, tebligatlar bildirdigi adrese yapilacaktir. Ancak, kat
malikinin adres bildirmemesi veya yazili olarak bildirdigi adrese tebligat yapilamamasi
durumlarinda, s6z konusu tebligatlar, kat malikinin bagimsiz bdliimiinde fiilen oturana
yapilmakla birlikte, anagayrimenkuliin girisinde bulundurulacak ilan tahtasina da
tebligatin bir 6rnegi asilir ve bu sekilde yapilacak tebligat, kat malikine yapilmis sayilir.
Bagimsiz boliimde fiilen oturan yoksa, ilan tahtasina tebligatin bir 6rneginin asilmasi,

tebligatin kat malikine yapilmis sayilmasi i¢in yeterli olacaktir.

Toplant1 yerine iliskin olarak ise mevzuatta herhangi bir diizenleme yer almamaktadir.
Kat malikleri, yonetim planinda toplant1 yerine iliskin bir belirlemede bulunabilirler;
boyle bir belirlemede bulunmamalar1 durumunda, yonetici veya yonetim kurulu,
diiristliik kurallarina uygun olarak belirleyecegi, kat maliklerinin rahatlikla ulagabilecegi
ve toplantin rahatca gergeklestirilebilecegi bir yeri, toplantidan makul bir siire 6nce kat

maliklerine duyurur.

3.1.1.1.3. Kurul Toplant1 ve Karar Yeter Sayisi
Apartman ve toplu yap1 yonetimlerinde kat malikleri kurulunun toplanti yeter sayisi, kural
olarak kat maliklerinin'® say1 ve arsa pay1 ¢ogunlugu olup karar yeter sayisi, toplantida

bulunan kat maliklerinin ¢gogunlugudur. (KMK. m. 30/1,111)

Toplant1 yeter sayisinin saglanamamasi nedeniyle ikinci toplantinin yapilmasi hasil
olursa, ikinci toplant1 onbes giin icerisinde yapilir. ikinci toplantida toplant1 yeter sayisi
aranmamakla'®! birlikte karar yeter sayisi, toplantiya katilanlarin ¢ogunlugudur. (KMK.
m. 30/11)

180 Kat maliki sayisinin belirlenmesinde, bagimsiz boliim sayismin esas alinmamasi ve bu nedenle, iki
bagimsiz bdliime malik olan tek bir kisinin, katildig1 toplantida ‘bir’ malik olarak sayilmasi gerekir.,
Arcak, Ali/Erdogan, Celal: Agiklamali Kat Miilkiyeti Kanunu ve Uygulamasi, Halkevleri Basimevi,
1976, s. 496; Ayn1 goriis igin bkz., Karahacioglu/Altin, s. 475; Gokalp, s. 42.

Ik toplanti igin yeter say1 saglanamamasi durumunda ikinci toplantida karar alinabilmesi igin en
azindan ti¢ kat malikinin toplantiya katilmig olmasi gerekir., Hatemi/Serozan/Arpaci, . 190; Bu kural,
olagan toplantilar igin s6z konusu olmalidir. Olaganiistii kurul toplantilarda ikinci toplantilar i¢in bu
kurali uygulamamak ve pay ve paydas ¢ogunlugu nisabimi aramak gerekir. Aksi durumun kabuli,
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3.1.1.1.4. Kurula ve Oya Katilma

Arsa pay1 oranma bakilmaksizin her kat malikinin bir tek oy hakki bulunmaktadir.®2
(KMK. m. 31/1) Ote yandan, kat maliklerinin vekalet vermesi disinda, smirli ayni hakka
veya alacak hakkina istinaden bagimsiz bolimde siirekli olarak oturan kisilerin kat
malikleri toplantisina toplanti yeter sayisina dahil olmamak iizere katilabilmeleri
miimkiinse oy kullanabilmeleri miimkiin degildir.!® Bir bagimsiz bdliimin birden fazla
maliki varsa, kat malikleri kurulunda kendisine vekalet verilen tek bir malik o bagimsiz
bolumi temsil eder. (m. 31/I11) Ote yandan, anagayrimenkuldeki bagimsiz bdliimlerin
birden fazlasmin maliki tek bir sahista toplanmigsa o sahsin, maliki oldugu bagimsiz
boliim sayis1 kadar oy hakki vardir. Ancak, bagimsiz boliim sayis1 ne kadar olursa olsun
84

kat malikinin kullanabilecegi oy sayis, biitiin oylarin ii¢te birinden fazlasin1 gecemez.!

(m. 31/11)

Kat maliki, kendisini dogrudan dogruya ilgilendiren kurul toplantilarina katilabilir ancak

oy kullanamaz. (m. 31/1V)

azinliktaki kat maliklerinin tiim kat malikleri adina olacak sekilde karar almalarina zemin
hazirlayacaktir., Ertas, s. 434.

Yasa koyucunun kurul toplantisi yapilmasini istemesindeki amaci, toplanti yapilarak konunun
tartisilmas1 ve kat maliklerinin diisiinmesine imkan taninmasi oldugundan, kurul toplantisi
yapilmaksizin kat maliklerinin her birinin noter senedi ile rizalarimni ortaya koymalari, nisabin saglandig
anlamma gelmez., Y6HD., 16.05.1991 T., 1991/8255 E., 1991/17-689 K., YKD. 1991/9, s. 1325;
Ayni sekilde, imar Miidiirliigiiniin, gekme katin tam kata cevrilmesinde, imar Yénetmeligi hiikiimlerine
gore bir sakinca bulunmadigma dair yazisi, kat malikleri kurulunca bu konuda bir karar alinmasini
ortadan kaldirmayacaktir., Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 679, dn. 285; Kat maliklerinin oy
kullanma hakkini, yenilik doguran bir hak olmadigindan sarta baglanabilir. Bu nedenle, 6rnegin bir kat
maliki, giderlere katilmamast sartiyla anayapiya mantolama yapilmasina olumlu oy kullanabilir. Ancak,
alinan kararin ardindan sarta bagl oy kullanan kat malikinden, giderlere katilmasi istenirse, bu durum
sarta bagh oy kullanmasini kabul eden kat maliklerinin s6zlesmeye aykiri davranmasi anlamina gelecek
olup alinan kararin iptalini gerektirmez., Semerci, s. 206.

Gokalp, s. 25; Merkezi sistemde yakit bedeli veya genel aidat gibi bizzat kat maliki disinda bagimsiz
bolimde siirekli olarak oturanlarmn 6dedigi giderler hakkinda alinacak kat malikleri kurulu kararlarina
istirak etmeleri gerekirdi., Ayan, s. 527.

Burada, birden fazla bagimsiz boliimii olan kat malikinin kullanabilecegi oy sayisinin, kat malikleri
kurulu toplantisina katilan kat maliklerinin oylarinin iigte birinden mi yoksa toplantiya katilsin
katilmasin anagayrimenkuldeki tiim kat maliklerinin iigte birinden mi fazla olamayacagi hususunda
belirsizlik s6z konusudur.; Ertas’a gore, burada bir kat malikinin, kurul toplantisina oylariyla egemen
olmasimi engelleme diisiincesinden hareket edildiginden, toplantiya katilan kat maliklerinin kullanacagi
toplam oy sayisinin iigte birini gegmemek sartiyla, o kat malikinin azami oy sayisinin belirlenmesi
gerekir. Bununla birlikte, ayn1 mantikla, {igte bir oy hesabinda, bir kimsenin asaleten ve vekaleten
kullanacagi oy sayilarmin toplamu dikkate alinmalidir., Ertas, s. 433; Aksi goriis i¢in bkz., Biyan, s.
70.
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Kat maliki, oyunu vekil marifetiyle kullanabilir.’®® Ancak bir kisi veya kat maliki,
kullanilacak toplam oy sayismin yiizde besinden fazlasini olusturacak sekilde oy
kullanmak tzere; kirk ve daha az sayidaki bagimsiz boliime sahip anagayrimenkulde bir
kisi, ikiden fazla kisiye vekil tayin edilemez. (m. 31/V)8¢

3.1.1.1.5. Kurul Kararlan
Kurul kararlari, (1) den baslayan sira numaralar1 ve sayfalar1 noterlik¢e miihiirlenmis ve
tasdik edilmis bir deftere yazilarak, karara muhalefet edenler itiraz sebeplerini de

belirtmesi kaydiyla toplantiya katilan tiim kat maliklerine imzalatilir. (m. 32/IV)

Kurul kararlar1 kural olarak, toplantiya katilmayan veya katilip da itiraz eden biitiin kat
maliklerini ve bunlarin kiilli ve ciiz’i haleflerini, bagimsiz boliimii bir alacak hakki veya
smirl ayni hakka istinaden kullanmakta olan kisileri®’, yonetici ve denetgiyi baglar ve
sonraki uyusmazhklarin ¢dziimiinde kural olarak uyulmasi gereken nitelik arz eder.% (m.

32/11-V)

Kurul kararlar1 esasen toplantiya katilan kat maliklerinin yarisinin bir fazlasi oyuyla
almir. Ancak yasa koyucu, niteligi itibariyla kat maliklerinin ortak yasamda s6z sahibi

olabilmelerini etkileyebilecek bazi durumlarda 6zel yeter sayilari ile kararlar alinmasini

185 Yetkili vekilin kat malikleri kurulu toplantisma katihp oy kullanmasi igin imzal bir belge ile
yetkilendirilmesi gerektigine dair herhangi bir yasal diizenleme bulunmamaktadir. Bununla birlikte,
TBK hiikiimlerine gore de vekalet iliskisinin kurulmasi herhangi bir sekil sartina baglh tutulmadigindan,
kat malikinin vekil marifetiyle oyunu kullanmasi igin vekalet iliskisinin yazili veya resmi olmasi
mecburiyeti bulunmamaktadir. Vekil eden kat maliki ile vekil arasinda temsil yoniinden herhangi bir
anlagsmazlik bulunmadig: takdirde, vekilin yaptig1 islemlerin ve aldig1 kararlarin veya verdigi oylarin
gecerli oldugunu kabul etmek gerekir., Y18HD., 16.12.2010 T., 2010/1930 E., 2010/16248 K.,
Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 676, dn. 279; Her ne kadar vekil dense de burada temsil s6z
konusudur., Oktem Cevik, s. 135; Aksi goriise gore, vekaletnamenin yazili olmasi yeterli ve gerekli
olup ibraz1 gerekir., Biyan, s. 71.

5711 sayili Kanunla getirilen bu hiikiimle, vekil olarak oy kullanan bir kisinin, oy sayilarmin biiyiik

cogunlugunu olusturacak sekilde oy kullanip kat malikleri kurulunun yonetim faaliyetini suiistimal

etmemesinin ve kat malikleri kurulunda alinacak kararlarin tek kisi eliyle alinmasinin Oniine
gecilmesinin amaglandigi Adalet Komisyonu raporu ile ifade edilmistir., Yilmaz, Orhan: "Kat Mulkiyeti

Kanununda Yapilan Degisiklikler", IBD., C. 82, S. 2008/1, s. 25; Kurulda oy kullanilmasi i¢in verilen

temsil yetkisi, herhangi bir sekil sartina tabi oldugundan, noterden tasdikli olmasmna veya yazili

olmasina gerek yoktur., Y18HD., T: 04.07.2003, E: 2003/5055, K: 2003/5917, Semerci, s. 201, dn. 25.

187 Hatemi/Serozan/Arpac, s. 190.

18 Dolayistyla, kurul kararlarinin yazili olmamasi veya karara katilan kat maliklerinin imzalarmmn
bulunmamasi, kararlar1 gegersiz kilar., Ayan, s. 537; Hatemi/Serozan/Arpaci, S. 190-191; Ancak,
kurul kararlarmin kurul karar defterine degil de baska bir kagida yazilmis olmasi, kararin gegersizligi
sonucunu dogurmayacaktir., Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 191; Usuliine uygun alinmis kat malikleri
kurulu kararlari, yonetim plani gibi baglayic1 etkiye sahiptir., Sakar, Mijdat: Son Degisikliklerle
Gerekgeli-Agiklamali-Itihatli-Ornekli Kat Miilkiyeti Kanunu ve Devre Miilk Hakki, Beta Basim
Yayin, Istanbul 1988, s. 94.
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ongormistiir. Nitekim, 6zel yeter sayilarinin 6ngoriildiigi durumlar, genellikle ortak

yerlere ve ortak yerler {izerindeki hak ve yiikiimliiliiklere iliskindir.°

3.1.1.15.1. Cifte Cogunlukla Alinabilecek Kararlar

Cifte ¢ogunluk, toplantiya katilan kat maliklerinin say1 ve arsa paymin yarisindan
fazlasini ifade etmektedir. 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununda diizenlenen, kat malikleri

kurulunun ¢ifte ¢ogunlukla alabilecekleri kararlar1 su sekilde siralayabiliriz:

Kendisine diisen borglar1 ve yiikiimleri yerine getirmemek suretiyle diger kat maliklerinin
haklarini, onlar i¢in ¢ekilmez hale gelecek derecede ihlal ederse, bu kat malikinin
bagimsiz boliimii tizerindeki miilkiyetinin, hilkme en yakin tarihteki degeri karsilig1 bu
kat malikine 6denerek kat miilkiyetinin diger kat maliklerine, arsa paylar1 oraninda
devredilmesi i¢in davanin agilmasi hususunda, aksi kararlastirilmis olmadikca, diger kat

maliklerinin say1 ve arsa pay1 ¢cogunluguyla karar almasi gerekmektedir. (m. 25/1-11)

Yonetici veya yonetim kurulunun atanmasi, kat maliklerinin say1 ve arsa payi

cogunluguyla alacaklar1 kararla gergeklesir.*® (m. 34/1V)

Yonetimin denetlenmesi i¢in kat malikleri bir denetgi veya i kisilik bir denetim kurulu
secerler. Esasen, bu se¢cim de bir kat malikleri kurulu karariyla alinmaktadir. Nitekim, kat
malikleri kurulu kendi aralarindan bir denet¢i veya ¢ kisilik bir denetim kurulunu say1

Ve arsa pay1 ¢ogunluguyla alacaklar1 kararla belirlerler. (m. 41/111)

Ortak yerlerin diizgiin veya daha kullanigh hale getirilmesi ya da bu yerlerden elde
edilecek faydanin artirilmasi amaciyla yapilacak yenilik ve ilaveler icin kat malikleri

kurulunun say1 ve arsa pay1 ¢ogunluguyla karar almasi gerekmektedir.'%! (KMK. m.

189 Aksan Nar, s. 136; Kanunda éngoriilen ¢ogunluklar kural olarak nispi emredici niteliktedir. Yani,
kanunda ¢ifte gogunlukla karar alinmasi 6ngoriilen bir durum i¢in yonetim plani ile beste dort cogunluk
gibi daha agir bir nisap 6ngoriilebilir ancak basit cogunluk gibi daha bir hafif nisap 6ngériilemez.,
Semereci, s. 203, dn. 35.

190 “Toplanti yeter sayisi aranmaksizin yapilacak olan kat malikleri kurulu toplantisinda, katilanlarin
cogunlugunun oylari ile genel idari konularda karar alinabilir ise de, yasal kosul olan sayi ve arsa payi
cogunlugu saglanmadikga yonetici ve denet¢i atamasiyla ilgili karar alinamaz. Buna gore mahkemece
salt yazili cogunluk saglanmadan alinan yénetici ve denet¢i atanmasiyla ilgili kararlarin iptaline karar
verilmesi gerekir.”, Y18HD., 21.04.2014 T., 2014/5075 E., 2014/7415 K., www.sinerjimevzuat.com.tr,
(E.T: 31.03.2019); Arpaci'ya gore, toplanti ve karar yeter sayisi saglanmadan alinan kararlar butlan
yaptirimina tabidir., Arpaci, S. 172-173; Karar yeter sayist saglanmadan alinan kararlar yokluk
yaptirimina tabidir., Semerci, s. 212.

11 Proje ve yonetim planinda bahge olarak gosterilen arsa bosluguna, proje degisikligi gerekmeksizin
otopark yapilmasinin kararlastirilmasinda, say1 ve arsa pay1 cogunlugu aranir., Y18HD., 27.05.1992 T.,
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42/1) Yapilan yenilik ve ilaveler dolayisiyla ortaya ¢ikan masraflar, bu yerlerden
yararlanma oranlarina gore yararlananlar tarafindan karsilanacak olup, bu yerlerden

yararlanmayanlardan masraflara katilmalar1 istenemez. (KMK. m. 42/111)

Engellerin yagami i¢in anagayrimenkuliin projesinde degisiklik yapilmasi zorunluluk arz
ediyorsa, bu degisiklik i¢in kat malikleri kurulunun en geg ti¢ ay igerisinde yapacaklari

toplantida say1 ve arsa pay1 cogunluguyla karar almasi gerekmektedir.1%? (KMK. m. 42/11)

93 ye 1sitma sisteminin merkezi sistemden

Is1 yalitim, 1sitma sisteminin yakit doniisiimii’
ferdi sisteme veya ferdi sistemden merkezi sisteme doniistiiriilmesi gibi hususlarda kat
maliklerinden birinin istemi tizerine kat malikleri kurulu say1 ve arsa pay1 ¢cogunlugu ile
karar alabilir. Bu konuda yapilacak ortak islerin giderleri, arsa payi oranmna gore
karsilanir. 2% (KMK. m. 42/1V) Isitma sisteminin merkezi sistemden ferdi sisteme veya
ferdi sistemden merkezi sisteme doniistiiriilmesine iligkin alinan kararla, yonetim

planinda bu karar dogrultusunda degisiklik yapilmis sayilir. (KMK. m. 42/V)

Yenilik ve ilaveler bashigi altinda faydali olan yenilik ve ilaveler i¢in say1 ve arsa pay1
cogunlugu ile karar alinmas1 gerektigi agikca belirtilmisse de cok masrafli ve liks yenilik
ve ilaveler i¢in herhangi bir cogunluk agik¢a zikredilmese de ayni cogunlugun burada da

arandig1 ifade edilmektedir.®® (KMK. m. 43/1)

1992/3250 E., 1992/4671 K., Ayan, s. 533; Aksi yonde karar icin bkz., YHGK., T: 09.06.1993, E:
1993/18-64, K: 1993/425, Germeg, s. 1050-1051; Cat1 araligina su deposu yapilmasinda, iist terasin
cat1 ile kapatilmasinda, binanin sahanlarina kalorifer peteklerinin yerlestirilmesinde kurulun say1 ve arsa
pay1 ¢ogunluguyla karar almasi yeterlidir., Tekinay, s. 120.
Toplantinin bu siire icerisinde yapilamamasi veya tadilat talebinin ¢ogunlukla kabul edilmemesi
durumunda; ilgili kat malikinin talebi iizerine bina giivenliginin tehlikeye sokulmadigmni bildirir
komisyon raporuna binaen olusturulacak Komisyonun teskili, c¢aligma usulii ile engellinin
kullanimindan sonraki siireg ile ilgili usul ve esaslar1 diizenleyen “Yapilarda Oziirliilerin Kullanimina
Yonelik Proje Tadili Komisyonlart Teskili, Calisma Usul ve Esaslart Hakkinda Yoénetmelik”,
22.04.1006 tarihinde yayimlanan 26147 sayili Resmi Gazete ile yiiriirliige girmistir.
Kalorifer kazaninin fuel-oil’den komiirliiye c¢evrilmesinde, say1 ve arsa payr ¢ogunluguyla karar
alinmast yeterlidir.,Y5HD., 20.04.1981 T., 1981/3865 E., 1981/4401 K., IKID. 1981, S. 250, 623.
Usuliine uygun, sayt ve arsa payt ¢cogunluguyla alinmis karar neticesinde yapilacak ortak islerin
giderlerini, tiim kat malikleri arsa paylar1 oraninda kargilamakla yilikiimliidiir. Ancak, kat malikleri
kurulunca ¢ifte ¢ogunluk saglanmadan alinan karara ragmen s6z konusu isler girisilmisse, bu durumda
ortaya ¢ikacak tesisat giderlerine karara katilmayan kat maliklerinin katilmasi beklenemez., Y18HD.,
04.07.2011 T., 2011/6943 E., 2011/8127 K., www.sinerjimevzuat.com.tr, (E.T: 31.03.2019); Merkezi
1sitma sistemlerinde 1sinma giderlerinin paylastirilmasina iligkin usul ve esaslar1 diizenleyen “Merkezi
Isitma ve Sthhi Sicak Su Sistemlerinde Isinma ve Sthhi Sicak Su Giderlerinin Paylastirilmasina liskin
Yonetmelik”, 14.04.2008 tarihinde yayimlanan 26847 sayili Resmi Gazete ile yiiriirliige girmistir.
1% Ayan, s. 534; Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 205; Sengiil, Toplu Yapilar, s. 536; Oktem Cevik, s. 146;
Arpacy, S. 152; “...bunlardan faydalanmak istemeyen kat maliki, gidere katilmak zorunda degildir; bu
gibi  yenilik ve ilavelerin giderini, onlarin yapilmasina karar vermis olan kat malikleri

19

N

193
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Parsel lizerinde tek bir bagimsiz boliimii ihtiva eden ve blok niteliginde olmayan yapilarin
ortak yer ve tesisleri i¢in yonetici ve denet¢i atanmasi, bu yapilardaki kat maliklerinin

say1 ve arsa pay1 bakimindan ¢ogunlugunun alacagi kararla yapilir. (KMK. m. 71/11)

3.1.1.1.5.2. Beste Dort Cogunlukla Alinabilecek Kararlar

Kat maliklerinden biri, biitiin kat maliklerinin beste dérdiiniin yazili rizasin1 almas1'%

kaydiyla anagayrimenkuliin ortak yerlerinde ingaat, onarim ve tesisler, degisik renkte dis
badana veya boya yaptirabilir. (KMK. m. 19/1) Buna karsin, anagayrimenkuliin ortak
yerlerinde yapilacak yenilik veya ilave, ortak yerlerin diizgiin veya bunlar1 kullanmanin
daha rahat ve kolay bir hale konulmasma veya bu yerlerden elde edilecek faydanin
cogaltilmasina yarayacak nitelikteyse, kat maliklerinin say1 ve arsa pay1 cogunlugu ile

alacaklar1 karar yeterli olacaktir.®” (KMK. m. 42/1)

Ancak, ortak yer ve tesislerdeki bir bozuklugun anayapiya veya bagimsiz bir boliime veya
boliimlere verdigi zararin giderilmesi ve acilen onarilmasi gerektiginin veya anayapinin
gii¢lendirilmesinin zorunlu oldugunun Sulh Mahkemesince tespit edildigi durumlarda, bu
onarim ve giliclendirmenin projesine ve teknigine uygun bigimde yapilmasi konusunda

kat maliklerinin rizas1 aranmayacaktir. (KMK. m. 19/11)

Kat maliki kendi bagimsiz boliimiinde anayapiya zarar verecek nitelikte onarim, tesis ve
degisikligi, kamu diizeninin bir geregi olarak, diger tiim kat maliklerince riza verilmis
olsa bile yapamaz. Buna karsin, tavan, taban veya duvar ile birbirine baglantis1 bulunan
bagimsiz boliimlerin baglant1 yerlerinde, bu béliim maliklerinin ortak rizasi ile ve diger
kat maliklerinin rizasmi alinmasina gerek kalmaksizin, anayapiya zarar vermeyecek

onarim, tesis ve degisiklik yapilabilir. (KMK. m. 19/11)

Oy birligiyle diizenlenen yonetim planinda degisiklik yapilabilmesi i¢in kat maliklerinin

beste dordiiniin oyu gerekmektedir. (KMK. m. 28/I11)

oderler... “seklindeki ifade karsisinda, cok masrafli ve liiks nitelikteki yenilik ve ilaveler i¢in bir karar
almmasi s6z konusu olmayip, bu tiir yenilik ve ilavelerin yapilmasma istirak eden kat maliklerinin
anlagmasi s6z konusudur., Tekinay, s. 120-121; Sonradan arsa bosluguna veya binanin altina yiizme
havuzu veya tenis kortu; asansor, yapilmasini istemeyen kat malikleri, bunlarin ¢ok masrafli veya liiks
nitelikte sayilip sayilmayacagina gére masrafa katilir veya katilmaz., Reisoglu, s. 93;
Oguzman/Seligi/Oktay-Ozdemir, s. 678; Esener/Guven, s. 301.

Bu hususta, kat maliklerinin ayr1 ayr1 yazili rizasinin alinmasi yeterli olup kat malikleri kurulu kararimimn
alinmasma gerek yoktur., Erman, s. 136.

197 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 677, dn. 282.
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Gegici yonetime iliskin yonetim plani hitkiimleri, toplu yap1 nezdinde bulunan bagimsiz

boliim maliklerinin beste dordiiniin oyuyla degistirilebilir. %

3.1.1.1.5.3. Oybirligiyle Alinabilecek Kararlar

Yasa koyucu, kat malikleri iizerinde 6nemli sonuglar dogurabilecek bazi hususlarda, kat
malikleri kurulunun yani sadece toplantiya katilanlarin degil, tiim kat maliklerinin
oybirligiyle karar almasin1 dngdrmiistiir.'%?%° Ancak, kat malikleri kurulu, oybirligiyle
alacaklar1 kararla farkl bir nisap belirleyerek yonetim planinda, kanun hiitkmiinden farkl
bir diizenleme getirebilirler. Esasen, kat malikleri oy birligiyle aldiklar1 kararla, kanun
hiikiimlerine uygun bir sekilde dnceden karar almakta olup sonradan farkli bir nisapla
almacak karar, oy birligiyle alinan kararin devami niteligini tagimakta olup bu karari,
daha dnceden oy birligiyle alman karardan ayr1 olarak diisiinmemek gerekir. Ote yandan,
kat malikleri kurulunun oy birligini gerektiren durumlarda, kat maliklerinin beste

dordiiniin oyu ile degisiklik yapilabilen yonetim planinda degisiklik yapilmas1 suretiyle

198 Semereci, s. 210.

19 Kat malikleri kurulunun oy birligiyle karar almasinm arandigi durumlarda, kurulun oy birligiyle
karar almamis olmasi1 durumunda kurul kararmin iptali m. 33 uyarinca siiresi igerisinde talep edilebilir.
Oy birligi nisabina uymadan alinan kararlarin yok hiikmiinde veya mutlak butlanla sakat oldugunu
pesinen kabul etmemek gerekir. Kurul kararmm alindigi konu, kanunun emredici hiikiimlerine aykirilik
teskil ediyorsa kurul kararinin mutlak butlanla sakat; kamu diizenine aykirilik teskil ediyorsa yok
hikminde oldugunu ve bu tiir durumlarda, dava agma siiresinin s6z konusu olmadigini kabul etmek
gerekir. Alinan kararin mutlak butlanla sakat veya yok hiitkmiinde oldugunun tespiti mahkemece tayin
edilecektir. Bunun disindaki durumlarda ise kat malikleri kurulunun, sirf oy birligiyle karar
almadigindan bahisle kurul kararinin mutlak butlanla sakat veya yok hiitkmiinde oldugunu ve bu nedenle
dava agma siiresine tabi olmadigini ileri siirmek dogru olmayacaktir., Tekinay, s. 105-106; Saglam,
Ipek: "Kat Miilkiyeti Kanununa Gére Toplanma ve Karar Alma Esaslar", Prof. Dr. Huseyin Hatemi'ye
Armagan, C. II, Istanbul 2009, s. 1367; Ertas, Serh, s. 503; Ayan, s. 538; Oguzman/Selici/Oktay-
Ozdemir, s. 698; Ayn1 yondeki Yargitay karari icin bkz., Y18HD., T: 05.05.2005, E: 2005/2139,
K:2005/4606, www.sinerjimevzuat.com.tr, (E.T: 30.03.2019)

Yargitay, oy birliginin arandig1 durumlarda kat maliklerinin, kat maliki olmalar1 dolayisiyla kurulda
sahip olduklar1 oy hakkimin kétiiye kullanilamayacagini, boyle bir durumun m. 33 uyarinca hakimin
miidahalesine imkan verecegini kabul etmistir., Y5HD., T. 22.03.1973, E: 1973/4776, K:
1973/6210, Karahacioglw/Altin, s. 478-479; Ayn1 gériis i¢in bkz., Oktem Cevik, s. 71-72.
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karar alinmas1 miimkiin olmayacaktir.?’! Zira, bu durum, kanunun dolanilmasi yasaginimn
ihlali niteligindedir.

Anagayrimenkuliin, kiitiikte mesken, is veya ticaret yeri olarak gosterilen bagimsiz bir
boliimiinde hastane, dispanser, klinik, poliklinik, ecza laboratuvari gibi miiesseselerin
kurulamayacagi; buna karsin, sinema, tiyatro, kahvehane, gazino, pavyon, bar, kuliip,
dans salonu ve emsali gibi eglence ve toplanti yerleri ve firin, lokanta, pastane, stithane
gibi gida ve beslenme yerleri ve imalathane, boyahane, basimevi, diikkkan, galeri ve cars1

gibi yerlerin ise ancak kat malikleri kurulunun oybirligi ile verecegi kararla agilabilecegi

diizenlenmistir. (KMK. m. 24/1-11)

Toplam ingaat alan1 ikibin metrekare ve iizeri olan yapilarda merkezi 1sitma sisteminin
ferdi 1sitma sistemine doniistiiriilmesi?®? i¢in kat maliklerinin say1 ve arsa pay1 olarak
oybirligi ile karar almalar1 gerekmektedir.?®® (KMK. m. 42/1V) Bu konuda yapilacak
ortak islerin giderleri, kat maliklerinin arsa paylari oranina gore karsilanir. Merkezi 1sitma
sistemlerindeki 1sinma giderlerinin nasil paylastirilacagina iligkin usul ve esaslar ise
26847 sayili 14.04.2008 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige giren Merkezi
Isitma ve Sihhi Sicak Su Sistemlerinde Isinma ve Sihhi Sicak Su Giderlerinin

Paylastirilmasina Iliskin Y®&netmelik ile diizenlenmistir.

Anagayrimenkuliin {istiine kat ilavesi veya mevcut ¢ekme kat yerine tam kat yapilmasi
veya zemin veya bodrum katlarinda veya arsanin bos kismida m. 24/I’de yazili yerlerin
sonradan yapimi veya ilavesi ile anagayrimenkuliin bu insaattan ve yapilan yeni
ilavelerden sonra alacagi duruma gore, biitiin bagimsiz boliimlere yeniden tahsis olunacak
arsa paylarmm usuliine gore tesit edilmesi i¢in kat malikleri kurulunca ayri ayri
oybirligiyle karar alinmalidir. (KMK. m. 44/1) Bu nitelikteki ilave ve genisletmelere

riza®® gostermekle birlikte kendilerine tahsis edilmesine katilmak istemeyen Kkat

201 Ayni1 goriisteki  Yargitay kararina gére, kat malikleri kurulunun oy birligini gerektiren hususlarda,
yonetim plan1 degisikligi kararlar alimamaz., YSHD., T: 29.09.1986, E: 1986/11370, K: 1986/12120,
YKD. 1987/3, s. 398.

202 Ferdi sistemden merkezi sisteme gecilmesinde ise toplam ingaat alani ister iki bin metrekare iizerinde
ister iki bin metrekare altinda olsun kat maliklerinin say1 ve arsa payr ¢ogunluguyla alacaklar1 karar
yeterli olacaktir.

203 Merkezi sistem ile 1sitilan apartmanda sona ile 1sinmaya gecilmesi icin kat malikleri kurulunun oy
birligiyle karar almas1 gerekmektedir., YSHD., T: 12.04.1982, E: 1982/3196, K: 1982/3567, YKD.
1982/7, s. 942.

204 By rizanin, tapu memuru huzurunda yapilacak resmi senetle verilmesine gerek yoktur; noterlikge
diizenlenmis veya adi yazili bir belge ile rizanmn verilmesi yeterlidir., Oguzman/Seli¢i/Oktay-
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maliklerinin arsa paylarindan, bu ilaveler sebebiyle azalan kismin, ilaveyi yaptiranlarin
bagimsiz boliimlerine tahsisini kabul ettikleri resmi senette belirtilmekle birlikte, bu
maliklerin arsa paylarindan yeni tahsis sebebiyle azalan kismin bedeli, ilave ve
genisletmelerin kendilerine tahsis edilmesine katilan kat maliklerince 6denir. (KMK. m.

44/11-111)

Anagayrimenkuliin tamamina iliskin tasarrufi iglemler ile anayapmin dis duvarlarina,

205

cat1”™> veya damma reklam asilmasi maksadiyla veya anten direkleri, trafo ve baz

206 gibi207 o

istasyonu i¢in kiralanmasi Onemli yonetim isleri, ancak biitiin kat maliklerinin

oybirligiyle verecekleri karar {izerine yapilabilir.2® (KMK. m. 45)

3.1.1.1.6. Hakimin Mudahalesi

3.1.1.1.6.1. Genel Olarak

Ozdemir, s. 680, dn. 288; Aksi goriisteki Erman’a gore, kat maliklerinin noterden muvafakat vermeleri

gibi kurul digindaki irade beyanlar yeterli olmayip kat maliklerinin kurul nezdinde oybirligiyle karar

almasi gerekmektedir., Erman, s. 138; Semerci'ye gore, bu gibi ilave ve degisikliklerde, blok yap1 s6z
konusu oldugunda sadece blok kat malikleri kurulu olarak karar alinmasi s6z konusu olamaz; toplu yap1
kat malikleri kurulu nezdinde karar alinmahdir., Semerci, s. 211; Ayn1 yondeki karar i¢in bkz.,

Y18HD., T: 13.06.2005, E: 2005/4127, K: 2005/6206, www.kazanci.com.tr, (E.T: 22.07.2019)

Diger kat maliklerinin muvafakati alinmaksizin giines enerjisi ile 1smma sistemi kurulabilmesi igin

Y 18HD. nin istikrar kazanmis kararlarina gére, “Projesinde bulunmasa dahi diger kat maliklerinden

muvafakat alinmaksizin ¢ati veya terasta giines enerjisi sisteminin kurulmasina; tesisatin ait oldugu

bagimsiz béliim malikinin arsa payina tekabiil eden orandan fazla bir alam kaplamamasi, teknigine
uygun olarak inga ve monte edilmiy bulunmasi, zarar verici durumlarin giderilmesi igin her tirlii
onlemin alinmasi, ana binadaki biitiin kat maliklerinin her birinin bu yerlerde giines enerjisi kurmalar
halinde yeterli alanin mevcut olmast ve bu tesislerin ana binanin tasiyici sistemine zarar vermemesi,
ariza oldugunda binaya ve diger bagimsiz boliimlere gelebilecek bir zararin onlenmesi konusunda

gerekli tedbirlerin alinmis olmast kaydiyla izin verilmektedir. ”, Y18HD., T: 06.12.2004, E: 2004/7602,

K: 2004/9064, www.sinerjimevzuat.com.tr, ( E.T: 31.03.2019); Aym1 yondeki kararlar i¢in bkz.,

Y18HD., T: 26.05.2003, E: 2003/3474, K: 2003/1436, Y18HD., T: 02.11.2010, E: 2010/6649,

K: 2010/14316; Y18HD., T: 24.01.2006, E: 2005/10479, K: 2006/147; Y18HD., T: 22.03.2005, E:

2005/386, K: 2005/2606, www.sinerjimevzuat.com.tr, (E.T: 31.03.2019); Giines enerjisi su 1sitma

sisteminin kaldirilmasi davalarmin ¢oziimiinde kullanilacak belgeler, anagayrimenkuliin tapu kaydi,

yonetim plani, tasdikli mimari proje-elektrik projesi-sihhi tesisat projesi, tasinmaz g¢apina iliskin

bilgiler, kat malikleri kurulu karar defteri olup mahkemece mahallinde kesif de yapilir., Gokge, s. 241-

242.

206 Ayan, s. 536-537; Oktem Cevik, s. 96 vd.

207 Burada smirh bir sayim séz konusu degildir.; Nitekim, /nal’a gére, kapici dairesinin kiraya verilmesine;
projede bahge olarak tahsis edilen ortak yerin, otopark olarak tahsisine; 1sinma sistemi kaloriferle
saglanan anayapida, kalorifer kazaninin yakilmamasma karar verilmesinde, kat maliklerinin
oybirligiyle karar almasi gerekmektedir., Inal, s. 45.

208 Toplu yapilar bakimmdan, KMK. m. 45 kapsamina giren temliki tasarruflar ve énemli igler hakkinda
karar almaya toplu yap1 kat malikleri kurulu yetkilidir., Semerci, s. 211.

205
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Kat malikleri kurulu toplantisina katilip olumsuz oy kullanan veya kurul toplantisina
katilmayan kat malikleri, uygulanmasina riza gdstermedikleri kurul kararinm iptali i¢in
anatasinmazm bulundugu yer Sulh Hukuk Mahkemesinde iptal davasi®®® acabilir.?t

(KMK. m. 33/1)

Yasa koyucu, sadece kat malikleri kurulu kararlarinin iptali i¢in dava agilabilecegini
acikca diizenlemistir. Nitekim, ayni fikranin sonraki ciimlesinde, kat maliklerinden
birinin veya onun bagimsiz boliimiinden kira akdine, oturma hakkina veya baska bir
sebebe dayanarak surekli olarak yararlanan kimsenin, bor¢ ve yikimlerini yerine
getirmemesi dolayisiyla zarar goren kat maliki veya kat maliklerinin, anagayrimenkuliin
bulundugu yerin sulh mahkemesine bagvurarak hakimin mudahalesini isteyebilecekleri
diizenlenmis olup bu miidahale talebini hukuki niteligi itibariyla iptal davasi olarak
nitelendirmemek gerekmektedir. Bu bakimdan, ancak kat malikleri kurulu kararlarmin
iptali talep olunarak dava acilabilece§inden, yoneticinin yapmis oldugu islemlere,
yonetim kurulu kararlarma karsi dogrudan iptal davasi agilamayacaktir. Bu durumda,
yonetici islemlerine veya yonetim kurulu kararlarina karsi oncelikle kat malikleri
kuruluna bagvurulmasi ve kat malikleri kurulunun verecegi karara binaen iptal davasi
yoluna gidilmesi gerekmektedir.?!* Esasen, boyle bir durumda da ydneticinin isleminden
veya yonetim kurulu kararindan ziyade, hukuken, kat malikleri kurulu kararmin iptali

talebi s6z konusu olmaktadir.

Kurul kararinin iptalini isteyen kat maliki veya malikleri, alinan kararin usul veya esas

yoniinden mevzuata ve yonetim plani hiikiimlerine veya hakkaniyet kurallarina aykiri

209 14.11.2007 tarihli 5711 saytlh Kanunun 17. maddesi ile 634 sayili Kanunun “hakimin miidahalesi”
baslikli 33. maddesinde yapilan degisiklikten 6nce, kat malikleri kurulu kararina razi olmayan kat
malikinin ‘hakimin miidahalesini talep edebilecegi’ ifadesi yer almakta iken degisiklikten sonra, kat
malikleri kurulu kararina razi olmayan kat maliklerinin ‘kurul kararlarina karst iptal davasi
acgabilecegi’ ifadesi getirilmistir.

210 Bununla birlikte, ayn1 hiikiim uyarinca, kat maliklerinden birinin veya bagimsiz boliimden belli bir akde
veya hakka yada baskaca bir sebebe dayanarak siirekli faydalanan kisilerin, bor¢ ve yiikiimliilikklerini
yerine getirmemeleri dolayisiyla zarar goren kat maliki veya kat malikleri de anagayrimenkuliin
bulundugu yer Sulh Hukuk Mahkemesine bagvurarak hakimin midahalesini isteyebilir.

211 Aksan Nar, s. 137; “Anagayrimenkuldeki blok yéneticilerinden olugan iist kurul niteligi itibariyla bir

yonetim kurulu oldugundan Kat Miilkiyeti Yasasinin 32. maddesinin 3. fikrast uyarinca, yonetim
kurulunca alinan kararlarin oncelikle kat malikleri kurulunca goriisiiliip karara baglanmast gerekip
bunlarin iptali icin dogrudan mahkemeye bagvurulabilecegi hususunda bir hiikme yer verilmediginden,
once kat malikleri kuruluna bagvurulmadan yonetim kurulu kararinin dogrudan dava konusu edilmis
olmast usul ve yasaya aykirt bulundugundan, bu gerekce ile davamin reddi gerekir.”, Y18HD.,
07.05.2012 T., 2012/3300 E., 2012/5060 K., www.sinerjimevzuat.com.tr, (E.T: 01.04.2019)
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oldugunu ileri siirebilir.?? Toplant1 veya karar yeter sayis1 saglanmadan karar alinmis

213 yetkisiz temsilcinin oy kullanmis ve bu oyun karar alinmasimi etkilemis olmas1

olmas1
durumlar1 karar1 usul bakimindan; kararin uygulanacagi kat maliklerinin arasinda davaci
kat malikinin de yer almasmin mevzuata, yonetim planma veya hakkaniyete aykiri
olmasi, hukuki dayanak olmaksizin azmlik haklarini ¢igneyen, diiriistlik kurallarina
aykir1 kararlarin alnmasi?**, kurulun davaya konu karar1 almaya yetkili olmamasi

durumlar: ise esas bakimindan kurul kararlarinin iptaline karar verilecek aykiriliklar

olarak ortaya ¢ikmaktadir.

Hakim, ilgilileri dinledikten sonra, sirasiyla Kat Miilkiyeti Kanununa aykir1 olmayan
yonetim planina, Kanuna ve bunlarda bir hiikiim yoksa, genel hiikiimlere ve hakkaniyet
kurallarina gore derhal kararmi verir ve kararin, belirleyecegi kisa bir siire i¢inde
ilgililerce yerine getirilmesini; aksi durumda, ilgililerin ikiyiiz elli Tiirk Lirasindan ikibin
Tiirk Lirasina kadar idari para cezasi ile kesin olarak cezalandirilacagini ilgililere tefthim
veya teblig eder. (KMK. m. 33/11-111)

Kat malikleri kurulu kararma karsi acilan iptal davasinda, kararin iptaline karar verilmesi
durumunda, yargilama giderleri ile kars1 vekalet tlicretine iligkin giderler, davaci davali

ayrimi olmaksizin tiim kat maliklerinin?®® ortak giderlerinden karsilanir. (KMK. m. 38/11)

Kat malikleri kurulu kararmin iptali talebiyle acilan davada mahkemenin verecegi karar
sadece iptale iliskin olup mahkeme, iptal edilen kararin yerine uygulanmak iizere yeni

karar tesis edemez.?%®

Kat malikleri kurulu kararmin iptali davasinda kararin iptaline hilkkmeden karar ile kat
maliklerince alinmis karar ortadan kalktigindan ve iptal karar1 alinmadan kat malikleri

kurulu kararmin hukuk alemindeki varligi devam ettiginden, iptal karari, hukuki niteligi

212 Saglam, s. 1368; Germeg, s. 794; Ertas, Serh, s. 503; Reisoglu, s. 105; Ozmen/Kir, s. 96; Aksan Nar,
s. 136; Oguzman/Seli¢ci/Oktay-Ozdemir, s. 697 vd.; Oy/Oy'a gére, Kurul kararlarmin yonetim planina
aykir1 oldugundan bahisle mahkemeden iptali istenmeden Once kat malikleri kuruluna gidilmesi
gerekir., Oy/Oy, s. 63.

213 Arpacy, s. 174; Toplant1 ve karar yeter sayisi saglanmadan yapilan toplantmin ve alinan kararm yok
hiikmiinde oldugunu savunan Yargitay karari i¢in bkz., Y18HD., T: 22.11.2011, E: 2011/7989, K:
2011/11856, www.sinerjimevzuat.com.tr, (E.T: 30.03.2019)

214 Tekinay, s. 95.

215 Yargilama giderlerinin, sadece davali kat maliklerine yiikletilmesi daha mantikli ve adil olurdu.,
Ozmen/Kir, s. 110; Germeg, s. 1035.

216 Aksan Nar, s. 137.




69

itibartyla bozucu yenilik doguran insai?!’ nitelikli bir karardir.?’® Buna karsimn, iptal

davasinin reddine iligkin karar hukuk aleminde bir degisiklige yol agmadigindan ve

sadece kararm iptal edilebilir olmadiginin ortaya konulmasina yonelik sonucu ihtiva

ettiginden, s6z konusu ret karar1 hukuki niteligi itibariyla tespit niteliginde bir karardir.?*°

Iptal davasinda yetkili ve gérevli mahkeme, anagayrimenkuliin bulundugu yer Sulh

Hukuk Mahkemesidir. (KMK. m. 33/I)

3.1.1.1.6.2. Davanin Taraflan

3.1.1.1.6.2.1. Davaci Taraflan

Kat malikleri kurulu kararlarinin iptali i¢in hakimin miidahalesini isteyebilecek kisiler,

m.

33 uyarica kural olarak, toplantiya katilip karara muhalefet eden®?® veya toplantiya

katilmamis kat malikleri olmakla birlikte, Yargitay’in bir¢ok karariyla, alinan kararlarin

iptal edilmesinde hukuki yararlart bulunmasi sartiyla, kat maliklerinin killi ve ciiz’i

217

218

219
220

Insai dava ile davaci, yeni bir hukuki durumun yaratilmasmi, var olan bir hukuki durumun
degistirilmesini veya ortadan kaldirilmasini talep eder. Insai davanin kabulii halinde verilecek hiikiim
ingai karar olup kural olarak gelecege etkili sonu¢ dogurur. (m. 108/IIT) Ancak istisnaen, bazi insai
davalarin kabulii halinde verilen ingai hikiimler, ge¢mise etkilidir., Kuru, Baki/Arslan,
Ramazan/Yilmaz, Ejder: Medeni Usul Hukuku, 6100 Sayili HMK.'na Gére Yazilmis 25. Basi, Yetkin
Yayincilik, Ankara 2014, s. 264-267; Pekcamtez, Hakan/Atalay, Oguz/Ozekes, Muhammet: Medeni
Usul Hukuku, 14. Basi, Yetkin Yaymcilik, Ankara 2013, s. 469-471; Karsh, Abdurrahim: Medeni
Muhakeme Hukuku, 3. Basi, Alternatif Kitabevi, Istanbul 2012, s. 380-382.

Ozmen/Kir, s. 95-96; Kat malikleri kurulu kararinm iptali davasinda mahkeme, kat malikleri kurulu
kararinin iptaline, degistirilmesine veya tamamen yeni bir diizenlemeye karar verebilir., Tekinay, s.
95; Oktem Cevik, s. 176; Insai hiikiimler, kural olarak gelecege etkili sonu¢ dogursa da kat malikleri
kurulu kararlarmin iptaline iligskin insai hiikiimlerin gelecege etkili sonu¢ dogurdugunu kabul edecek
olursak, davaci kat maliki veya kat maliklerinin iptal davasi ile elde edecekleri sonuca tam olarak
ulasamayacaklar1 s6z konusu oldugundan, kat malikleri kurulu kararlarmin iptaline iliskin ingai
hiikiimlerin, gegmise yonelik sonug¢ dogurdugunu kabul etmek gerekir., Aksan Nar, s. 144,
Kurw/Arslan/Yilmaz, s. 264-267; Pekcamitez/Atalay/Ozekes, s. 469-471; Karsl, s. 380-382.

Iptal davas1 agmak igin karara olumlu oy vermemis olma sarti, emredici veya kamu diizenine iliskin
hiikiimleri ihlal eder nitelikte olmayan kat malikleri kurulu kararlarinin iptali i¢in acilan davada
gozetilmelidir. Dolayisiyla, emredici veya kamu diizenine ya da yonetim planina iliskin hiikiimleri ihlal
eden kat malikleri kurulu kararlarina karsi, karara olumlu oy veren kat malikleri dahi iptal davasi
acabilirler., Ertas, s. 436; Tekinay, s. 105-106; Karara muhalefet edilmesi yeterli olup karar defterine
muhalefet gerekgesinin yazilmasi zorunlu degildir., Pulak, s. 533-534.
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222 yeya yoneticilerin?? de m.

33 uyarinca iptal davasi acabilme imkanlar1 oldugu kabul edilmistir.?%*

21 “Kat malikleri kurulu kararimn iptali istemiyle acilan davada, davacinin malik bulunmamasi nedeniyle

22,

22

22

2

w

FN

aktif husumet ehliyetinin yokluguna dayali olarak davanin reddi gerektigi a¢iklanarak, mahkeme
kararmin bozulmasindan sonra, davacinin, kiracist bulundugu bagimsiz boliimii satin alip malik sifatin
kazandigr anlasilmaktadir. KMK. M. 32, biitiin kat malikleri ile bunlarin kiilli ve ciiz’i haleflerini, kat
malikleri kurulu kararlarina uymakla yiikiimlii kilmistir. Dolayisiyla, bagimsiz béliimlere sonradan
malik olanlar da, Yasamin yukarida agiklanan hiikmii geregi, kat maliklerinin daha dnce aldig
kararlara uyma yiikiimliliigiinde olduklarindan, onlarin da malik olduktan sonra bu kararlara dava
acma haklart mevcuttur.”, Y18HD., T: 13.03.2003, E: 2003/907, K: 2003/1831, Aksan Nar, s. 138,
dn. 487; Ayan, s. 538, dn. 351.

Ayan, s. 540; Ertas, Serh, s. 504; Germeg, s. 795-796; Arpacy, S. 98, dn. 72; Ertas, s. 436; Kanun,
kiraciya bagimsiz boliimden stirekli olarak faydalanmasi dolayisiyla bazi borg ve yiikiimler yiiklemistir.
Bu nedenle, bagimsiz boliimde siirekli olarak oturanlarin, kat malikinin haklarina da aynen sahip olmasi
ve dava agabilmesi gerektigini kabul etmek, hakkaniyet geregidir.; Aksi yondeki Yargitay kararlarina
gore, “Kiracilarin dava haklari kiraladiklari bagimsiz boliim ile bu bagimsiz béliimiin dogrudan iliskili
oldugu eklenti ve ortak yerlerle kullanma haklart ile smirlidir. Dava edilen ortak yerlerin her ikisi de
bu simirlamanin disinda kaldigina gére kiracimin bu davayr agma yetenegi bulunmadigindan davanin
reddi gerekir.", Y5HD., T: 17.09.1984, E: 1984/1558, K: 1984/6724, YKD. 1985, C.11, S.2, s. 201-
202, Ayan, s. 540, dn. 363; Kiraci, anagayrimenkuliin 1sitma tesisatindan yararlanmadigini, asansorii
kullanmadigm1 ve ortak aydinlatmadan yararlanmadigini ileri siirerek ortak giderlerden kendisine
tahakkuk ettirilen miktarin iptaline karar verilmesi i¢in dava agamaz., Y18HD., T: 05.06.1992,E:
1992/4179, K: 1992/5244, Ayan, s. 540-541, dn. 364; Dolayisiyla, kat maliki olmasalar dahi kiracilar
ile oturma hakki sahiplerinin de hukuki yararlarinin dogrudan bulunmasi sartiyla, kurul kararlarma karst
iptal davasi agabilmeleri miimkiindiir., Aksan Nar, s. 138; Germeg, s. 859;Ayn1 goriisteki Yargitay
kararma gore, “Dava, kat maliki olmayan kiract tarafindan agilmistir. Kural olarak kat malikleri kurulu
kararlarimn iptali, ancak kat malikleri tarafindan dava edilebilir. Istisnai hallerde, kiracilar, kiralanan
bagimsiz béliimii yasa ydnetim plant ve sozlesme hiikiimleri uyarinca kullanmalarina ve ondan
yararlanmalarina engel olan veya bunu kisitlayan kat malikleri kurulu kararimin miinhasiran bu
hususlara ait olanlarmmin iptalini isteyebilirler.”, Y18HD., T:. 18.06.1998, E: 1998/6077, K:
1998/7419, www.sinerjimevzuat.com.tr, (E.T: 01.04.2019)

Kat malikleri kurulu kararlarini dava edebilme yetkisi, disaridan atanmis ydneticiye verilmemis olup
yoneticinin genel yetki ve gorevleri kapsaminda, kurul kararlarmin iptali davasini agmak da yer
almamaktadir. Bu nedenle, disaridan atanmis yonetici ancak kendisinin kat malikleri kurulunca, kurul
kararlarinin iptali i¢in dava acabilmesi hususunda 6zel yetkilendirilme sartiyla iptal davasini agabilir.
Ayn1 zamanda kat maliki olan yoneticinin ise kat maliki olmasi dolayisiyla kurul kararlarina karsi iptal
davasi agabilme imkani bulunmaktadir. Bu yetki, yonetici olmasi dolayisiyla degil, kat maliki olmasi
dolayisiyla taninmus bir yetkidir., Tekinay, s. 112-113; Saglam, s. 1367; Erman, s. 139; Ayan, s. 538,
550; Ertas, s. 327-328; Reisoglu, s. 99; Gokalp, s. 33; Gider ve avans paymi 6demeyen, bor¢ ve
yukumlerini yerine getirmeyen kat malikine karsi yoneticinin, yonetim planina ve mevzuat hitkiimlerine
gore dava agabilecegi (m. 20/II, m. 35/i) diizenlenmis olup yoneticiye, yonetim plani ile veya kat
malikleri kurulunca verilen 6zel yetki ile de dava agma hakki tanmabilir. Bununla birlikte, yéneticinin
genel yonetim islerinden dogan gérevlerini diizenleyen 35. madde ile yoneticiye kat malikleri kurulu
kararinin yerine getirilmesi gorevi yiiklenmis olup bu gorevlendirme, ayn1 zamanda yoneticiye, kurul
kararlarmin yerine getirilmesini saglamak adina dava a¢gma yetkisini de dolayli olarak tanimig
olmaktadir.; Kat maliklerini temsil yetkisi kapsaminda {iglincii kisilerle hukuki islemlere girisen
yoneticinin, bu hukuki islemlerden dogan uyusmazliklar dolayisiyla aktif ve pasif dava ehliyeti
bulunmaktadir., Germeg, s. 798-799.

Oy birligi ile alinmas1 gereken bir karar hakkinda kat malikleri kurulu kararmin iptali i¢in dava
acilamaz. Nitekim, dava hakki karara razi olmayan kat maliklerine tanmmustir., Aksan Nar, s. 137;
Ancak, kamu diizenine iligkin hususlarda karara olumlu oy veren kat maliklerinin de dava agabilecegi
(bkz., 52 dn. 152) Yargitay kararlariyla ve doktrinde ifade edilmis olup bu yoniiyle, bu goriise katilmak
miimkiin goriinmemektedir; Kapici dairesi hakkinda alman kurul kararlarina kars1 kapicinin da dava
hakki bulunmaktadir., Germeg, s. 798.
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Kat maliklerinin her biri, hakimin miidahalesini tek baglarina isteyebilirler. Kat maliki
sifatim1 dava devam ederken kaybeden davaci, davayr yiiriitmekte hukuki yarari
bulunmasi kaydiyla davaya devam edebilir; aksi durumda, dava esastan reddedilir ya da

hukuki yarar1 bulunan yeni malik davay yiiriitebilir.

Bagimsiz bolim maliki bulunan birden fazla kisi varsa, bu kisilerin tek baslarina veya
birlikte dava agmalar1t agisindan TMK. m. 688 vd. hikimlerini de g6z oOnilnde
bulundurarak degerlendirme yapmak gerekecektir.??®> Buna gore, kat malikleri kurulu
karar1 bagimsiz bolime malik olan paydaslarin ortak menfaatini ilgilendiren; olagan
yonetim islerini 6zellikle kii¢iik onarimlarin yaptirilmasini veya zorunlu ve ivedi islerin
yapilmasina iliskin hususlarda kat malikleri kurulunun aldigi kararlara karsi
paydaslardan her birinin dava agma hakki vardir. Ancak, olagan yonetim islerini asan
bakim, onarim ve yap1 islerini yapilmasinda; kat malikleri kurulunun pay ve paydas
cogunluguyla almasi gereken hususlarda kat malikleri kurulunun aldig1 kararlara karsi
pay ve paydas cogunlugunun; kat malikleri kurulunun oybirligiyle almasi gereken
hususlarda kat malikleri kurulunun aldig: kararlara kars1 paydaslarin oybirligiyle dava

acmaya yetkili olduklarini kabul etmek gerekir.

3.1.1.1.6.2.2. Davah Taraf

Kat malikleri kurulu kararinm iptali igin acilan davada, yoneticiye (KMK. m. 38/11)?%
veya karara olumlu oy veren kat maliklerinin tamamina ya da yonetici ile birlikte karara
olumlu oy veren kat maliklerine??” husumet yoneltilebilir.??® Zira, gerek kat malikleri

kurulunun, gerek ada temsilciler kurulunun, gerekse de toplu yapi temsilciler kurulunun

225 Germeg, s. 795.

226 Kat malikleri kurulu kararlarma kars1 agilan iptal davasinda aktif husumet ehliyetine sahip kisilere
KMK. m. 33’te yer verilmis olmasina karsin, pasif husumet ehliyetine sahip kisilere, ‘yoneticinin
sorumlulugu’ kenar bashkli m. 38’de yer verilmesi, kanun yapma teknigi agisindan basarisiz bir
ornektir., Ozmen/Kir, s. 107.

227 Kat malikleri kurulu kararmin iptali istemiyle agilan davanin ydneticiye veya ydneticinin yanmda
karara olumlu oy veren kat maliklerine karsi agilabilmesi miimkiindiir., Y18HD., T: 01.02.2011, E:
2011/119, K: 2011/1064, Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 677, dn. 280.

8 “Kat malikleri kurulu kararlarimn iptali istemiyle agilacak davalarda husumet iptali istenilen karara
olumlu oylariyla katilmig olan kat maliklerine veya yéneticiye yoneltilmelidir. Davali kat maliki
olmadig gibi, dava tarihi itibariyla yonetici sifatt da bulunmadigindan davanin pasif husumet ehliyeti
yoklugu nedeniyle reddi gerekir.”, Y18HD., T:. 11.04.2011, E: 2011/1741, K: 2011/4751,
www.sinerjimevzuat.com.tr, (E.T: 30.03.2019); Ayn1 yonde kararlar igin bkz., Y18HD., T:
26.02.2018, E: 2017/11065, K: 2018/1400; Y18HD., T: 05.07.2012, E: 2012/6651 K 2012/8489;
Y18HD., T: 18.06.2012, E: 2012/5493, K: 2012/7404, www.sinerjimevzuat.com.tr, (E.T: 30.03.2019).
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tiizel kisiligi bulunmadigindan ve mevzuat ile de pasif ve aktif dava ehliyeti de

taninmadigidan husumet yoneltilemez.??®

14.11.2007 tarihli 5711 sayili Yasayla 634 sayili Yasanin 38. maddesine eklenen bu
hiikiimle, hem apartman hem toplu yap1 yonetimindeki kurul kararlarma kars1 husumetin,
kurulca segilen ydneticiye yoneltilmesi miimkiin hale gelmistir.2*° Bu hilkme gore, toplu
yap1 yonetimlerinde iptali istenilen karar, ada temsilciler kurulu karar1 ise husumet ada
temsilciler kurulunca segilen yoneticiye; toplu yap1 temsilciler kurulu karari ise husumet
toplu yap1 temsilciler kurulunca secilen yoneticiye; apartman yonetimindeki kat malikleri
Kurulu karar1 ise husumet kat malikleri kurulunca segilen yoneticiye veya disaridan

atanmis yoneticiye yoneltilebilecektir.?®!

Y 6netici, kendisine husumetin yoneltildigi davayi, tiim kat maliklerine ve ada temsilciler
kuruluna veya toplu yapi temsilciler kuruluna duyurur. (KMK. m. 38/II) Yapilacak
duyurunun ne sekilde olacagina iliskin bir belirleme olmamasi karsisinda, 7201 sayili
Tebligat Kanununun EK m. 1 hiikmii uyarinca, tebligat yoluyla veya dogrudan ilgililere
imzalatilacak bir belge ile ya da anagayrimenkuldeki ilan tahtasia hususu bildirir bir

yazinin asilmasi ile duyurabilir.?%2

Ote yandan, karara olumlu oy vermis kat maliklerine husumetin yoneltildigi ancak karara
olumlu oy veren kat maliklerinin eksik gdosterildigi; yonetici sifat1 bulunmayan kat
malikine veya iiciincii kisiye husumetin yoneltildigi davalarda, mahkeme davayi hemen
reddetmeyip; karara olumlu oy vermis tiim kat maliklerine husumetin yoneltilmesi ve

bdylece taraf teskilinin saglanmasi i¢in davaciya kisa ve uygun bir siire vermelidir.?3

29 Ayan, s. 527; Glrsoy/Eren/Cansel, s. 457; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 702;
Hatemi/Serozan/Arpaci, S. 191.

230 14.11.2007 tarihli 5711sayil1 Yasayla 634 sayili Yasanm 38. maddesine eklenen bu hiikiimden once,
kat malikleri kurulu kararlarinin iptali davasinda husumet, sadece karara olumlu oy veren maliklere
yoneltilebilmekte ve yoneticiye yoneltilen husumetler kabul edilmemekte; bu durum da usul ekonomisi
ilkesine aykir1 bir durumu ortaya ¢ikarmaktaydi.

B “Davaci tarafca dava dilekcesinde davali yonetim kurulu baskanndan baska, daval sifatiyla V. M..
aleyhine de dava a¢ilmistir. Davali V. M. in davali Dostlar Sitesi Yonetim Kurulu Baskan Yardimcist
oldugu, husumetin ise davali Dostlar Sitesi adina Yonetim Kurulu Baskani A. A. aleyhine a¢ilmasi
yeterli ve gerekli iken davall sifatiyla V. M. e de dava agilmasi hatalidw.”, YTHD., T: 30.12.2014, E:
2014/13520, K: 2014/23329, www.sinerjimevzuat.com.tr, (E.T: 01.04.2019)

232 Germeg, s. 1034.

233 Y18HD., T: 10.04.2014, E: 2013/19837, K: 2014/6738; Y18HD., T: 21.01.2014, E: 2013/17871, K:
2014/814, www.sinerjimevzuat.com.tr, (E.T: 30.03.2019)
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3.1.1.1.6.3. Dava A¢ma Sureleri

Pasif husumet hususunda 634 sayili Kanunun 38. maddesine diizenleme getiren 5711
sayilt Kanun degisikliginden 6nce, kat malikleri kurulu kararlarinin iptali istemiyle acilan
davalarda da herhangi bir zamanagimi siiresi veya hak diisiirticii siire s6z konusu degildi.
Nitekim, 5711 sayili Kanun ile 33. maddeye kurul kararlarmin iptali istemiyle ac¢ilan

davalarda siire kosulu getirilmistir.?%*

Kat malikleri kurulu kararlarma karsi, toplantiya katilip karara muhalefet eden kat
maliklerinden her biri, karar tarihinden itibaren bir ay i¢inde; toplantiya katilmayan kat
maliklerinden her biri, karar1 grenmelerinden itibaren bir ay?*® ve her haliikarda karar
tarithinden itibaren alt1 ay i¢inde anagayrimenkuliin bulundugu yer Sulh Hukuk
Mahkemesinde iptal davasi agabilirler. Ancak, kat malikleri kurulu kararlarinin yok veya
mutlak butlanla?® hiikiimsiiz say1ldig1 hallerde, siire kosulu aranmamaktadir.?®” Ancak,
hangi durumlarda kat malikleri kurulu kararlarinin mutlak butlanla veya yoklukla
hiikiimsiiz sayildigma dair bir diizenlemeye yer verilmemistir.>*® Bununla birlikte,

Yargitay kararlarinda da hangi kararlarin yok hiikmiinde veya mutlak butlanla sakat

234 14.11.2007 tarihinden once alinmis kat malikleri kurulu kararlarma kars: agilan iptal davalarmda m.
33’teki siireler islerlik kazanmayacaktir.,, Aksan Nar, s. 141; Nitekim, Yargitay buna iligkin bir
kararinda; 14.11.2017 tarihinden once alinmis 26.06.2006 ve 09.10.2006 tarihli kat malikleri kurulu
kararlarinin iptali istemiyle agilan davanin m. 33’te Ongoriillen hak diisiiriicii siireler icerisinde
acilmadigindan bahisle ilk derece mahkemesince reddedilmesini yerinde bulmamis; 14.11.2007
tarihinden once alinmis kat malikleri kurulu kararlar1 hakkinda hangi siirede dava agilabilecegine dair
bir gecis hitkkmiine yer verilmediginden, maddede s6zii edilen siirelerin ancak yasanin yiiriirliige girdigi
tarihten sonra alinmis olan kat malikleri kurulu kararlarina karsi agilan davalarda uygulama alani
bulabilecegini ifade etmistir, YI18HD., T: 22.03.2011, E: 2011/290, K: 2011/3776,
www.kazanci.com.tr, (E.T: 16.09.2019)

“...toplantiya katilmayan her kat maliki karar: 6grenmesinden baslayarak bir ay icinde ve her halde
karar tarihinden bagslayarak alti ay iginde...” seklinde gecgen ifade yerine, “toplantiya katilmayan her
kat maliki karari ogrendigi veya kararin bir orneginin kendisine bildirildigi giinden bagslayarak bir ay
icinde” ifadesi kullanilarak, hem toplantiya katilmayan kat maliklerinin bir sekilde karardan haberdar
edilmesi hem de alt1 aylik uzun siirenin daha isler olmasi saglanabilir., Can, s. 347.

KMK. kapsaminda nisbi butlanla hiikiimsiizliikten bahsedilmediginden mutlak-nisbi butlan ayrimi
yapilmasinin mantig1 bulunmamaktadir. Bu nedenle, “butlan ve yokluk” kavramlarinin kullanilmasi
daha dogru olurdu., Ozmen/Kir, s. 91; Saglam, s. 1367; Yargitay mutlak butlan veya yokluk
kavramlarini kullanmanmug ve sadece "hiikiimsiiz sayilacagi” seklinde ifadeye yer vermistir., Semerci,
s. 212.

Siire kosulu aranmasa dahi kat maliklerinin, TMK. m. 2 uyarinca diiriistliik kurallarma uygun hareket
etmeleri gerekmektedir. Bu nedenle, uzunca bir siire karara uyduktan sonra mutlak butlan veya yokluk
iddialarin1 6ne siirerek dava acan kat malikinin davasinin siire yoniinden reddolunmasi gerekmektedir.
Iptal edilebilirlik, butlan ve yokluk hukuki kavramlarmi; sinrlari, ileri siiriilmesi ve sonuglari
bakimindan hukukumuzda net bir zemine oturtulmus degildir. Nitekim, biitiin kisi birlikleri i¢in genel
bir kanuni diizenleme bulunmadig1 gibi, 6zel diizenlemeler de yetersiz kalmakta ve biitiine ¢oziip
sunmamaktadir., Haluk N.: Kisi Birliklerinde Genel Kurul Kararlarmmn Gegersizligine iliskin Temel
Esaslar, Beta Basim Yayin, Istanbul 2008, s. 2.
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olduguna dair bir belirleme veya kriter de konulmus degildir.?*® Dolayisiyla, hangi
kararlarin yok hitkmiinde veya mutlak butlanla sakat olduguna dair bir belirleme yapmak
gerekecektir. Ornegin, yokluk yaptirrminm kurucu unsuru, iradenin ortaya konulmamasi
ve kat malikleri kurulu kararlarinda da iradenin karar yeter sayisi igin ongorulen yeterli
cogunluga ulagilmasi oldugu diisiiniildiigiinde, kat malikleri kurulunca, karar yeter sayisi
icin Ongoriilen yeterli cogunluga ulasilamamasina ragmen karar alinmigsa, kurucu unsur
eksikliginden dolay1 alman karar yok hiikmiinde olacaktir.?*® Bu durumda mahkeme,
kurul kararmin iptaline degil; kurul kararmin yok hilkmiinde oldugunun tespitine karar
verecektir.?*! Kat malikleri kurulunun toplanma, karar alma sirecinin veya almnan

242 ahlaka?*®, kamu diizenine, kisilik

kararlarinin TBK. m. 27’ye yani emredici hukimlere
haklarina aykir1 veya kararin konusunun imkansiz olmas: durumlarinda ise kurul

kararmin mutlak butlanla sakat oldugunun tespitine karar verilecektir.?*
Burada belirlenen siireler, niteligi geregi hak diisiiriicii siirelerdir.?*®

Kat malikleri kurulu kararlarma kars1 iptal davasi agmakta hukuki yarari bulunan ve
alman kararin kendilerini dogrudan etkiledigini ortaya koyan kat malikleri disindaki bazi

kisilerin de iptal davasinda aktif dava ehliyetleri bulundugunu ifade etmistik. Bu

239 Aksan Nar, s. 142.

240 Ayyildiz, s. 697; Arpac, s. 174; Aksan Nar, s. 142; Yargitay uygulamalarina gore genel bir cerceve

cizilecek olursa: Kanunun emredici hiikiimlerine aykirilik teskil eden kurul kararlarinin, toplanti nisabi

saglanmaksizin alinan kararlarin ve oybirligi gerektiren durumlarda, bu cogunluk saglanmaksizin alinan
kararlarin yok hiikmiinde; yonetici seciminde oldugu gibi, ¢ifte ¢ogunluk aranan durumlarda
cogunluklardan biri saglanmaksizin alinan kararlarin nisbi butlanla sakat oldugunu kabul etmek
gerekir., Pulak, s. 536; Yonetim planinin beste dort karar yeter cogunlugu saglanmaksizin

degistirilmesi, yok hiikmiinde olup yoklugunun tespiti herhangi bir siireye tabi degildir., Y18HD., T:

09.12.2015, E: 2015/4800, K: 2015/18113, Biyan, s. 64.

Yokluk ve mutlak butlan hiikiimlerinin uygulanabildigi durumlarda, dava agilmasma gerek yoktur.,

Ozmen/Kir, s. 89.

Anagayrimenkuliin arsasinin boliinmesi ve boliinen kismin miilkiyetinin ti¢lincii kisiye devrolunmasina

veya anayapinin dis duvarlarinin ya da ¢atisinin reklam maksadiyla kiralanmasina iliskin kurul kararlart

m. 45 uyarinca oybirligiyle degil de beste dort ¢ogunlukla alinmigsa, bu kararlara katilmayan ve

diiriistlilk kuralina aykiri davranmamak sartiyla kararlara olumlu oyuyla katilan kat malikleri dahi siire

kosuluna bagli olmaksizin, kararlarin mutlak butlanla sakat oldugundan bahisle iptal davasi
acabilecekleri gibi, actiklari davada ayni zamanda kiracinin miidahalesinin Gnlenmesini de

isteyebilirler., Germeg, s. 790, 1129.

Kapici dairesinin kumarhane veya fuhug evi olarak kullanilmasi hususunda kat maliklerince bir karar

almmasi1 durumunda, bu karar ahlaka aykir1 olmasi dolayistyla kesin hiikiimsiiz olup, bu kararm iptali

istemiyle her bir kat maliki, siireye bagli olmaksizin dava agabilir., Germeg, s. 789-790; Pulak, S.

536.

244 Arpacy, s. 174; Germeg, s.789-791; Aksan Nar, s. 142,

245 pylak, s. 534; Aksan Nar, s. 141; Ayan, s. 539; Hak diisiiriicii siire s6z konusu oldugu i¢in siirenin
durmas1 veya kesilmesi gibi durumlar s6z konusu olamayacagi gibi, hak diistirlicii siireler kamu
diizenine iliskin oldugundan herkes¢e her zaman ‘itiraz’ olarak ileri siiriilebilir; mahkemece
yargilamanin her asamasinda re’sen g6z oniinde bulundurulur.

241

242

243
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kapsamda ele alabilecegimiz kat maliklerinin killi ve ciiz’i haleflerinin, bagimsiz
boliimde siirekli olarak oturanlarin veya disaridan atanmis yoneticilerin dava agma
haklarin1 hangi siire igerisinde kullanabileceklerini, yasal diizenleme olmadigi i¢in
belirlemek gerekmektedir. Bu kisilerin kat malikleri gibi toplantiya katilip oy
kullanabilme haklar1 bulunmadigi i¢in toplantiya katilip karara muhalefet eden kat
malikleri icin gecerli olan “karar tarihinden itibaren bir ay icinde” seklindeki siirenin
baz almmast miimkiin degildir. Ancak, toplantiya katilmayan ve karar1 ancak sonradan
ogrenebilecek bu kisiler i¢in, toplantiya katilmayan kat malikleri i¢in iptal davas1 agma
stiresi bakimindan belirlenen “karari ogrenmelerinden itibaren bir ay ve her haliikarda
karar tarihinden itibaren alti ay iginde” seklindeki slirenin, bu kisiler bakimindan

uygulanmasi daha dogru olacaktir.

3.1.1.2. Temsil Organi Niteligindeki Yonetici veya Yonetim Kurulu

3.1.1.2.1. Yoneticinin/Yonetim Kurulunun Atanmasina Iliskin Esaslar

Apartman yonetiminde yonetim esasen kat malikleri kurulunda olup (KMK. m. 27/1), bu
kurulca, yonetiminden dogan islerin yiiriitiilmesi yOneticiye veya yonetim kuruluna
birakilabilir. (KMK. m. 34/1) Kat malikleri kurulu, apartman ydnetiminde karar alma-
yasama merci olarak yonetime katilirken; kural olarak apartman yonetiminde yuriitme

merciini yonetici veya yonetim kurulu Gstlenmektedir.

Kat malikleri kurulunun, yiritme yetkisini yoneticiye veya yonetim kuruluna devretmesi
noktasinda, bagimsiz bolim sayisini esas almistr. (KMK. m. 34/I1) Nitekim,
anagayrimenkulin sekiz veya daha fazla bagimsiz bolimi bulunmasi durumunda,
yOnetici veya yonetim kurulu atanmasi kat malikleri kuruluna bir gérev ve zorunluluk
olarak yiiklenmistir. (KMK. m. 34/1l) Aksi yorumla, sekizden az bagimsiz boliime sahip
anagayrimenkulde yOnetici atanip atanmamasinin takdiri kat malikleri kuruluna

brrakilmistir.

Ote yandan, anagayrimenkuliin biitiin bagimsiz béliimleri bir kisinin miilkiyetindeyse,
malik kanunen yonetici konumundadir. (KMK. m. 34/I11) Bu malik, hem kat malikleri
kurulu hem de yonetici sifatiyla, kanunda kat malikleri kuruluna ve yoneticiye taninmis

haklara ve yliklenmis sorumluluklara sahiptir.
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3.1.1.2.2. Yoneticinin/Yonetim Kurulunun Atanmasi Usulii

3.1.1.2.2.1. Kat Malikleri Kurulunca Atanmasi

Yoneticinin atanmasinda bagimsiz boliim sayisini esas alarak kat malikleri kurulunu

yetkili kilan yasa koyucu, anagayrimenkuldeki bagimsiz boliim sayisinin sekiz veya daha

fazla oldugu durumlarda kat malikleri kuruluna yonetici atamasi yapmasi hususunda

bagl yetki; bagimsiz boliim sayisinin sekizden az oldugu durumlarda ise takdiri yetki

vermistir. (KMK. m. 34/1-11)

Kat malikleri kurulu, anagayrimenkuliin yonetimini say1 ve arsa pay1 cogunluguyla?4®

alacaklar1 bir kararla®’’, kendi aralarmdan veya disaridan?*® segecekleri bir kisiye veya lic

246

247

248

Kat maliklerinin say1 ve arsa payr ¢ogunluguyla yonetici atayabileceklerine iligkin hiikiim, niteligi
itibartyla kamu diizenine iliskin olup emredici niteliktedir. Bu nedenle, emredici hitkme aykir1 olarak
bir ¢ogunluk 6ngdren ydnetim planina itibar edilmeksizin, ancak say1 ve arsa payi ¢gogunlugu ile karar
alinarak yonetici atamasi yapilabilir., Y18HD., T: 26.02.1998, E: 1997/12739, K: 1998/8666,
www.sinerjimevzuat.com.tr, (E.T: 05.04.2019); Bunedenle, ilk toplanti yeter sayisi saglanamadigindan
toplanti yeter sayisi aranmaksizin toplanan ikinci toplantida da karar alinabilmesi igin yine say1 ve arsa
payt ¢ogunlugu aranacaktir., Pulak, s. 569; Gokalp, s. 24; Oy/Oy, s. 57; Ayn1 dogrultudaki karar i¢in
bkz., Y18HD., T: 26.04.2010, E: 2009/12349, K: 2010/6240, www.kazanci.com.tr, (E.T: 22.07.2019)
Giiniimiizde, Kat Miilkiyeti Kanunundan dogan sorunlarinin basinda, usuliine uygun olmadan yapilan
yOnetici atamalar1 gelmekte olup yonetici atanmasinin iptali i¢in agilan davalar da bir yili agkin siirede
sonuglanmaktadir. Bu nedenle, yoneticinin atanmasinin igin gerekli ¢cogunlugu diizenleyen KMK. m.
34/1V hitkmiiniin devaminda ikinci clmle olarak, "Say: ve arsa payr ¢cogunlugu saglanamamasi veya
ticten ¢ok kisinin yonetim kuruluna segilmesi durumlarinda, yonetici atanmamis sayilhr.” seklinde bir
ifadenin getirilmesi daha dogru olurdu. Bununla birlikte, KMK.'da ¢ogunluga iliskin usul hikiimlerinin
kamu diizenine iliskin olmasi karsisinda, emredici hiikiimlerin de giivence altina alinmis olmasi ve
boylece adaletin de gecikmeden tecelli etmis olmasi saglanabilirdi., Can, s. 345-346.

Y18HD., T: 30.04.2009, E: 2008/13358, K: 2009/4576; Y18HD., T: 31.10.2001, E: 2001/9313, K:
2001/9612 www.sinerjimevzuat.com.tr, (E.T: 05.04.2019); Yonetici say1 ve arsa payl ¢ogunlugu
saglanmadan seg¢ilmisse bile kurul karar1 iptal edilinceye dek alinan karar gecerlidir., Y5HD., T:
12.11.1984, E: 1984/9943, K: 1984/9531, Ayan, s. 542, dn. 369; KMK. m. 34’te yonetici atanmast igin
ongoriilen say1 ve arsa payi cogunluguyla karar alinmasi yoniindeki emredici nitelikteki hiikiim, toplanti
yeter sayisinin aranmadigi ikinci toplanti icin KMK. m. 30/son hiikmii uyarmca uygulanmalidir.,
Y18HD., T: 02.10.2012, E: 2012/8951, K: 2012/10554, Germeg, s. 883; Ayn1 yondeki karar igin bkz.,
Y18HD., T: 26.06.2014, E: 2014/9206, K: 2014/11410, Inal, s. 67.

Disaridan atanan yoneticinin gorevini sona erdiren kat malikleri kurulu kararmin iptali i¢in disaridan
atanan yonetici dava agamaz. Zira, kat malikleri kurulu kararmin iptalini kural olarak kat malikleri
isteyebilir. Ancak, disaridan atanan yonetici, bu karar dolayisiyla zarara ugradigr iddiasindaysa kat
maliklerine karsi tazminat istemli dava agabilir., Y18HD., T: 09.07.1998, E: 1998/7449, K:
1998/8666, Germeg, s. 932.
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kisilik?*® bir kurula verebilirler®?; secilen bu Kisiye yonetici, kurula da yénetim kurulu
denir. (KMK. m. 34/, 1V)

Kat malikleri, yonetim plan1 ile yonetici atanmasi hususunda diizenleme yapabilirler ve
bu durumda, yonetim plan1 hiikiimlerine uygun olarak yOnetici atamasinin
gerceklestirilmesi gerekmektedir.?>! Ornegin, yonetim planinda ydnetici atanacagina dair
bir diizenleme var ise kurulun, yonetim kurulu atamasi; disaridan yoOnetici
atanamayacagina dair bir diizenleme var ise disaridan yonetici veya yonetim kurulu ya da
yonetim kuruluna {iye atamasi yapilmasi yonetim planina aykiri bir karar alinmasi

anlamma gelmekte olup kararm iptalini gerektirir.?>?

Atanan yOnetici veya yonetim kurulunun gorev siiresi, bir yil olup, her yil kat malikleri
kurulunun kanuni yillik toplantisinda yonetici veya yonetim kurulu yeniden belirlenir;

eski yonetici veya yonetim kurulu tekrardan secilebilir.?%® (KMK. m. 34/V)

Yonetici ile kat malikleri arasinda vekalet iliskisi bulundugundan, (KMK. m. 38/1), kat
malikleri kurulunca yeterli cogunluk saglanarak karar alimmis olsa bile bir kisi, rizasi

olmadan yonetici se¢ilmis olmaz.?%* (TBK. m. 503)

249 yonetim kurulu ii¢ kisiden fazla da teskil edebilir. Zira, Kanunun ‘¢ kisilik’ ifadesi yonetim kurulu
liye sayisinin asgari sayisini belirtmektedir., Ertas, s. 437; Aksi yondeki Yargitay kararmna gore ise,
“Yénetim kurulu, yonetim planinda aksine bir diizenleme mevcut olmadik¢a en fazla ii¢ kisiden olusur.

Anatasinmazin  yonetim plaminda bes kisilik bir ydnetim kurulu segilecegine dair bir hiikiim

bulunmadigindan, kat malikleri kurulunun dava goriilmekte iken almig olduklar: bes kisilik yonetim

kurulu atanmasina iliskin karar yok hiikmiindedir.”, Y18HD., T: 04.04.2013, E: 2013/3557, K:

2013/5592, Inal, s. 133; Ayn1 gériis i¢in bkz., Gokalp, s. 23.

Gergek kisiler disinda tiizel kisiler de yonetici veya yonetim kuruluna iiye olarak atanabilir. (TMK. m.

48), Ertas, Serh, s. 570.

21 Kanunda boyle bir diizenleme bulunmasa da, yénetici konumunun herhangi bir nedenle bosalmasi
durumunda apartman ve site yonetimlerinin sekteye ugramamasi adina, yonetim plani ile yeni yonetici
segilene dek gérev yapmak {izere yedek yonetici belirlenmesi yerinde olacaktir., Gokalp, s. 26-27.

252 Yonetici  atamasinm  kurul karariyla gergeklestirilememesi dolayisiyla hakimin yénetici atamasi

durumu hasil olursa hakim, yonetim planinda disaridan yonetici atanamayacagina dair diizenleme

bulunsa bile disaridan yonetici atayip atamamakta serbesttir., Germeg, s. 917.

Yoneticinin gorevi, bir yillik stire dolmus olsa dahi kat maliklerince yeni yonetici atanana dek devam

eder ve bu siiregte yaptig1 islemler de gecerlidir., Y18HD., T: 15.02.1996, E: 1996/336, K: 1996/1714,

www.sinerjimevzuat.com.tr, (E.T: 04.04.2019); Kat malikleri bir yillik siire dolmadan da yapacaklari

usuliine uygun toplantiyla yoneticinin gérevine son verip yeni yonetici segebilirler., Y18HD., T:

20.11.2001, E: 2000/11802, K: 2001/12391, www.sinerjimevzuat.com.tr (E.T: 05.04.2019);

24 Ayan, s. 542; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 683; Germeg, s. 918; Reisoglu, s. 212; Yo6netim
planinda yoneticilik gorevinin her kat maliklerince sirasiyla yapilacag: diizenlenmisse ve sirast gelen
kat maliki yoneticilik gorevini listlenmezse, bu kat malikinin yerine disaridan atanan yoneticinin alacagi
Ucreti, sadece gorevi Ustlenmeyen kat maliki kargilayacaktir., Gokalp, s. 29.

250
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Yoneticilik gorevinde yoneticinin istifasi, 6liimil veya ehliyetini kaybetmesi ya da iflas1
(TBK. m. 512, 513) nedeniyle veya kat malikleri kurulunun gifte cogunlukla alacag azil
karartyla bir bosluk olusmasi durumunda, yeni bir yonetici atamasi yapilmasi giindeme
gelecektir. Bu durumda, yillik olagan toplant1 yakin bir zamanda ger¢eklesmeyecekse,
usuliine uygun yapilacak cagr1 ile olaganiistii toplanan kat malikleri kurulu yeni

yOneticisini sececektir.?®

3.1.1.2.2.2. Hakim Karariyla Atanmasi

Yonetici atanmasmda bagimsiz boliim sayisinin esas alinmasi dolayisiyla yonetici

atanmasimin zorunlu oldugu ve olmadigi iki durum karsimiza ¢ikmaktadir.

Bagimsiz boliim sayisinin sekiz veya daha fazla oldugu yani yonetici atanmasinin zorunlu
oldugu durumlarda kat malikleri toplanip bir yonetici atayamazlarsa®, kat maliklerinden
birinin istemi lizerine, o gayrimenkuliin bulundugu yerin Sulh Hukuk Mahkemesince,
miimkiinse diger kat malikleri de dinlendikten sonra bir yonetici atanir.?®” (KMK. m.
34/VI) Bununla birlikte, bagimsiz boliim sayismin sekizden az oldugu yani yOnetici
atanmasimin zorunlu olmadig1 durumlarda, kat malikleri yonetici atanmasi i¢in hakime
bagvuramazlar. (KMK. m. 34/11) Ancak, kat malikleri anagayrimenkulin yoénetimi

hususunda anlasmazliga diiserlerse (KMK. m. 34/VI) veya yonetim planinda yonetici

25 Germeg, s. 917.

26 Yargitay bir kararmda, kanunda 6ngériilen karar yeter sayisi saglanmadan alman yonetici atanmasina
iliskin kat malikleri kurulu karari iptal edilmedik¢e hakimin m. 34/VI uyarinca ydnetici atamasi
gerceklestiremeyecegini; zira, iptal edilmedikce kat malikleri kurulu kararinin gegerli oldugunu ve iptal
edilebilir nitelikteki kat malikleri kurulu karar1 ile atanan yoneticinin, yoneticilik vasfinin devam
ettigini; buna karsin, m. 34/VI uyarinca hakim karariyla yonetici atamasi yapilabilmesi i¢in kat malikleri
kurulunun bir yonetici atayamamig olmasmin sart oldugunu; ayrica, hakimin, diger kat maliklerini
dinledikten ve yOnetici atanamamasina iligkin kurul karar ve belgelerini inceledikten sonra yonetici
atayabilecegini ifade etmistir, YSHD., T: 12.11.1984, E: 1984/9943, K: 1984/9531,
www.sinerjimevzuat.com.tr, (E.T: 05.04. 2019) Ayni goriisteki kararlar i¢in bkz., Y18HD., T:
17.09.1993, E: 1993/7280, K: 1993/9593; Y18HD., T: 23.06.1992, E: 1992/5191 K 1992/5827,
Germeg, s. 946.

Yonetici atanmast istemi ile Sulh Mahkemesine basvurulmasinda esasen bir dava s6z konusu degildir;
zira, kural olarak hasim yoktur. Ancak, eski yoneticinin gorevine son verilmesi de istenmisse, ona da
husumet yoneltilerek savunmasi alinmasi gerekir., YSHD., T: 11.12.1978, E: 1978/8516, K:
1978/9637, Ayan, s. 543, dn. 372; Kat maliklerinin y6netici atayamamasi dolayisiyla yonetici atanmasi
icin hakime bagvuran kat malikinin, dilekgesinde yonetici adayini da gostermesi gerekmez. Boyle bir
durumda hakim, dilek¢ede belirtilen yonetici adayindan bagimsiz olarak kat malikleri i¢cinden veya

257

disaridan bir kisiye yonetici olarak atayacaktir., Y18HD., T: 24.06.2002, E: 2002/6225, K:
2002/7188, Germeg, s. 943; Hakimin yonetici atama kararina karsi iist yargi yollarina gidilebilir.,
Y18HD., T: 30.03.1998, E: 1998/1318, K: 1998/3385,

www.sinerjimevzuat.com.tr, (E.T: 05.04.2019)
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atanmasina iliskin diizenleme varsa®® ya da o gayrimenkulde yonetici atamas1 siiregelen
bir uygulama®?® olarak var ise kat maliklerinden birinin istemi izerine Sulh hakimi,
miimkiinse diger kat maliklerini de dinledikten sonra yonetici atamasini
gerceklestirecektir.?® Daha once de belirttigimiz iizere, her iki durumda da hakim,
yonetim planina bagli kalmaksizin, disaridan veya kat malikleri icinden birini yonetici

olarak atayabilecektir.26!

Hakim tarafindan atanan yonetici, kat malikleri kurulunca atanan yonetici gibi, yonetim
planinda ve Kanunda yoneticiye bahsedilen tiim yetkilere ve yiliklenen tim

sorumluluklara haizdir. (KMK. m. 34/V1)

Hakimin atadigi yOnetici, atama karar1 iizerinden alt1 ay ge¢medikce degistirilemez,
gorevinden almamaz ancak hakli bir sebebin ortaya ¢ikmasi durumunda, hakimin izni

alinmak kaydiyla degistirilebilir.2%? (KMK. m. 34/VII)

3.1.1.2.2.3. Yoneticinin/Yonetim Kurulunun Atanamamasi Durumu

258 Aksi goriisteki Yargitay kararma gore, “...Kat malikleri kurulu, yonetici atanmasi hususunda bir karar

almadikga, sekizden az bagimsiz boliimii bulunan ana tasinmaz igin yonetici secilmesini duizenleyen ve

zorunlu duruma getiren bir yonetim plani yapilamaz.”, YHGK., T: 03.07.1974, E: 1974/5-1599,

K: 1974/812, Arcak/Erdogan, s. 648; Aciklik bulunmayan bu karar1 iki sekilde yorumlayabiliriz:

Birincisi, yonetim planinda yapilacak degisiklikle dahi , sekizden az bagimsiz bolimil bulunan ana

tasinmaz icin yonetici se¢ilmesi zorunlu kilinamaz ve yonetici atamasi, yonetim planindan bagimsiz

olarak, ancak her y1l kat malikleri kurulunun takdirine bagli olarak alinacak kararla gergeklestirilebilir.

Ikincisi ise sekizden az bagimsiz boliimii bulunan anagayrimenkuliin yonetim plan1 hazirlanirken

yOnetici atamasi yapilacagina dair bir hiikkiim konulamaz ancak sonradan ydnetim planinda usuliine

uygun yeterlilik saglanarak yapilacak degisiklikle yonetim planinda yonetici atamasi yapilmasi sarti
konulabilir.

Yonetici atanmasinin zorunlu olmadigi ancak kat maliklerinin y6netici atanmasi i¢in karar aldiklart

durumlarda da kat malikleri kurulu say1 ve arsa payi ¢ogunluguyla yonetici atayabilir.

%0 Germeg, s. 915; Y18HD., T: 08.02.1996, E: 1995/12919, K: 1996/1343, www.kazanci.com.tr,

(E.T: 16.09.2019)

Yonetim planinda yoneticinin kat malikleri arasindan segilecegine dair bir diizenleme varsa hakim bu

diizenleme ile bagli olup yoneticiyi, kat malikleri arasindan sececektir. Ancak, kat maliklerinden higbiri

yoneticiligi yanagsmadig takdirde digsaridan yonetici tayin edebilir., Erman, s. 141.

%2 Yasa koyucu, bu hususta fazla ileri gitmistir. Zira, kat malikleri kurulunun énemli bir ¢ogunlukla
alacag kararla da yeni bir yonetici atayabilmeleri miimkiin olmaliydi., Tekinay, s. 111; Hakli neden,
yoneticiden veya kat maliklerinden ya da bagka bir olaydan da kaynaklanabilir. Yasada agik¢a
belirtilmese de hakim, yoneticinin hakli nedenle degistirilmesi icin kendisine yapilan basvuru {izerine
yoneticinin degistirilmesi i¢in kat maliklerine izin verebilecegi gibi kendisi de bizzat degisikligi
gerceklestirebilir., Germeg, s. 919; Atama kararmin kaldirilmasi ve kat maliklerinin yeni bir yonetici
secmelerine izin verilebilmesi i¢in hakim tarafindan atanan eski yoneticinin dinlenmesi ve hakli nedeni
olusturan kusurunun belirlenmesi gerekmektedir., Ayan, s. 543.
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Kat malikleri kurulunca bir ydnetici veya yoOnetim kurulu atanamamissa ve kat
maliklerinden biri tarafindan da ydnetici veya yonetim kurulu atanmasi istemiyle Sulh
Mahkemesine bagvurulmamigsa yOnetim isleri nasil yiritiilecektir? Bu durumda,
anagayrimenkuliin yonetimi esasen kat malikleri kurulunda bulundugundan (KMK.  m.
27/1) ve kat malikleri kurulu yonetici veya yonetim kurulu eliyle anagayrimenkullin
yonetimini gergeklestiginden ve ortada da yonetimi yiiriitecek bir yonetici veya yonetim
kurulu bulunmadigindan, anagayrimenkuliin yonetimine iligkin islemler, kat malikleri
kurulunca yapabilir. Bununla birlikte, bu hususun KMK.’da ag¢ik¢a diizenlenmemesi ve
arsa payiyla kat maliklerinin temsil edildigi ve payli maliklerden kurulu bir birligi ihtiva
eden kat malikleri kurulunun varhigi karsisinda, KMK. m. 9 hitkkmii uyarmca Tiirk Medeni
Kanununun payli miilkiyete iliskin hiikkiimlerinin (TMK. m. 688 vd.) uygulanmasi; olaya
bu hiikiimlerin uygulanmasi miimkiin degilse, o zaman vekaletsiz is gormeye iliskin
hiikiimlerin uygulanmas1 gerekmektedir.?%® Bu nedenle, drnegin, ortak yerlerle ilgili tiim
kat maliklerini ilgilendiren 6nemli iglemleri, kat malikleri kurulu kanunda 6ngoriilen bir
cogunluk varsa, bu ¢cogunlukla alacaklar1 bir kararla; kanunda o islemin yapilmasina
iligkin bir ¢ogunluk 6ngoriilmemisse kat maliklerinin genel oy nisabiyla alacaklar1 bir
kararla yapabilirler. Ortak yerlere iliskin elektrik, su gibi tiim kat maliklerinin ortak
ihtiyac¢larinin karsilanmasini gerektiren bir islemin yapilmasinda ise her bir kat maliki tek

basina hareket edebilecektir.?%4

3.1.1.2.3. Yonetici/Yonetim Kurulu ile S6zlesme Yapilmasi ve Teminat Istenmesi

Y Onetici atanmasi isleminin tamamlanmasi i¢in kat malikleri ile yonetici arasinda yazili
bir sdzlesmenin yapilmasi sart degildir. Nitekim, gerek vekalet sozlesmesine iligkin
TBK.’daki genel nitelikli dizenlemelerde vekalet iliskisinin kurulmasi i¢in gerekse de
KMK.’da, yOnetici atanmasi islemi i¢in yazili veya resmi herhangi bir sekil sarti

ongoriilmiis degildir.

263 Ayan, s. 543; Ertas, Serh, s. 570.

%64 Ertas, Serh, s. 570; Yargitay Hukuk Genel Kurulu bir kararinda, ortak yerlere iliskin olarak zorunlu
ortak ihtiyaglarin karsilanmasi1 maksadiyla kat maliklerinin tek baslarina yaptiklar islemlere, vekaletsiz
is gérmeye iliskin hiikiimlerin (TBK. m. 526-531) uygulanmas: gerektigini ifade etmistir., YKD. 1988,
S.10, s. 1339; Ertas, Serh, s. 570.
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Y Oneticinin kat malikleri arasindan atandig1 ve yonetici seg¢ilen kiginin kurul toplantisina
katildig1 bir durumda, kat malikleri kurulunca alinan kararin toplantiya katilan tiim kat
maliklerinin imzalanmas: gerekeceginden®®®, bu yonetici atama karar1 yazili sdzlesme
olarak degerlendirilebilir.?®® Ancak ydneticinin disaridan atanmasi durumunda, atanan

267 ve

kisinin kat malikleri kurulu kararini imzalamasi miimkiin olmayacagindan
yoneticinin alacagi ticret, yetki, gorev ve sorumluluklar1 bakimindan ileride herhangi bir
uyusmazlik ¢ikmasi durumunda ispat kolayligi saglamasi1 bakimimdan yazili s6zlesmenin

yapilmasi yararl olacaktir.

Yoneticinin sorumlu oldugu anagayrimenkuliin gelir ve gider kalemlerinin yiiksek
rakamlar1 ulastig1 ve yoneticinin girisecegi islemlerin kat maliklerinin de sorumluluguna
yol agabilecegi durumlarda kat maliklerinin kendilerini giivende hissedebilmeleri adina
veya ortak giderler i¢in toplanan gider avans paymin keyfi olarak kullanilmasina kars1 bir
onlem olarak kat malikleri, yoneticiden sozlesme ile belirleyecekleri bir teminati
gostermesini isteyebilirler. (KMK. m. 34/VIII) Bu teminat, yoneticinin atanmasi sirasinda
istenebilecegi gibi, hakli bir nedenin ¢ikmasi durumunda yoneticilik goérevi devam
ederken de istenebilir. (KMK. m. 34/VIIl) Yasa koyucu, yoneticiden teminat
istenebilmesi yetkisini kat malikleri kuruluna verdigi i¢in bu konuda kat malikleri
kurunca bir karar alinmasi gerekmektedir. Ancak alinacak kararin hangi ¢ogunlukla
almabilecegine iligkin bir diizenleme bulunmamasi dolayisiyla kat malikleri kurulunun,
olagan veya olaganiistii toplanmasina gore saglayacaklar1 toplant1 yeter sayisia binaen
genel oy nisabi ile yani toplantiya katilan kat maliklerinin ¢ogunlugunun oyuyla karar

alabileceklerini kabul etmek gerekir.

Ote yandan, gerek yoneticilik gorevi verilirken gerekse de yoneticilik gorevi devam
ederken yoneticiden teminat istenebilmesi i¢in baslangigta yazili sdzlesme yapilmasina

veya sozlesme ile sonradan teminat istenebilecegi dair bir sartin konulmus olmasina gerek

265 Alinan karara muhalefet edip imzalayan ve kurulca yonetici secilen kat malikinin, ydnetici atamasi
kararina ve dolayisiyla kendisinin yonetici atanmasina muhalefet etmesi durumu ortaya ¢ikacagindan,
s0z konusu kat malikinin yonetici se¢ilmeyi kabul etmedigi ve alman kararin islerlik kazanmadigi
asikardir.

266 Germeg, s. 919.

267 Digaridan atanan yoneticinin alacagi licret ve kendisine mevzuattan farkli olarak verilen yetkiler kat
malikleri kurulu kararmna yazilir ve disaridan atanmig yoneticinin bu karari imzalamas: ile bu karar,
yazil1 sdzlesme niteligini haiz olur., Germeg, s. 920.
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yoktur; yoneticilik gorevi verilirken hakli neden aranmaksizin, yoneticilik gorevi devam

ederken ise hakli bir nedenin varlig1 halinde her zaman teminat istenebilir.

Sonradan hakli bir nedenin ortaya ¢ikmasi dolayisiyla kendisinden teminat gdstermesi
istenen yoneticinin teminat vermeye yanasmayarak bir giiven sorununun ortaya ¢iktigi
bir durumda, yonetici gorevinden istifa edebilecegi gibi, kat malikleri kurulunca da

azledilebilir.2%® Her iki durumda da taraflarin tazminat isteme haklar1 saklidir.

3.1.1.2.4. Yoneticiye/Y0Onetim Kuruluna Ait Bilgilerin Anagayrimenkultin Belli
Bir Yerine Asilmasi
Yoneticiye veya yonetim kuruluna ulagilabilmesi noktasinda kat maliklerine kolaylik

saglanmasi igin 5711 say1li Kanunla 34. maddeye eklenen?®®

son fikra ile yoneticinin, ad
ve soyadi ile is ve ev adresini ve iletisim bilgilerini, anagayrimenkuliin kapis1 yanina veya
giriste goriilecek bir yere ¢erceve icine asmasi zorunlu kilinmis; bu yiikiimliiliige aykir1
hareket edilmesi durumunda, yoneticiden veya yonetim kurulu Gyelerinin her birine,
ilgilinin basvurmasi iizerine Sulh Mahkemesince, elli Tiirk Lirasindan ikiytizelli Tiirk

Lirasina kadar idari para cezasi verilecegi hiikkmii getirilmistir.

3.1.1.2.5. Yonetici/Yonetim Kurulu Goérevinin Sona Ermesi

Kat malikleri kurulu, yéneticiyi her zaman hakli neden olsun veya olmasin azledebilecegi

gibi, yonetici de hakli neden®®

512)

olsun veya olmasin her zaman istifa edebilir. (TBK. m.

Yoneticilik gorevinde yoneticinin istifasi, 0liimii veya ehliyetini kaybetmesi ya da iflas1

(TBK. m. 512, 513) nedeniyle veya kat malikleri kurulunun ¢ifte cogunlukla alacagi azil

268 Germeg, s. 920.

269 By degisiklikten 6nceki diizenlemede, para cezasmin niteligine iliskin bir belirleme yapilmamis ve para
cezasina mahkemece kesin olarak hiikmolunacagi ongdriilmiisken; bu degisiklik ile para cezasinin
niteligi ‘idari para cezas1’ olarak diizenlenmis olup verilen cezanin kesin olduguna dair diizenlemeye
yer verilmemesi karsisinda, istinaf yoluna gidilebilecegi diistintilse de HMK. m. 341 uyarinca istinaf
kanun yolu kapalidir.

210 KMK. m. 40/Il: “Kat malikleri, kendilerine diisen bor¢lar: ve yiikiimleri yénetici tarafindan noterlikce
yaptirilan ihtara ragmen vaktinde ve tamamen yerine getirmezlerse, yonetici, hicbir tazminat 6demeye
mecbur olmaksizin, kendine ait sézlesmeyi feshedip yoneticilikten ¢ekilerek bu yiizden ugradigi zararin
tazminini kat maliklerinden isteyebilir.”
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karari®’!

ile yoneticinin gorevi sona erecektir. Yonetim kurulunun yonetimi iistlendigi
durumlarda da yonetim kurulu tyelerinden birinin istifasi, Oliimii veya ehliyetini
kaybetmesi ya da iflas1 halinde yonetim kurulu tam olarak tesekkiil edemeyeceginden

yOnetim gorevi sona erecektir.

Kat malikleri kurulunun yoneticinin veya yonetim kurulunun gérevine son vermesi hakli
bir nedene dayanmiyor olsa da yoneticinin veya yonetim kurulunun gérevi sona erecektir.
(TBK. m. 512) Ancak, hakli nedene dayanmaksizin gérevi sonlandiran yoneticinin veya
yonetim kurulunun, sézlesme sonuna kadar alacag iicreti kat maliklerinden tazminat
olarak isteyebilmesi miimkiindiir. (TBK. m. 512) Kanun hiikmii geregi, ayni sekilde, hakli
bir nedene dayanmaksizin gorevinden istifa eden yoneticinin veya yénetim kurulunun da
istifa dolayisiyla kat maliklerinin ugradigi ve ugrayacagi zararlar1 tazmin etmesi

gerekmektedir.

Yoneticilik gérevinin diger iki sonucundan biri, 2814 sayili Kanunla, 634 sayili Kanuna
eklenen Ek m. 2’ye gore, yoneticilik sifat1 sona eren disaridan atanmis yOneticinin,
kendisine bu gérevi dolayisiyla tahsis edilmis bir yer varsa, bu yeri on bes giin igerisinde
bosaltmasi gerektigidir. Bu siire icinde bosaltilmayan yerler, yeni yoneticinin veya kat
maliklerinden herhangi birinin bagvurusu iizerine baskaca tebligata gerek kalmaksizin,
mahalli milki amirin karari ile bir hafta i¢inde zabita tarafindan bosalttirilir. Bu durumda
yoneticinin, kanundan ve s6zlesmeden dogan haklar1 sakli kalmak kaydiyla, idare veya

yarg1 organlaria bu konuda bagvurulmasi da bosaltma kararinin icrasini durdurmaz.

Diger bir sonug¢ ise yOneticinin, kanun uyarinca tuttugu defterleri de devretme
yikiimliligidir. Eger bu yiikiimlilige aykir1 olarak eski yoOnetici defterleri

devretmekten imtina ederse, eski yonetici aleyhine mahkemeye basvurulabilir.?’

L« . .Kat Miilkiveti Yasastmn 34. maddesinde kat malikleri kurulunun yilhk toplantisimda yénetici
secilecegi ongoriilmiistiir. Bu kurala gore, ydneticinin gorvev stiresinin kural olarak bir yil olmasi
gerekmekle birlikte, kat malikleri bir y1l dolmadan da yapacaklari yontemme uygun toplantiya secilmis
bulunan yoneticinin gorevine son verip, yeni yonetici segebilirler...”, Y18HD., T:
20.11.2000, E: 2000/11802, K: 2000/12391, www. smerumevzuat com.tr (E.T: 05.04.2019);
Oguzman/Seli¢ci/Oktay-Ozdemir, s. 690; Erman, s. 142.

212 Ayan, s. 555; “...Kat irtifakh veya kat miilkiyetli anagayrimenkullerde tutulmas: yasal gereklilik olan
defterler ile saklanmasi gereken belgeler, bunlarin gorevieri geregi ellerinde bulunduran yoneticilerin
sahsi mallart olmayi, gorev siiresinin sonunda yeni yonetime teslim edilmesi gerekir. Yargitay'in
yerlesmis uygulamalarina gore de eski yoneticinin yonetim ile ilgili defter, makbuz ve diger belgeleri
yeni atanan yoneticiye teslimden kaginmast halinde, KMK. m. 33 uyarinca hakimin miidahalesinin




84

3.1.2. Site Yonetimine Katilanlar

3.1.2.1. Genel Kurul Niteligini Haiz Olanlar>"
3.1.2.1.1. Parsel Biinyesindeki Yapilarda Yonetim
3.1.2.1.1.1. Blok Kat Malikleri Kurulu

Toplu yap1 i¢inde yer alan yapilarin bulundugu parsel veya parsellerdeki bloklarin her
biri, kendi sorunlarma ve ancak o bloga ait ortak yerlere iliskin olarak, o blok nezdinde
bulunan bagimsiz boliimlerin maliklerinden olusan “blok kat malikleri kurulu”nca
yonetim faaliyetini yerine getirir.2”* (KMK. m. 69/I) Dolayisiyla, blok kat malikleri
kurulu, blogun yonetiminde ve ortak yer ve tesislere iliskin sorunlarinda karar almaya
yetkili ve gorevlidir. Bu birlik, niteligi itibariyla apartman yonetimindeki kat malikleri
kurulunun islevini yerine getirir. Ancak, bu kurul apartman yonetimindeki kat malikleri
kurulundan farkli olarak, kendi yOnetim tarzini belirleyemez ve yonetim plani

dizenleyemez. (KMK. m. 70/1)

Blok kat malikleri kurulu, blok biinyesinde bulunan tiim kat maliklerinin say1 ve arsa pay1
cogunluguyla alacaklar1 kararla blok yoneticisi tayin ederler ve atanan blok yoneticisi,
blogun yonetimine iliskin islemleri blok kat malikleri kurulunu temsilen ytiriitiir ve blogu,
ada temsilciler kurulunda ve toplu yap1 temsilciler kurulunda temsil eder. (KMK. m.
69/11-111, 71)%>7

istenebilecegi ve hakim karart ile bu belgelerin tesliminin saglanabilecegi kabul edilmektedir.",
Y18HD., T: 19.02.2009, E: 2009/946, K: 2009/1359, www.sinerjimevzuat.com.tr, (E.T: 05.04.2019)
Toplu yapilara iliskin hiikiimler KMK. m. 66-74’te diizenlenmis olup yonetime iliskin hiikiimlere m.
69-71, 73’te yer verilmistir. Bu hiikiimlerden hangilerinin emredici hangilerinin ise emredici nitelikte
olmadig1 hususunda Kanunun lafzi dolayisiyla bir belirlilik s6z konusu degildir. Nitekim m. 69°da; blok,
ada ve toplu yap1 kat malikleri kurulunun atanmasi zorunlu olarak 6ngériilmiisken toplu yap1 temsilciler
kurulunun atanmasi hususu yonetim planinda diizenleme yapilmasina birakilmistir. Buna karsin, gecici
yonetimi diizenleyen m. 73’te toplu yap1 temsilciler kurulu olusuncaya dek gecici yonetimin gorev
alacaginin belirtilmesi karsisinda toplu yapi temsilciler kurulunun zorunlu organ oldugu ortaya
cikmaktadir., Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 717.

Blok yapilar, ortak yerlere bulunan birden fazla bagimsiz boliimii biinyesinde barmdiran yapilardir. Bu
nedenle, duvarlar ve ¢atilar1 bitisik (ikiz) yapilar da blok yap1 olarak adlandirilir., Yilmaz, Orhan: "Kat
Miilkiyeti Kanununa Eklenen Toplu Yapilara Eklenen Ozel Hiikiimler", IBD., C. 82, S. 2008/2, s. 677,
Iki kat malikinin varhigmdan kurul degil ancak sdzlesme s6z konusu olacag igin blok kat malikleri
kurulundan bahsedebilmek i¢in en az {i¢ bagimsiz boliimden olusa dikey yapinin varlig1 gerekmektedir.,
Semerci, s. 194; Arpacu, S. 87.

KMK. m. 69/1I incelendiginde, ada ve toplu yap1 temsilciler kurulunun diizenlendigi ancak blok kat
malikleri kurulunun veya blok niteliginde olmayan yap1 maliklerinin, yonetim yetkisini devredecegi bir

273

274

275
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Yasa koyucu, m. 69/’de, blok kat malikleri kurulunun teskiline, yetki ve gorev alanina
iliskin diizenlemelere yer vermis olup, apartman yonetimindeki kat malikleri kurulunda
oldugu gibi blok kat malikleri kurulunun olagan toplant1 zamanina, olaganiistii toplanti
sartlarina; toplant1 ve karar yeter sayisina; kurula ve oya katilma usullerine iligkin
diizenlemelere yer vermemistir.?’® Bu durum karsisinda, m. 74 hiikmii uyarinca apartman
yonetimindeki kat malikleri kurulunun olagan toplant1 zamanma, olaganiistii toplant1
sartlarma; toplant1 ve karar yeter sayisina; kurula ve oya katilma usullerine iliskin
hiikiimlerin, toplu yapilar kapsamindaki blok kat malikleri kuruluna da aynen veya

kiyasen uygulanmas1 gerekmektedir.?”” Bu dogrultuda agiklama yapacak olursak:

Blok kat malikleri kurulu, yilda bir defadan az olmamak kaydiyla yonetim planinda
gosterilen zamanlarda; yonetim planinda bdyle bir zaman gosterilmemisse, her Ocak

ayinda toplanir. (KMK. m. 29/1)

Olaganiistii toplant1 bakimindan ise 6nemli bir sebebin ortaya ¢ikmasi durumunda, blok
yoneticisinin veya blok denetgisinin ya da bloktaki kat maliklerinin Ggte birinin istemi
Uzerine, toplant1 sebebi ve toplanti i¢in belirlenen tarihten en az on bes giin once
toplantinin yapilacagi, o bloktaki tiim kat maliklerine imzalattirilacak bir ¢agr1 veya bir
taahhiitlii mektupla bildirilmek sartiyla blok kat malikleri kurulu her zaman toplanabilir.

(KMK. m. 29/11)

Gerek olagan gerekse olagantistii toplant1 i¢in yapilacak ¢agrida, birinci toplant1 i¢in yeter

saymin saglanamamasi durumunda, ikinci toplantmnin nerede ve ne ilk toplantidan

blok temsilciler kuruluna veya blok niteliginde olmayan yapi1 maliklerince olusan kurulun yonetim
yetkisini devredecegi bir temsilciler kuruluna yer verilmedigi goriilmektedir. Agikca blok temsilciler
kuruluna yer verilmemesi ragmen ydnetim plani ile blok kat malikleri kurulunun, yonetim yetkisini
devredecegi bir blok temsilciler kurulunun veya blok niteliginde olmayan yapi1 maliklerince olusan
kurulun yonetim yetkisini devredecegi bir temsilciler kurulunun O6ngériilmesine engel
bulunmamaktadir., Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 719; Yargitay, 5711 sayili Kanun ile getirilen
toplu yapilara iligkin hiikiimlerden 6nce verdigi bir kararinda, 634 sayili Kanunun Ek 3. maddesinin
ongordiigli yaygin kat miilkiyetinin, ayni parsel {izerinde kurulan birden fazla yapilar1 ihtiva ettigini, bu
nedenle birden fazla parsel iizerinde kurulan birden fazla yapi i¢in kat miilkiyeti hitkiimlerinin birlikte
degil, ayr1 ayr1 uygulanabilecegini, yani her bir blogun ayr1 birer yap ihtiva ettiginden kat miilkiyeti
hiikiimlerinin birbirlerinden bagimsiz olarak uygulanabilecegini, bu nedenle birden fazla parsel
iizerinde kurulu birden fazla blogun bagimsiz béliim maliklerinin, ortak bir yonetici atamalarmin
miimkiin olmadigini, her blogun ayr1 ayr1 kendisine yonetici atamasi gerektigini kabul etmistir., YSHD.,
T:02.05.1971, E: 1991/3527, K: 1991/144433, Semerci, s. 192-193.

216 Germeg, s. 1277; Oktem GCevik, s. 103; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 719-720.

217 Oktem Gevik, s. 103; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 719-720; Germeg, s. 1277.
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itibaren en az yedi giin sonra olmak {izere hangi tarihte yapilacagi da belirtilmelidir.

(KMK. m. 29/111)

Blok kat malikleri kurulu, kat maliklerinin say1 ve arsa pay1 ¢ogunluguyla toplanir ve
toplantiya katilan kat maliklerinin oy ¢okluguyla karar alir. (KMK. m. 30/I) Toplant1
yeter sayismin saglanamamasi dolayisiyla en ge¢ on bes gilin sonra toplanacak kat
malikleri kurulu, Kanunda belirtilen 6zel durumlar hari¢ olmak tizere, ikinci toplantiya

katilan kat maliklerinin say1 ¢ogunluguyla karar alir. (KMK. m. 30/11)

Blok kat malikleri kurulunda, her kat maliki arsa pay1 oranma bakilmaksizin, bir tek oy

hakkina sahiptir. (KMK. m. 31/1)

Blokta birden ziyade bagimsiz boliimii olan kat maliki, her bagimsiz boliim igin ayr1 bir
oy hakkina sahiptir; bununla birlikte onun malik oldugu bagimsiz boliimlerin sayist ne
olursa olsun, sahip olacag1 oy sayis1 biitiin oylarin iigte birinden?’® fazla olamaz; oy hesabi

yapilirken kesirler gézoniine alinmaz. (KMK. m. 31/11)

Bloktaki bir bagimsiz boliimiin birden fazla maliki varsa, blok kat malikleri kurulunda
bunlar iglerinden vekalet verecekleri birisi temsil eder. Ote yandan, kat maliklerinden

biri ehliyetsizse onu, kanuni temsilcisi kurulda temsil eder. (KMK. m. 31/111)

Blok kat malikleri kurulunda alinacak karar, dogrudan dogruya kendini ilgilendiren kat
maliki goriismelerde hazir bulunabilirse de oy kullanamaz.(KMK. m. 31/1V) Kat
maliklerinden biri, oyunu yetki verdigi kisi araciligiyla kullanabilir. Bununla birlikte, bir
kisi, oy sayisinin yiizde besinden fazlasmi kullanmak tizere vekil tayin edilemez. Ancak,
kirk ve daha az sayidaki kat miilkiyetine tabi tasinmazlarda bir kisi, en fazla iki kisiye
vekalet edebilir. (KMK. m. 31/V)

3.1.2.1.1.2. Parsel Kat Malikleri Kurulu

Kanunda agikca “parsel kat malikleri kurulu” seklinde bir kavram ge¢memekle ve

doktrinde de bu birligin ve kavramin varligina iliskin herhangi bir gériis bulunmasa da®"®

278 By hususta yapilan tartismalar igin yukari bkz., 58, dn. 184.

219 Ertas, kanuni dayanagi agik¢a bulunmayan parsel yoneticisinin ve parsel temsilcilerinin atanmasina
iligkin olarak, bir parselde bulunan bloklarin yoneticilerinden olusan kat malikleri kurulunun parsel
yOneticisini atayacagi; bir parselde bulunan blok niteligini tasgimayan yapilarin yer maliklerinin
olusturdugu kurulun ise parsel temsilcilerini atayacag: seklinde bir agiklama getirmis ve parsel kat
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Kanunun lafzindan ¢ikarilacak bir kavram ve birlik olarak “parsel kat malikleri kurulu”
karsimiza ¢ikmaktadir. Kanunda agiklik bulunmamasinin nedeni, yasa koyucunun, bir
parselde bulunan blok veya bloklarin disinda ancak parsel icerisinde kalan bagimsiz
boliimlerin kendi sorunlarina; bu bagimsiz boliimlere ortak kullanim yerlerine veya bu
bagimsiz bdliimlerle ayni parselde bulunan blok ya da bloklarin ortak kullanim yerlerine
iliskin sorunlarinin ¢6ziilmesi maksadiyla blok kat malikleri kurulu gibi ihtiva eden parsel
kat malikleri kurulunun olusumunu, “blok niteliginde olmayan yapilar” kavrami

iizerinden agiklamasidir.

Parsel kat maliki kurulu seklinde bir kavramin gelismesinin nedeni ise yasa koyucunun,
blok kat malikleri kurulunun olusumunu izah ederken kullanmis oldugu ifadeler ile parsel
kat malikleri kurulunun olusumunu izah ederken kullanmis oldugu ifadelerin paralellik
goOstermesidir. Nitekim, m. 69/1’de, anayapida ortak yerleri bulunan blok yapilarin her
biri, “...kendi sorunlarina ve yalniz o bloga ait ortak yerlere iliskin olarak, o blokta
bulunan bagimsiz béliim maliklerinden olusan blok kat maliklerince yonetilir.” ifadesi ile
blok kat malikleri kurulunun olusumu izah edilmisken; bir parselde blok niteliginde
olmayan yapilar varsa?®® veya bu nitelikteki yapilarla blok yapilar ayn1 parselde yer
aliyorsa, “....kendi sorunlarina ve o parsele ait ortak yerlere iligkin olarak, o parselde

bulunan bagimsiz boliim maliklerinden olusan ‘parsel’?! kat malikleri kurulunca

malikleri kurulu kavramindan, parsel kapsaminda sadece blok yapilarin veya blok niteliginde olmayan
yapilarin bulunmasi durumu bakimindan ele almig; ancak bir parselde hem blok yapilarin hem de blok
niteliginde olmayan yapilarin bulunmasi durumunda parsel kat malikleri kurulunun olusabilecegine ve
nasil olusacagina iliskin bir agiklamaya yer vermemistir., Ertas, Serh, s. 670-671; Blok niteliginde
olmayan yapilarla blok yapilar birlikte yer aliyorsa, yonetim, o parselde bulunan bagimsiz boliim
maliklerinden olusan kat malikleri kurulunca gergeklestirilir. Bu kurula, “parsel kat malikleri kurulu”
denilebilir., Eren, Milkiyet, s. 193-194; Bir parseldeki her blogun yoneticileri, parsel yoneticilerini
sececeklerdir., Gokee, Erdogan: "Kat Miilkiyeti Kanununu Degistiren 5711 Sayili Kanundan Sonra
Ortak Gider Alacak Davasimin Coziim Yollart”, IBD., 2009/2, s. 709-710; Seger Y., bir parselde blok
yapilar ile birlikte blok niteliginde olmayan yapilar varsa blok kat malikleri kurulunun, blok yapilardaki
kat malikleri ile blok niteliginde olmayan yapilarin kat maliklerinden olusacagini ifade ederek, bu
durumda parsel bazinda bir blok kat malikleri kurulunun teskil edecegini belirtmistir., Secer Y., s. 2515;
Bir parselde yalnizca blok niteliginde olmayan yapilar yer aliyorsa veya blok yapilarla birlikte blok
niteliginde olmayan yapilar da yer aliyorsa, bu durumda, blok kat malikleri kurulu ile yetkileri ayn1 olan
"kat malikleri kurulu* s6z konusu olur., Semerci, s. 196.

Yalniz blok niteligi tagimayan yapilar yer aliyorsa, bu yapilarin maliklerinden olusan kat malikleri
kurulu da bu yapilar nezdinde yonetimi gerceklestirir., Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 718; Eren,
Mulkiyet, s. 194.

281 Yasa koyucu sadece “parsel” kavramini kullanmamis ancak kullandigi ifadelerle 6rtiilii olarak “parsel

kat malikleri kurulu” seklinde bir birligin tanimimni yapmaistir.

280
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yonetilir. ” seklindeki lafzi ile paralel ve hatta ayni diizenlemelere yer verilerek parsel kat

malikleri kurulunun olusumunu izah edilmistir.2?

Parsel kat malikleri kurulu, bir parselde blok niteliginde bulunmayan yapilarin var olmasi
durumunda s6z konusu olacaktir. Dolayisiyla, bir parselde birden fazla blok bulunsa dahi
blok niteliginde bulunmayan yapilar bulunmuyorsa, parsel kat malikleri kurulundan s6z
etmek mimkiin olmayacaktir.?®® Buna karsm, bir parselde blok niteliginde olmayan
yapilar varsa veya blok niteliginde olmayan yapilarla birlikte blok yapilar da aym
parselde yer aliyorsa, parselde bulunan tiim bagimsiz boliim (blok igerisindeki bagimsiz
bollimler ve blok niteliginde olmayan bagimsiz boliimler) maliklerinden olusan parsel kat
malikleri kurulu, parseldeki ortak yerlere iliskin olarak kararlar almaya ve sorunlari
cozmeye yetkili ve gorevlidir. (KMK. m. 69/1) Bununla birlikte, parsel kat malikleri
Kurulu, parsel biinyesinde bulunan tiim kat maliklerinin say1 ve arsa pay1 ¢gogunluguyla
alacaklar1 kararla “parsel yoneticisi”%* tayin ederler ve atanan parsel yoneticisi, parselin
yonetimine iligkin islemleri parsel kat malikleri kurulunu temsilen yiiriitiir ve parsel kat
malikleri kurulunu, ada temsilciler kurulunda ve toplu yap1 temsilciler kurulunda temsil

eder. (KMK. m. 69/11-111, 71)

Burada 6zellikle sunu belirtmek gerekir ki, blok niteligi tasimayan yapilarin veya blogun
kendi sorunlarma yani yapilarm i¢ kisimlarina, i¢ kisimlarindaki ortak yerlere iliskin
sorunlar, blok agisindan blok kat malikleri kurulunca; blok niteligini tasimayan her bir
yap1 i¢in kendi maliklerince ¢oziimlenecek hususlardir. Burada, parsel kat maliklerinin
gorev alanmma giren durumlar, blok niteligini tagimayan yapilarin ve blogun digina
yanstyan, yapilar arasindaki ortak kullanim yerlerine; yapilar1 parselin bir parcasi halinde
degerlendirebilecegimiz ve diger yapilarin da hem mevzuat hem de hakkaniyet geregi

miidahale haklarmin bulunabildigi ¢ikarimmi yapabilecegimiz sorunlardir.?®*Ornegin,

282 Bger blok yapilar ile blok nitelifinde olmayan yapilar birlikte bir parselde yer aliyorsa veya sadece blok
niteliginde olmayan yapilar varsa, bu durumda blok niteliginde olmayan yapilarin maliklerinden olusan
bir kat malikleri kurulu daha séz konusu olacaktir., Oguzman/Seli¢ci/Oktay-Ozdemir, s. 720.

283 Ancak, bu durumda, birden fazla blogu ihtiva eden parseldeki bloklarin ortak yer ve tesislerinin varlig
durumunda sorunun ¢oziimi igin teskil edilecegi Ongdriilen bir birlik yasa koyucu tarafindan
diizenlenmemistir.

284 By kavram da Kanunda agik¢a gegmemekle birlikte doktrinde de bu kavramin varligima iliskin bir goriis
yer almasa da “parsel kat malikleri kurulu” kavramina iliskin yapmis oldugumuz agiklamalarla ayni
dogrultuda olmak tizere, bdyle bir kavram karsimiza ¢ikmaktadir.

285 Seger Y., s. 2512-2513; Semerci, s. 194; Oktem Cevik, s. 113; Bloga veya blok niteliginde olmayan
bagimsiz boliimlere ait ortak yerler, ada ve toplu yapinin da bir pargasi olarak kabul edilebiliyorsa, blok
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blogun i¢ merdivenlerinde veya yangin merdivenlerin de yapilan haksiz miidahaleye, o
bloktaki kat malikleri miidahale edebilirken, diger bloktaki kat malikleri miidahale
edemez. Buna karsin, bloktaki bagimsiz bolimiintin dis duvarlarini toplu yapinin ortak
dig goriiniim renginden ¢ok farkli bir renge boyayan ve boylece KMK. m. 19/I’e aykir1
olarak, toplu yapilarin mimari giizelligini bozan kat malikine kars1 diger blok kat
malikleri de mudahale edebilir.?®® Bununla birlikte, rnegin bir blogun catis1 ile ilgili
toplu yap1 temsilciler kurulunun karar almasi durumunda, blogun catis1 ile ilgili karar
almaya yetkili kisiler, blok kat malikleri kurulunu ihtiva eden blok kat malikleri
oldugundan, toplu yap1 temsilciler kurulundaki temsilcilerin bu hususta karar almasi
durumunda yetkisiz temsil; ayrica, blok kat maliklerinin katildig1 bir toplantidan s6z
edemeyecegimiz i¢in toplanti ve karar nisabir saglanamadigindan, alinan karar yoniyle

yokluk da s6z konusu olacaktir.?8’

Yasa koyucu, m. 69/I’in ikinci ciimlesinde, parsel kat malikleri kurulunun teskiline, yetki
ve gorev alanna iligkin diizenlemelere yer vermis olup, apartman yonetimindeki kat
malikleri kurulunda oldugu gibi parsel kat malikleri kurulunun olagan toplant1 zamanina,
olaganiistii toplant1 sartlara; toplant1 ve karar yeter sayisina; kurula ve oya katilma
usullerine iliskin diizenlemelere yer vermemistir. Bu durum karsisinda, m. 74 hiikmii
uyarinca apartman yonetimindeki kat malikleri kurulunun olagan toplanti zamanina,

olaganiistii toplant1 sartlara; toplant1 ve karar yeter sayisina; kurula ve oya katilma

ve parsel kat malikleri kurulunun yetkisi sona erecektir., Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 718;
Ayn1 goris igin bkz., Eren, Milkiyet, s. 194; KMK. m. 69’da kabul edilen esaslardan yola ¢ikarak,
toplu yap1 biinyesindeki tiim yapilarin dig goriiniimiine etki eden her tiirlii degisiklik veya toplu yapi
biinyesindeki tiim bagimsiz bdliimlerin ortak kullanma ve yararlanmasina 6zgiilenmis olan ortak yer ve
tesislere miidahale edilebilmesi hakki toplu yap1 kapsamindaki tiim bagimsiz boliim maliklerini; sadece
bir blok icinde vuku bulan ortak yerlere midahale ise yalniz o bloktaki bagimsiz boliim maliklerine
miidahale edebilme hakki tanimaktadir., Germeg, s. 1277; Sorunla ilgili olarak toplu yap1 bakimindan
bir menfaat s6z konusu ise blok ve parsel kat malikleri kurulunun yonetim yetkisi sona erer. Ornegin,
blogun catisina GSM baz istasyonu konulmasinda ortaya ¢ikan sorun, blogun kendi sorunu sinirlarini
asmis olup toplu yapilarm tamamini ilgilendiren bir sorun halini almistir., Oktem Cevik, s. 96 vd.; Bir
sorunun, blok veya parsel kat malikleri kurulunun mu yoksa toplu yap1 veya ada kat malikleri kurulunun
mu alanma girdigi hususunda bir anlagmazlik varsa, yani kurullar arasinda yetki uyusmazligi séz
konusuysa, toplu yap1 biinyesindeki her bir kat maliki tespit davasi agarak yetki sorununun giderilmesini
isteyebilir., Semerci, s. 195.

28 Eren, Mulkiyet, s. 194; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 718; Oktem Cevik, s. 96; Secer Y.,  s.
2513.

287 Semereci, s. 195.
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usullerine iliskin hiikiimlerin, toplu yapilar kapsamindaki parsel kat malikleri kuruluna

da aynen veya kiyasen uygulanmasi gerekmektedir.2%8

Parsel kat malikleri kurulu, iki yilda bir defadan az olmamak kaydiyla?®® y6netim
planinda gosterilen zamanlarda; yonetim planinda bdyle bir zaman gdsterilmemisse,

ikinci takvim yilinin Ocak ayinda toplanir. (KMK. m. 29/1, ikinci climle)

Bununla birlikte, parsel kat malikleri kurulunun olagan toplant1 zamanina, olaganiistii
toplanti sartlarina; toplanti1 ve karar yeter sayisina; kurula ve oya katilma usullerine iligkin
diizenlemeler bulunmadigindan, m. 74 hiikkmii uyarmnca m. 29, 30 ve 31’in parsel kat

malikleri kurulu hakkinda aynen veya kiyasen uygulanmasi gerekmektedir.

3.1.2.1.2. Ada Biinyesindeki Yapilarda Yonetim

3.1.2.1.2.1. Ada Kat Malikleri Kurulu

Tek bagina bir blok, toplu yap1 niteligini haiz degildir; daha dogrusu, tek bir blogun varligi
halinde bloktan degil, apartman yonetiminden bahsetmemiz gerekecektir. Ancak, bir veya
birden fazla parsel {izerine kurulu birden fazla blogun veya blok yapilarla birlikte blok
niteligini tasimayan yapilarin varligi halinde, hukuki niteligi itibariyla toplu yapi
kavramindan bahsetmek miimkiin olacaktir. Bu yoniiyle, toplu yapilar en azindan tek bir
parsel iizerinde yer alabilecegi gibi, birden fazla parsel lizerinde dolayisiyla bir ada
iizerinde de kurulabilir. Bu nedenle, toplu yapilarin tek bir parsel iizerinde kuruldugu
durumlarda, ada yonetiminden ve dolayisiyla ada kat malikleri kurulu ve ada temsilciler

kurulundan bahsetmemiz miimkiin olmayacaktir.?®® Bununla birlikte, toplu yapilar tek bir

288 Tekrara diismemek adina, Ugiincii Boliimde 3.1.2.1.1.1.'de “Blok Kat Malikleri Kurulu” bashgiyla
yapmis oldugumuz agiklamalarin, parsel kat malikleri i¢in de kiyasen uygulanacagini belirtmek gerekir.

289 Parsel, ada ve toplu yap1 kat malikleri kurulu gibi kurullarin toplanmasinda, apartman kat malikleri
kurulunun olagan toplanma zamani bakimmdan daha uzun bir stirenin 6ngériilmiis olmast, bu kurullarin
kalabalik tiyelerinin varlig1 dolayisiyla isabetli bir diizenlemedir., Yilmaz, Degisiklikler, s.23; Toplu
yapilardaki kurullarin iki yilda toplanmasi ve bu nedenle, kurullarin goérev siiresinin iki yil olmasi
karsisinda, toplu yapilardaki yoneticilerin gorev siiresinin de iki yil olacagini sonucuna varilmasi
gerekir., Sengiil, Toplu Yapilar, s. 615.

290 Toplu yapmin tek bir ada ve birden fazla parsel iizerinde kurulu bulunmas: durumunda, bu organin
varlig1 zorunlu olmakla birlikte, toplu yap1 tek bir parsel lizerinde kurulmussa, bu organin varligi soz
konusu olmayacaktir., Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 720; Germeg, s. 1229; Oktem Cevik, s.
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ada tizerinde kurulu ise ada yoOnetimi ayn1 zamanda toplu yap1 yOnetimini
kapsayacagindan ve toplu yapilara iligkin yonetim anlayisinda yonetimin ¢atisini toplu

yap1 ydnetimi olusturacagindan, yine ada ydnetiminin teskiline gerek bulunmayacaktir.?

Birden ¢ok ada iizerinde kurulmus toplu yapilarda, bir adada birden ¢ok parsel yer
aliyorsa, adalar1 olusturan parsellere ait ortak yerler ve tesisler, adalarin her birinde
bulunan bagimsiz boliim maliklerinden olusan ada kat malikleri kurulunca yonetilir. Blok
kat malikleri kurulundan farkli olarak ada kat malikleri kurulu, yonetim tarzini, emredici
hiikiimlere aykir1 olmamak kaydiyla kendisi belirler. Ancak, ada kat malikleri kurulunun
yonetim yetkisi ve gorevi, toplu yapilar kapsaminda toplu yap1 kat malikleri kurulunca
hazirlanacak yonetim plani ile ada temsilciler kuruluna devredilebilir. (KMK. m. 69/11,
70/1) Dolayisiyla, ada kat malikleri kurulunun, yonetim yetkisini kendi alacagi kararla

devretmesi s6z konusu degildir.

Ada kat malikleri kurulu, iki yi1lda bir defadan az olmamak kaydiyla yonetim planinda
gosterilen zamanlarda; yonetim planinda boyle bir zaman gosterilmemisse, ikinci takvim

yilini Ocak aymda toplanir. (KMK. m. 29/1, ikinci cimle)

Bununla birlikte, ada kat malikleri kurulunun olagan toplant1 zamanma, olaganiistii
toplanti sartlarina; toplanti1 ve karar yeter sayisina; kurula ve oya katilma usullerine iligskin
diizenlemeler bulunmadigindan, m. 74 hiikmii uyarinca m. 29, 30 ve 31’in ada kat

malikleri kurulu hakkinda aynen veya kiyasen uygulanmasi gerekmektedir.

3.1.2.1.2.2. Ada Temsilciler Kurulu

Ada kat malikleri kurulunun dolayli temsili niteligini haiz olan ve ada kat malikleri

kurulunun adaya ait yonetim yetkisinin, toplu yapi yonetim plani ile ada temsilciler

kuruluna devri neticesinde teskil eden ada temsilciler kurulu®?; yonetim planinda baska

103; Seger Y., 2513; Aksi goriise gore; toplu yapinin tek bir ada tizerinde kurulu bulundugu durumlarda,
ada kat malikleri kurulundan ve ada temsilciler kurulundan soz edilemeyecektir., Semerci, s. 199.

291 pylak, s. 788; Germeg, s. 1279.

292 KMK. m. 69’da; blok, ada ve toplu yap: kat malikleri kurulunun atanmasi zorunlu olarak
ongoriilmiisken toplu yapi temsilciler kurulunun atanmasi hususu yonetim planinda diizenleme
yapilmasima birakilmistir. Buna karsin, gegici yonetimi diizenleyen m. 73’te toplu yap1 temsilciler
kurulu olusuncaya dek gegici yonetimin gorev alacagmin belirtilmesi karsisinda toplu yap1 temsilciler
kurulunun zorunlu organ oldugunu kabul etmek gerekir., Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 717, dn.
415; Aksi goriis igin bkz., Semerci, s. 196-197.
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tiirlii dlizenlenmedikge, blok yapilarda her blokta bulunan bagimsiz bdliim maliklerince
secilen blok yoneticileri ve blok niteliginde olmayan yapilarm bagimsiz bolim
maliklerince segilen temsilcilerden olusur. Ada temsilciler kurulu iiyelerinin sayisi ve
nasil segilecegi toplu yapimin 6zelligi dikkate almarak yonetim planinda belirtilir. (KMK.

m. 69/11)

Ada kapsamindaki blok yoneticilerinin ada kat malikleri kurulunun daimi tiyelerinden
oldugu konusunda siiphe bulunmamakla birlikte Kanunun eksik lafz1 karsisinda, blok
niteliginde olmayan yapilarin bagimsiz boliim maliklerinin, adanm biitiinii bakimindan
bir grup olarak mi yoksa her bir parsel bakimindan farkli birer grup olarak mi ele
almacaklar1 konusunda belirsizlik s6z konusudur. Ancak, ada temsilciler kurulu
iiyelerinin sayis1 ve nasil secileceginin toplu yapilar yonetim planinda belirtilecegi hitkmii
(KMK. m. 69/11, dordlnci cimle) karsisinda, yonetim planinda toplu yapinin 6zelligi
dikkate alinarak, blok niteliginde olmayan yapilarin bagimsiz boliim maliklerinin, adanin
biitiinii bakimmdan bir grup olarak m1 yoksa her bir parsel bakimmdan farkli birer grup

olarak mi ele alinacaklar1 hususunun belirlemesi yapilmalidir.

Ada temsilciler kurulunda oy hakkina iliskin 6zel diizenleme disinda ada temsilciler
kurulunun olagan toplant1 zamanina, olaganiistii toplant1 sartlarina; toplant1 ve karar yeter
sayisina iliskin 6zel diizenlemelere yer verilmemistir. Nitekim, m.69/I1 son ciimle
uyarinca ada temsilciler kurulunda, blok ydneticilerinin ve blok niteliginde olmayan
yapilarin bagimsiz boliim maliklerince segilen temsilcilerin, yonettikleri ve temsil
ettikleri bagimsiz boliim sayis1 kadar oy hakkma sahip olduklari®®® belirtilmis olup, ada
temsilciler kurulunun olagan toplanti zamanina, olagantistii toplanti sartlarina; toplanti ve
karar yeter sayisina iligkin olarak m. 74 uyarinca, Kanunun m. 29 ve 30 hikimlerinin

niteligine uygun diistiigli 6lclide ada temsilciler kurulu i¢in uygulanmasi gerekmektedir.

3.1.2.1.3. Site Biinyesindeki Yapilarda Yonetim

3.1.2.1.3.1. Toplu Yap1 Kat Malikleri Kurulu

293 Bu hikim emredicidir., Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 722; S6z konusu 6zel dizenleme
karsisinda, kurulda oy kullanmak igin vekil olarak atanan kisinin, ne kadar veya hangi oranda oy
kullanabilecegini diizenleyen KMK. m. 31/V hikkmii burada uygulanmayacaktir., Semerci, s. 197.
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Toplu yap1 kapsamindaki ortak yapi, yer ve tesislerin yonetimi, toplu yap1 kapsaminda
yer alan bloktaki ve blok niteliginde olmayan bagimsiz boliimlerin maliklerinden olusan
toplu yap1 kat malikleri kurulunca gergeklestirilir ve ada kat malikleri kurulunda oldugu
gibi bu kurul, yonetim tarzini, emredici hiikimlere aykir1 olmamak kaydiyla kendisi
belirler. (KMK. m. 69/1I1) Ayn sekilde, ada kat malikleri kurulunun yénetim yetkisinin
ada temsilciler kuruluna devredilebileceginin yonetim plani ile diizenlenebilecegi gibi,
toplu yap1 kat malikleri kurulunun da yonetim yetkisi toplu yap1 yonetim plani ile toplu
yap1 temsilciler kuruluna devredilebilir. (KMK. m.69/I11) Dolayisiyla, toplu yap1 kat
malikleri kurulunun, yonetim yetkisini kendi alacagi kararla devretmesi s6z konusu
degildir.

Toplu yap1 kat malikleri kurulu, iki yilda bir defadan az olmamak kaydiyla yonetim
planinda gosterilen zamanlarda; yonetim planinda boyle bir zaman gosterilmemisse,

ikinci takvim yilinin Ocak ayinda toplanir. (KMK. m. 29/1, ikinci climle)

Bununla birlikte, toplu yap1 kat malikleri kurulunun olagan toplant1 zamanina, olagantistii
toplanti sartlarina; toplanti1 ve karar yeter sayisina; kurula ve oya katilma usullerine iligkin
diizenlemeler bulunmadigindan, m. 74 hiikkmii uyarinca m. 29, 30 ve 31’in ada kat

malikleri kurulu hakkinda aynen veya kiyasen uygulanmasi gerekmektedir.

3.1.2.1.3.2. Toplu Yapi Temsilciler Kurulu

Toplu yap1 kat malikleri kurulunun dolayli temsili niteligini haiz olan ve toplu yap1 kat
malikleri kurulunun toplu yapilara ait yonetim yetkisinin, toplu yap1 yonetim plani ile
toplu yap1 temsilciler kuruluna devri neticesinde teskil eden toplu yap1 temsilciler kurulu;
yonetim planinda baska tiirlii diizenlenmedik¢e®®*, blok yapilarda her blokta bulunan
bagimsiz boliim maliklerince secilen blok yoneticileri ve blok niteliginde olmayan

yapilarm bagimsiz boliim maliklerince secilen temsilcilerden olusur.?®® Toplu yap1

294 Yonetim plam ile aksine diizenleme yapma imkam miimkiin kilindigindan, ada ve toplu yap: kat
malikleri kurullarinin yonetim yetkisi, kanunda 6ngériilen temsilciler kurullarindan baska bir olusuma
yonetim plani ile devredilebilir., Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 719; Semerci, s. 198; Karsi
goris i¢in bkz., Eren, Milkiyet, s. 194-195.

29 Toplu yap1 temsilciler kurulunun, toplu yapi biinyesindeki her bir yapmin yoneticisinden olugmasinin
ongoriilmesi, s6z konusu yoneticilerin, yoneticisi olduklart yapinin sorunlarina daha hakim olmalari
yoniiyle tutarhdir., Ozmen/Kir, s. 196; Oktem Cevik, s. 115; Aksi goriise yonelik elestiriler igin bkz.,
Gokge, Ortak Gider, s. 710.
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temsilciler kurulu dyelerinin sayis1 ve nasil secilecegi toplu yapinin 6zelligi dikkate

alinarak yonetim planinda belirtilir. (KMK. m. 69/111)

Toplu yap1 kapsamindaki blok yoneticilerinin toplu yap1 kat malikleri kurulunun daimi
iiyelerinden oldugu konusunda siiphe bulunmamakla birlikte Kanunun eksik lafzi
karsisinda, blok niteliginde olmayan yapilarin bagimsiz bliim maliklerinin, toplu yapinin
biitiinii bakimmdan bir grup olarak m1 yoksa birden fazla parsel ve/veya ada bulunmasi
durumunda her bir parsel ve/veya ada bakimindan farkli birer grup olarak mi ele
alinacaklar1 konusunda belirsizlik s6z konusudur. Ancak, toplu yap1 temsilciler kurulu
iiyelerinin sayis1 ve nasil secileceginin toplu yapilar yonetim planinda belirtilecegi hiikmii
(KMK. m. 69/111, dordiincii ciimle) karsisinda, yonetim planinda toplu yapinin 6zelligi
dikkate alinarak, blok niteliginde olmayan yapilarin bagimsiz boliim maliklerinin, toplu
yapmin biitiinii bakimmdan bir grup olarak mi yoksa her bir parsel ve/veya ada
bakimmdan farkli birer grup olarak mu ele alinacaklar1 hususunun belirlemesi

yapilmalidir.

Toplu yap1 temsilciler kurulunda oy hakkina iliskin 6zel diizenleme diginda toplu yap1
temsilciler kurulunun olagan toplant1 zamanina, olaganiistii toplanti sartlarina; toplanti ve
karar yeter sayisma iliskin 6zel diizenlemelere yer verilmemistir. Nitekim, m.69/11 son
climle uyarinca toplu yap1 temsilciler kurulunda, blok yoneticilerinin ve blok niteliginde
olmayan yapilarin bagimsiz boliim maliklerince secilen temsilcilerin, yonettikleri ve
temsil ettikleri bagimsiz boliim sayis1 kadar oy hakkima sahip olduklari1?®® belirtilmis olup,
toplu yap1 temsilciler kurulunun olagan toplant1 zamanina, olaganiistii toplanti sartlarina;
toplant1 ve karar yeter sayisma iliskin olarak m. 74 uyarinca, Kanunun m. 29 ve 30
hitkiimlerinin niteligine uygun distiigii Gl¢iide toplu yap1 temsilciler kurulu igin

uygulanmasi gerekmektedir.

3.1.2.1.3.3. Gegici Yonetim

2% Bu hilkiim emredicidir., Eren, Miilkiyet, s. 195; Oguzman/Seli¢ci/Oktay-Ozdemir, s. 723; S6z konusu
ozel diizenleme karsisinda, kurulda oy kullanmak igin vekil olarak atanan kisinin, ne kadar veya hangi
oranda oy kullanabilecegini diizenleyen KMK. m. 31/V hiikmii burada uygulanmayacaktir., Semerci,
s. 199.



95

Toplu yap1 yonetimi kapsamindaki toplu yap1 temsilciler kurulunun teskilinin, maddi
zorluklar dolayistyla uzunca bir siireyi kapsayabilecegi ve bu nedenle de toplu yap1
yonetimi  kapsaminda bazi kararlarin alinmasinda giicliikler yasanabilecegi
diistincesinden hareketle yasa koyucu, toplu yapi temsilciler kurulu teskil edilinceye
kadar®®’, toplu yap: temsilciler kurulunun gorevlerini iistlenilmesi, yetkilerinin
kullanilmas1 ve toplu yapi temsilciler kurulunun teskili igin gerekli hazirlik ve
bildirimlerde bulunulmasimin saglanmasi maksadiyla ve yonetim planinda 6ngdriilmesi

kosuluyla bir gecici yonetim kurulabilmesine imkan tanimistir. (KMK. m. 73)

Y 6netim plani ile bir gegici yonetimin kurulmasinin 6ngoriilmesi ihtiyari olmakla birlikte
yonetim planinda bir gegici yonetimin kurulmasmin ongoriilmesi durumunda, gecici
yOnetimin nasil olusacagma ve ne zamana kadar gorevine devam edecegine iliskin
hiikimlere yer verilmesi zorunludur. Bununla birlikte, gegici yonetimin gorevine devam
edebilecegi kisa ve uzun iki azami siire 6ngdriilmiistiir. Nitekim, m. 73’iin son climlesine
gOre gecici yonetim, en geg¢ toplu yapinin bitimine miiteakiben bir yi1l boyunca devam
edebilir ancak her haliikarda bu gorev siiresi, toplu yap1 kapsamindaki ilk yap1 ruhsatinin

almmasindan itibaren on yil gegmekle sona erer.

3.1.2.2. Temsil Organ Niteligini Haiz Olanlar

Toplu yap1 kapsamindaki bagimsiz boliimlerin ve dolayisiyla kat maliklerinin yiizlerce
ve hatta binlerce sayilara ulasilabilecegi ongoriisiiyle hareket eden yasa koyucu, toplu

yap1 nezdindeki kurullarm alacagi kararlarin ve toplu yapi kapsaminda ortak yer ve

297 KMK. m. 69 ile 73 birlikte degerlendirildiginde, toplu yap: kat malikleri kurulunun mutlaka kendilerini
temsil eden bir kurul atamasi gerektigini ve bu nedenle toplu yap1 temsilciler kurulunun zorunlu bir
organ olarak karsimiza ¢iktigini kabul etmek gerekir. Nitekim, KMK. m. 69/11’te, “...bu yetki, yonetim
planinda toplu yapt temsilciler kuruluna verilebilir. ” seklinde ifadedeki “verilebilir” ifadesinin, KMK.
m. 73 nazara alinarak “verilir” seklinde kabul ederek emredici nitelik arz ettigi sonucuna varilmalidir.
Buna karsin, toplu yap1 kat malikleri kurulunun yénetim yetkisini devrettigi temsilciler kurulu tiyeleri,
malikler arasindan olabilecegi gibi, disaridan da atanabilir., Blok, ada ve toplu yap1 kat malikleri
kurullarinin yonetim yetkisine sahip olmasi ve ada ile toplu yap1 kat malikleri kurullarinin bu yetkilerini
ada ve toplu yap1 temsilciler kurullarina devretmeleri hususu emredici nitelikte olup kat malikleri
kurullarmin yonetim yetkisini devrettigi temsilciler kurullarinin kimlerden olusacagi hususu emredici
nitelikte degildir., Oguzman/Seli¢ci/Oktay-Ozdemir, s. 719 ve ayn1 sayfa dn. 419; Kanunun bu hiikmii
emredici nitelikte olmadigindan, disaridan temsilciler kuruluna iiye atanabilir., Oktem Cevik, s. 87;
Yonetim planinda toplu yap1 temsilciler kurulunun kimlerden olusacagina dair bir hiikiim yoksa toplu
yap1 kat malikleri kurulunun, temsilciler kurulunun kimlerden olusacagma iliskin belirlemede
bulunmamasi ve KMK. m. 69'daki hiikmiin uygulanmasi gerekir., Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir,
s. 721; Ancak, m. 69 hitkmii de bu konuda bir agikliga sahip degildir.
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tesislere iligkin alinacak Onlem ve islemlerin hizli bir sekilde yliriitiilmesi ve
magduriyetlere yol agilmamasi maksadiyla toplu yapr nezdindeki kurullar tarafindan
atanacak yoneticiler araciligryla toplu yap1 yOnetiminin yiriitiilmesini gerekli

gdrmiistiir.?%®

Nitekim, KMK. m. 71 hilkmii uyarinca, yonetim plan1 ile bagkaca diizenleme yapilma
imkani taninmakla birlikte, blok kat malikleri kurulunca blok igin blok yoneticisi, blok
niteliginde olmayan yapilarin yer aldigi parseldeki kat malikleri kendilerine 6zglilenen
ortak yer ve tesisler icin (blok niteliginde olmayan yapilar yéneticisi) yonetici®®®, bu
yapilardaki kat maliklerinin say1r ve arsa paymin ¢ogunlugunun oyuyla; toplu yapi
kapsamindaki biitiin ortak yapi, yer ve tesisler i¢in toplu yap1 temsilciler kuruluna katilan
yonetici ve temsilcilerce®® toplu yap: yoneticisi, yonettikleri ve temsil ettikleri bagimsiz

boliim sayismin salt cogunlugunun oyuyla segilir.3

Dolayisiyla, Kanunda toplu yap1 yonetiminde temsil organi niteligini haiz olanlar; blok

yoneticisi, blok niteliginde olmayan yapilar yoneticisi ve toplu yap1 yOneticisi olmak

29 5711 sayih Kanunla yapilan degisiklik dnce, yaygin kat malikinin s6z konusu olmasi durumunda, her
blokta yer alan kat malikleri sadece kendi bloklar1 i¢in yonetici atamasini gerceklestirir ve bunun disinda
birden fazla blogu kapsayacak sekilde bir yonetici tayinine gidilmezdi., Ayan, s. 542, dn. 370; “...634
sayuli Kanunun ek 3. maddesine gére, yaygin kat miilkiyeti ancak ayni parseller iizerinde yapilan birden
fazla binalarda kurulabilir. Taraflarin maliki bulunduklar: bagimsiz boliimler iki ayr parsel tizerinde
insa edilen iki ayri blokta bulunmaktadir. bu itibarla, kat miilkiyeti hiikiimlerinin her blok icin
birbirinden bagimsiz olarak ayri ayri uygulanmasi, yonetici se¢iminin de her blogun bagimsiz boliim
malikierinin ayri ayrt yapacaklari toplantilarda segilmesi gerekir.”, Y5HD., T:02.05.1991, E:
1991/3527, K: 1991/14433, www.sinerjimevzuat.com.tr, (E.T: 10.04.2019)

Kanunda, yonetim planinda aksine diizenleme yapilabilecegi belirtildiginden, bir parselde bulunan ve
blok niteliginde olmayan yapilarin tiimiiniin yerine, bir adada bulunan ve blok niteliginde olmayan
yapilarin tiimii i¢in yOnetici atanabilmesi yonetim plani ile diizenlenebilir., Germeg, s. 1295; Ertas,
parsel kapsaminda yer alan yapilarin blok niteliginde olmasina ve olmamasina gore bir ayrim yapmis;
bir parselde birden fazla blok yap1 bulunmasi durumunda blok yoneticilerinden olusan, hukuki niteligi
ve kavrami hususunda belirlemeye gitmedigi kat malikleri kurulunun segecegi parsel yoneticisinin;
parselde bloklar yerine sadece blok niteligini tasimayan yapilarin bulunmasi durumunda bu bagimsiz
boliim maliklerinin olusturacagi kurulun sececegi parsel temsilcisinin, parsel bazinda ortak yer ve
tesislerin yonetimini iistlenecegini ifade etmis ancak bloklarin ve blok niteliginde olmayan yapilarin bir
parselde bulunmasi durumunda yonetimin kimlere, kimler tarafindan devredilecegi hususunda bir
aciklamaya yer vermemistir., Ertas, Serh, s. 670-671.

Toplu yapi1 kat malikleri kurulunun, yonetim yetkisini toplu yap1 temsilciler kuruluna devretmedigi bir
durumda, toplu yap1 yOneticisinin toplu yapt kat malikleri kurulunun salt ¢cogunluguyla secilmesi
gerekir., Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 723-724.

Yasa koyucu, blok yoneticisi ile blok niteligi tasimayan yapilardaki maliklerce segilen yoneticinin
seciminde ¢ifte cogunluk aramisken; toplu yap1 yoneticisi ile ada yoneticisinin se¢iminde (ayn1 sekilde
denetci seciminde) salt ¢ogunlugu yeterli gérmiistiir. Bunun sebebi, binlerce bagimsiz boliimii ihtiva
edebilen toplu yapilarda, biiyiik 6l¢ekli kurullarca segilmesi gereken yoneticinin se¢iminde, agir nisap
dolayistyla secilememe sikitisinin bas gdstermesini engellemektir., Semerci, s. 204; Oktem Cevik, s.
141; (")2men/K1r, s. 227-228; Pulak, s. 804-805; Esasen KMK. 71'de agik bir sekilde ada yoneticisine
ve denetgisine deginilmemistir., Aybay/Hatemi, s. 245-246.
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lizere {i¢ baslikta ele almabilir.3°? Ancak, toplu yap1 yonetim planin1 yapmaya yetkili ve
gorevli toplu yap1 kat malikleri kurulunca baskaca diizenlemeler yapilabilir. Ornegin,
Kanunda ada yoneticisi seklinde bir temsil organina yer verilmemis olmakla birlikte3*®

yonetim planinda ada yoneticisi seklinde bir temsil organi diizenlenebilir. 3%

Toplu yap1 yonetiminde yonetici ve denet¢i atamay1 diizenleyen m. 71°de, yoneticilerin
hangi kurullarca hangi yeter say1 ile segilecegine iliskin diizenlemelere yer verilmekle
birlikte s6z konusu yoneticilerin gérev ve sorumluluklarina ve haklarma; ne kadar stireyle
gorev yapacaklarina ve herhangi bir nedenle yoneticilik gérevinin bosalmasi durumunda
nasil bir yol izlenecegine iliskin diizenlemelere yer verilmemistir. Bu durumda, m. 74
uyarinca, apartman yonetimindeki yoneticinin gérev ve sorumluluklar: ile haklarini; ne
kadar siireyle gorev yapacaklarini ve herhangi bir nedenle yoneticilik gorevinin bosalmasi
durumunda nasil bir yol izlenecegini diizenleyen m. 34-41 hikimlerinin, bu yoneticiler
icin aynen veya kiyasen uygulanmasi gerekmektedir. Bununla birlikte ilgili maddede,
toplu yap1 yonetiminin yiiriitiilmesi maksadiyla atanacak yoneticilerden bahsedilmekle
birlikte, m. 34/I’den farkh olarak “yonetim kurulu’ ifadesi kullanilmamis olup, bir an
icin en az {i¢ kisiden olusacak bir yonetim kurulunun atanmasina Kanunun izin vermedigi
diisiiniilse de toplu yap1 kapsamindaki biitiin ortak yapi, yer ve tesislerin yonetimi s6z
konusu oldugundan ve bu yonetimin tek bir kisi tarafindan yiiriitiilmesinin yeterli
olamayacagmin kabulii gerektiginden, en azindan toplu yapi temsilciler kurulunca
secilecek temsil organmin yonetim kurulu seklinde teskil edilebilmesine imkan
bulunmalidir.®® Nitekim, m. 71/1 hiikkmiinde, toplu yap1 yonetim plani ile yonetici

atanmasinda farkli diizenlemelere yer verilmesine olanak tanmmustir.

302 Ada temsilciler kurulu ve toplu yap: temsilciler kurulunun veya ydnetim plani ile diizenlenen baskaca
temsil kurullarinin kararlarina karsi iptal davalari, KMK. m. 38/II hitkmii uyarinca bu kurullarca secilen
yoneticilere karsi acilabilir., Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir,s.720;Sirmen, s. 542; Ayn1 goriisteki
Yargitay karart igin  bkz.,, Y18HD., T: 12122011, E: 2011/9405, K: 2011/1263,
www.sinerjimevzuat.com.tr, (E.T: 12.04.2019); Yo6netim planinda, genel kurul niteligini haiz kurullarin
yonetim yetkisini yoneticilere devretmesinin yasaklanmasi miimkiin olmamalidir. Zira, bu hiikiim
emredicidir. KMK. m.71°de yer alan “yonetim planinda baska tiirlii diizenlenmedikge ” ifadesi, yonetici
atanmasina iliskin olmayip yoneticinin atanma usuliine iliskin bir kistas1 ortaya koyar.,
Oguzman/Seli¢ci/Oktay-Ozdemir, s. 721, 723.

303 Germeg, s. 1294-1295; Sirmen, s. 542,

304 Eren, Milkiyet, s. 194, 196; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 721,723; Saruhan, s. 62.

305 Germeg, s. 1296; Her ne kadar toplu yap1 yoneticisinin birden fazla olabilecegine dair agik bir hiikiim
bulunmasa da birden fazla olmamasini dngoren emredici bir hiikiim de yoktur., Oktem Cevik, s. 202.
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3.2. APARTMAN VE SIiTE YONETIMINDE TEMSIL ORGANI OLARAK
YONETICi/YONETIM KURULU

3.2.1. Yoneticinin/Yonetim Kurulunun Haklan ve Yetkileri
3.2.1.1. Genel Olarak

YOneticinin tistlendigi gorevlerinin yaninda iistlendigi sorumluluklar dolayistyla haklar1
da bulunmaktadir. Nitekim, KMK. m. 40 ile yoneticinin haklar1 diizenlenmistir. Ancak,
sadece bu madde iizerinden yoneticinin haklarmi ele alacak olursak, yoneticinin haklari
yoniinden ¢ok sig bir belirlemeye gitmis oluruz. Zira, ilgili hiikiimde yoOneticinin
sorumlulugunun hukuki niteliginin yaninda {icret talep etme hakkina ve iicretin ne sekilde

belirlenecegine iligkin diizenlemelere yer verilmekle yetinilmistir.

Yonetici, kat maliklerine karst vekil gibi sorumludur (KMK. m. 40/I) ve dolayisiyla
yonetici ile kat malikleri arasinda bir vekalet iliskisi s6z konusudur. Bu nedenle, vekil
gibi sorumlu olan yonetici hakkinda, TBK. kapsaminda vekil edenin haklarini diizenleyen

hikimlerin (TBK. m. 510) de uygulanmas1 gerekmektedir.

KMK. ile TBK. hiikiimleri birlikte degerlendirecek olursak yoneticinin haklarini; {icret
talep etme hakki, gider ve avanslari talep etme hakki, isin goriilmesi dolayisiyla tistlendigi
borgtan kurtarilmasini isteme hakki, isin goriilmesi dolayisiyla ugradig1 zararlar1 talep

hakki olarak dort baslikta ele alabiliriz.

3.2.1.2. Ucret Talep Etme Hakki

Y 6neticinin alacagi licret yoneticilik sézlesmesinde veya kat malikleri kurulunun yonetici
atama kararinda kararlastirilmis ya da yonetim planinda gosterilmis olabilir. Ancak,
yonetim planinda gosterilmemis veya yoOnetici atama kararinda ya da yoneticilik
sozlesmesinde kararlastrilmamis olsa bile yoOneticinin  uygun3® bir (creti kat

maliklerinden talep etme hakki vardir.*®” (KMK. m. 40/111) Ucret konusunda kat malikleri

306 Disaridan atanan yonetici icin s6z konusu olacak uygun iicret, yoneticinin iistlendigi gérevlere,
anagayrimenkuliin biiyiikliigiine ve hakkaniyet kurallarina gore belirlenir., Germeg, s. 1029-1030.

307 Yénetim kurulu s6z konusuysa iicret, ydnetim kurulu iiyeleri arasinda esit olarak paylastirilir., Ayan, s.
551; Ucretin 6dendiginin bordro ile ispatlanabilir oldugu durumlarda, yoneticinin kidem tazminati talep
etme hakk: da vardir. Kat maliklerince, kidem tazminat1 192 sayili Gelir Vergisi Kanunu m.
195/111 uyarinca gelir vergisi tevkifati yapilmak suretiyle yoneticiye 6denmelidir., Gokalp, s. 28.
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ile yonetici arasinda uzlagsma saglanamazsa, uygun iicreti m. 33 uyarmca Sulh hakimi

takdir edecektir.3%®

Yéneticinin kat malikleri arasindan atanmas1 durumunda®® iicretin nasil veya ne oranda

belirlenecegi hususu ayr1 bir fikrada diizenlenmistir. Buna gore, yonetici segilen kat
maliki ile yapilan sdzlesmede veya kat malikleri kurulu kararinda ticret tayin edilmemisse
kat malikleri kurulu, yOneticinin olagan ortak giderlere katilip katilmayacagini;
katilacaksa, ne oranda katilacagini kararlastirir.®° Boyle bir karar alinmamissa yonetici,
yonetim siiresi boyunca kendisine diisen olagan ortak giderlerin yarisina

katilmayacaktir.3!* (KMK. m. 40/1V)
3.2.1.3. Gider ve Avanslan Talep Etme Hakka

Yoneticinin haklarini diizenleyen m. 40°ta genel olarak yoneticinin {icret hakk: ve ticretin
ne sekilde belirlenecegine dair hiikiimlere yer verilmekle birlikte®!? ilgili maddenin ikinci
fikrasi, yoneticinin gerek gider ve avanslari talep etme hakkini gerek isin goriilmesi
dolayisiyla iistlendigi borgtan kurtarilmasini isteme hakkini gerekse de isin goriilmesi
dolayisiyla ugradigi zararlarmi talep hakkini koruyan bir diizenlemeyi haizdir. Zira, ilgili

hilkme gore kat malikleri, kendilerine diisen gider ve avanslar1 yonetici tarafindan

308 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 689; Germeg, 5.1029.

309 ygneticinin hakim tarafindan disaridan atanmasi durumunda, séz konusu ydneticinin {icretini de
hakim belirler., Ertas, s. 439; Ertas, Serh, s. 612; Sulh Mahkemesince digaridan atanan yoneticiye,
aylik veya yillik olarak bir iicret 6denir. Bu miktar, sézlesmede veya yonetim planinda belirli degilse,
mahkeme yoneticinin cretini belirleyecektir., Koru, s. 71.

Yonetim planinda yoneticiye iicret ddenmeyecegine dair diizenleme varsa, kat malikleri kurulu ile
yoOnetici arasinda yapilan sézlesme gecerli olmayacagi gibi, yoneticiye licret 6denmesine veya olagan
ortak giderlere yoneticinin katilmayacagi ya da belli bir oranda katilmayacagi hususunda alinan kat
malikleri kurulu karar1 gecerli olmayacaktir. Zira, yoneticiye licret 6denmesine dair bir kurul karar
alinabilmesi i¢in yonetim planinin degistirilmesi ve bunun igin de kat malikleri kurulunun, kat
maliklerinin beste dordii cogunluguyla karar almasi ve ardindan {icret belirlemesi yapmasi gerekir.,
Gokalp, s. 29; Ayn1 yondeki karar i¢in bkz., Y18HD., T: 17.09.1984, E: 1984/6650, K: 1984/6726,
www.sinerjimevzuat.com.tr, (E.T: 12.04.2019)

Olagan yonetim islerinden olmayan veya liiks sayilabilecek islemler dolayisiyla ortaya ¢ikan giderlere
yoneticinin de tamamen katilmasi gerekir. Yapilan masrafin, bu nitelikte olup olmadiginin takdirini
somut olayin 6zelliklerine ve diiriistliik ilkesine (TMK. m.2) gdre hakim yapacaktir., Ayan, S.
552; Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 193-194; Germeg, s. 1029; Yoneticinin disaridan atanmasi
durumunda takdir olunan ticret ile kat malikleri arasindan atanan yoneticinin kanunen katlanmayacagi,
anagayrimenkuliin ortak giderlerinin yarisini asan iicreti, vergilendirmeye tabidir., Gokalp, s. 28.
Ilgili hiikiimde y&neticiye tanman haklar, iicret talep etme hakki gibi sadece yoneticinin kisisel
yararlanmasina iligkin olmayip kat maliklerinin, kendilerine diisen ortak gider ve avans payini
noterlik¢e yapilan ihtara ragmen 6dememelerinde oldugu gibi yoneticinin yonetim plani ile ve mevzuat
uyarinca (m. 35) kendisine yiiklenen gorev ve sorumluluklar1 yerine getirememesini durumlarinda sahip
oldugu haklara da iliskindir. Nitekim, m. 40/II’de yoneticinin sahip oldugu haklarin, yoneticinin diger
gorev ve sorumluluklarmm kat maliklerinin kusurlartyla aksatilmasi durumunda da s6z konusu
olacagini kabul etmek gerekir., Pulak, s. 654-655.
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noterlikge yaptirilan ihtara ragmen vaktinde ve tamamen yerine getirmezlerse yonetici,
hi¢bir tazminat 6demeye mecbur olmaksizin, kendine ait yoneticilik sdzlesmesini
feshedip®'® yoneticilikten cekilerek bu yiizden ugradigi zararm tazminini kat

maliklerinden isteyebilme hakkina sahiptir.3* (KMK. m. 40/11)

Ote yandan, vekalet iliskisini diizenleyen genel hiikiimlere gére de yonetici, yoneticilik
faaliyeti dolayistyla yapmis oldugu giderleri ve verdigi avanslari, yapildiklari veya
verildikleri giinden itibaren isleyecek yasal faiziyle birlikte talep edebilir.3®® (TBK.  m.
510/1)

3.2.1.4. lsin Gériilmesi Dolayisiyla Ustlendigi Bor¢tan Kurtarilmasini
Isteme Hakki

Yonetici, genel yonetim islerini goriirken yapmis oldugu masraflar1 kat maliklerinden
talep edebilir.®!® Yonetici, genel yonetim islerini goriirken yaptig1 ve kat malikleri kurulu
kararinda belirtilen miktardan daha fazla yaptig1 harcamay1, herhangi bir kusuru olmadigi
takdirde kat maliklerinden isteyebilir.3'” Nitekim, vekalet iliskisini diizenleyen genel
hiikiimlere gore de vekil konumunda bulunan yonetici, yiiklendigi gorevleri yerine
getirmek amaciyla kat malikleri kurulu hesabma ve kendi adma giristigi islemler
dolayisiyla tistlendigi bor¢lardan kendisinin kurtarilmasini talep edebilir. (TBK. m. 510/1)

Ote yandan, ydnetici ortak yer ve tesislerin iyilestirilmesi i¢in yaptig1 zorunlu veya

313 Yoneticilikten cekilebilmek icin hakli bir nedenin bulunmasi ve istifa durumunun kat maliklerine
duyurulmasi gerekmektedir., Germeg, s. 1028.

314 Tazmin isteminin, arsa paylar1 oraninda sorumlu olmak iizere her kat malikine ayr1 ayr1 yoneltilmesi
gerekmektedir., Germeg, s. 1028; Pulak, s. 655.

315 Vekalet iligkisinin bir &rnegi olan avukatlik sozlesmesinde miivekkil, avukatin yaptig1 vergi ve
harglar dahil dava masraflarini, seyahat giderlerini ve isin goriilmesinde yaptig1 diger giderleri avukata
6demek zorundadir., Ancak, avukat, 6rnegin riigvet verme veya karaborsa fiyat 6deme gibi usulsiiz
harcamalar yapmigsa, miivekkilin bu fazla giderleri 6deme yiikiimliiliigii bulunmaz., Bilge, Necip:
Borglar Hukuku Ozel Bor¢ Miinasebetleri, Banka ve Ticaret Arastirma Enstitiisii, Ankara 1971, s. 298;
Yavuz, Nihat: 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu Serhi, C. II, Adalet Yayinevi, Ankara 2015, s.603;
Giimiis, Mustafa Alper: Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, C. 2, Adalet Yayinevi, Ankara 2012, s. 358;
Tandogan, Haluk: Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, C. II, Vedat Kitapgilik, Istanbul 2010, s. 577
vd.

316 Ayan, s. 551; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 689; Esener/Guven, s. 303.

317 Y5HD., T: 17.12.1979, E: 1979/8623, K: 1979/9463, Ayan, s. 551, dn. 405; “...Eski yonetici tahsil
ettigi aidattan fazla yaptigi harcamalar: yeni yonetimden degil ancak arsa paylart oraminda kat
maliklerinden isteyebilir.”, Y18HD., T: 06.02.2003, E: 2002/11899, K: 2003/877,
www.sinerjimevzuat.com.tr, (E.T: 13.04.2019)
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faydali islemler dolayisiyla ortaya ¢ikan giderleri TBK. nin sebepsiz zenginlesme

hiikiimlerine gore kat maliklerinden talep edebilir.38

3.2.1.5. Isin Gériilmesi Dolayisiyla Ugradig1 Zararlan Talep Hakki

Yonetici, genel yonetim islerini goriirken ve diger sorumluluklarini yerine getirirken
ugramis oldugu zararlarin, zararin ortaya ¢iktig tarihten itibaren isleyecek yasal faiziyle
tazminini kat maliklerinden talep edebilir.3!° Nitekim, vekalet iliskisini diizenleyen genel
hiikiimlere gore de vekil konumunda bulunan yonetici, isin goriilmesi dolayisiyla
ugradig: zararlari, ugradigi zararlar ile yiiklendigi gorevlerin ifas1 arasinda illiyet bagmin
bulunmasi ve yiiklendigi gorevlerin geregi gibi yapilmis olmasi kaydiyla talep edebilir.
(TBK. m. 510/IT) Bu zararlarin, kat maliklerince karsilanabilmesi i¢in kat maliklerinin,
ortaya ¢ikan zararda kusurlarinin bulunmadigmi ispatlayamamis olmasi gerekir.3? isin
goriilmesi dolayisiyla ugranilan zararlarin talep edilebilmesi i¢in isin tamamlanmis

olmas1 gerekmez.?!

3.2.2. Yoneticinin/Yonetim Kurulunun Borg¢lan

3.2.2.1. Kat Miilkiyeti Kanunu Kapsamindaki Bor¢lar

318 « _sitede heniiz toplu yapi yonetimine gecilmedigi, kat irtifakti anagayrimenkulde davalimn irtifak
hakki sahibi davacimin ise yonetici oldugu, sitedeki tiim parsellerin birlikte yonetildigi, davalimin daha
onceki bor¢larim ddedigi ve sitenin tiim imkanlarindan yararlandigi anlasiimaktadir. Buna gore,
uyusmazlikta Kat Miilkiyeti Yasasi hiikiimleri degil, genel hiikiimlerin uygulanmasi gerekmektedir. Bir
tarafin yaptigi masraflar nedeniyle diger tarafa ait malda bir deger artisi séz konusu olursa yapilan
masrafin belli bir kisminin sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore iadesi talep edilebilir. Davaci,
davalinin tasinmazimin da bulundugu siteye bir kisim masraflar yapmistir. Davaci tarafindan sitenin
daha etkin ve verimli olarak kullanilir hale gelmesi i¢in yapilan giderler tiimiiyle sitenin degerini
arttiran faydali ve zorunlu giderler, bir baska deyisle iyilestirme giderleridir. Davacinin kosullarin
varligi halinde yaptig1 bu iyilestirme giderlerinden payina diisen kismini Bor¢lar Kanununun 61. (TBK.
77 vd.) ve onu izleyen maddelerinde dizenlenen sebepsiz zenginlesme kurallarina gore davalidan
isteyebilecegi  kuskusuzdur.”, Y18HD., T: 13.05.2013, E: 2013/6316, K: 2013/8137,
www.sinerjimevzuat.com.tr, (E.T: 13.04.2019)

319 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 689; Ayan, s. 552.

320 Zevkliler, Aydin/Gokyayla, Emre: Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, 13. Basi, Ankara 2013,  s.
622; Isvicre Federal Mahkemesi ise ortaya cikan zararin vekalet veren tarafindan karsilanmasi
hususunda ikili ayrima gitmistir. Buna gore, eger arada kurulan vekalet sozlesmesinde iicret
kararlastirilmissa, vekalet veren kusuru bulunmadigini ispatlayarak sorumluluktan kurtulabilir. Ancak,
herhangi bir iicret kararlastirmasi yapilmamissa, vekalet veren kusursuzlugunu kanitlasa bile vekalet
konusu igin goriilmesi dolayisiyla vekilin ugradig: zarari karsilamakla yiikiimliidiir., Tandogan, S.
597-598; Yavuz, s. 605.

321 Zevkliler/Gokyayla, s. 623.
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3.2.2.1.1. Genel Yonetim Islerinin Goriilmesi
3.2.2.1.1.1. Genel Olarak

Kat miilkiyetinin yonetiminde yonetici, esasen, anagayrimenkuliin amacia uygun bir
sekilde kullanilmasi, bakimi ve tamiri, korunmasi ve ondan faydalanilmasi i¢in gerekli
olan ve anagayrimenkul lizerindeki tasarruf islemleri ile bu tiir islemlere yonelik konular
haricindeki hukuki ve fiili nitelikteki her tlrli is ve islemleri yerine getirmekle

yukimludir.322

Gerek apartman gerekse toplu yap1 yonetimi nezdinde teskil eden genel kurullar (kat
malikleri kurulu ve temsilciler kurulu) temsil eden yonetici veya yonetim kurulunun
gorevleri genel itibariyla; genel kurullarm verdigi kararlarin uygulanmasimni saglamak,
gorevli oldugu yap1 ve yerlerde bulunan ortak yer ve tesislerin yonetimine iligskin iglemleri
gerceklestirmektir. Bu nedenle, esasen, Kanunun 35. maddesinde 11 bent halinde sayilan
genel yonetim isleri, bu iki temel gorev kapsaminda ele alinabilecek niteliktedir. Bununla
birlikte, yoneticinin Kanunda belirtilen ve 11 bent halinde sayilan ve kat malikleri
kurulunun 6zel yetki vermesini gerektirmeyen genel yonetim gorevlerine, yonetim plani
ile veya kat malikleri kurulu karari ile eklemeler yapilabilecegi gibi, bu gorevlerin bir

kismi kaldiriladabilir.323

3.2.2.1.1.2. Kat Malikleri Kurulunca Verilen Kararlan Yerine Getirme

Kat malikleri kurulunun, yoneticinin genel yonetim isleri kapsamina giren gorevleriyle
ilgili olarak veya KMK. kapsaminda yonetici sifatiyla hareket edebilecegi hususlarda,
Kanunun emredici hiikiimlerine (gerek KMK. gerekse TBK. m. 27 uyarinca) aykiri
olmamak kaydiyla aldigi kararlarm icrasini saglama yetkisi ve gorevi yOneticiye

yiklenmistir. (KMK. m. 35/I-a)

Kat malikleri kurulunca verilen kararlarmn yoOnetici tarafindan yerine getirilmesi

yoneticinin yasal gérevidir.®?* Bu nedenle, kat malikleri kurulunca verilen kararlar1 yerine

322 Seger Y., s. 2509; Arpacy, S. 16.

323 Reisoglu, s. 118; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 685; Ayan, s. 546; Hatemi/Serozan/Arpaci,
s. 200; Eren, Milkiyet, s. 173; Koru, $.66; Germeg, s. 956-954.

324 Kat malikleri kurulu kararlarin1 uygulamayan ve kat malikleri kurulunun toplantiya ¢agrilmasina iliskin
kat maliklerinin ticte birinin veya denet¢inin istemlerini dikkate almayan yonetim kuruluna karsi KMK.
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getiren yonetici, Kanunun emredici hiikiimlerini ihlal etmemek kaydiyla, bu kararlari
yerine getirmesinden dolay1 sorumlu tutulamayacagi gibi, kendisine kars1 husumet de
yoneltilemez. Nitekim, apartmanin dis kapisinin giiniin belli saatlerinden sonra, hirsizlik
vakalarina kars1 bir 6nlem olarak kapali tutulmasini ve bu saat dilimlerinde apartman dis
kap1 anahtarmin kapicida bulundurulmasini igeren ve kat maliklerinin ortak yerlerden
yararlanmasini ve kullanmasimi 6ngoren yasal haklara aykir1 olmayan kat malikleri kurulu
kararm1 uygulayan apartman yoOneticisine karsi, miidahalenin Onlenmesi istemiyle

husumet yoneltilememesinde durum béyledir. 3%

3.2.2.1.1.3. Anagayrimenkuliin Kullanim Amacina Uygun Tebdirleri Alma

Yonetici veya yonetim kurulu, anagayrimenkuliin kullanim amacmna uygun olarak
kullanilabilmesi i¢in gerekli tedbirleri almalidir. Bu tedbirleri alirken, yapilacak dnemli
is ve onarmmlar i¢in kat malikleri kurulundan karar almas1 gerekirken acele yapilmasi
gereken ve gecikmesi halinde hasar ve zarar dogacak durumlarda yapacagi harcamalar
icin kat malikleri kurulu karar1 almasma gerek bulunmamakla birlikte®?® yonetici, kat
malikleri kurulu karar1 olmaksizin yaptigi harcamalar i¢in sonradan kat malikleri

kuruluna basvurabilir.®?’

3.2.2.1.1.4. Anagayrimenkull Sigorta Ettirme

Anagayrimenkullin sigorta ettirilmesi, "sigorta anlasmasi” bashigi altinda KMK. m.
21'de; anagayrimenkullin sigorta ettirilmesi durumunda kat maliklerinin, sigorta

primlerine ve giderlerine hangi oranda katilacaklar1t KMK. m. 20/1-b ve 21/Il'de;

m. 33 uyarinca hakimin miidahalesi istenebilir., YHGK., T: 11.05.1979, E: 1977/5-520, K: 1979/455,
Ayan, s. 547, dn. 390.

325 Y18HD., T: 13.03.2003, E: 2003/175, K: 2003/1865, www.sinerjimevzuat.com.tr, (E.T: 20.06.2019)

326 pulak, s. 584; “...Iddia edildigi iizere catimn aktigi kendisine bildirildigi ve gerekli onariminin
yaptirilmast istenildigi takdirde isletme projesinde ve biitcede bu hususta bir ddenek mevcut ise
yoneticinin bu sekildeki az masrafli basit bir tamirati derhal yaptirmasi eger biitcede boyle bir odenek
mevcut degilse veya onarim onemli bir nitelikte olup biiyiik bir gideri gerektirmekte ise kat malikleri
kurulunu derhal toplamasi ve durumu bildirmesi ve gerekli talimati istemi icap eder.”, Y5HD.,
31.12.1979 T., 1979/8324 E., 1979/9912 K., YKD., 1980/5, s. 660; Gecikmesinde sakinca olan genel
yonetim islerinin kat maliklerince de tek baglarina yapilabilecegini; ayn1 esasin, yoneticisi bulunmayan
yapilar i¢in de gegerli olacagimi kabul etmek gerekir., Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 198 vd.

327 Y5HD., 22.06.1984 T., 1984/5756 E., 1984/5920 K., www.sinerjimevzuat.com.tr, (E.T: 12.04.2019)
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anagayrimenkuliin sigorta ettirilmesi gorevi ise yoOneticiye yliklenmis olarak KMK. m.

35/1-c'de diizenlenmistir.

Anagayrimenkul, kat malikleri kurulunca tayin edilecek bir deger iizerinden ve kat

malikleri kurulunca almacak bir karar ile sigorta ettirilebilir.3?®

Bu yonlyle,
anagayrimenkullin sigorta ettirilmesi ihtiyaridir. Kat malikleri kurulunca alinan karar

Uzerine anagayrimenkulu sigorta ettirme gorevi ise yoneticiye aittir.

Yoneticiye yiklenen bu yasal gorevin, kat malikleri kurulunca alman karara ragmen
yerine getirilmemesi veya yerine getirilmesi ile birlikte anagayrimenkul sigorta
primlerinin zamaninda yatirilmamasi durumlarinda yoneticinin sorumlulugu dogacaktir.
Bu yonilyle, anagayrimenkuliin sigorta ettirilmemesi dolayisiyla anagayrimenkulde
ortaya ¢ikan zararin sigorta kurumlarindan karsilanamamasi sebebiyle zarara ugrayan kat
malikleri, yoneticiye bagvurabileceklerdir. Ayn1 sekilde, sigorta primlerinin zamaninda
yatirilmamasindan dogan prim borglar1 ile bu borglara iligkin cezadan sorumluluk
yonetici lizerinde olacaktir. Ancak, anagayrimenkuliin sigorta ettirilmesine iliskin sigorta
primlerinin zamaninda yatirilmamasindan dogan prim borglar1 ile bu borglara iliskin
cezadan yoneticinin sorumlu tutulabilmesi icin, dncelikle, apartman yonetimine ait ortak
kasada yeterli paranin bulunmasi, dolayisiyla kat maliklerinin sigorta primlerine iliskin
ortak giderleri veya avans paylarii, yoneticiye zamaninda vermis olmalari

gerekmektedir.32°

3.2.2.1.1.5. Avans Toplama

Y6netici, m. 35/1-d’ye gore; anagayrimenkuliin genel yonetim isleriyle korunma, onarim,
temizlik gibi bakim igleri; asansor ve kalorifer; sicak ve soguk hava isletmesi ve sigorta
ettirilmesi i¢in yOnetim planinda gosterilen zamanda; eger bdyle bir zaman
gosterilmemigse, her takvim yilinin Ocak ay1 iginde, kat maliklerinden avans olarak
uygun miktarda para toplama ve bu avansin harcanip bitmesi halinde, geri kalan isler i¢in

tekrar avans toplama gorevlerine sahiptir.

328 Anagayrimenkuliin sigorta ettirilmesi, sadece anagayrimenkuliin asansor, merdiven, gati, otopark gibi
ortak yerlerini kapsayan bir durum olmayip, ayr1 ayr1 bagimsiz bolimler veya ortak yerler ya da
eklentiler baz alinmaksizin anagayrimenkuliin tamamina yo6nelik bir korumayz ihtiva eder.

329 Y18HD., T: 17.02.2011, E: 2011/562, K: 2011/1984, www.sinerjimevzuat.com.tr, (E.T: 20.06.2019)
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Nitekim, Kanunun “anagayrimenkuliin genel giderlerine katilma” bashkli 20.
maddesinde, kat maliklerinin avans verme yikimliligi ve “isletme projesinin
yapilmasi” baslikli 37. maddesinde, yoneticinin avans toplama gorevinin ne sekilde ve

ne miktarda yerine getirileceginin hukuki dayanag: diizenlenmistir.3%

Her ne kadar, 35. madde ile yoneticiye, biten avansin yerine yeniden avans toplamasi igin
yetki ve gorev verilmis olsa da gecikmesi durumunda hasar ve zarar olusturacak isler
disinda yoneticinin kararlastirilan avansla yetinmesi ve isletme projesinde yer almayan
giderlere girismemesi gerekir. Zira, aksi durumda, kat malikleri adina hareket eden
yOnetici, Uguncii kisilere kars1 borglanacak olup 6demede acze diismesi durumunda kat
maliklerinin, arsa paylar1 oraninda igiincli kisilere karsi sorumlu olmalarma neden
olacaktir.>¥'Bu nedenle, yoneticinin, isletme projesinde yer almayan giderlerden baskaca
bir giderin olugmasi durumunda, gecikmesi halinde hasar ve zarar olusturacak isler
disinda oOncelikle kat malikleri kurulunu olaganiistii toplantiya c¢agirarak yapilacak

harcama igin kuruldan karar almas1 yerinde olacaktir.33

Yonetici, kat malikinin m. 20 uyarinca payma diisecek gider ve avans borcunu veya
gecikme tazminatmi 6dememesi durumunda, kat malikinin bagimsiz boliimii iizerine,
mahkemece tespit edilen borg tutarinca diger kat malikleri lehine “kanuni ipotek hakki”
tescil edilmesi icin Sulh Hukuk Mahkemesine yazili istemde bulunmakla yiikiimlidiir.
(KMK. m. 22, m. 35/1-i) Bu ipotegin dayanagi olan gider ve avans alacagi veya gecikme
tazminat: IiK. m. 206/1 uyarinca, dzel kanunlarinda imtiyazli oldugu belirtilen alacaklar

olarak iiciincii sirada dnceliklidir.333

330 Deprem yonetmelifine uygun olarak giiclendirme projesinin hazirlatilmasi ve bu projenin
belediyeden onayinin alinmasi, bilirkisi kurulunca giiglendirme projesi dogrultusunda giiglendirme igin
gerekli islemlerin ve giderlerin hesaplanmasi neticesinde ortaya ¢ikacak giderler i¢in kat maliklerinden
avans istenmesi yoneticinin gorevleri arasinda yer almaktadir., Y18HD., T: 17.01.2011, E: 2010/12768,
K: 2011/167, YKD. 2011, C.37, S. 9, s. 1669-1672.

331 Germeg, s. 955-957; Kasada yeterli para bulundurmak igin iizerinde diiseni yapmasina ragmen kat
maliklerinin zamanmnda 6deme yapmamalar1 dolayisiyla kasada yeterli para bulunduramayan ve bu
nedenle gerekli 6nlemleri alamayan yoneticinin sorumlulugu s6z konusu olmaz., Pulak, s. 584.

32 pulak, s. 584; “...Iddia edildigi iizere ¢atimn aktigi kendisine bildirildigi ve gerekli onartminin
yaptirilmast istenildigi takdirde isletme projesinde ve biitcede bu hususta bir odenek mevcut ise
yoneticinin bu sekildeki az masrafli basit bir tamirati derhal yaptirmasi eger biitcede boyle bir odenek
mevcut degilse veya onarim dnemli bir nitelikte olup buyuk bir gideri gerektirmekte ise kat malikleri
kurulunu derhal toplamast ve durumu bildirmesi ve gerekli talimati istemi icab eder.”, Y5HD.,
31.12.1979 T., 1979/8324 E., 1979/9912 K., YKD., 1980/5, s. 660.

333 Coskun, Mahmut: Son Degisiklikleriyle Birlikte Aciklamah-ictihatli icra ve iflas Kanunu, C. 3,  m.
171-367, Giincellenmis 4. Bask1, Se¢kin Yayinlari, Ankara 2013, s. 3179.
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Bununla birlikte, yonetici, gider ve avans payir borcunun dayanagi olan kesinlesmis
isletme projesini veya kat maliklerinin, ortak gider ve avans pay1 borcunu belirleyen kat
malikleri kurulu karar1 6rnegini ve kendisini yOonetici sifatiyla yetkili kilan kat malikleri
kurulu karar1 6rnegini de ekleyerek borcunu 6demeyen kat malikine kars1 icra takibinde
bulunabilir. (m. 35/I-i, 37/1V) Ancak, yoneticinin, kat maliklerinden veya bagimsiz
boliimde siirekli olarak oturanlardan topladigi paralari ve avanslar1 yatirmak ve
gerektiginde almak lizere, giivenilir bir bankada anagayrimenkuliin yoneticisi oldugunu
gosterecek sekilde kendi adina hesap agma yiikiimliiliigii de vardir. (m. 35/1-j) A¢ilan bu
hesap, yoneticinin degismesi durumunda, kapatilmaksizin eski yonetici tarafindan yeni

yoneticiye devredilecektir.33

3.2.2.1.1.6. Yonetimden Kaynakh Odemeleri Yapma ve Kabul Etme

Y onetici, yonetime iliskin 0demeleri kat malikleri adina kabul eder ve genel yonetimden
kaynakli ortaya ¢ikan borglar1 iigiincii kisilere ifa eder. Ornegin, anagayrimenkuliin ortak
yeri olan bahgeye kamelya yapilmasi icin {gilincli kisilerle borg¢landirict iglem
niteligindeki sozlesmeyi yapip tasarruf islemi niteliginde bor¢ Odemesini
gergeklestirebilir; giristigi bu islemler dolayisiyla ortaya ¢ikan uyusmazliklarda dava

acabilir, davali olarak gosterilebilir.3*®

3.2.2.1.1.7. Yonetimden Kaynakh Tebligatlar1 Kabul Etme

Apartman yonetimine iliskin islerin yiiritiilmesinde vekil gibi hareket eden taraf
ehliyetini haiz yoneticinin, taraf ehliyeti bulunmayan kat maliklerini temsilen, apartman
yonetiminden kaynakli tebligatlar1 kabul etme yiikiimliiliigii bulunmaktadir.3*® (KMK. m.
35/1-f) Ancak, burada apartman yoneticisinin temsil yetkisi, kat malikleri kurulundan ileri
geldiginden, anagayrimenkuliin tiimiinii yani kat maliklerinin tamamini ilgilendiren

yonetime iligkin tebligatlarin kabul edilmesi yiikiimliiligi ile smirhdir.

334 Germeg, s. 957; Pulak, s. 613.

335 Esener/Guven, s. 303; Eren, Miilkiyet, s. 173-174.

33 fsci alacaklari igin kapicinimn, kat malikleri kurulunu temsilen yéneticiye dava agmasi gerekmekle
birlikte, s6z konusu davaya iliskin islerin yiiriitiilmesi ve tebligatlarin kabul edilmesinde, yoneticinin
yetki ve sorumlulugu mevcuttur.,, YOHD., T: 25.04.1991, E: 1990/14533, K: 1991/7551,
www.sinerjimevzuat.com.tr, (E.T: 21.06.2019)
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Kat malikleri kuruluna yonelik tebligatlarin, 7201 sayili Tebligat Kanunu uyarinca,
apartman yonetimine iligkin iglerin yiritiilmesinde vekil gibi hareket eden yoneticiye,
kat malikleri kurulunu temsilen yapilmasi gerekmektedir. (KMK. m. 11/1) Apartman
yonetiminin yonetici eliyle degil de birden fazla kisiyi ihtiva eden yonetim kurulu eliyle
yiriitiilmesi halinde, yonetim kurulundaki herhangi bir iiyeye tebligatin yapilmasi yeterli
olacak olup, birden fazla liyeye tebligatin yapilmasi durumunda teblig tarihi, ilk teblig
edilen iiyenin tebligati aldigi tarihtir. (KMK. m. 11/1)

3.2.2.1.1.8. Anagayrimenkulii Temsile Iligkin islemleri Yapma ve Gerekli
Tedbirleri Alma

Taraf ehliyetini haiz olan ve kat maliklerini temsilen vekil gibi hareket eden yonetici,
anagayrimenkulun timuni ilgilendiren bir sirenin ge¢cmesine veya kat maliklerinin bir
hakkinm kaybina meydana vermemek amaciyla gerekli tedbirleri almalidir.®¥” (KMK. m.

35/1-g)

Gerek apartman gerekse toplu yap1 yonetimi nezdinde teskil eden genel kurullar1 (kat
malikleri kurulu ve temsilciler kurulu) temsil eden yonetici veya yonetim kurulunun33,
temsil yetkisine giren islerden dolay1 iiglincii kisilerle yaptig1 sozlesmelerde ehliyeti

bulunmakla birlikte bu sozlesmelerden dogan uyusmazliklarda, aktif ve pasif dava

337 Kendisine yapilan tebligata ragmen apartmana ait defter ve belgeleri siiresinde ilgili Kuruma teslim
etmeyen ve apartman yonetimini temsilen akdedilen kapici ve kaloriferci sozlesmelerini de yasal siire
icerisinde ilgili Kuruma bildirmeyen ve bu yoniyle, KMK. m. 35/1-g hikmiinde ifadesini bulan gérevini
yerine getirmeyen yoneticiye karsi, sz konusu ihlaller dolayisiyla para cezasi 6demekle yiikimli olan
kat maliklerinin, para cezasina katilmalari oraninda riicu haklar1 bulunmaktadir., Y18HD., T:
30.03.2000, E: 2000/3032, K: 2000/3545, YKD. 2000/9, s. 1409.

338 Yonetici veya yonetim kurulu, Is Kanunu bakimindan isveren vekilidir. (KKY. m. 3, 4/1)
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ehliyeti de bulunmaktadir.®3%3%% Ancak, uyusmazlik anagayrimenkuliin genel yonetimine

iliskin degilse yoneticinin aktif ve pasif dava ehliyeti yoktur.*** Ancak, yoneticiye,

anagayrimenkuluin genel yonetimiyle ilgili borg ve yikimlerini yerine getirmeyen kat

maliklerine kars1 dava agma ve icra takibinde bulunma gorevi yiiklenmistir. (KMK. m.

339

340

341

YHGK., T: 23.12.1992, E: 1992/13-643, K: 1992/749, www.kazanci.com.tr, (E.T: 21.06.2019);
“...alacakl, KMK. m. 35’e gore apartman yénetimi hakkinda takip yapabilecegi gibi, ayni Kanunun
20. maddesi uyarinca da ilama konu borcun yasal sorumlusu olan kat malikleri hakkinda da takip
yapuabilir.”, Y12HD., T: 09.06.2011, E: 2011/29999, K: 2011/12172; “...Ortak gider alacag i¢in kat
maliklerinden her biri ya da yédnetici tarafindan dava a¢ilabilecektir; kat malikleri kurulundan yetki
alimmasina  gerek yoktur.”, Y18HD., T: 02.11.2010, E: 2010/5726, K: 2010/14390,
www.sinerjimevzuat.com.tr, (E.T: 12.04.2019); “Yonetici, yasal bir temsilci olup yetkisini yasadan
almaktadir. Bu temsil yetkisine dayanarak ¢esitli sozlesmeler kurulabilir. Aksi durumun kabulii halinde,
bu kez iigtincii kisilerin yonetici ile sozlesme yapmaktan kaginacaklari ve bundan kat maliklerinin zarar
gorecekleri kuskusuzdur. Ote yandan, kat malikinin veya kat malikleri kurulunun ayri bir tiizel
kigiliginin bulunmamasi, yoneticinin é6zel kanundan dogan temsil yetkisini ortadan kaldirmaz.", Y3HD.,

T: 23.02.1999, E: 1999/1422, K: 1999/1660, YHGK., T: 23.12.1992, E: 1992/13-643, K:
1992/749, www.sinerjimevzuat.com.tr, (E.T: 13.04.2019); Y18HD., T: 07.05.2007, E:
2007/3675, K: 2007/3898, YKD. 2008/1, s. 93; Y15HD., T: 10.11.2009, E: 2009/5638, K:

2009/6059, YKD. 2010/3, C. 36, 463, s. 465; Toplu yapilarda site yonetiminin genel kurul adina tigiincii
kisilerle s6zlesme yapabilme ve yapmis oldugu sézlesmeden dogan uyusmazliklarda aktif ve pasif dava
ehliyeti bulunmaktadir., YHGK., T: 17.09.2008, E: 2008/5-531, K: 2008/531, Ayan,s. 548, dn. 395;
Yonetici gorevini yaparken her bir kat malikinin ayr1 ayr1 temsilcisi degildir. Yonetici, kat malikleri
kurulunun tiizel kisiligi bulunmadigindan, kendisine verilen gérevleri yerine getirmek iizere sinirh bir
yetkiyi kullanir. Bu yetki, 1136 sayili Avukatlik Kanununun 35. maddesindeki yasagin istisnasi
niteligindedir., Germeg, s. 953.

Tahakkuk eden idari para cezalarina kars1 yonetici, 6zel yetki olmaksizin dava agabilir., Ertas, Serh, s.
585.

“...Davaya konu edilen ve projeye aykiri oldugu ileri siiriilen hususlarin kat malikleri kurulu
kararlarina dayanilarak yénetim tarafindan gergeklestirildiginden, tasinmazin yonetimi aleyhine agilan
davada, davali yonetici kat maliki de olmadigindan davanin pasif husumet ehliyeti yoklugu sebebiyle
reddi gerekir.", Y18HD., T: 24.10.2011, E: 2011/6168, K: 2011/10618, www.sinerjimevzuat.com.tr,
(E.T: 12.04.2019); Kat malikleri kurulu kararlarmin iptali i¢in yonetici dava agamaz. Bununla birlikte,
ayni zamanda kat maliki olan yonetici, yonetici sifatiyla degil, kat maliki olarak kat malikleri kurulu
kararinin iptalini isteyebilir., YSHD., T: 18.01.1974, E: 1974/290, K: 1974/380, YKD. 1975/1, s. 65,
Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 687;Burada, kat maliklerine, yoneticiye veya karara olumlu oy
vermis kat maliklerine karsi dava acabilmeleri hususunda se¢imlik yetki tanmmistir., Y18HD., T:
13.12.2011, E: 2011/6088, K: 2011/12805, Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 687, dn. 315;Kat
malikleri kurulu kararlarin1 dava edebilme yetkisi, disaridan atanmig yoneticiye verilmemis olup
yoneticinin genel yetki ve gorevleri kapsaminda, kurul kararlarinin iptali davasini agmak da yer
almamaktadir. Bu nedenle, disaridan atanmig yonetici ancak kendisinin kat malikleri kurulunca, kurul
kararlarinin iptali i¢in dava acabilmesi hususunda 6zel yetkilendirilme sartiyla iptal davasini agabilir.
Ayni zamanda kat maliki olan yoneticinin ise kat maliki olmasi dolayisiyla kurul kararlarina kars1 iptal
davasi agabilme imkan1 bulunmaktadir. Bu yetki, yonetici olmasi dolayisiyla degil, kat maliki olmasi
dolayisiyla taninmig bir yetkidir., Tekinay, s. 112-113; Saglam, s. 1367; Ertas, Serh, s. 584; Erman,
s. 139; Ayan, s. 538, 550; Ertas, s. 438; Reisoglu, s. 99; Gider ve avans payini 6demeyen, borg ve
yiikiimlerini yerine getirmeyen kat malikine karg1 yoneticinin, yonetim planina ve mevzuat hiikiimlerine
gore dava agabilecegi (m. 20/II, m. 35/i) diizenlenmis olup yoneticiye, yonetim plani ile veya kat
malikleri kurulunca verilen 6zel yetki ile de dava agma hakki taninabilir. Bununla birlikte, yoneticinin
genel yonetim islerinden dogan gorevlerini diizenleyen 35. madde ile yoneticiye kat malikleri kurulu
kararinin yerine getirilmesi gérevi yiiklenmis olup bu gorevlendirme, ayn1 zamanda yoneticiye, kurul
kararlarinin yerine getirilmesini saglamak adma dava agma yetkisini de dolayli olarak tanimig
olmaktadir; Kat maliklerini temsil yetkisi kapsaminda {igilincii kisilerle hukuki islemlere girisen
yoneticinin, bu hukuki islemlerden dogan uyusmazliklar dolayisiyla aktif ve pasif dava ehliyeti
bulunmaktadir., Germeg, s. 954.
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35/1-i)3#2 Bununla birlikte yonetici, kat malikinin m. 20 uyarinca payina diisecek gider
ve avans borcunu veya gecikme tazminatini 6ddememesi durumunda, kat malikinin
bagimsiz bolimii tizerine, mahkemece tespit edilen bor¢ tutarinca diger kat malikleri
lehine “kanuni ipotek hakki” tescil edilmesi icin Sulh Hukuk Mahkemesine yazili
istemde bulunmakla yikimlidir. (KMK. m. 22, 35/1-1)Bu ipotegin dayanagi olan gider
ve avans alacagi veya gecikme tazminat1 [IK. m. 206/1 uyarinca, 6zel kanunlarinda

imtiyazli oldugu belirtilen alacaklar olarak iigiincii sirada onceliklidir.*

Ote yandan, kat malikleri kurulu kararlarinm iptali igin ayn1 zamanda kat maliki olsun
olmasm ydneticiye de husumet yoneltilebilir.®** Bir kat malikinin m. 19’a aykir1 olarak
yaptig1 ilave ve yeniliklerin kaldirilmasi ve eski hale getirilmesi i¢in agilacak davada
oldugu gibi®*, kat maliklerinin satm aldiklar1 tasmmazda ortaya ¢ikan ayiplar dolayisiyla
saticiya kars1 sahip olduklar1 haklar1 kullanmak igin actiklar1 davada®¥® da yoneticinin

aktif ve pasif dava ehliyeti bulunmamaktadir.3*’

Yoneticinin, gorevi alaninda
bulunmayan iglemleri yapmasi durumunda, yaptig1 islemler kat maliklerini baglamaz ve
ticiincii kisilere kars1 sorumlu kilmaz.3*80te yandan, davaci ve davali sifatlar1 ayn1 kiside
birlesemeyeceginden yoOneticinin, kat maliki olarak ve davaci sifatiyla agtigir davada,

yonetici sifatiyla kendisini davali olarak gdstermesi beklenemez.3*°

342 Bu gorev, ayn1 zamanda yoneticiye yetki de ihtiva etmektedir.

343 Coskun, s. 3179.

344 Ayrmtih bilgi igin yukar1 bkz., 71-72.

345« Ortak yerlere vaki saldiri ve mimari projeye aykiri insaat ve degisiklik sebebi ile yoneticinin el
atmanin onlenmesi davasi agma yetki ve gorevi bulunmamaktadur.”, Y18HD., T: 20.04.1999, E:
1999/3877, K: 1999/5012, YKD. 1999, C. 25, S. 5, s. 671-672; Ayn1 yonde kararlar igin bkz., Y18HD.,
T: 16.06.2005, E: 2005/3330, K: 2005/6369, Germeg, s. 974; YHGK., T: 10.11.1973, E: 1971/5-
307, K: 1973/855, IKID., Ocak 1974, S. 157, s. 2533; Y18HD., T: 27.01.2011, E: 2010/14084,
K: 2011/742 K., Ayan, s. 550, dn. 401; Y1HD., T: 12.03.1970, E: 1970/862, K: 1970/1248,
Reisoglu, s. 214; Ertas’a gore, bu durumda, KMK. m. 35/IX hiikkmii uyarinca ydnetici,
anagayrimenkuliin bakimi1 ve korunmasi ile anagayrimenkule iliskin gerekli tedbirlerin alinmasindan da
sorumlu oldugundan ve ortak yerlerin korunmasi da bu gérev kapsamina dahil oldugundan, yoneticinin
dava ehliyetinin bulunmasi gerekir., Ertas, S. 438; Ertas, Serh, S. 584; Ayn1 goriis i¢in bkz., Germeg,
S. 954,

346 Ertas, s. 438;Ertas, Serh, s. 584;Ayni1 goriisteki karar i¢in bkz., Y4HD., T: 17.01.1974, E:
1974/13325, K: 1974/134, YKD. 1975/1, s. 59.

347 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 687-688;Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 201; Ayan, s. 547, 550;
Gursoy/Eren/Cansel, s. 460; Tekinay, s. 112- 113; Erman, s. 142; Site toplu yoneticiligine karsi da
dava acilabilir, YHGK., T: 17.09.2008, E: 2008/3-531, K: 2008/531, TNBHD. 2009, S. 143,
https://portal.tnb.org.tr/Sayfalar/HukukDergileri.aspx.

348 Germeg, s. 954.

349 Y18HD., T: 20.10.1997, E: 1997/7308, K: 1997/9340, www.sinerjimevzuat.com.tr, (E.T: 13.04.2019)
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Anagayrimenkuliin genel yonetimine iliskin olmayan ve dolayisiyla yoneticinin yetki ve
gorev kapsamina girmeyen hususlarda ortaya ¢ikan uyusmazliklarda yonetici, ancak kat

malikleri kurulunun dzel yetki vermesi sartiyla bu tiir uyusmazliklar icin dava agabilir.>*

Yonetici, kendisinin ise aldig1 kapicinin sdzlesmesine, kat malikleri kurulu karar1 veya
kurulun 6zel yetkisi olmaksizin son verebilecegi gibi, kapiciya bu isi dolayisiyla tahsis
edilen ve ortak yer niteligini haiz kapici dairesinin, sdzlesmenin sona ermesi dolayisiyla

tahliyesi icin dava®! da acabilir.®%?

Kat malikleri kurulunu temsilen yoneticiye veya yonetim kuruluna karsi alisan davalarda

verilecek karardan yonetici degil, kat malikleri sorumlu olur.®®

3.2.2.1.1.9. Kat Malikleri Kurulunu Toplantiya Cagirma

Yonetim planinda gosterilen tarihlerde yapilmasi ongdriillen olagan toplantilar icin
yoneticinin, kat malikleri kurulunu toplantiya ¢agirma yiikiimliliigi bulunmamakla
birlikte yonetim planinda olagan toplantinin ne zaman yapilacaginin gosterilmedigi ve

bu nedenle Kanunda, apartman yonetimi nezdindeki kat malikleri kurulunca her takvim

350 Yoneticinin kambiyo taahhiidiinde bulunabilmesi, érnegin bono diizenleyebilmesi igin kat malikleri
kurulunca agikga yetkilendirilmis olmasi gerekir., Ayan, s. 550; Acikca yetkilendirilmeyen yonetici,
TTK. uyarmca senedi diizenleyen olarak sahsen ve tek basina sorumludur., Y12HD., T: 23.03.1995,
E: 1995/2860, K: 1995/4217, www.sinerjimevzuat.com.tr, (E.T: 13.04.2019)

1 «2814 sayih Kanunla idareye tamnan kapici dairesinin tahliyesi yetkisi, Sulh Mahkemesinde tahliye
davast agmaya engel degildir.”, YSHD., T: 24.06.1985, E: 1985/7575, K: 1985/7450, YKD., 1985/11,
S. 624.

32 Eren, Miilkiyet, s. 174;0guzman/Seli¢ci/Oktay-Ozdemir, s. 688; Erman, s. 142; Ertas, s. 439; Ertas,

Serh, s. 585; Buna kargin, kat malikleri kurulu tarafindan ise alinan kapicinin isine son verebilmesi ve

kapiciya karsi tahliye davasi agabilmesi i¢in kat malikleri kurulunca yetkilendirilmesi gerekmektedir.,

Esener/Guven, s. 303; Ayni kural, kaloriferci, bahgivan ve bekgi gibi diger apartman ve site ¢alisanlari

icin de gecerlidir., Ayan, s. 549; “....1475 sayili Is Kanununun degisik 5. maddesinde; kaloriferli konut

kapicilart, ¢alismasini aym isveren veya aymi apartmana hasreden konut kapicilan Is Kanunu

kapsamina alinmig ve bunlara kapici konutu tahsis edilmesi ongoriilmiistiir ve 2814 sayilh Kanunla 634

sayil Kanuna eklenen Ek Madde-2 ile kat malikleri kurulu veya yonetim kurulu veya yonetici tarafindan

hizmet sozlegmesi herhangi bir sebeple feshedilen veya sona eren kapici, kendisine tahsis edilen konutu

15 giin ic¢inde bosaltmak zorundadir. Bu siire icerisinde bosaltilmayan yerlerin, ydnetici veya kat

maliklerinden herhangi birinin bagvurusu iizerine baskaca tebligata liizum kalmaksizin mahalli miilki

amirin karart ile bir hafia iginde zabitaca bosaltilmasi gerekmektedir.”, Y6HD., T: 10.06.1991, E:

1991/7879, K: 1991/8237, Ayan, s. 547, dn. 392.

Apartman kapicisinin ikramiye ticret alacagina iliskin agmis oldugu davanmn yoneticiye karsi

yoneltilmis olmasi, davanin kapici lehine sonuglanmasi durumunda, s6z konusu alacagin yoneticiden

tahsiline karar verilemez. Davanin aleyhe sonuglanmasi durumunda ortaya ¢ikan yargilama giderleri vs.

giderler ortak giderler olarak tiim kat maliklerince karsilanir., Ayan, s. 548; YHGK., T:

23.12.1992, E: 1992/13-643, K: 1992/749, www.sinerjimevzuat.com.tr, (E.T: 13.04.2019).

353




111

yilinim Ocak ay1 i¢inde; toplu yap1 yonetimi nezdindeki kurullar i¢in ise iki yilda en bir
defa yapilmak iizere ikinci takvim yilinin Ocak ay1 iginde toplanmas1 6ngdriilen olagan
toplantilarda yoneticinin, ilgili yilin Ocak ay1 i¢cinde belirledigi ve tiim kat maliklerine
uyan bir giinii, kat malikleri kuruluna duyurmasi ve kurulu toplantiya g¢agirmasi

gerekmektedir.

Esasen, yoneticinin, kat malikleri kurulunu toplantiya cagirma gorevi, olaganiistii
toplantilar i¢in gecerlidir. Bu nedenle, 6nemli bir sebebin varlig1 dolayisiyla yonetici
kendisi de kat malikleri kurulunu toplantiya ¢agirabilecegi gibi, denet¢inin veya kat
maliklerinden tigte birinin istemi iizerine de kurulu toplantiya c¢agirabilir. Dahasi,
yoneticinin olaganistii durumlarda istem {izerine kat malikleri kurulunu toplantiya
cagirmasi, kendisine gorev olarak yiiklenmistir. (KMK. m. 35/I-k) Ote yandan
yOneticinin, denetc¢inin veya kat maliklerinin Gcte birinin istemi Gzerine, dnemli sebebin
var olup olmadigi noktasinda takdir edecek olan merci olmasi karsisinda, bu
yiikiimliiliigiin kendi i¢inde yoneticiye yetki de tanidig1 agiktir. Buna karsmn, kat malikleri
kurulunun toplantiya ¢agrilmasima iliskin kat maliklerinin {i¢te birinin veya denet¢inin
istemlerini dikkate almayan yoneticiye veya yonetim kuruluna karst KMK. m. 33

uyarinca hakimin miidahalesi istenebilir.>%*

3.2.2.1.1.10. Anagayrimenkuldeki Asansorlerin Periyodik Bakim ve Kontrollerini
Yaptirtmak

KMK. m. 35/l hikmu ile birlikte, insanlarin ve yiiklerin tasmmmasinda kullanilan
asansoOrlerin, insanlarin can ve mal giivenligini ve c¢evreyi koruyucu sekilde
kullanilmasimi saglamak i¢in gerekli olan, asansorlerin tescili, isletilmesi ve hizmet
denetimine; bakimina ve mevcut asansorlerin iyilestirilmesine iliskin hiikiimleri ortaya
koyan Asansdr Isletme ve Bakim Yonetmelik ile Asansor Isletme ve Bakim
Yonetmeliginin yaninda, asansorlerin periyodik kontroliine iligkin usul ve esaslar1 ortaya
koyan Asansor Periyodik Kontrol Yonetmelik kapsaminda apartman ve site

yoneticilerine yuklenen bircok goérev ve sorumluluk bulunmakta ve bu gorev ve

¥4 YHGK., T: 11.05.1979, E: 1977/5-520, K: 1979/455, Ayan, s. 547, dn. 390.
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sorumluluklarin ihlali halinde, diger bor¢ doguran sebepler disinda idarenin de bir

yaptirimi olarak idari para cezasi karsimiza ¢ikmaktadir.

KMK. m. 35'e, 04.04.2015 tarihli ve 6645 sayili Kanunun 82. maddesi ile eklenen
apartman ve site yoneticilerine, anagayrimenkullerdeki asansorlerin periyodik bakim ve
kontrollerinin yaptirtilmasi gérev ve sorumlugunu yiikleyen hiikmiin ardindan ¢ikarilan
ve yukarida telaffuz ettigimiz YoOnetmeliklere iliskin ayrintili agiklamalar1 asagida

yapacagiz.3®

3.2.2.1.2. Defter Tutulmasi ve Belgelerin Saklanmasi

Yonetici veya yonetim kurulu, kat malikleri kurulunun kararlarini; protokolleri; yapilan
ihtar ile tebligatin dzetini ve tarihlerini ve butin giderleri ve gelirleri®*®, m. 32/1V’te
belirtilen deftere tarih sirasiyla yazmaya; bu defteri ve giderleri gosteren belgelerle
birlikte diger biitiin belgeleri bir dosyada saklamakla yikimludir. (KMK. m. 36/1) Bu
defterin, her takvim yilinin bitmesinden baslayarak Ocak ayi igerisinde yonetici veya
yonetim kurulu tarafindan notere kapattirilmasi zorunludur. (KMK. m. 36/11)
Y Oneticinin, gorevi bittikten sonra 6zellikle karar defteri olmak lizere yaptig1 harcamalara
ve islemlere iliskin belgeleri yeni yoneticiye teslim etmesi zorunludur.®” Séz konusu bu
gorevleri yerine getirmeyen yoneticiye veya yonetim kuruluna, Sulh hakimince m.

33/II’te yazil1 idari para cezasi verilir. (KMK. m. 36/111)

Yoneticinin defter tutma ve belgeleri saklama yukiimliliigii, esasen yoneticinin hesap

verme yiikiimliiliigiine iliskin bir diizenlemedir.3®

Gelir ve giderlerin noterlikce tasdikli “karar defteri”’ne kaydi yapilabilecegi gibi,
zorunluluk bulunmamakla birlikte®*°, gelir ve giderlerin noterlikge tasdikli ve takvim
yilin1 takip eden Ocak ayinda notere kapattirilmasi zorunlu olan ayr1 bir “isletme

defteri’ne kaydedilmesi de mimkiindur.3¢°

35 Bkz., s. 134-136.

36 pulak, s. 612.

357 Ertas, Serh, s. 614; Pulak, s. 613.

358 Ertas, Serh, s. 607.

359 Zorunlu olmamakla birlikte, gelir-gider defterinin, yonetim kurulu karar defterinin ve denetim kurulu
defterinin de tutuldugu goériilmektedir., Oy/Oy, s. 98.

360 Koru, s. 67;Germeg, s. 987; Pulak, s. 612; Oy/Qy, s. 59.
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3.2.2.1.3. lisletme Projesinin Yapilmas

Isletme projesinin yapilmas1 gorev ve yetkisi esasen kat malikleri kuruluna aittir. Ancak,
kat malikleri kurulunca kabul edilmis bir isletme projesi yoksa, atanan yonetici veya
yonetim kurulu, kat malikleri kuruluna sunmak iizere gecikmeksizin bir isletme projesi

hazirlar. (KMK. m. 37/1) Zira, isletme projesi, yonetimin biitcesi niteligindedir.3?

Isletme projesinde ozellikle, ydneticinin veya yonetim kurulunun gérevli oldugu
anagayrimenkulde, bir y1l boyunca ortaya ¢ikacak olan tahmini gelir ve gider tutarlari;
tahmini ve muhtemel tiim giderlerden her kat malikine, m. 20’deki esaslara gore diisecek
tahmini miktar; tahmini giderlerle diger muhtemel giderleri karsilamak iizere her kat
malikinin m. 20’deki esaslara gore vermesi gereken avans tutar1 gosterilir. (KMK. m.
37/11) isletme projesini hazirlama gorevi ve yetkisi kat malikleri kuruluna ait olmakla
birlikte, kat malikleri kurulunca hazirlanmis bir isletme projesi mevcut degilse géreve
baslayan yonetici veya yonetim kurulu, gecikmeksizin ve isletme projesinde gdsterilmesi
gereken hususlar dogrultusunda ve m. 20°de belirtilen genel kurallara ve mevcut yonetim
planindaki hiikiimlere aykir1 olmamak kaydiyla®®? hazirladig1 isletme projesini, kat

maliklerine363

veya bagimsiz boliimden fiilen yararlananlara, imzalar1 karsiliginda veya
taahhutli mektupla bildirir ve her bir kat maliki veya bagimsiz bolimden fiilen

yararlanan igin ayr1 ayri, bildirimden itibaren yedi giinliik itiraz siiresi®®**baslar*®>ve bu

361 Germeg, s. 991; Ertas, Serh, s. 608; Gokalp, s. 31; Pulak, s. 618; Oy/Oy, s. 65.

362 “Isletme projesi yonetim plani hiikiimlerine aykiri olamaz ise de béylesi bir aykirilik, isletme projesinin
tamaminmn degil, yalniz aykirt kisminin iptalini gerektivir.”, Y18HD., T: 23.10.1997, E: 1997/7974,
K: 1997/9594, Pulak, s. 621.

3220 sayili Kanunla 7201 sayili Tebligat Kanununa eklenen Ek m. 1’e gore, KMK. nin uygulandig
hallerde, anagayrimenkulde oturmayan her kat maliki, apartman yonetimi ve ortak giderler ile ilgili
yapilacak tebligatlar i¢in Tiirkiye’de bir adresini yoneticiye yazili olarak bildirmek zorunda olup,
tebligatlar bildirdigi adrese yapilacaktir. Ancak, kat malikinin adres bildirmemesi veya yazili olarak
bildirdigi adrese tebligat yapilamamasi durumlarinda, s6z konusu tebligatlar, kat malikinin bagimsiz
boliimiinde fiilen oturana yapilmakla birlikte, anagayrimenkuliin girisinde bulundurulacak ilan tahtasina
da tebligatin bir 6rnegi asilir ve bu sekilde yapilacak tebligat, kat malikine yapilmis sayilir. Bagimsiz
boliimde fiilen oturan yoksa, ilan tahtasina tebligatin bir 6rneginin asilmasi, tebligatin kat malikine
yapilmis sayilmasi i¢in yeterli olacaktir.

363

364
365

2814 sayil1 Kanunla yapilan degisiklik 6nce itiraz siiresi on bes giindi.
Itiraz imkani, sadece yonetici veya yonetim kurulu tarafindan hazirlanan igletme projelerine karsi séz
konusu olup kat malikleri kurulunca kabul edilen isletme projelerine karsi itiraz imkani

bulunmamaktadir., Ertas, Serh, s. 609; Pulak, s. 619; Y5HD., T: 11.11.1985, E: 1985/11971, K:
1985/12225, YKD. 1986/8, s. 1136-1137, Ayan, s. 544;Kat malikleri kurulunca diizenlenen isletme
projesine itiraz edilemese de m.33 uyarinca iptal davasi agilabilir., Germeg, s. 992;

Ertas, Serh, s. 609; “Projeye itiraz yapildigi takdirde itirazin kat malikleri kurulunda incelenmesi ve
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siire i¢inde isletme projesine itiraz edilmesi durumunda,®®®isletme projesi kat malikleri
kurulunda incelenir®®’ ve proje hakkinda karar verilir veya projede degisiklik
yapilabilir®®®; gerekirse yeni bir proje kat malikleri kurulu eliyle hazirlanir. (KMK. m.
37/111)

Isletme projesi tiim ilgililere teblig edildikten sonra yedi giinlik sirenin gegmesine
miiteakiben, yapilan itirazlar birlikte incelenmek tizere kat malikleri kurulu toplantiya
cagrilir ve yapilan bu toplantida itirazlar yerinde goriilmezse, isletme projesi kesinlesir;
itirazlar dogrultusunda degisiklik yapilir veya yeni isletme projesi kurul eliyle
hazirlanirsa, itiraz eden ancak toplantiya katilmayan kat maliklerine kurul karari
bildirilmekle yetinilir; ayrica tebligat yapilmasma gerek olmamakla birlikte tebligatin

yapilmamis olmasi isletme projesinin kesinlesmesine de engel degildir.

Isletme projesine itiraz siresi icerisinde itiraz etmeyen kat maliki, itiraz eden kat

malikinin itirazina dayanarak gider ve avans pay1 6demesini yapmaktan kagmamaz; zira,

proje hakkinda kat malikleri kurulunun karar vermesi ongoriilmiis ise de, itiraz tizerine kat malikleri
kurulunca itirazin incelenmemesi halinde projenin iptal edilecegine dair herhangi bir yasa hiikmi
bulunmamaktadir. Mahkemece proje sirf bu nedenle iptal edilmeyip davacinin projeye yonelik itirazlar
incelenmeli ve bu itirazlar varit goriildiigii takdirde ancak bu itirazlara konu olan hiikiimlerin davaci
yonii ile stmirli olmak tizere kaldiriimasi ya da tadil edilmesine karar verilmesi gerekir. Ana binanin
gelir ve giderini diizenleyen ve ana binamn yonetimi i¢in zorunlu giderlerin tahsilini ongoren isletme
projesinin iptaline karar verilemez.”, Y18HD., T: 02.07.1993, E: 1993/7207, K: 1993/8714,
www.sinerjimevzuat.com.tr, (E.T: 12.04.2019); isletme projesine itiraz edilmesi {izerine kat malikleri
kurulunun verdigi karara karsi iptal davasi agilabilirse de 6gretide, acilan iptal davasinin kararin icrasini
ve dolayisiyla isletme projesinin gecerliligini ve uygulanabilirligini, iptal karar1 verilene dek
etkilemeyecegi kabul edilmektedir., Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 685.

Isletme projesine itiraz hakki kural olarak kat maliklerine ait olmakla birlikte, isletme projesi kat
malikleri disinda kiraci gibi bagimsiz béliimlerden fiilen ve siirekli olarak yararlananlara da yasal bir
zorunluluk olarak teblig edildigine gore, bu kisilerin de isletme projesine itiraz edebilmeleri hem
yasadan dogan bir hak olup hakkaniyetin de geregidir. Hatta, bu kisiler kat malikleri kurulunca kabul
edilen isletme projelerine karsi da kurul toplantilarina ve oya katilamasalar da itiraz edebilme hakkina
sahip olmalidirlar., Ayan, s. 544, dn. 380; Ayrica, itirazlar1 kat malikleri kurulunca reddedilen bu
kisilerin, bu itiraz islemi sonlandirmak i¢in hakime basvurma haklar1 da bulunmalidir. Aksi durumda,
sadece itiraz mekanizmasini kat malikleri kuruluna karsi isletmek, hakkin i¢ini bosaltacaktir. Bagimsiz
boliimden fiilen ve siirekli olarak faydalanan kisilerin sahip oldugu bu hak, m. 22 uyarinca ortak
giderlerden kat malikleri ile birlikte miiteselsil sorumlu tutulmalarindan kaynaklanmaktadir., Germeg,
s. 993.

367 Yonetici  veya yonetim kurulu tarafindan hazirlanan isletme projesine itiraz iizerine, itirazmn
incelemesini yapacak merci kat malikleri kurulu olup yonetim kurulunun itirazi inceleyip reddetme
yetkisi bulunmamaktadir., Y12HD., T: 21.10.1985, E: 1985/2486, K: 1985/8442, YKD. 1986/2, S.
238, Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 684.

Kesinlesen isletme projelerinde, hakli nedenlerin varligi halinde sonradan da kat malikleri kurulu ile
degisiklik yapilabilir., Képrald, Bilent/Kaneti, Selim: "Kat Miilkiyetinde Ortak Giderlerin Teminati
Olarak Kanuni Rehin Hakk:", TUHF 50. Y1l Armagam, s. 322-323; Ertas, Serh, s. 584, 608-609; Kat
malikleri kurulunun hazirlanip karara baglanan isletme projesinin, toplantiya katilanlara tebligi gerekli
degildir., Germeg, s. 993.

366

36

©
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isletme projesi kendisi nazarinda kesinlesmistir3®

ancak itiraz lizerine yapilan degisiklik
sonucunda, itiraz etmeyen kat malikinin fazla 6demede bulundugu ortaya ¢ikarsa kat
maliki, fazla 6deme yaptig1 kismin sonraki 6demekle ylikiimlii oldugu gider ve avans

paymdan mahsup edilmesini talep edebilir.3"°

Kesinlesen isletme projeleri®’* veya kat malikleri kurulunun isletme giderleri ile ilgili
kararlar;, 1IK. m. 68/’de belirtilen ve itirazin kaldirilmasim saglayan belgelerden
sayihr®? (KMK. m. 37/IV) ve sadece bu belgelere dayanilarak ilamsiz icra takibinde

bulunulabilir.

3.2.2.1.4. Hesap Verme Yiikiimliiliigii

3.2.2.1.4.1. Genel Olarak

369 Germeg, s. 993; Ortak giderlere iliskin davada, ydnetim donemi igerisinde mahkemece karar
verilecekse, kesinlesmis isletme projesine gore; isletme projesi kesinlesmemisse, dava konusu aylarda
yapilan giderlere yonelik olarak yonetim plan1 hilkiimlerine gore hesaplama yapilmalidir., Gokge, S.
237.

370 Karahasan, s.402.

371 isletme projeleri kesinlesmeden takibe konu olmaz ancak kat malikleri kurulunca kabul edilmis isletme

projesinin takibi i¢in kesinlesmis olmasi sarti aranmaz., Y12HD., T: 31.10.2003, E:

2003/22226, K: 2003/21355, www.sinerjimevzuat. com tr, (E. T 12.04.2019); Var olan ya da

kesinlesmis isletme projesi, sadece gecikme tazminatinin baglangi¢ zamanmin belirlenmesinde ve IiK.

m. 68/ uyarinca itirazin kesin kaldirilmasini saglayan belge olmasi yoniiyle etkilidir; yoksa, isletme

projesinin kesinlesmemis olmasi veya igletme projesinin olmamasi, ortak giderlerin tahsiline; tahsil icin

icra takibinde bulunulmasina veya dava agilmasina engel teskil etmez., Pulak, s. 620.

Isletme projesinin kat malikleri kurulu karartyla kabul olunmasi ve bu karara kars1 sulh mahkemesinde

iptal davast acilmast durumunda, davanin acgilmis olmasi tek basma takibi durdurmaz; takibin

durdurulabilmesi igin tedbir karar1 alinmasi gerekir., Y12HD., T: 04.06.1985, E: 1985/15364, K:

1985/5535, YKD. 1986/1, s. 75; Kesinlesen isletme projesi, ilgili mahkemesince iptal edilmedigi siirece

hukuki varligint korur ve takibe konu olabilir. Bu nedenle, takibe konu isletme projesinin iptali i¢in

acillan dava, takibi durdurmaz., Y12HD., T: 31.10.2003, E: 2003/22226, K: 2003/21355,

www.sinerjimevzuat.com.tr, (E.T: 12.04.2019) Ancak, mahkemece HMK. hiikimleri cercevesinde

icranin ertelenmesi igin ihtiyati tedbir karar1 almasi miimkiindiir., Képruli/Kaneti, Ortak Giderler, s.

323.

372
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Y Oneticinin ve yonetim kurulunun hesap verme yiikiimliiliigiine, KMK. nin “yéneticinin
sorumlulugu” bashgi altinda diizenlenen 39. maddesinde yer verilmis olup yonetici ile
kat malikleri kurulu arasindaki iligkinin vekalet iliskisi olmas1 dolayisiyla da yoneticinin

TBK. m. 508 uyarmca da hesap verme yiikiimliiliigii bulunmaktadir.

Kanun koyucu, KMK.’nin 39. maddesinde yoneticinin hesap verme yiikiimliiligiini
diizenlemis olmakla birlikte “yonetimin denetlenmesi” baslikli 41. maddesinde
yOneticinin ayrica mali ve idari agidan denetlenmesini diizenlemistir. Belirtmek gerekir
ki, hesap verme yiikiimliliigii, gelir ve gider durumuna iliskin hususlarm yaninda idari

acidan hesap verilebilirligi de kapsamaktadir.

Y 6neticinin hesap verme ylkiimliiliigli, kural olarak kat maliklerine kars1 olsa da isletme
projesi kat malikleri ile birlikte bagimsiz boliimden fiilen ve siirekli olarak yararlananlara
da teblig edildiginden, toplanan avans ve yapilan harcamalar1 gosteren hesap 6zetinin bu

kisilere de teblig edilmesi gerekmektedir.3"®

Yoneticinin hesap verme yiikiimliiliiglinii yerine getirmemesi durumunda kat malikleri
yoneticinin hesap vermesi igin hakimin miidahalesi yoluna basvurabileceklerdir. Ote
yandan, yoneticinin verdigi hesap kat maliklerini ikna etmezse yoneticinin ibra
edilmemesi s6z konusu olur ki, bu durum kat maliklerinin her birinin veya yeni
yOneticinin, eski yoneticiye karsi zimmete gecirilmis olabilecek paralarin tahsili i¢in icra

takibinde bulunabilmelerine veya dava acabilmelerine neden olabilecektir.3"*

3.2.2.1.4.2. Hesap Verme Zamani

Y 6netici, kural olarak yonetim planinda yazili zamanlarda anagayrimenkuliin yonetimine
iliskin gelir ve giderlerin hesabini kat malikleri kuruluna vermekle yiikiimliidiir. Ancak,
yonetim plani ile boyle bir zaman belirlenmemisse ve sozlesme ile de hesap verme
zamanma iligkin bir belirlemeye gidilmemisse, her takvim yilinin Ocak ay1 i¢ginde kat
malikleri kuruluna, anagayrimenkuliin yonetimine iliskin gelir ve giderlerin hesabini

vermekle yikimltdir.3°(KMK. m. 39/1)

373 Germeg, s. 1023; Pulak, s. 646.

374 Germeg, s. 1023.

375 KMK. m. 39’a gore yonetici, kat malikleri kuruluna hesap vermekle yiikiimliidiir. Ancak, genel gider
olarak fazla 6deme yapan kiracinin, yapmis oldugu fazla ddemenin tarafina édenmesi i¢in agacagi
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Ote yandan, arsa paylarma bakilmaksizin kat maliklerinin en az yarisinin istemesi

durumunda, yonetim planinda yazili zamanlar disinda da hesabin gosterilmesi

yoneticiden istenebilir.3"® (KMK. m. 39/11)

3.2.2.1.4.3. Hesap Verme Yiikiimliiliigiiniin Bir Uzantis1 Olarak Hesaplarin

Denetlenmesine Katlanma
3.2.2.1.4.3.1. Genel Olarak

Hesap verme yukiimliiliigli, yoneticinin aktif gérev ve sorumlulugu olarak karsimiza
cikarken; hesaplarin denetlenmesine katlanma, yoneticinin pasif nitelikte gorev ve
sorumlulugu olarak karsimiza ¢ikar. Zira, hesaplarin denetlenmesine katlanma
yiikiimliiliglinde yoneticinin bir faaliyeti veya islemi s6z konusu degildir. Yasa koyucu,
gerek apartman yonetiminde gerekse toplu yap1 yonetiminde yonetim isini genel kurul
niteligini haiz kat malikleri kuruluna (apartman, blok, ada, site) birakmakla birlikte
(KMK. m. 27, 69), yonetimde hizl1 kararlar alinabilmesi ve sorunlara tek elden ¢oziimler
iiretilebilmesi adima genel yOnetimin yiirlitilmesi isinin kural olarak yoneticiye ve
yonetim kuruluna devredilmesini 6ngérmiistir. (KMK. m. 34 vd., 71, 73) Hatta, KMK.
m. 34 hiikkmii uyarinca, sekiz ve daha fazla bagimsiz boliimii ihtiva eden apartman
yonetimlerinde yonetici veya yonetim kurulu atanmasimi zorunlu kilmistir. Ancak,
yonetimin tek veya az kisi eliyle yiiriitilmesinin sagladig1 kolayligin yaninda; birden
fazla yonetim isinin yiiriitiilmesi, gelir ve gider durumunun yiiksek rakamlara olusmasi
ve genel yonetim faaliyeti kapsaminda temsilci konumundaki yoneticinin yaptigi bazi
islemlerin kat maliklerini zora sokabilmesi gibi olumsuz yonlerin ortaya ¢ikabilecegini

ongoren yasa koyucu, yOneticiye hesap verme ylikiimliiliigiinii; kat maliklerine ise

davayr tiim kat maliklerine kargi agmasi gerekir. Zira, bdyle bir davada yoneticiye husumet
yoneltilemez., Y5HD., T: 10.06.1985, E: 1985/6926, K: 1985/7089, www.sinerjimevzuat.com.tr, (E.T:
13.04.2019)

376 Hesaplar1 gostermesinin asmr1 siklikta istenmesi durumunda dahi yonetici, hesaplar1 gdsterme
yikiimliiliigiine katlanmak zorundadir. Ancak bu durumda, kat malikleri ile arasinda vekalet
iligkisinden kaynakli yogun 6zgiiven iligkisinin zedelendiginden babhisle istifa edebilir. Bu durumda
dahi, istifasmin akabindeki ilk kat malikleri kurulu toplantisinda hesap verme ve hesaplar1 gdsterme
yiikiimliiliigii devam eder. Ote yandan, kat maliklerinin yarisinin talebiyle yonetim planinda belirtilen
zamanlar disinda da hesaplar1 gostermekle yiikiimlii olan yonetici, bu talebi kat maliklerinin {igte birinin
talebiyle toplanacak olan olaganiistli toplant1 ¢agrist kabul edip olaganiistii toplantida da hesaplar1
gosterme yoluna gidebilir., Pulak, s. 646.




118

hesaplar1 denetleme hakkini vermis ve dolayistyla yoneticiye hesaplarin denetlenmesine

katlanma ytikiimliliigiinii ytiklemistir.

Hesaplarin denetlenmesi i¢in yonetim planinda, belli bir zaman belirlemesi yapilmissa,
belirtilen zamanda; boyle bir belirleme yapilmamissa, hesap denetimi her ¢ ayda bir
yapilir; bununla birlikte, hakli bir sebep ¢ikarsa, hesap denetimi her zaman yapilabilir.
(KMK. m. 41/11)

3.2.2.1.4.3.2. Hesaplar1 Denetlemeye Yetkili Olanlar
3.2.2.1.43.2.1. Kat Malikleri Kurulunun Denetimi

Kat malikleri kurulu, genel yonetim islerinin yiiriitiilmesini yetkisi ve gérevini devrettigi
yOneticinin veya yonetim kurulunun, bu gorevdeki tutumunu devamli olarak denetler ve
hakli bir sebebin ¢ikmasi halinde onu her zaman degistirebilir. (KMK. m. 41/1)
Dolayisiyla, hesaplarin denetimini yapma yetkisi kat malikleri kurulundadir ve kural

olarak hesaplarin denetimi, kat malikleri kurulunca gerceklestirilir.

3.2.2.1.4.3.2.2. Denetcinin/Denetim Kurulunun Denetimi

Gerek apartman yonetiminde gerekse toplu yapi yonetiminde genel yonetim islerinin,
yonetimde hizli kararlar aliabilmesi ve sorunlara tek elden ¢oziimler iiretilebilmesi adina
yoneticiye ve yonetim kuruluna devredilmesinde oldugu gibi, ayn1 mantikla yasa koyucu,
genel kurullar1 temsilen yonetici eliyle yiiriitiilen yonetim faaliyetlerinin denetlenmesinde
de kolaylik olusmasi adina m. 41 ile hesaplarin denetlenmesi yetkisinin kat malikleri
kurulu karar1 ile denetciye veya ii¢ kisilik bir denetim kuruluna devredilebilmesini
ongdrmiistiir.>’” (KMK. m. 41/111) Her ne kadar agik¢a belirtilmese de ydnetim plan ile
de hesaplarin denetlenmesi yetkisinin, denet¢i veya denetim kurulu eliyle

gerceklestirilecegi yoniinde diizenlemeye yer verilebilir.

377 Toplu yapilar disinda, apartman yonetiminde denetcinin veya denetim kurulunun atanmasi zorunlu
degildir., Hatemi/Serozan/Arpac, s. 197; Ayan, s. 555-556; Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, .
691; Bu nedenle, apartman yonetiminde kat malikleri, mahkemeye bagvurarak denetgi atanmasini
isteyemezler., Germeg, s. 1034; Gokalp’e gore ise her ne kadar apartman yonetiminde denetgi
atanmasint zorunlu kilan agik bir diizenleme bulunmasa da her bir kat maliki, denet¢i atanmamasi
durumunda denetgi atanmasi igin hakime bagvurabilir., Gokalp, s. 38.
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Kat malikleri kurulu hesaplarin denetlemesi isini, kendi aralarindan say1 ve arsa payi
cogunluguyla sececekleri bir denetgiye veya li¢ kisilik bir denetim kuruluna verebilir.
(KMK. m. 41/1l1) Kanunda, yonetici atanmasmi diizenleyen 34. maddede yer alan
“...kendi aralarindan veya disaridan” ifadesinden farkli olarak, denet¢i atanmasini
diizenleyen 41. maddenin 3. fikrasinda sadece “...kendi aralarindan” ifadesine yer
verilmesi karsisinda, denet¢inin veya denetim kurulu iiyelerinin disaridan atanmasina

imkan bulunmamaktadir.3’®

Denet¢i veya denetim kurulu yonetim planinda yazili zamanlarda, eger zaman
yazilmamissa, her takvim yilmin Ocak ay1 i¢inde kat malikleri kuruluna verecekleri bir
raporla denetimin sonucunu ve anagayrimenkuliin yOnetim tarzi hakkindaki
diisiincelerini bildirir; bu rapor cogaltilarak birer 6rnegi taahhiitli mektupla®”® kat

maliklerine gonderilir. (KMK. m. 41/111)

Denetgiler bu raporu ve verecekleri kararlar1 ve gerekli gordiikleri diger hususlari, 1°den
baslayip sira ile giden sayfa numaralar1 tasiyan ve her sayfasi noter miihriiyle tasdikli

“denetim defteri’ne geg¢irip tarih koyarak altin1 imza ederler. (KMK. m. 41/1V)

Denetginin veya denetim kurulunun, hesaplarin ve dolayisiyla yonetimin denetlenmesine
iliskin raporu®® olumsuz ¢ikarsa, kat malikleri kurulu say1 ve arsa payr ¢ogunluguyla
alacag kararla ydneticiyi veya yonetim kurulunu degistirebilir.3®* Ote yandan denetgi
veya denetim kurulu, hesaplarin denetimini gergeklestirdikten sonra yonetim tarzina ve
genel yonetim islerinin yiirtitiilmesine iliskin olarak aksaklik veya hesaplarda tutarsizlik
tespit edecek olursa ve kat malikleri kurulunca yoneticinin degistirilmesine yonelik bir
karar almmamissa, yoneticinin degistirilmesi icin kat maliklerini davali gdstererek®?

dava acabilir.3®

Mevzuatta agik hiikiim bulunmamakla birlikte, denet¢i veya denetim kurulu ile kat

malikleri arasindaki iliskinin yoneticide oldugu gibi vekalet iliskisi oldugu kabul

378 Aym1 goriisteki Yargitay kararn icin bkz., Y18HD., T: 23.09.2008, E: 2008/6229, K: 2008/9720,
www.sinerjimevzuat.com.tr, (E.T: 14.04.2019)

379 Raporun, kat maliklerine imza karsiligi elden verilmesi de usuliin yerine getirilmesini saglar.,
Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 691.

380 Raporun birer érnegi, tiim kat maliklerine ve bagimsiz béliimde siirekli olarak oturanlara verilmelidir.,
Germeg, s. 1034.

31 Ayan, s. 556.

382 Y5HD., T: 05.04.1968, E: 1968/1026, K: 1968/1994, Reisoglu, s. 217; Gursoy/Eren/Cansel, s. 461.

383 Eren, Mulkiyet, s. 177; Ayan, s. 556; Glrsoy/Eren/Cansel, s. 461.
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edilmektedir.®* Bu nedenle, denetginin atanmasi disinda (KMK. m. 41/111, 71),
yOneticinin haklarina, gérevlerine ve sorumluluguna ve gorevin sona ermesine (KMK. m.
35-40) iligkin hiikiimlerin, TBK.’daki vekalet s6zlesmelerine iligkin hiikiimlerle (TBK.
m. 504 vd.) birlikte aynen ve kiyasen denet¢i veya denetim kurulu hakkinda da

uygulanmalidir.*® (KMK. m. 74)

5711 sayil1 Kanunla 634 sayili Kanuna eklenen 71. madde ile toplu yapilarda yonetimin
denetlenmesi i¢in atanacak denetci veya denetim kurulunun hangi kurullar tarafindan ve
hangi ¢ogunlukla atanacagi 6zel olarak diizenlenmistir. Bu hitkme gore, yonetim planinda
baska tiirlii diizenlenmedikge, blok kat malikleri kurulu blok i¢in, blok niteliginde
olmayan yapilarm yer aldig1 parseldeki kat malikleri kendilerine 6zgiilenen ortak yer ve
tesisler icin, toplu yapi temsilciler kurulu ise toplu yap1 kapsamindaki biitiin ortak yap,
yer ve tesisler i¢in denet¢i atar. Blok denetcisi, bloktaki kat maliklerinin; blok niteliginde
olmayan yapilarm ortak yer ve tesisleri i¢in denetg¢i, bu yapilardaki kat maliklerinin say1
ve arsa payl bakimindan ¢cogunlugu tarafindan segilir. Toplu yap1 kapsamindaki biitiin
ortak yapi, yer ve tesisler i¢cin denetgi ise, toplu yap1 temsilciler kuruluna katilan yonetici
ve temsilcilerin, yonettikleri ve temsil ettikleri bagimsiz bolim sayisinin salt

cogunlugunun oyu ile atanir.

Denetgiye iicret verilip verilmeyecegine iliskin bir diizenleme bulunmasa da yonetim
plan1 ile veya kat malikleri kurulunun alacagi bir kararla denet¢iye uygun bir iicret

verilmesi kararlastirilabilir. 38

Kanunda her ne kadar sadece “denet¢i” ifadesi kullanilsa da yonetim planinda aksine

duzenlenmedikge, “en az ii¢ kisiden olusan denetim kurulu” da ilgili kurullarca atanabilir.

3.2.2.2. Vekalet iligkisinden Dogan Bor¢lar

3.2.2.2.1. 1Is Gériirken Gerekli Ozeni Gosterme Borcu

384 Ayan, s. 556;Hatemi/Serozan/Arpacy, s. 198.
35 Ayan, s. 556; Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 198; Girsoy/Eren/Cansel, s. 461.
386 Germeg, s. 1035.
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Vekilin, isin gorilmesinde edim sonucunun elde edilmesi Uzerine bir ylikimliligi
bulunmasa da edim sonucunun elde edilebilmesi i¢in igin olagan akisina ve genel

tecriibelere gore gerekli davranis veya islemlerde bulunma yukimluliigi vardir.38’

Vekilin 6zen borcunun sinirlarinin belirlenmesinde, goriilecek igin zorluk derecesi,
vekalet veren i¢cin 6nemi; vekilin, vekalet veren tarafindan bilinen veya bilinmesi gereken
bilgi derecesi, o isteki tecriibesi, yetenekleri ve diger 6zellikleri; vekaletin ticretsiz olup
olmamas1 veya miktari®®; vekilin, avukat veya hekim gibi uzmanlik gerektiren bir
meslegi icra edip etmedigi biiyiik 6nem tasimaktadir.®®® Ruhsata veya sertifikaya bagh
olarak icra edilebilen veya uzmanlik gerektiren islerde, vekilin 6zen yiikiimliiligliniin
derecesi yuksektir. Bu nedenle, apartman ve site yodnetiminin, apartman ve site
yonetimine iliskin uzmanlhigi1 bulunan veya serbest meslek faaliyeti ¢cercevesinde is icra
eden kisi veya sirketlerce yiiriitiiliip yiiriitiilmedigine gore 6zen ylkiimliliigliniin smir1

ve derecesi belirlenecektir.

Vekilin, agir kusurundan dogan sorumlulugunu ortadan kaldiran sézlesmeler kesin

hiikiimsiizdir.>® (TBK. m. 115/1) Bununla birlikte, uzmanlig1 gerektiren bir hizmet,

387 Zevkliler/Gokyayla, s.607; Aral, Fahrettin/Ayranei, Hasan: Borglar Hukuku Ozel Borg liskileri, 11.
Baski, Yetkin Yaymnlari, Ankara 2015, s. 448; Tandogan, S. 410-412; Baspinar, Veysel: Vekilin
(Avukatm, Hekimin, Mimarm, Bankanin) Ozen Borcundan Dogan Sorumlulugu, 2. Baski, Yetkin
Yaymlar1, Ankara 2004, s. 75; Aydogdu, Murat/Kahveci, Nalan: Turk Borglar Hukuku Ozel Borg
Iliskileri, Adalet Yaymnevi, Ankara 2017, s. 687; Isi gérmeye baslamadan once, is sahibinden gerekli
bilgileri talep ettigini ispat yiikii is gorene aittir., Senocak, Zarife: "Avukatin Akdi Sorumlulugunun
Sartlart”, Ankara Barosu Dergisi, 1998, S. 2, s. 11, dn. 30, 20 vd.

Ozen derecesinin belirlenmesinde, vekaletin ivazli olup olmamasi ve ivazin miktar1 énem tasimaz; bu

hususlar, 6zen borcunun ihlal edilmesi neticesinde tazminatin belirlenmesinde gbéz Onlnde

bulundurulur., Aral/Ayranci, S. 449-450; Vekilin, vekalet veren nezdinde edindigi veya gozlemledigi
tahsil ve kiiltiir derecesi, meslek bilgi ve kabiliyeti gibi unsurlar etkili oldugundan, 6zen borcunun sinir
ve kapsaminin belirlenmesinde siibjektif &lciit agir basmaktadir. Ote yandan, vekaletin ivazli olup
olmamasi da 6zen borcunun derecesinin belirlenmesinde 6nem tasir., Uygur, Turgut: Agiklamali-

Ictihatli Ozel Borg iliskileri, C. 6, m. 364-462, Seckin Yayincilik, Ankara 1994, s. 392; Karahasan,

Mustafa Resit: Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Ogreti Yargitay Kararlari-ilgili Mevzuat 2,

Beta Yayincilik, Istanbul 2002, s. 1002.

389 Aral/Ayranci, S. 448-449; Tandogan, s. 410-412; Yavuz, s. 586; Zevkliler/Gokyayla, s. 607;
Baspinar, s. 131; Giimiis, s. 323 vd.; Eren, Fikret: Borglar Hukuku Ozel Hilkiimler, Yetkin Yayinlari,
Ankara 2014, s. 723; Ozen borcu, tiim sézlesme iliskilerine hakim olan diiriistliik kuralinim, is gérme
sozlesmelerindeki tezahiiriidiir., Tok, Ahmet/Guin Tok, Sabiha: Vekalet Sozlesmesinde Vekilin Ozen
Borcu, IBD., 2016/5, s. 23-24; “...Hastamn tedavisini iistlenen hastane ve doktorlar, meslek alam
icinde olan biitiin kusurlarindan hafif de olsa sorumludur. Doktor ve hastane, hastasimin zarar
gormemesi icin mesleki tiim sartlar yerine getirmek, hastanin durumunun tibbi acidan zamaninda ve
gecikmeksizin saptayip, somut durumun gerektirdigi onlemleri eksiksiz bicimde almak, uygun tedaviyi
belirleyip uygulamak zorundadwr.”, Y13HD., T: 18.09.2008, E: 2008/4519, K: 2008/10750,
YKD. 2009/1, s. 78.

390 Aksine, taraflar vekilin her tiirlii kusurdan ve hatta kusursuz sorumluluktan bile sorumlu olacagmi
kararlastirabilirler., Bagpinar, s. 125.

388
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avukatlik gibi bir meslek veya sanat, ancak kanun ya da yetkili makamlar tarafindan
verilen izinle ydratdlebiliyorsa; vekilin hafif kusurundan veya vekilin yardimeisi ya da
organinin fiillerinden sorumlu olmayacagma iliskin yapilan anlagsmalar da kesin
hikumstzdar. (TBK. m. 115/111, 116/111) Bu nedenle, uzmanhg: gerektiren bir hizmet,
meslek veya sanat, ancak kanun veya yetkili makamlar tarafindan verilen izinle
gerceklestirilebiliyorsa vekil, kendisinin ve yardimecilarinin her tiirli kusurlarindan
sorumludur.3%

Vekilin gorecegi isi 6zenle yerine getirmesi, teknik anlamda bir bor¢ olmayip yiikiimliiliik

2

oldugundan®®? 6zen borcunun yerine getirilmemesi vekalet verene aynen ifa hakki

tanimamakla birlikte tazminat talebinde bulunabilme imkan1 verir, 3%

Vekilin 6zen borcunu yerine getirmedigini ispat yiikii, kendi lehine hak ¢ikaracak olan
vekalet verene aittir. Vekalet veren, isin goriilmesinde vekilin 6zen borcuna aykir1 hareket
ettigini ispatlarsa, vekil 6zen borcuna aykir1 olarak hareket etmesinde herhangi bir kusuru

bulunmadigmi ispatlayarak sorumluluktan kurtulabilir. 3%

Yasa koyucu, vekilin 6zen borcu yikimluligiiniin siir ve derecesinin belirlenmesinde,
vekil ile benzer alanda is ve hizmetleri listlenen basiretli bir vekilin gostermesi gereken
davranisin esas alinacagini ifade ederek objektif bir kistas ortaya koymustur.>*(TBK. m.
506/111)

391 Tandogan, s. 433-434; Yavuz, s. 587; Zevkliler/Gokyayla, s. 608; Giimiis, Mustafa Alper: TUrk-
Isvigre Borglar Hukukunda Vekilin Ozen Borcu, Beta Yaymcilik, Istanbul 2001, s. 320; Tok/Giin Tok,
s. 38; Yavuz, Cevdet/Acar, Faruk/Ozen, Burak: Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 1. Basim, Beta
Yayincilik, Istanbul 2014, s. 1162.

392 Eren, s. 724; Zevkliler/Gokyayla, s. 609; Cesitli goriisler i¢in bkz., Giimiis, Mustafa Alper: Borclar
Hukuku Ozel Hiikiimler, C. 2, Adalet Yaymevi, Ankara 2012, s. 154; Tok/Gun Tok, s. 22-23; Vekilin,
gorecegi isi 0zenle yerine getirmesi, yan yiikiim oldugundan edim davasmin konusunu olusturmaz;
alacakli sadece zararinin tazminini talep edebilir., Eren, Fikret: Borclar Hukuku Genel Hukimler, 17.
Baski, Yetkin Yayinlari, Ankara 2014, s. 37; Baspinar, S. 147.

393 Bagpinar, s. 56 vd.; Tok/Gln Tok, s. 31 vd.; Eren, s. 724-725; Uygur, s. 391; Ozen borcuna aykirilik
halinde, zararin tazmini yiikiimliiliigiiniin hukuki dayanaklarmi TBK. m. 112 vd. ve 506/11 olusturur.,
Tok/Gun Tok, s. 31.

394 Tandogan, s. 432; Yavuz, s. 587; Tok/Gun Tok, s. 39-40; Uzmanlik gerektiren bir meslegi ifa eden
vekilin gerekli 6zeni gostermedigini, vekilin bulundugu meslek gevresine uzak olan vekalet verenin
kolaylikla ispat edemeyecegi ve bu nedenle “ilk goriiniis ispat: "ndan vekalet verenin yararlandirilmasi
gerektigi goriisti i¢in bkz., Giimiis, s. 384 vd.
818 sayil1 eski Bor¢lar Kanunu m. 390/I’de, vekilin 6zen borcunun sinir ve derecesinin belirlenmesinde,
is¢inin sorumluluguna iliskin hiikiimlerin esas alinacagi belirtilmisti. Bu yoniiyle, yeni diizenlemede
vekilin 6zen borcunun derecesi agirlastirilmistir. Vekilin, isciye gore genellikle iistlendigi is
bakimmdan daha uzman oldugu nazara alinirsa, yeni diizenlemenin isabetli oldugu soylenebilir. Zira,
eski kanun déneminde de vekil ile vekalet veren arasindaki iliskinin niteligi gore bazi hallerde, vekilin
sorumlulugunun is¢inin sorumlulugundan daha agir olmasi gerektigi goriisii hakimdi.

395
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3.2.2.2.2. 1Isi Sadakatle Yapma Borcu

Vekilin igi 6zen borcuna uygun olarak gormesi, niteligi geregi vekilin aktif bir faaliyetini
yani yapma borcunu ihtiva ederken; isi sadakatle yapma borcu ise kural olarak vekile
kaginma, yapmama seklinde bir borg yiikler. Bu nedenle vekil, vekalet verenin ¢ikarina
ve iradesine uygun davranislarda bulunmak ve onun menfaatine uymayan davraniglardan

kagmmakla yiikiimliidiir.>% (TBK. m. 506/11)

Vekalet sozlesmesinde vekil, yogun gilivene dayali olarak isin goriilmesini
ustlendiginden, vekilin igini sadakatle yerine getirmesi diger s6zlesme tiirlerine nazaran

daha 6nemli hale gelmistir.

Sadakat yiikiimliiliigii, isin goriilmesi sirasinda uyulmasi ve yerine getirilmesi gereken bir
bor¢ olmakla birlikte isin goriilmesinde vekile yliklenen diger borglardan farkli olarak,

s6zlesmenin sona ermesinden sonra da devam eder.>%’

Vekil, vekalet verenin ¢ikarlaria aykiri olarak tigiincii kisilerin iglerini iistlenmemelidir.
Buna karsin, her iki vekalet verenin ¢ikarlar1 arasinda bir gatisma yoksa veya vekalet
verenin, ¢ikarlari ¢atisan tiglincii kisi ile vekalet iliskisi kurmasi i¢in vekiline agikca riza
vermesi s0z konusuysa ya da vekalet verenin, {iclincii kisi ile kurulacak olan vekalet
iliskisinden zarar gérme tehlikesi bulunmuyorsa, vekil ii¢iincii kisinin isini {istlenebilir.3%
Nitekim, apartman ve site yOnetiminin, apartman ve site yonetimine iliskin uzmanligi
bulunan veya serbest meslek faaliyeti ¢ercevesinde is icra eden kisi veya sirketlerce
yurutilmesinde, apartman ve site yonetimini lstlenen kisi veya kurumlarin diger bir

apartman ve site yonetimini de ayni zamanda iistlenmesi miimkiindiir.

Ote yandan, vekalet verenin aleyhine olan islemleri yapmaktan kaginmasi da sadakat

yukiimliligiiniin kapsamina girdiginden, vekilin kendi kendisiyle islem yaparken veya

396 Akipek, Sebnem: Alt Vekalet, Yetkin Yayinlari, Ankara 2003, s. 58; Sar1, Suat: Vekalet Sézlesmesinin
Tek Tarafli Sona Erdirilmesi, Besir Yaymnevi, Istanbul 2004, s. 299; Aral/Ayranci, S. 447,
Tandogan, s. 407; Giimiis, s. 293; Girsoy, Kemal Tahir: Borglar Hukuku: Muhtelif Akit Nevileri,
Ozel Ankara Iktisadi ve Ticari Ilimler Yiiksek Okulu Yayinlari, Ankaral970, s. 33; Baska bir deyisle,
isi sadakatle yapma borcu, diiriistliik kurallarma uygun olarak igin goriilmesini ifade eder., Uygur, s.
392; Karahasan, Borglar, s. 1004.

397 Yavuz/Acar/Ozen, s.1170; Zevkliler/Gokyayla, s. 609; Eren, s. 725; Karahasan, Borglar, s. 1001;
Vekilin sadakat borcunun varlig1 ve kapsami noktasinda, vekalet iliskisinin ticretli olup olmamasinin
bir énemi yoktur., Tandogan, s. 409.

3% Aral/Ayranc, S. 448; Tandogan, s. 408.
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cifte temsil yetkisine sahip oldugu durumlarda da vekalet verenin g¢ikarmi gdzetmesi

gerekir.>*°

Sadakat yiikiimliiligii, kendi icinde sir saklama yiikiimliiliiglinii de kapsadigindan, vekil
gordiigii is dolayisiyla 6grendigi vekalet verene ait sirlar1 da saklamakla yiikiimliidiir. 4%
Ancak, vekalet veren, sirrinin agiklanmasi yoniinde vekile agik bir talimat vermigse veya
sirin agiklanmasi vekalet verenin ¢ikarlarinin gdzetilmesi i¢in hakli bir durum teskil
ediyorsa, vekilin sirr1 agiklamasi gerektigi gibi sirr1 agiklamasi dolayisiyla sorumlulugu
da dogmaz.*9! Sadakat yiikiimliiliigiiniin bir uzantisi olarak karsimiza ¢ikan sir saklama
ylkiimliiligi, gerek isin goriilmesinden dnce basladigindan ve igin goriilmesinden sonra
da devam ettiginden, vekalet sozlesmesinin asli edim yiikiimliiligii olan 1§ gdérme
borcundan ayr1 degerlendirilmesi gerekir.*®?Ote yandan, vekilin sorumlulugunun
dogmamasi i¢in vekalet verenin sirlarmin saklamasi yeterli olmayip 6grenilen sirlarin

korunmasi i¢in gerekli dnlemlerin alinmasi da gerekir.

Vekil, 6zen borcuna aykir1 olarak is gormesi dolayisiyla vekalet verenin zararini tazmin
etmekle yiikiimlii oldugu gibi, vekilin isi goriirken veya sdzlesmenin sona ermesi
sonrasinda sadakat ve sir saklama ylikiimliiliigline aykir1 davranmis olmasi durumunda

da vekalet veren, vekilden zararmin tazminini talep edebilir.*%

3.2.2.2.3. Vekalet Verenin Talimatina Uygun Hareket Etme Borcu

Vekil, isin goriilmesinde uzmanh@min gerektirdigi gerekli davranig ve islemlere
girisirken, kural olarak vekalet verenin talimatlarma uygun hareket etmekle de

yukimludir. (TBK. m. 505/1) Sozlesmeye konu olan isle ilgili olan ve vekilin, isin

39 Yavuz/Acar/Ozen, s.1171; Aral/Ayranci, S. 448; Vekil, vekalet verenin yetkisi disinda kendi
kendisiyle islem yaparsa burada islemin gecerliligi bakimindan su sekilde degerlendirme yapilmasi
gerekecektir: Eger, vekilin kendi kendisiyle islem yapmasi vekalet veren agisindan bir zarar
olusturmuyorsa yani vekil ile vekalet veren arasinda menfaat catigmast teskil etmiyorsa islemin gegerli
oldugunu kabul etmek gerekir. Ancak, vekilin kendi kendisiyle islem yapmasi vekalet veren agisindan
bir zarar olusturuyorsa yani vekil ile vekalet veren arasinda menfaat gatigsmasi teskil ediyorsa, bu
durumda islem vekalet verenin agik veya zimni icazetine kadar askida olup vekalet verenin icazeti
halinde bastan itibaren gecerli olacak; aksi durumda, gegerli olmayacak ve vekalet vereni
baglamayacaktir., Uygur, s. 393.

400 Tandogan, s. 407-409 ve 450-456;Yavuz, s. 595 vd.; Eren, s. 726; Yavuz/Acar/Ozen, s.1171; Uygur,
s. 392.

401 Yavuz/Acar/Ozen, s. 1172; Zevkliler/Gokyayla, s. 610; Tandogan, s. 454-455,

402 Zevkliler/Gokyayla, s. 610.

403 Qary, s. 305; Yavuz/Acar/Ozen, s. 1171-1172.
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goriilmesinde ne sekilde davranmasinin istendigine yonelik olarak tek tarafli, varmasi
gerekli vekalet verenin irade aciklamasi olan talimata vekilin uyma yiikiimliligi
vardir.*%Nitekim, vekil talimat1 yerine getirmemesi durumunda, isi gormiis olsa bile
talimattan ayrilmasi1 dolayisiyla ortaya ¢ikan zararlart karsilamadik¢a, vekalet
sdzlesmesindeki asli edimi olan is gdrme borcunu yerine getirmis olmayacaktir.*% (TBK.

m. 505/11)

Vekil, hukuka ve ahlaka aykir1 olan veya irade bozuklugu dolayisiyla gecerliligi
bulunmayan talimatlara uymak zorunda olmadigi gibi, isin goriilmesinde etkisi
bulunmayan talimat1 da yerine getirmeyebilir.*%® Nitekim, vekalet verenin talimat verme
hakkmm smirini, vekilin mesleki yiikiimliiliikkleri olusturur. Ornegin, vekalet veren,
avukatina, davaya bakan hakime riigvet vermesi; mali miisavire denetimde bazi kalemleri
gérmezden gelmesi talimatim veremez.’”” irade bozuklugu dolayisiyla gecerliligi
bulunmayan veya farkinda olmadan isin goriilmesi amacina hizmet etmeyecek sekilde
verilmis olan talimata kotii niyetle uyan vekil, gecerli bir talimata uymamais gibi sorumlu

olur.*%®® Ote yandan, hukuka veya ahlaka aykir1 sonug igin verilmis talimat vekalet

404 Aral/Ayranci, s. 453; Zevkliler/Gokyayla, s. 611; Yavuz/Acar/Ozen, s. 1166; Eren, s. 721;
Karahasan, Borglar, s. 1015; Sozlesme konusu is ile ilgisi bulunmayan bir irade agiklamasi talimat
degil; olsa olsa yeni bir icap veya icaba davet olabilir., Aral/Ayranci, S. 454; Hukuki islemlere iligkin
vekalette wvekilin, vekalet verenin talimatlarna uymamasi durumunda, yetkisiz temsile iligkin
hiikiimlerin uygulanmas1 gerekecektir., Yavuz/Acar/Ozen, s.1155; Talimat verme, yenilik doguran bir
hakkin kullanilmasi niteligindedir., Tandogan, s. 436; Karahasan, Borglar, s. 1015; Talimatin her
zaman degistirilmesi veya geri alinabilme imkani bulunmasi ve yenilik doguran haklarin niteligi geregi
kural olarak kullanilmakla tiikenen haklar olmasi karsisinda, talimat verme hakkinin yenilik doguran
bir hak olmadig1 gériisii igin bkz., Yavuz/Acar/Ozen, s.1166, dn. 219; Eren, s. 721-722; Aral/Ayranci,

S. 453.

Bununla birlikte, hukuka veya ahlaka aykir1 olan ya da isin goriilmesinde herhangi bir amaca hizmet

etmeyen talimata, kot niyetli olarak uyan vekil hakkinda da TBK. m. 505/II hitkmii uygulama alani

bulacaktir., Tandogan, S. 449.

406 Giimiis, s. 297; Tandogan, s. 437; Yavuz, s. 591 vd.; Eren, s. 722; Aral/Ayranel, s. 454; Muvekkilin,
hata sonucu veya aldatilmasi neticesinde talimat verdigini bilen ya da bilmesi gereken avukat, sadakat
ve Ozen yikiimliligiinin bir geregi olarak, miivekkilinin verdigi talimata uymamakla birlikte
miivekkilini de talimatinin noksanligi yoniiyle bilgilendirmelidir. Aksi durumda avukatin, sadakat ve
Ozen yiikiimliiligiine aykir1 davrandigr ileri siiriilebilecektir., Senocak, s. 19-20; Gursoy, s. 33.

407 Yavuz/Acar/Ozen, s. 1167; Zevkliler/Gokyayla, s. 612; Hatta baz1 diizenlemelerle, bu durumda isin
reddedilmesi vekile bir gérev olarak yiiklenmistir. Nitekim, 1136 sayili Avukathik Kanununun 38.
maddesi kapsamina giren islerin goériilmesinin istenmesi durumunda avukatin isi reddetmesi; goriilen
isle ilgili, maddede belirtilen durumlara giren talimatin verilmesi durumunda ise talimati yerine
getirmemesi avukata bir zorunluluk olarak yliklenmistir. Zira, bu yiikiimliilik Avukatlik Meslek
Kurallari ile de avukata yiiklenmistir.; Vekil, hukuka veya ahlaka aykir1 olarak verilen talimati yerine
getirmesi durumunda, yapmis oldugu giderleri vekalet verenden talep edemez., Yavuz/Acar/Ozen,
s. 1167; Buna karsin, vekalet veren de hukuka veya ahlaka aykir1 talimati dolayisiyla vekilin yapmis
oldugu giderleri karsilarsa, daha sonrasinda vekilden geri 6deme talep edemez.

408 Zevkliler/Gokyayla, s. 613.
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iliskisini ortadan kaldiracagindan, boyle bir talimata uyan vekil, talimat1 yerine getirirken
yapmis oldugu masraflari isteyemeyecegi gibi, vekalet veren de bdyle bir talimati yerine

getirmesi i¢in vekile verdigi avanslar1 geri isteyemez.4%°

Vekalet verenin vekile talimat verebilmesi ve vekilin talimata uygun hareket etmekle
yukiimlii olmasi, vekili bagimli is géren yapmaz. Zira, vekile, diledigi zaman s6zlesmeyi
sona erdirebilme hakki taninmis olmasi, vekilin talimata uygun hareket etme

yiikiimliiliigiiniin, vekilin bagimsizligmni tam olarak smirlamasimi engellemektedir.**°

Avukatlik veya hekimlik gibi uzmanlik gerektiren bir is alanina giren isin goriilmesinde
vekilin, vekalet verene gerekli bilgilendirme ve yonlendirmeyi yaptiktan sonra vekalet
verenin talimatin1 almasi; buna karsin, aciklik bulunmayan talimatin verilmesi
durumunda vekalet veren tarafindan vekilin aydinlatilmasi yerinde olacaktir.**Bununla
birlikte, talimat verildikten sonra ortaya ¢ikan gelismelere bagli olarak yeniden talimat
alinmasi zorunlulugu hasil oldugunda, vekilin yeniden talimat almak igin durumu vekalet
verene aciklamasi gerekir; aksi durumda, ortaya c¢ikacak aleyhe sonug¢lardan sorumlu
olacaktir.**? Vekil, vekalet verenin talimatlarina uygun hareket etmekle yiikiimlii
oldugundan, talimata aykir1 olarak bir davranis i¢ine girmesi veya talimati yerine
getirmemesi dolayisiyla olusacak zarardan sorumlu olacaktir. Buna karsm, vekalet
kapsamina girmeyen bir igin goriilmesi durumunda ortaya c¢ikacak zararlari vekilin
istlenmis olmasi, vekalete iligskin hiikiimlerin uygulanmasma yol agmaz; bu durumda,
vekaletsiz is gorme hiikiimleri uygulama alan1 bulacaktir ancak vekalet veren, verecegi

acik veya ortiilii icazetle vekalete iliskin hiikiimlerin uygulanmasini saglayabilir.*!3

Vekalet sozlesmesi ile bir igin nasil goriilecegine iliskin hususlar, iki tarafin iradesiyle
kararlastirilmissa, vekalet veren verecegi talimatla bu hususlarda vekil kabul etmedigi
siirece degisiklik yapamayacagi gibi, vekil de anlagsmaya aykir1 olarak hareket edemez.*'*
Ote yandan, isin goriilmesinde vekalet verenin talimat verme hakki ve vekilin, usuliine

uygun verilen talimata uyma ylkiimliliigli bulunmakla birlikte vekalet veren, talimat

409 Tandogan, s. 449.

410 Sar, s. 21; Gokyayla, Emre: Avukatlik Sézlesmesinin Avukatin Azli ve Istifasiyla Sona Ermesi, Seckin
Yayinlari, Ankara 2007, s. 30.

41 Aral/Ayranci, s. 453; Senocak, s. 8 vd.; Bu, sadakat yiikiimliiliigii kapsammdadir.,
Zevkliler/Gokyayla, s. 612.

412 Bilge, s. 295; Yavuz, s. 592 vd.; Tandogan, s. 449.

413 Yavuz, s. 593; Tandogan, s. 448.

414 Zevkliler/Gokyayla, s. 612.
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verme hakkini kullanmadan is goriilebilir. Nitekim, uzmanlik gerektiren bir isin
gOrulmesinde, vekilin uzmanligi, mesleki bilgi ve becerisi ile is goriileceginden,
genellikle vekalet verenin talimat verme hakkini kullanmasi séz konusu olmamaktadir.*1®
Bununla birlikte, hukuki islemlere iliskin temsil yetkisinin kullanilmasinin
kaldirilmasmdan veya smirlandirilmasidan 6nceden feragat edilemeyecegini ve boyle
bir feragatin hiikiimsiiz olacagin1 diizenleyen TBK. m. 42/11; vekilin, s6zlesme siiresince
her zaman vekalet verence azledilebilecegini diizenleyen TBK. m. 512 hikimleri
karsisinda, vekalet verenin, talimat verme hakkindan onceden feragat edemeyecegi ve

boyle bir feragatin hiikiimsiiz olacag1 kabul edilmektedir.*®

Vekil, vekalet verenin talimatlarina uygun hareket etmekle yiikiimlii olsa da durum ve
kosullarin, verilen talimat dogrultusunda hareket edilmemesini gerektirdigi bir durumda,
vekalet vereni bilgilendirerek yeni talimat almalidir. Ancak, acil bir durumun ortaya
¢ikmasi veya bagkaca maddi imkansizliklar dolayisiyla vekalet verenden yeni talimat
alma imkanmin bulunmamasi durumlarinda vekil, vekalet verenin durumu bilseydi onun
da izin vereceginin agik olacagi hallerde, vekalet verenin talimatindan ayrilabilir.(TBK.

m. 505/1)

3.2.2.2.4. Isi Bizzat ifa Etme Borcu

Vekalet iligkisinin yogun giivene ve genellikle vekilin isin goriilmesindeki mesleki bilgi
ve tecriibesine dayali olarak kurulmasi dolayisiyla vekil, tistlendigi isi kural olarak bizzat
yapmakla yukumltudir.**” Ancak, vekilin, isin goriilmesinde baskasini vekil (tevkil)
olarak atayabilecegi sdzlesmede kararlastirilmissa veya igin bagkasi tarafindan goriilmesi

zorunluluk arz ediyorsa®® ya da vekilin, baskasmi vekil olarak atayabilecegi konusunda

415 Yavuz/Acar/Ozen, s. 1167; Zevkliler/Gokyayla, s. 612.

46 Yavuz/Acar/Ozen, s. 1166-1167.

417 Vekalet sdzlesmesine konu is ve islemlere iliskin bilgilerin miivekkilden almmasi ve alman bilgiler
dogrultusunda miivekkilin bilgilendirilmesi hususunda avukat, bizzat kendisi hareket etmelidir. Zira,
biiro ¢aliganinin, hukuki yardim konusu ise iligkin hangi bilgilerin gerekli ve énemli olup olmadigini
takdir etmesini ve bu dogrultuda miivekkilden gerekli bilgileri alacak sorular1 sormasini beklemek
guctdr., Senocak, s. 10.

418 Avukatin hasta olmasi veya sehir disinda olmasi dolayisiyla durusmaya katilmasinda maddi imkansizlik
bulunmasi; hekimin alkol almasi1 dolayisiyla acil bir operasyonda isini geregi gibi yapamayacak olmasi
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bir teamiil varsa®'®, vekil artik isi bizzat yapmakla yiikiimlii degildir. (TBK. m. 506/1) Ote
yandan, isin goriilmesinde yardimci kisilerin kullanilmasi, vekilin isi bizzat ifa etme

borcunu yerine getirmedigi anlamma gelmez.*?°

Vekil, sozlesme ile veya kanunen ortaya ¢ikan istisnalar disinda isi bizzat ifa etme
yikiimliligiiniin disina ¢ikarak isi baskasmna yaptirirsa, o kisinin davranis ve
eylemlerinden, o kisinin kusuru bulunmasa dahi kendisi yapnus gibi sorumlu olur.*?
(TBK. m. 507/1) Ancak, isin baskasina gordiiriilebilmesi i¢in gerekli durumlar haiz
olmamasina ragmen vekil, is1 baskasina gordiiriirse ve alt vekil, bizzat asil vekilden
beklenen dikkat ve 6zeni gostermesine ragmen vekalet verenin arzu ettigi sonucu elde
edememigse, suf isin baskasina gordiiriilmesi sebebiyle vekilin sorumluluguna
gidilemez.*?? Ote yandan, vekil isi baskasma gordiirmede yetkili kilnmissa, isi
gordiirecegi kisiyi secerken ve ona talimat verirken gerekli 6zeni gosterdigini ispatlayarak

sorumluluktan kurtulabilir.*?® (TBK. m. 507/11)

durumlarinda isin baska bir meslektasa yonlendirilmesi zorunluluk bulundugundan avukatin veya

hekimin isi bizzat ifa etme borcuna aykirt davrandigi sdylenemez. Ayni sekilde, vasiyeti yerine getirme

gorevlisi avukat degilse, vasiyetle ilgili davalarmn yiiriitiilmesi i¢in avukata bagvurulmasinda da durum
boyledir., Zevkliler/Gokyayla, s. 614; Eren, s. 719; Aral/Ayrancy, . 451; Uygur, s. 394; Karahasan,

Borglar, s. 1020.

Tatile ¢ikan doktorun, devamli hastalarmni baska bir doktora birakmasi, teamiil geregidir.,

Yavuz/Acar/Ozen, s. 1162; Tatile cikan doktorun yerini alan doktorun tedavisine hastanin riza

gostermesi durumunda, alt vekillik asil vekillige doniisiir., Karahasan, Borglar, s. 1020.

420 yavuz/Acar/Ozen, s. 1163; Giirsoy, s. 34; Eren, s. 717; Zevkliler/Gokyayla, s. 613; Aral/Ayranci,
S. 450; Vekilin, yardimer kisilerin fiillerinden dogan sorumlulugu, TBK. m. 507/1I’den degil, TBK. m.
116’dan dogmaktadir., Yavuz/Acar/Ozen, s. 1163; Eren, s. 717; Uygur, s. 394,

421 Gursoy, s. 34; Zevkliler/Gokyayla, s. 614; Vekil, isi gérdiirdiigii kisinin yerinde olsaydi, o kisinin

gerceklestirdigi eylemler 6zen ve sadakat veya sir saklama yiikiimliiligiine aykir1 bir durumu ortaya

cikaracak idiyse vekil, bu yiikiimliilikleri ihlal etmis sayilarak bundan dogan zararlari tazminle
yukiimlii olacaktir., Yavuz, s. 590; Tandogan, s. 465; Erlile, Fulya: "Alt Vekalet", Selahattin Sulhi

Tekinay'm Hatirasina Armagan, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yayinlari, istanbul 1999,  s.

262; TBK. m. 507/I hitkkmii, TBK. m. 112 vd. hiikiimlerinin bir yansimasin1 teskil etmekte olup vekilin,

yetkisiz olarak ig gormeyi alt vekile veya ikame vekile devrettigi her durum i¢in uygulama alani bulur.

Bununla birlikte, bu hiikiim ¢ercevesinde asil vekilin sorumlulugundan s6z edebilmek igin alt vekilin

veya ikame vekilin kusurlu olmasi sart degildir., Yavuz, Cevdet: Tirk-isvicre ve Fransiz Medeni

Hukuklarinda Dolayli Temsil, Doktora Tezi, Fakiilteler Matbaasi, istanbul 1983, s. 71, dn. 43;

Yavuz/Acar/Ozen, s. 1165; Karahasan, Borclar, s. 1022.

Zevkliler/Gokyayla,s.616; Alt vekilin, asil vekilin isgérme borcunu ozenle yerine getirmesine ve

dahasi vekalet verenin arzu ettigi sonucu elde etmesine ragmen vekalet verenin, isin baskasina

gordiiriilmesini gerekce gostererek ifayr kabul etmemesi, diiriistliik kuralina aykirilik teskil edecektir.,

Tandogan, s. 465; Yavuz/Acar/Ozen, s. 1165; Eren, s. 723; Giimiis, s. 158; Karahasan, Borglar, s.

1026.

Ote yandan, asil vekilin, isi gérdiirecegi kisiyi secerken ve ona talimat verirken sorumlu olamayacagina

iliskin bir sart konulmasi, vekalet iliskisinin kurulma amacina aykir1 olacagindan gegerli olmayacaktir.,

Yavuz/Acar/Ozen, s. 1166; Karahasan, Borglar, s. 1027; Tandogan, s. 467; Bununla birlikte, TBK.

m. 507/11 hiikm, alt vekalet iliskisinde oldugu gibi, ikame vekalet iliskisinde de gecerlidir., AKipek, s.

126; Aksi goriis igin bkz., Giimiis, S. 284.

419

42

N

423
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Vekile sozlesme ile isi bagkasma gordiirme yetkisi verilmigse ve vekil, bu yetkiye
dayanarak vekaletten dogan borglarinin ifasini ligiincii bir kisiye devretmisse, burada alt
vekalet iliskisi s6z konusu olur.*?* Alt vekil ile vekil arasmndaki iliski, vekil ile vekalet
veren arasindaki iliskiden bagimsiz oldugundan*?®, her ne kadar vekalet veren ile alt vekil
arasinda dogrudan sozlesmesel iliski bulunmasa da vekalet veren, vekile karsi sahip

oldugu haklar: alt vekile kars1 da ileri siirebilir.*?® (TBK. m. 507/I11)

Vekalet sozlesmesine konu isin tiglincii bir kisiye gordiiriilmesi noktasinda alt vekalet
iligkisine benzer bir kurum olan karsimiza ¢ikan ikame vekalet ise asil vekilin, vekalet
veren adina tglincl kisi ile yaptig1 bir sozlesme ile vekalet sozlesmesinden dogan
borglarn ifasin1 o kisiye birakmasidir.*?” Dolayisiyla burada, asil vekil, vekalet veren
adina ikame vekalet sozlesmesi yaptigindan, kurulan sozlesmenin tarafi olmayip
dogrudan vekalet veren ile licilincli isi arasinda sozlesmesel iliski kurulmaktadir. Bu
sozlesme ile asil vekilin sorumlulugu devam etmekle birlikte ikame vekilin, vekalet
verene karsi dogrudan sorumlulugunun oldugu bir hukuki iliski yaratilmaktadir.*?

Dolayisiyla burada, asil vekil ile ikame vekil arasinda hukuki iliski kurulmaz ve

424 Erlule, s. 259; Akinel, Sahin: Vekalet S6zlesmesinin Sona Ermesi, Sayram Yayinlari, Konya 2004, s.

41; Dalamanl, Liitfi: Bor¢lar Kanunu Serhi, C. 2, Ankara 1977, s. 748; Zevkliler/Gokyayla, s. 615;

Yavuz, s. 588-589; Tandogan, s. 459; Aral/Ayrane, s. 451; Yavuz/Acar/Ozen, s. 1163; Akipek, s.

121; Giimiis, s. 143 vd.; Eren, s. 718; YHGK., T: 01.10.1969, E: 1969/4-1057, K: 1969/715,

Karahasan, Borgclar, s. 1021.

Alt vekalet sdzlesmesinin, asil vekalet sdzlesmesinden bagimsiz olmasi, kendisini her iki s6zlesmenin

sona ermesinde de gosterir. Zira, asil vekalet sdzlesmesinin azil veya istifa suretiyle sona ermesi, alt

vekalet iligkisini de dogrudan sona erdirmez. Bu nedenle, asil vekalet s6zlesmesinin sona ermesi
durumunda, kural olarak alt vekalet iliskisinin de ayrica sona erdirilmesi gerekir., Zevkliler/Gokyayla,

s. 615; Tandogan, s. 644; Erliile, s. 259 vd.; Ozkan, s. 854; Karahasan, Borglar, s. 1021; Ote yandan,

alt vekalet iliskisinin varligi durumunda, dogrudan temsil iliskisi yoktur., Eren, s. 718.

426 Dalamanh, s. 748; Tandogan, s. 459 ; Giimiis, s. 145-146; Aral/Ayrancy, s. 451; Yavuz, s. 748-749;
Yavuz/Acar/Ozen, s. 1163; Erliile, s. 259; Yavuz, Dolayh Temsil, s. 71; Eren, s. 721; Alt vekil de bir
nevi yardimei kisi sayilabilirse de bazi yonlerden yardimei kisiden ayrilir., Erlile, s. 260; TBK. m.
S507/1I*tn, “Vekalet veren, her iki durumda da vekilin kendi yerine koydugu kisiye karsi sahip oldugu
haklari, dogrudan dogruya o kisiye karst ileri siirebilir.” hilkkmii karsisinda, vekilin kendi yerine alt
vekil atamasinin caiz oldugu durumlarla birlikte caiz olmadig1 durumlarda da vekalet veren, asil vekile
kars1 sahip oldugu haklar: alt vekile kars1 da ileri siirebilir. Ote yandan, bu durum, vekalet veren ile alt
vekil arasinda dogrudan temsil iliskisi olusturmayacagi gibi, vekalet veren lehine (figiincii kisi yararma)
bir sozlesme de soz konusu degildir. Zira, burada sadece vekalet verene taninmis kanundan dogan
dogrudan talep hakki vardir., Yavuz/Acar/Ozen, s. 1163-1164; Yavuz, Dolayh Temsil, s. 73; Eren, s.
721; Buna karsim, vekalet veren, alt vekilin gordiigii ise icazet vermedikge, alt vekil, vekalet verene
vekalet s6zlesmesinden dogan bir istemde bulunamaz., YHGK., T: 01.10.1969, E: 1969/4-1057, K: 715,
Karahasan, Borclar, s. 1021.

427 Akipek, s. 121; Erlule, s. 261; Tandogan, s. 461-462; Yavuz, s. 588; Akinel, s. 41; Sar, s. 228;
Yavuz/Acar/Ozen, s. 1163; Eren, s. 718; Karahasan, Borgclar, s. 1022.

428 Bagpinar, s. 201; Yavuz, s. 588; Yavuz/Acar/Ozen, s. 1163; Karahasan, Borclar, s. 1022; Erliile, s.
261; Akincy, S. 41.

425
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birbirlerine karsi sorumluluk altna girmezler. Vekalet veren ile ikame vekil arasinda
hukuki iliski kuruldugundan, alt vekaletten farkli olarak vekalet veren dogrudan ikame
vekile bagvurarak sdzlesmenin geregi gibi ifa edilmesini talep edebilecegi gibi genel
vekalet iliskisinin vekalet verene tanidig1 tiim haklar1 ikame vekile yoneltebilir.*?° Ote
yandan, ikame vekalet ile asil vekalet iliskisi birbirinden bagimsiz iki ayr1 hukuki iligki

oldugundan, ilk vekilin azli ikame vekilin de azli sonucunu dogurmayacaktir,**°

Ucglincii bir kisi ile gerek alt vekalet iliskisini gerekse de vekalet veren adina ikame
vekalet iligkisini asil vekil gerceklestirdiginden, iicilincli kisi ile asil vekil arasinda
gerceklestirilen hukuki iliskinin alt vekalet iliskisi mi yoksa vekalet veren adina ikame
vekalet iligkisi mi oldugu noktasinda bir belirsizligin varligi durumunda, fiili karine

olarak, alt vekalet iliskisinin kuruldugu kabul edilmektedir.*3!

3.2.2.2.5. iade Etme ve Hesap Verme Borcu

Vekil, vekalet verenden aldig1 ve isin goriilmesi neticesinde elinde kalan her tlrli ayni
ve nakdi seyleri gecikmeksizin vekalet verene vermekle, ona isin goriilmesi sirasinda ve
isin goriilmesi neticesinde hesap vermekle ylikiimliidiir. (TBK. m. 508) Bu nedenle, isin
goriilmesi neticesinde {igiincii kisilerden alinan ayni ve nakdi degerler ile vekalet veren
tarafindan isin goriilmesi i¢in verilen ayni seyler ile masraf avansindan artanin vekalet
verene iade edilmesi gerekir. Vekil, isin goriilmesi sirasinda aldig1 ayni veya nakdi seyleri
, uclincli kisilerin hak sahipliginin oldugunu bilse bile vekalet verene vermekle
yukumlidiir.**2 Eger vekil, nakdi seylerin vekalet verene verilmesinde gecikirse, faiz

0demek zorunda da kalacaktir. (TBK. m. 508/I1)

Iade yiikiimliiliigii genel olarak isin goriilmesi neticesinde ortaya ¢iksa da isin goriilmesi
sirasinda da dogabilir.**® Vekilin, gordiigii is dolayisiyla elde ettigi nakdi seyleri iade

etme borcunu, vekalet verenin Ucret 6deme borcu ile mahsup etmesi; ayni seyleri ise

429 Erlle, s. 266.

430 Tandogan, s. 644; Yavuz/Acar/Ozen, s. 1163; Kars1 gériis i¢in bkz., Bilge, s. 301.

431 Erllle, s. 261; Bagpinar, s. 200; Tandogan, s. 462; Karahasan, Borgclar, s. 1022; Bu hiikim emredici
niteliktedir., Yavuz/Acar/Ozen, s.1174, dn. 254.

432 Dalamanh, s. 752; Yavuz, s. 592; Tandogan, s. 479 vd.; Yavuz/Acar/Ozen, s. 1174.

433 Zevkliler/Gokyayla, s. 618; Eren, s. 728; Uygur, s. 524; Hesap verme borcu ve bu borg kapsaminda
yer alan iade etme ve bilgilendirme borcu, sadakat ve Ozen borcunun uzantisi niteligindedir.,
Aral/Ayrancy, S. 455; Karahasan, Borglar, s. 1001.
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licreti 6denene dek hapis hakki ile elinde tutmasi miimkiindiir.*** Bununla birlikte,
vekilin, kendi adina ve vekalet veren hesabina gordiigii islerden dogan tigiincii kisilerdeki
alacagi, vekalet verenin vekile kars1 biitiin bor¢larin1 yerine getirdigi anda, kendiliginden
vekalet verene geger ve vekalet veren, vekilden alacagini talep etme hakkina sahip olur.
(TBK. m. 509/T) Vekil iflas etmisse, vekalet veren bu hakkini vekilin iflas masasina kars1
da ileri siirebilir. (TBK. m. 509/IT) Ayn1 sekilde, vekilin iflas1 halinde vekalet veren, vekil
admna ancak kendi hesabina yapilan islemler sonucu kazanilan tasinir esya iizerinde

istihkak iddiasinda bulunabilir. (TBK. m. 509/I1I)

Isin goriilmesine yonelik asli borcun yerine getirilmesi amacina hizmet eden bagimsiz bir
yan borg olarak hesap verme yiikiimliiliigii*®*;vekilin, vekalet verenden aldig1 ve isin
gorulmesi neticesinde elinde kalan ve vekalet verene verilmesi gerekli her tirli ayni ve
nakdi seylerin hesabmin verilmesinden ibaret olmayip; isin nasil yiiriitiildiigiine, hangi is
ve islemlere girisildigine ve isin goriilmesinde arzu edilen sonucun alinip almmadigma*3

yonelik bilgi verilmesini de kapsamaktadir.

Isin goriilmesi sirasinda, vekalet verenin talebi iizerine veya gerekli hallerde; isin
gorilmesi neticesinde ise vekalet verenin talebi olmasa bile vekil, hesap vermekle
yukimludir.**” Bilgi almayi talep etme hakki kural olarak vekalet verene ait olmakla
birlikte vekalet verenin ¢ikarma aykir1 olmamak kaydiyla, 6rnegin vekalet verenin

mirascilarina veya avukatina ya da hekime de vekilin bilgi vermesi gerekir.*®

3.2.2.3. Diger Hukuki Diizenlemelerden Dogan Borclar

3.2.2.3.1. “Binalarin Yangindan Korunmas: Hakkinda Yénetmelik” ten

434 Tandogan, s. 503-506; Uygur, s. 527; Bu borglar arasmda degis tokus iliskisi bulundugundan
odemezlik def’i ileri siiriilebilir., Zevkliler/Gokyayla, s. 618.

435 Bu nedenle, asli borg olan is gorme borcundan ayr1 olarak talep ve dava konusu yapilabilir., Sar,,  s.
285-286; Eren, s. 728; Hesap verme borcu ve bu bor¢ kapsaminda yer alan bilgilendirme borcu, sadakat
ve Ozen borcunun uzantisi niteligindedir., Aral/Ayranci, S. 455; Uygur, s. 525; Senocak, s. 9-10.

43% g gorenin, isin goriilmesi neticesinde arzu edilen sonucun almip almamamas: ihtimali {izerine bir
degerlendirme yapip is sahibini bilgilendirme; yani, isten arzu edilen sonucun elde edilememe rizikosu
hakkinda bilgilendirme yiikiimliiliigii vardir., Senocak, s. 15.

437 Yavuz/Acar/Ozen, s. 1173; Zevkliler/Gokyayla, s. 617; Tandogan, s. 480; Uygur, s. 525;
Karahasan, Borglar, s. 1028; Komisyoncunun, isin gériilmesinden is sahibine bilgi vermesini 6ngdren
TBK. m. 533 hiikmiiniin, vekalet iligskisine de uygulanmasi gerekir., Yavuz, Dolayli Temsil, S. 167.

438 Zevkliler/Gokyayla, s. 617.
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Dogan Borglar

Ulkemizde mevcut konut, isyeri veya isletme gibi her tiirlii yapilarda alinacak yangin
onlemlerini ve yangin dolayisiyla sondiirme tedbirlerini; yanginin verdigi fiziki zararlarin
can ve mal giivenligi bakimindan ortaya ¢ikarabilecegi etki ve tehlikelerinin minimuma
indirilebilmesi maksadiyla yapilarin bakim, tasarim, yapim, kullanim ve isletim esaslarini
dizenleyen Binalarin Yangindan Korunmas: Hakkinda Yonetmelikte**®, apartman ve site
yonetimlerini temsil eden kisiler olarak yoneticilere/yonetim kuruluna da birgok gérev ve

sorumluluklar yiiklenmistir. Bu gorev ve sorumluluklari siralayacak olursak:

» Binalarin Yangmdan Korunmasi Hakkinda Yonetmelik m. 7/XI’e gore;
Yonetmeligin ikinci bolimiindeki maddelerde (m. 5-7) yer alan “yangin
giivenligi, itfaiyeye yardim ve yasaklar” ile ilgili hususlarin uygulanmasinda, kat
miilkiyeti kurulmus yapilarda yoneticiler ve site yoneticileri; kat miilkiyeti

kurulmamis yapilarda ise tiim bina malikleri sorumludur.

Ote yandan, KMK. m. 17/1I1 hiikmii uyarinca, kat miilkiyeti kurulmamis olmakla birlikte,
kat irtifaki kurulu olup fiilen tamamlanmis ve bagimsiz boliimlerinin iigte ikisi fiilen
kullanilmaya baslanmis gayrimenkullerde, anagayrimenkuliin yOnetiminde kat
miilkiyetine iliskin hiikiimler uygulanacagdan, bu tiir yapilarda se¢ilmis yoneticiler icin
de ilgili Yonetmeligin gerek bu maddesiyle gerekse de diger maddeleriyle yiiklenen gérev

ve sorumluluklar gecerlidir.

» Kacis merdivenlerinde, yangmin ve dumanin gegisini engellemeye yarayan
yangm giivenlik hollerinin ve kagis merdivenlerinin; yangm ©Oncesinde ve
esnasinda kullanima uygun bir sekilde bos bulundurulmasmni saglamak
hususunda, apartman ve site yoneticileri sorumludur. (BYKHY. m. 34/VIII,
38/1V)

» Binalarda yangm riskinin ve yangimnin biiylime tehlikesinin fazla oldugu kazan
daireleri, sobalar ve bacalar, yakit depolari, sigmaklar, mutfaklar, otoparklar ve
catilar gibi yerler ile yildirnmdan korunma tesisati, asansorler, jeneratorler ve

transformatorler gibi kisimlara yanici madde atilmasi ve depolanmasi yasak olup,

43919.12.2007 tarihli ve 26735 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan 2007/12937 karar sayili Yénetmelik
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bu husular1 gézetme ve bu yerlerin belirli araliklarla temizlenmesi gorevi ve
sorumlulugu apartman ve site yoneticilerine yiikklenmistir. (BYKHY. m. 53)

Kat1 ve siv1 yakith kazanlarin bacalarmin temizlenmesi maksadiyla bacalarin
altinda bir kurum temizleme menfezinin bulundurulmasindan ve bacalarin, yilda
en az iki defa yetkili kisilere temizlettirilmesinden apartman ve site yoneticisi
gorevli ve sorumludur. (BYKHY. m. 58/V)

Yangm vakalarinin 6nlenmesi yoniiyle binalarda sakin bulunanlarin denetimi ve
gOzetiminden uzak olan yerlerden biri olan ¢atilarda giivenligin saglanmasi
maksadiyla ¢at1 giris kapilariin devaml kapali ve kilitli tutulmasindan ve cat1
aralarmin belirli araliklarla temizlenmesinden apartman ve site yoneticileri
gorevli ve sorumludur. (BYKHY. m. 61/111)

Binanin genelinde kurulacak elektrik tesisatinin; kagis yollar1 aydinlatmasi ile
yangin algilama ve uyar1 sistemleri ile cihazlarinin periyodik bakimlarinin ve
kontroliiniin gerceklestirilmesi gorevi ve sorumlulugu apartman ve site
yoneticilerine ylklenmistir. (BYKHY. m. 67/II1) Aym sekilde, ilgili
Yonetmelikte 6ngoriilen ve yangin esnasinda acil ve giivenli tahliye i¢in gerekli
olan acil aydinlatma ve yonlendirme; yangmn algilama ve uyar1 sistemlerinin
periyodik bakim ve Kkontrollerinin gergeklestirilmesi de apartman ve site
yoneticilerinin sorumlulugundadir. (BYKHY. m. 84/1)

Ote yandan, binalarda kurulacak sondiirme sistemlerinin ve cihazlarinin bakim ve
kontroliinde; yangin dolaplarinin ve hortum makara sistemlerinin TS EN 671-3
standardia uygun olarak gerceklestirilecek periyodik bakimlarmin yapilmasinda
da apartman ve site yoneticilerinin gérevleri bulunmaktadir. (BYKHY. m. 90/V,
94/V11, 100/1)

Binalarda yangina karsi ve yangin esnasinda alimacak 6nlemleri ve bu 6nlemler
icin gerekli ekipman ve standartlar1 saglama ve bunlarin periyodik bakimlarmin
yaptirilmasimni saglama gorevi ve sorumlulugu yiiklenmis olan yoneticilerin, bu
gorev ve sorumluluklarini belirten genel bir hiikiim olarak BYKHY. m. 124 ve
125 karsimiza ¢ikmaktadir. Buna gore, yangm gilivenliginin saglanmasinda
sorumlu kisi bina yoneticisidir.

Yapr yiiksekligi 30,5 metreden fazla olan yiiksek apartman binalari ile iginde

ikiylizden fazla kisinin barindig: sitelerde; sondiirme, kurtarma, koruma ve ilk
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yardim ekiplerinin olusturulmasinda; belirtilen nitelikleri haiz olmayan bina ve
yapilarda ise uygun goriilecek tedbirlerin alinmasinda ve ekiplerin kurulmasinda,
apartman ve site yoneticileri gorevli ve sorumludur. (BYKHY. m. 126/I-11)
Ayrica, apartman ve site yoneticilerinin, bu ekiplerin yangia miidahale etmek ve
yangmin bina sakinlerine verdigi olumsuz etkisini en aza indirmek maksadiyla
kullanmalar1 gereken tiim malzemelerini hazir bulundurmasi; yangm haberinin
alinmasi ile yangin sondiirme, kurtarma, koruma ve ilk yardim faaliyetlerine de
istirak etmesi gerekmektedir. (BYKHY. m. 128/111,V)

Sondirme, kurtarma, koruma ve ilk yardim seklinde teskil eden acil durum
ekiplerinin; yanginin sondiiriilmesi, yangindan korunma, can ve mal kurtarma, ilk
yardim hususlarinda, itfaiye ve AFAD teskilatlarindan yararlanilarak ve onlarla
organizasyon ve isbirligi i¢inde yliriitiilecek faaliyetlerle egitim almasi, apartman
ve site yoneticilerinin sorumlulugunda gergeklestirilir. (BYKHY. m. 129/1)
Ilgili Yonetmelik ile gorevler ve sorumluluklar yiiklenen apartman ve site
yoneticilerinin, bu gorevlerinin ve sorumluluklarmin gézetimi ve denetiminin
saglanmas1 da 6ngoriilmiistiir. Nitekim, BYKHY. m. 131'e gore; bina ve yapilarin
Yonetmelik hiikiimlerine uygun olarak teskil edilip edilmediginin kontrolii ve
denetimi, mahalli itfaiye teskilati ile itfaiye teskilatinin bagli veya ilgili oldugu
Bakanlik miifettisi veya kontrolorii ya da denetim elemanlar1 eliyle
gerceklestirilir. Apartman ve site yoOneticisi, yapilan denetim faaliyetine
katlanmakla yUkimli olup denetim sirasinda kendisinden istenen bilgi ve
belgeleri vermek; binalarin arzu edilen biitiin béliimlerini ve Yonetmelik ile
ongoriilen techizatlarin1 gdstermek; tespit edilen aksakliklari, kendisine verilen
stre icerisinde gidermekle yukumladdr. (BYKHY. m. 131/1-a)

Yangm ile miicadele i¢in gerekli olan ddenek apartman ve site yoneticileri
tarafindan kargilanir. (BYKHY. m. 135/I) Nitekim, bu 6denegin karsilanmasi, kat
malikleri i¢in ortak gider niteliginde olup KMK. m. 20 uyarinca tiim kat
maliklerinin, yangmla mucadele igin gerekli olan énlemlerin ve malzemelerin
alinmasi i¢in gerekli olan giderlere esit olarak katilmasi gerekmektedir.

Yanginla miicadele i¢in gerek apartman gerekse de toplu yapilar nezdinde ihtiva
edilen kurullarin alacaklar1 kararla, yangm 6nleme ve sondirme konusunda bir i¢

duzenlemeye yer vermeleri mimkindur. Bununla birlikte, apartman ve toplu
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yapilar nezdinde olusturulacak yonetim planinda da binalarda yanginla
miicadeleye yonelik hiikiimlere yer verilebilir. Bu dogrultuda, gerek apartman ve
toplu yapilar nezdinde ihtiva edilen kurullarca alman kararlari gerekse de
apartman ve toplu yapilar nezdinde olusturulan yonetim plant hiikiimlerini
uygulamakla yukimli olan (KMK. m. 35/1-a) apartman ve site yoneticilerine,
BYKHY. ile de apartman ve toplu yapilar nezdinde ihtiva edilen kurullarca
olusturulan yangin Onleme ve sOndiirme hususundaki i¢ diizenlemelerin
yuriitiilmesi gorevi yiiklenmistir. (BYKHY. m. 137/11)

» BYKHY.'nin, binalara iligkin genel yangin giivenlik Onlemlerine gore insa
edilmesini 6ngdren 20-28.; binalarda yangm giivenligi i¢in kullanilacak yap1
malzemelerinin neler olmasi gerektigini diizenleyen 29. ve yangma erken
miidahale edilmesi ve yangmin tehlikeli etkilerinin azaltilmasi i¢in yapilacak
binalarda acil durum sensorlerinin yapilmasini 6ngéren 63.maddelerinin mevcut
yapilarda uygulanmasinin maddi imkansizhigi karsisinda, Yonetmelik’in s6z
konusu hiikiimlerinin mevcut yapilarda uygulanmasi istisna tutulmus olmakla
birlikte, mevcut yapilarda da ilgili hitkiimlerde 6ngoriilen ve yanginla miicadeleye
kars1 almmasi miimkiin olan iyilestirici tedbirlerin, apartman ve site
yoneticilerince almmast zorunlu tutulmustur. (BYKHY. m. 140/1) Nitekim,
Gegici m. 1 ile mevcut yapilarda, s6z konusu iyilestirici tedbirlerin alinmasi i¢in

apartman ve site yoneticilerine, 1 yillik stire taninmaistir.

3.2.2.3.2. "Konut Kapicilar: Yonetmeligi" nden Dogan Borclar:

Konut kapicilarinin; hizmetlerinin kapsam ve niteligi ile mali ve sosyal haklarmi ve kapici
dairelerine iliskin usul ve esaslar1 diizenleyen Konut Kapicilari Yonetmeliginde**® de
yOneticinin, gerek kapici ile hukuki iligkisinin gerekse de kapici dairesi ile ilgili yapmasi
gereken islemlerinin ortaya konulmasinda, yoneticiye bazi yetkiler taninmakla birlikte
gorev ve sorumluluklar yiiklendigini de goriiyoruz.

5711 sayilh Kanun ile 634 sayili KMK.'da 2007 yilinda yapilan degisiklikten 6nce

c¢ikarilan s6z konusu Y 6netmelikte, her ne kadar konut yoneticisi kavrami kullanilmis olsa

440.03.03.2004 tarihli ve 25391 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Ydnetmelik
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da bu hukimlerin toplu yapilar nezdindeki yapilarda bulunan yoneticileri de kapsadigini
kabul etmek gerekir.

Is Kanununa**! tabi olarak ¢ahisan kapiciya karsi, isveren konumunu ihtiva eden kat
maliklerinin temsilcisi olarak yoneticinin (KKY. m. 3, 4), KKY. m. 4 ve 5'ten dogan

yetki, gorev ve sorumluluklarini su sekilde siralayabiliriz:

> Isveren konumundaki kat maliklerince kendisine verilen yazili yetki
dogrultusunda, apartman veya site nezdinde kapici olarak galistiriimak
iizere Ugciincii kisilerle bireysel veya toplu is sozlesmesi yapmak, mevcut
sOzlesmeyi degistirmek veya feshetmek,

» Merkezi 1sitmali kaloriferli yapilarda kapici olarak ise alinacak kisilerde,
atesci belgesinin varligini ve dogrulugunu arastirmak,

» Kapici olarak ise alinacak kisiden, kapici olarak ¢aligabilecek fiziki ve akli
saglik yeterliligine haiz oldugunu gosterir saglik raporunu istemek ve
kapicinin her yil saglik kontroliinii yaptirtarak saglik engeli bulunup
bulunmadigini tespit etmek,

> Is¢i konumundaki kapicinm; icret, tazminat ve sigorta primleri gibi yasal
ve sOzlesmesel mali ve sosyal haklarin1 zamaninda yerine getirmek,

» Yapi tesisatiin kullanilmasina iliskin teknik hususlari igerir bilgileri yazili
olarak kapiciya vermek ve yapir tesisatinin periyodik bakimlarmin
yapilmasini saglamak,

» Kapici dairesini, insanin saglik ve yasam kosullarina uygun olacak sekilde
tutmak,

» Kapicinin mesai kosullar1 ile gorevlerini igerir bir belgeyi konut
sakinlerinin bilgisine elden sunmak ve ayni zamanda konut girisinde
ilgililerin gorebilecegi bir yere asmak,

» Kapici dairesinin tahliyesinin gerektigi ancak zorluk yasandigi durumlarda,
tahliye edilmesi igin 634 sayili KMK. Ek m. 2 uyarinca idari mercilere
basvurmak,

» Merkezi 1sitmali kaloriferlerin zamaninda yakilmasi ve konut 1s1smin hava

kosullarma gore ayarlanmasi; konut giivenligini saglayici dnlemlerin

441 10.06.2003 tarihli ve 25134 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan 4857 sayili is Kanunu
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alimmasi ve kapicinin is sozlesmesinden ve ilgili Yonetmelikten dogan
gorevlerini yerine getirmesi hususlarinda gerektiginde kapiciya talimat

vermek ve talimatlarinin yerine getirilip getirilmedigini gozetmek.

3.2.2.3.3. “Asansor Isletme ve Bakim Yinetmeligi’nden Dogan Borgclarn

Insanlarm ve yiiklerin tasinmasinda kullanilan asansorlerin, insanlarin can ve mal
giivenligini ve cevreyi koruyucu sekilde kullanilmasmi saglamak i¢in gerekli olan;
asansorlerin tescili, isletilmesi ve hizmet denetimine; bakimina ve mevcut asansOrlerin
iyilestirilmesine iliskin hiikiimleri ortaya koyan Asansér Isletme ve Bakim

442

Yonetmeliginde*?, "asansor yaptiricisi™* ve "bina sorumlusu™*** tanimlamalar1 ile

apartman ve site yoneticilerine birtakim gorevler yiiklenmistir.

» AsansoOriin kimlik numarasini igerir etiketin, asansor faal oldugu miiddetce
asansOrlin kabinine ilistirilmis bir sekilde bulundurulmasi ve gerektiginde
yenilenmesi, apartman ve site yoneticisinin sorumlulugundadir.(AIBY. m.
5/111)

» Yonetmelikte Ongorildigl sekilde asansoriin bakiminin yapilmasi igin
asansOr monte eden veya onun yetkili temsilcisi ile bakim sézlesmesi
yapmak (AIBY. m. 8/1); bakim sdzlesmesinin ve asansdr bakimmnin, ilgili
giincel standartlara uygun olarak yapildigin1 gosterir bakim fOyiini
muhafaza etmek (AIBY. m. 10/11),

» Asansoriin giivenli bir sekilde ¢alismasi i¢in gerekli bakimlarmi zamaninda
yaptirmak ve bakim s6zlesmesinden dogan ticreti 6demek; engellilerin bina
icindeki erigebilirliligini saglamak i¢in asansoriin giivenli ve siirekli olarak
calistirilmasini saglamak; asansoriin kullanilmasinda bir tehlike hasil olursa,

gerekli Onlemleri alarak asansoriin en kisa siirede bakimini ve tamirini

442 06.04.2019 tarihli ve 30737 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan ve Sanayi ve Teknoloji Bakanliginca
c¢ikarilan Yonetmelik

43 AIBY. m. 4/¢: Asansoriin monte edilecegi mevcut binada bina sorumlusunu ifade eder.

44 ATBY. m. 4/f: Asansoriin giivenli bir sekilde kullanilmasmi saglamak maksadiyla periyodik olarak
bakimimni, kontroliinii ve onarimmi yaptirmaktan sorumlu olan, kat maliklerinin kendi aralarindan
sececegi veya disaridan yetki verecegi kisiyi veya kat malikini ya da maliklerini ifade eder.
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asansor monte eden veya onun yetkili temsilcisi eliyle gerceklestirmek,
(AIBY. m. 14)

» Mevcut asansorlerin giivenlik seviyelerinin teknolojik gelismelere uygun
olarak arttirilmasini saglama gorevi ve sorumlulugu apartman ve site

yOneticilerine aittir.

S6z konusu Yonetmelik hiikiimlerine uygun hareket edilip edilmediginin denetimi Sanayi
ve Teknoloji Bakanliginca gerceklestirilmekte (AIBY. m. 15/II) olup, Yonetmelik
hikimlerine aykir1 hareket ettigi tespit edilen apartman ve site yoneticilerine, 1705 sayili
Kanun m. 6/1 uyarinca besyiiz Tiirk Lirasindan yirmibin Tiirk Lirasina kadar idari para

cezast verilir. (AIBY. m. 17/1)

3.2.2.3.4. "Asansor Periyodik Kontrol Yonetmeligi"nden Dogan Borc¢lar

Asansdr Isletme ve Bakim Yonetmeliginin yaninda, asansérlerin periyodik kontroliine
iliskin usul ve esaslar1 ortaya koyan Asansér Periyodik Kontrol Yonetmeligi*® ile de
"asansor yaptiricist” ve "bina sorumlusu” tamimlamalari**® ile apartman ve site

yoneticilerine birtakim gorevler yiiklenmistir.

> Ilgili Yonetmelik hiikiimlerine uygun olarak, asansorlerin yilda en az bir
defa periyodik kontroliniin ve asansérde meydana gelecek bir kaza
sonrasinda  yenilenecek  periyodik  kontrolinin  yaptirilmasindaki
sorumluluk, apartman ve site yoneticilerine aittir. (APKY. m. 8/1-1V, 9/X VI,
34/1)

» Asansorlerin periyodik kontrollerinde gorev alacak A tipi muayene
kuruluslarinca tanzim edilen periyodik kontrol raporunu icerir belgeyi
muhafaza etmek, (APKY. m. 9/XIV)

» Kirmizi renkli bilgi etiketi ilistirilerek giivensiz oldugu ifade edilen
asansoOriin, kullaniminin giivenli hale gelmesine kadar kullanilmasina izin

verilmemesinde; en fazla altmus gilin icerisinde giivenli bir sekilde

44504.05.2018 tarihli ve 30411 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan ve Bilim, Sanayi ve Teknoloji
Bakanliginca ¢ikarilan Y6netmelik
446 Asansor Isletme ve Bakim Yonetmeliginde yer alan tanimlamalar ile ayn1 ifadeleri igermektedir.
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kullanilabilir hale getirilmesinde; sar1 renkli bilgi etiketi ilistirilmis
asansordeki arizanin, en fazla yirmi giin igerisinde giderilmesinde; mavi
renkli bilgi etiketi ilistirilmis asansordeki arizanin, bir sonraki periyodik
kontrole kadar giderilmesinde gorev ve sorumluluk, apartman ve site
yoneticilerine aittir. (APKY. m. 11/VI-VII-VIII-X)

S6z konusu Yonetmelik hiikiimlerine uygun hareket edilip edilmediginin denetimi,
asansoriin  bulundugu ildeki Sanayi ve Teknoloji II Miidiirliigii tarafindan
gerceklestirilmekte (APKY. m. 35/11) olup; Yonetmelik hiikiimlerine aykir1 hareket ettigi
tespit edilen apartman ve site yoneticilerine, 1705 sayili Kanun m. 6/ uyarinca besyiiz

Turk Lirasindan yirmibin Tiirk Lirasina kadar idari para cezasi verilir. (APKY. m. 37/1)

3.3. APARTMAN VE SIiTE YONETIMINDEN DOGAN HUKUKI
SORUMLULUK

3.3.1. Genel Olarak

Apartman ve site yonetiminden dogan hukuki sorumlulugun dayanaklarmi vekalet
sozlesmesinden ve vekaletsiz isgormeden dogan hiikiimler olusturabilecegi gibi haksiz

fiile iligkin hiikiimler de olusturabilir.

KMK.’da, apartman ve site yonetiminin sorumluluguna iliskin olarak ayrntili bir

dizenlemeye yer verilmediginden ve sadece KMK. m. 38 hiikmii ile yoneticinin, kat
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maliklerine kars1 vekil gibi sorumlu olduguna yer verildiginden, TBK. nin vekalet
sozlesmesine iligkin hiikiimleri ile genel hiikkiimler ¢ercevesinde yoneticinin s6zlesmeden

dogan sorumlulugunu ele almamiz gerekmektedir.

Oncelikle, yOneticinin, kat maliklerince kat malikleri kurulu karari ile toplant1 ve karar
yeter sayisina uyularak secilmis olmasi veya mahkeme karariyla yonetici olarak atanmig

olmasi gerekir.

Daha sonrasinda yoneticiye, emredici hiikiimlere aykiri olmamak kaydiyla, sirasiyla
yonetim planiyla; KMK. m. 34 vd. ile ve vekil konumunda bulunmasi dolayisiyla TBK.
m. 503 vd. huktumleri g6z 6nunde bulundurularak yuklenen yikumlalikler tespit

edilmelidir.

Y 6neticinin, asli edim ylkiimliiliigiinii, yonetim plan1 ve KMK. ile kendisine yiiklenen
gorevleri ifa etme, yapma borcu olusturmaktadir. Bununla birlikte, isi sadakat ve 6zenle,
kat malikleri kurulunun talimatlarina uygun olarak yapma; isi kural olarak bizzat yapma;
elinde kalan1 iade etme ve gerek parasal konularda ve gerekse yapilan isler konusunda
hesap verme borglar1 ise yan edim yiikiimliiliiklerini olusturmaktadir.**” Dolayisiyla,
yoneticinin kat malikleri ile arasindaki vekalet iligkisinden dogan sorumlulugunu yonetim
plani, KMK. m. 34 vd. ile TBK. m. 503 vd.; sorumlulugun ihlalinin sonucu olan zararin
tazmini gibi hukuki yaptirimlarimi ise s6z konusu bu hiikiimlerde ele alimmamasi
dolayisiyla, genel hiikiimler ¢ergevesinde ve TBK. m. 112 vd. hiikiimleri uyarinca ele

almak gerekir.

Yonetici, gérev ve sorumlulugu kapsami disinda veya temsil yetkisinin smirlarini asarak
ya da yoneticilik vasfi sona ermesine ragmen yoneticilik faaliyetine iliskin olarak ve
yonetici sifatin1 kullanarak is ve islemlere girisip vekaletsiz is gorebilir. YOneticinin,
vekalet iliskisinin kapsami disinda yani apartman ve site yonetimine veya kat malikleri
kurulunca kendisinin yetkilendirilmesine iliskin isler disinda is gormesi halinde,
vekaletsiz is gorme s6z konusu olur ve vekaletsiz is gormeye iliskin hitkiimler (TBK. m.

526 vd.) uygulama alani bulur.

447 Satir, Nejdet: Emsal Kararlar Isiginda Kamu ve Ozel Hastanelerde Calisan Hekimlerin Hukuki ve Cezai
Sorumlulugu; Yargitay-Danistay Ictihatlari, 1. Baski, Yetkin Yayinlari, Ankara 2015, s. 49 vd.;
Hatirnaz Erol, Giiltezer: Ozel Hastanelerin Hukuki Sorumlulugu ve Hasta Haklar1, 3. Baski, Ankara
2013, s. 150 vd.; Gokcan, Hasan Tahsin: Tibbi Miidahaleden Dogan Hukuki ve Cezai Sorumluluk,
Seckin Yayincilik, Ankara 2013, 923 vd.
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Ote yandan, ydneticinin, kusur sorumluluguna dayanan vekalet sdzlesmesinden ve
vekaletsiz iggérmeden dogan sorumlulugundan bahsedebilmemiz i¢in Yyoneticinin
kusurunun, kat maliklerinin zararmin ve zarar ile kusur arasinda illiyet baginin bulunmasi

gerekir.

Yoneticinin hukuki sorumlulugu kapsaminda vekalet sézlesmesinden ve vekaletsiz
isgérmeden dogan sorumlulugunu ele alacagimiz bu boliimde, yoneticinin hukuka aykir1
olarak giristigi her tirlii i veya islemi dolayisiyla kat maliklerinin ortaya c¢ikan
zararlarinin tazmininin, haksiz fiil hiikiimleri (TBK. m. 49 vd.) uyarinca da talep olunmasi
miimkiindiir. Buna karsin, haksiz fiile iliskin hiikimlerin uygulanmasi, vekil
konumundaki yoneticinin ve vekalet veren konumundaki kat maliklerinin gorev ve
konumlarma 6zgu bir durum teskil etmeyeceginden, tez calismamizda yoneticinin haksiz

fiilden dogan sorumlulugu seklinde ayr1 bir baslik ele almayacagiz.

3.3.2. Hukuki Sorumlulugun Dayanaklari
3.3.2.1. Apartman ve Site Yonetiminin Sorumlulugu Vekalet Iliskisinden Dogar
3.3.2.1.1. Genel Olarak

Apartman yonetiminden dogan sorumlulugun hukuki niteligini ortaya koyan KMK. — m.
38/I’de, yoneticinin kat maliklerine karsi aynen bir vekil gibi sorumlu oldugu
diizenlenmistir. Bununla birlikte, site yonetiminin sorumlulugunun hukuki niteligine
iligkin toplu yapilara iligkin hiikiimlerde herhangi bir diizenlemeye yer verilmediginden,
KMK. m. 74 yollamasiyla toplu yap1 yonetimi kapsaminda kurullarn ve yoneticilerin

sorumluluklarmin da vekalet iliskisinden kaynaklandigini kabul etmek gerekir.

Apartman ve site yonetimi ile kat malikleri arasindaki iliskinin hukuki niteligi vekalet
iliskisinden kaynaklandigindan®®, KMK. m. 34-41°de diizenlenen ve apartman
yOnetiminin hak ve gorevlerini diizenleyen hiikiimler ile birlikte vekalet sozlesmesini
dizenleyen TBK. m. 502-514 hiikiimlerinin de g6z Oniinde bulundurulmasi

gerekmektedir.

448 Gokalp'e gore, profesyonel yonetim sirketleri ile kat malikleri arasinda akdedilen s6zlesmenin hukuki
niteligi, TBK. anlaminda "hizmet sozlesmesi"dir., Gokalp, s. 24.



142

3.2.2.1.2. Vekalet Sozlesmesi
3.2.2.1.2.1. Vekalet Sézlesmesinin Tanim

Vekilin, vekalet verenin ¢ikarlarina ve iradesine uygun olarak vekalet verenin bir isini
gérmeyi veya bir iglemini yapmayi listlendigi; buna karsin, ancak sdzlesme veya teamiil
geregi olan hallerde vekalet verenin iicret 6demekle yiikiimlii oldugu, vekalet verenin
arzu ettigi neticenin elde edilmesi taahhiidiinii icermeyen ve iki tarafa borg¢ yiikleyen

sozlesmeye “vekalet sozlesmesi” denir.*4°

Vekalet sozlesmesi bircok durumda ortaya ¢ikabilir. Zira, dava veya icra takibi i¢in
avukatin miivekkilin isini {istlenmesinde; hekimin hastasini tedavi etmesinde hukuki

niteligi itibar1yla vekalet sozlesmesi karsimiza ¢ikmaktadir.**

3.2.2.1.2.2. Vekalet Sozlesmesinin Ozellikleri
3.2.2.1.2.2.1. Vekalet Sézlesmesi, Giivene Dayahl Bir Is Gorme Sozlesmesidir

Vekalet verenin veya lg¢iincli bir kisinin ¢ikarma, vekalet verenin iradesine uygun ve
neticeden bagimsiz olarak bir isin goriilmesinin istlenilmesi dolayisiyla vekalet
sOzlesmesi, taraflar arasinda yogun bir giliven iliskisi kurulmasini da zorunlu kilar.
Karsilikli olarak kurulmasi gereken giiven duygusu, bir isinin goriilmesi dolayisiyla
vekalet iliskisine girisen vekalet verende, vekilin gerek kisiligine gerekse de mesleki
bilgisi ve yetenegine bagl olarak ortaya ¢ikmakla birlikte, vekille vekalet iligkisinin

kurulmasimnda biyik bir neme sahiptir.**!

Vekalet sozlesmesinin kurulmasida esas olan karsilikli giivenin 6neminin bir tezahiirl
olarak kanun koyucu, vekil ile vekalet verenin her zaman tek tarafli olarak sozlesmeyi

sona erdirebileceklerini diizenlemistir.*? (TBK. m. 512)

449 Yavuz/Acar/Ozen, s. 1120; Eren, s. 698-699; Zevkliler/Gokyayla, s. 590; Tandogan, s. 355; Yavuz,
s. 553; Aral/Ayranci, s. 434 vd.; Glrsoy, s. 32; TBK. m. 502/I1 geregi, vekalet s6zlesmesine iliskin
hilkiimlerin, TBK.’da diizenlenmeyen diger is gérme sdzlesmelerine de niteligine uygun diistiigi 6l¢iide
uygulanabilecegi karsisinda, vekalet sdzlesmesi diger i gorme borcu doguran sézlesmelere gore genel
niteliktedir., Yavuz, Dolayl Temsil, s. 92; Bilge, s. 286-287; Yavuz/Acar/Ozen, s. 1135.

450 Giimiig, s. 251.

451 Eren, s. 701; Zevkliler/Gokyayla, s. 591; Saru, s. 28.

452 Zevkliler/Gokyayla, s. 592; Yavuz/Acar/Ozen, s. 1186.
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3.2.2.1.2.2.2. Vekil, bagimsiz is goren konumundadir

Vekalet sozlesmesinde vekil, diger sozlesme tiirlerinden farkli olarak vekalet verene
mutlak bagimli olarak ¢alismaz yani kural olarak vekalet verenin emir ve talimatlari
dogrultusunda hareket etmez. Zira, vekil vekalet verenin iradesine ve ¢ikarma uygun
olarak hareket etmekle yiikiimlii olup uzmani oldugu ve vekalet verenin isini yapmay1
istlendigi alanda vekalet verenin verdigi emir ve talimatlar dogrultusunda hareket
etmekle kural olarak yiikiimlii degildir.*>® Vekalet verenin iradesine iistiinliik tanindig
baz1 durumlarda vekalet veren, isin icrasma iliskin olarak vekile talimatlar verebilir.***
Bununla birlikte vekil, vekalet verene yer ve zaman bakimindan da bagli olmayip isini

gordiigii vekalet verenin is organizasyonunda da yer almaz.**®

3.2.2.1.2.2.3. Genellikle siirekli borg iliskisi vardir

Vekalet sozlesmesi, vekile is gérme edimi yiiklediginden ve ig gorme faaliyeti genel
olarak zamana yayilan bir faaliyet oldugundan siirekli bor¢ iligkisi doguran bir
sozlesmedir. Ornegin, vekilin bir mali veya isi ydnetmeyi iistlendigi vekalet sdzlesmesi
siirekli bor¢ doguran bir iliski kurar.*>® Vekalet sdzlesmesi, niteligi bakimmdan kural
olarak siirekli edimli borg iliskisi dogurmakla birlikte ani edimli borg iligskisi de

dogurabilir.**” Vekalet iliskisinin siirekli edimli mi yoksa ani edimli mi kuruldugunun

43 Bu yoniiyle vekalet sozlesmesi, iscinin isverene bagimli olarak calismasi dolayisiyla hizmet
sozlesmesinden ve is gorenin, ig sahibinin emir ve talimatlarina bagimli olarak is gérmesini 6ngoren
eser sOzlesmesinden ayrilir., Eren, s. 711, 713.

44 Akinel, . 6; Giimiis, s. 30; Zevkliler/Gokyayla, s. 592; Sar, s. 21; Yal¢induran, Tlrker: Vekalet
Sozlesmesinde Ucret, 2. Bask1, Yetkin Yayinlari, Ankara 2007, s. 48.

455 Aral/Ayranc, s. 438; Giimiis, s. 243; Zevkliler/Gokyayla, s. 592; Yavuz/Acar/Ozen, s. 1128-1129;
Bilge, s. 287; Senocak, s. 6.

456 Sarl, s. 44-46; Zevkliler/Gokyayla, s. 593; Senocak, s. 6.

47 Eren’e gore, is gorme sdzlesmesi tiirlerinden hizmet sozlesmesi, siirekli borg iliskisi dogururken;
vekalet sozlesmesinde zaman unsuru dnem tasimadigindan, vekalet s6zlesmesi bazen siirekli bazen
stirekli s6zlesme benzeri bazen de ani edimli borg iliskisi dogurabilir., Eren, s. 711; Surekli-ani edimli
borg iliskisi ayriminda, sozlesmenin uzun veya kisa siireli olmasina bagh degildir. Ornegin, bir
pantolonun dikilmesi i¢in terzi ile eser sozlesmesi iligkisi icerisine girilmesinde, terzinin sorumlulugu
edim sonucuna yonelik oldugundan ve pantolonun dikilmis olmasi ani edim sonucu ortaya
cikacagindan, pantolon dikim siirecinin uzun zamana yayilmis olmasi sozlesmeyi siirekli edimli
sozlesme yapmaz. Buna karsin, vekalet sozlesmesinde edim sonucu yerine edim eyleminin 6zenli bir
sekilde ifa edilmesi iistlenildiginden ve edim eyleminin 6zenle yiiriitiilmesi de genel olarak zamana
yayilan bir stireci kapsadigindan vekalet sozlesmeleri siirekli edimli borg iliskisi dogurur.
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tespitinde, vekalet iliskisinde vekilin iistlendigi edime bakmak gerekecektir.**® Kurulan
borg iliskisinin siirekli edimli olup olmadigmnin tespitinde 6nemli olan, vekalet verenin
¢ikarma uygun olarak goriilen isi vekilin zaman igerisinde mi yoksa bir kerede mi ifa
edecegidir. Ornegin, bir avukatin miivekkille veya bir hekimin hasta ile mesleki
faaliyetleri cer¢evesinde anlagmalarinda ve isi gérmelerinde, siirekli edimli bir borg
iliskisi kurulurken; bir 6demenin kabul edilmesi veya belirli bir alacagin ifasinin

gerceklestirilmesi gibi islerde ani edimli borg iliskisi kurulur.**®

3.2.2.1.2.2.4. Vekilin sonuc¢tan sorumlulugu yoktur

Vekalet s6zlesmesi, tistlenilen isten vekalet verenin arzu ettigi sonucun elde edilmesinin
vekile borg olarak ylklenmesi suretiyle kurulamaz. Zira, hizmet sézlesmesinden farkli
olarak vekil, iistlendigi isi 6zen borcuna uygun olarak goriirse, vekalet verenin o igin
goriilmesinden arzu ettigi sonucu elde edememis olsa bile sorumlu tutulamaz ve
sozlesmeden dogan sorumluluguna uygun hareket etmis sayilir. Ornegin, miivekkilin
davasimi yliriiten vekil, davayr kazanamamigsa olsa bile uzmanlik alaninin gerektirdigi
0zen yukUmliligiini yerine getirmisse sorumluluktan kurtulur. Ayni sekilde, hasta
tizerinde gergeklestirdigi tibbi tedavide hekim, tibbi alanda kendisine diisen 6zen
yikliimliiliigline uygun davranmis olmasma ragmen hastayi iyilestirememisse sorumlu
tutulamaz. Bu nedenle vekil, hizmet veya eser sozlesmesinden farkli olarak edim
sonucundan degil, edim eyleminden sorumludur.*®® Bu nedenle, sonucun kismen veya
tamamen elde edilememesine kural olarak vekalet veren katilir. Bununla birlikte, 6rnegin
bir avukatin davay1 kazanacagini veya icra takibi sonucunda parayi tahsil edecegini; bir
hekimin hastasini iyilestirecegini; 6zel ders veren Ogretmenin Ggrenciyi smavlarda
basarili yapacagini taahhiit etmesi vekalet s6zlesmesinin niteligine uygun diismeyip bu

yonde bir taahhiidiin gerceklesmemesi vekilin sorumluluguna yol agmayacaktir. 6!

%8 Yavuz/Acar/Ozen, s. 1136, dn. 87; Eren, s. 700-701; Bilge, s. 287.

459 Zevkliler/Gokyayla, s.593.

460 Bilge, s. 288; Gursoy, s. 32; Zevkliler/Gokyayla, s. 593; Yavuz/Acar/Ozen, s. 1129-1130;
Aral/Ayrancy, s. 438; Tandogan, S. 363-364; Eren, s. 703; Senocak, s. 6; VeKil, eser s6zlesmesinde
isgoren konumunda bulunan yiikleniciden farkli olarak, vekalet veren adina ve hesabina 6zenle isi
g6rmekle yukimli olup; isveren konumundaki vekalet verenin istedigi belli bir sonuca ulagsmakla
yikimli degildir. Bu yoniiyle vekalet sozlesmesi, edim sonucunun Ustlenilmesini konu alan eser
sozlesmesinden ayrilir., Zevkliler/Gokyayla,s.593; Eren, s. 712.

461 Zevkliler/Gokyayla, s. 597.



145

3.2.2.1.2.3. Vekalet Sozlesmesinin Unsurlar
3.2.2.1.2.3.1. Vekalet Verenin Isinin Goriilmesi

Is gorme kavraminin konusu, bir kimsenin iradesi ile ortaya ¢ikabilecek tiim hukuki
eylem ve islem veya islem benzeri fiiller ya da maddi fiiller olabilir.**> Dolayisiyla,
ornegin bir sézlesmenin yapilmasi, tagmir veya tasinmaz satisi, alacagin devri hukuki
isleme; ihtar ve mehil verilmesi, hukuki islem benzeri fiillere; bir hastanin tedavi
edilmesi, bir 6gretmenin 0zel ders vermesi maddi fiillere 6rnek olarak is gorme

kapsaminda yer alir.*62

Vekalet verenin isinin goriilmesi, vekilin asli borcudur. Vekalet sozlesmesi bakimmdan
objektif esaslt unsurun vekilin {istlendigi is gérme oldugu, vekilin iistlendigi isin veya
gerceklestirecegi islemin ana hatlariyla belirlenmis olmasi vekalet sézlesmesinin
kurulmas: i¢in yeterli olup; vekile 6denecek iicretin ne sekilde karsilanacaginin

belirlenmesi, sézlesmenin kurulmasi i¢in esas teskil etmez.

Ote yandan, vekalet verenin isinin goriilmesi, vekalet verenin ¢ikarma uygun hareket
edilmesinden daha genis bir anlam tagimaktadir. Zira, vekalet verenin isinin goriilmesinde
vekalet verenin ¢ikarina hareket edilebilecegi gibi s6zlesmeye taraf olmayan tiglincii bir
kisinin ¢ikarinmn korunmasi da soz konusu olabilir. **Nitekim, ticiincii kisi konumundaki
cocugun ¢ikarina olacak sekilde 6zel ders verilmesi igin bir 6gretmenle anlasan ebeveyn
ile 6gretmen arasinda kurulan vekalet iliskisinin taraflarini, 6gretmen ile ebeveyn teskil

etmekte ve isin goriilmesinde asli borg vekil olarak 6gretmene yilklenmektedir.*6®

462 Bilge, s. 285; Yavuz/Acar/Ozen, s. 1121; Zevkliler/Gokyayla, s. 595, 597; Eren, s. 702;
Aral/Ayrancy, S. 435-436; Belli bir isin gorillmesinin yaninda bir igin yonetiminin Ostlenilmesi de
vekaletin kapsamina girebilir., Zevkliler/Gokyayla, s. 605.

Yavuz, s. 554 vd.; Vekalet iligkisi bir tek islemin yapilmasi i¢in kurulabilecegi gibi birden fazla
islemin yapilmasi i¢in de kurulabilir., Tandogan, s. 359; Kanunda diizenlenen baska sozlesme
tiplerinden herhangi birinin veya vekalet sozlesmesi disindaki isimsiz bir is gérme sdzlesmesinin
konusuna girmeyen her tiirlii maddi fiiller, vekalet sézlesmesi kapsaminda iistlenilebilir. Ornegin, bir
sozlesmenin kurulmasi imkanini hazirlamak veya s6zlesmenin kurulmasina aracilik etmek isini iistlenen
simsarm, Ustlendigi bu is, vekaletten farkli bir sézlesme tipi olarak kanunda (TBK. 520 vd.)
diizenlenmistir., Yavuz/Acar/Ozen, s. 1121-1122.

464 Giimiis, s. 244; Zevkliler/Gokyayla, s. 590; Yavuz/Acar/Ozen, s. 1128; Bu husus ile ilgili ayrintili
bilgi icin bkz., Akyol, Sener: Ugiincii Sahis Yararma Sézlesme, istanbul 1976, 10 vd.

Uciincii kisi yararma vekalet olarak nitelendirebilecegimiz bu iliskinin varlig: icin iiciincii kisinin
vekile karst dogrudan talep hakkinin bulunmasi gerekir., Yavuz/Acar/Ozen, s. 1128-1129.

463

465
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Vekilin is gérme borcunun sujesi, vekalet verenin veya vekalet verenin gosterdigi ti¢iincii
bir kisinin ¢ikar1 olmalidir. Bu nedenle, sadece vekilin yararina olacak sekilde is gorme

borcunu konu alan vekalet iliskisi kurulamaz.*%®

Vekalet verenin iginin goriilmesi; vekile, aktif ve olumlu bir faaliyete girismesi borcunu
yiiklediginden, burada yapma edimi s6z konusu olup; bir yapmama edimi veya bir
eylemden kagmma edimi vekalet sdzlesmesine konu olamaz.*®’Bununla birlikte, birisine
kars1 haksiz fiil yapilmasi seklindeki hukuka aykir1 maddi fiiller*®®, evlenme, nisanlanma,
evlat edinme, tanima, vasiyet, velayet hakkinin kullanilmas: ve manevi tazminat talep

etme gibi kisiye sik1 sikiya bagl olan islemler“®® de vekalet sozlesmesine konu olamaz.
3.2.2.1.2.3.2. Vekalet Verenin Borcu Olarak Ucret

Vekalet sozlesmesinde iicret verilecegi kararlastirilmigsa veya vekile iicret verilecegi
noktasinda bir teamiil s6z konusuysa, bu durumda vekil Ucret talep edebilir. (TBK.  m.
502/11I) Bu hiikiimden anlasilacagi iizere iicret, vekalet sdzlesmesinin zorunlu 6gesi
degildir. Esasen, vekalet sozlesmesinde iicretin zorunlu 6ge olmamasi; temelini,
baskasina ait bir isin goriilmesini onur ve saygimlik meselesi géren Roma Hukukundan
almaktadir.*’® Modern hukuk sistemlerinde de aymi diisiinceden hareket edilerek, vekalet
iligkisinde ticretin zorunlu unsur olmadig1 hiikkme baglanmakla birlikte, vekilin s6zlesme

ile veya teamiil geregi iicrete hak kazanabilecegi diizenlenmistir. Nitekim, licretin

466 Sari, s. 17; AKipek, s. 34; Giimiis, s. 244; Zevkliler/Gokyayla, s. 596; Yavuz/Acar/Ozen, s. 1128;
Tandogan, S. 362-363.

67 Yavuz/Acar/Ozen, s. 1122; Zevkliler/Gokyayla, s. 596; Katlanma veya kaginma seklinde yan edim
yukiumleri de s6z konusu olabilir., Giimiis, s. 241; Vekilin, s6zlesmeden dogan bir yapma borcunu ifa
etmemesi durumunda , TBK. m. 114/II hitkmiiniin yollamasi geregi, haksiz fiil sorumluluguna iligskin
hiikiimler uygulama alan1 bulacaktir., Yavuz, Dolayli Temsil, s. 159-160.

468 Tandogan, s. 356 vd.; Yavuz, s. 554 vd.; “Miimessil, islemis oldugu haksiz eylemden dogan
sorumlulugunu, haiz bulundugu temsil yetkisine dayanarak temsil edilene devretmek suretiyle
sorumluluktan kurtulamaz. Bunun gibi, pozitif hukuka aykirt olan bir sézlesmenin yapilmast hususunda
gecerli surette bir temsil yetkisi de verilemez, verilirse bu yetki, bu surette batil sayilir. Bu bakimdan
temsil olunan kisilerin, miimessilin haksiz ihbar ve sikayetinden otiirii sorumlu tutulmalart miimkiin
degildir. Ancak, bir haksiz fiil islemesi hususunda temsil yetkisi vermek suretiyle eylemin icrasini tesvik
edenler de zarara ugrayan kimseye karsi miiteselsilen sorumlu olurlar. Yukarida anmilan kurallar,
vekalet sozlesmesinde de aynen uygulanir.”, YAHD., T: 13.04.1978, E: 1977/1845, K:1978/4946,
YKD., 1981, s. 27 vd.

469 Bu islemler ancak kisinin kendisi tarafindan yapilabilir., Tandogan, s. 359; Yavuz/Acar/Ozen, s.1125;
Zevkliler/Gokyayla, s. 596; Ancak, kisiye siki sikiya bagli hakkin sahibi, hakkini dogrudan kullanmaya
karar verdikten sonra hakkin kullanilmasinda gerekli islemlerin yapilmasi igin bir vekil tayinine
gidebilir., Yavuz/Acar/Ozen, s. 1125.

470 Akinel, S. 1; Bagpinar, s. 105; Aral/Ayrancy, s. 438; Sary, s. 66; Eren, s. 710.
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ddenecegi agik¢a veya ortiilii olarak kararlastirilabilecegi gibi; avukatlik*?, hekimlik,
mimarlik ve mali miisavirlik gibi serbest mesleklerin icrasi karsiliginda ticret 6denmesi

sozlesme ile kararlastirilmamissa bile teamiil geregidir.*"?

Ayni sekilde, KMK. m. 40/IV uyarinca apartman ve site yonetimini tstlenen yoneticilere
de iicret 6denecegi bir teamiil geregi olarak kabul edilmis olup; yoneticilere 6denecek
ucret hususunda bir karar alinmamis olmasi durumunda yoneticilerin, yonetim siiresince
kendilerine diisen normal yonetim giderlerinin yarisina katilmayacaklar1 hiikme

baglanmstir.

Vekalet sozlesmesinde {icretin kararlastirilmamasi durumunda eksik iki tarafa borg
yukleyen sozlesme; ticretin kararlastirilmis olmasit durumunda ise tam iki tarafa borg

yiikleyen szlesme s6z konusu olacaktir.*™

Vekalet ticreti, sézlesmede gotiirii iicret olarak veya isin goriilmesi neticesinde elde
edilecek sonuca gore ya da is goriilmesinde harcanan zamana gore belirlenebilir.*’*
Bununla birlikte, vekalete iliskin diger unsurlar mevcutsa, licretin haftalik, aylik veya
yillik olarak belirlenmis olmasi, tek basina sozlesmeye hizmet sozlesmesi niteligi
kazandirmaz.*”® Bu nedenle, vekalet iicretinin pesin olarak toptan veya taksitler halinde
O0denmesi sozlesme ile kararlastirilabilir. Vekalet iliskisinde vekilin ticretinin 6denmesine
iliskin bu husus 6zellikle, yoneticinin disaridan atandigi; profesyonel site yonetimlerinin

s6z konusu oldugu durumlarda 6nem arz etmektedir.

471 1136 sayilh Avukatlik Kanunu m. 164/IV ile kural olarak iicret karsilig1 is goriilebilecegi belirtilmistir.
Bu nedenle, iicretin zorunlu bir unsuru olmasi yoniiyle vekalet s6zlesmesi niteligindeki avukatlik
sozlesmesi, tipik vekalet sdzlesmesinden farklidir. Bu yoniiyle avukatlik sdzlesmesi, tam iki tarafa borg
yikleyen sozlesmedir., Zevkliler/Gokyayla, s. 598, 620.

472 Aral/Ayrancy, s. 439; Eren, s. 699; Giimiis, s. 247; Zevkliler/Gokyayla, s. 598, 620; Teamiil geregi

iicret 6denmesinin gerektigi durumlarda, 6rnegin hekimin tedaviye baslamasindan once iicret miktari

belirlenmemisse; sonradan hekimin yolladig: fatura, 6denecek iicret miktar: hususunda bir 6neri niteligi
tagimakta olup, hasta veya is sahibi itiraz etmeksizin 6deme yaparsa, bu {icret 6nerisini Orttll olarak
kabul etmis sayilir; itiraz edecek olursa, iicret miktarinin belirlenmesinde, o alandaki teamiil ve tedaviye

iliskin asgari iicret tarifesi esas alinacaktir., Yavuz/Acar/Ozen, s. 1132-1133.

Gokyayla, s. 17; Bilge, s. 289; Is gérme edimi karsilig1 olarak bir miktar para ddenmesi disinda baska

bir seyin verilmesi veya yapilmasi karsi edim olarak belirlenmisse, bu durumda vekalet s6zlesmesinden

degil, isimsiz (karma) sézlesmeden soz edebiliriz., Yalginduran, s. 104-105; Yavuz/Acar/Ozen’e gore,

ticretsiz vekalet sozlesmesi tek tarafa borg yiikleyen bir sozlesmedir., Yavuz/Acar/Ozen, s. 1134;

Vekalet sozlesmesi, kural olarak ivazsiz bir sozlesme tiirii olmasi dolayisiyla ivazli is gérme sozlesmesi

olan hizmet s6zlesmesinden ayrilir., Eren,s. 711; Yal¢induran, s. 48.

474 Eren, s. 733; Yalginduran, s. 105 vd.; Zevkliler/Gokyayla, s. 599; Yavuz/Acar/Ozen, s. 1131-1132.

475 Yavuz, s. 563; Tandogan, s. 367; YHGK., T: 28.02.2007, E: 2007/13-65, K: 2007/84, IBD. 2007/3,
s. 1141.

473
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Vekilin {icret alacagmin veya vekalet verenin iicret borcunun ne zaman muaccel
olacagma iligkin TBK.’da bir hikim bulunmamakta birlikte, sozlesme ile
kararlastirilmadik¢a veya bu yonde de bir teamiil olmadik¢a vekalet iicreti, vekalet
konusu isin usuliine uygun olarak goriilmesiyle ve isin neticelenmesiyle (vekalet verenin

arzu ettigi sonug gergeklessin veya gerceklesmesin) muaccel hale gelir.*"®

Sozlesme ile vekalet lcretinin kararlastirilmis ve vekalet iligkisinin vekalet veren
tarafindan hakli bir neden olmaksizin sona erdirilmis olmas1 durumunda vekil, vekalet
{icretinin tamamina azil anindan itibaren hak kazanir. Ote yandan, miicbir sebebin ortaya
¢ikmasi ile igin goriilme imkanmin ortadan kalkmasi durumunda da vekile, o ana dek

yaptig1 is karsiigica hakkaniyete uygun bir ticretin 6denmesi gerekmektedir.*””

Ucretin kararlastirilip kararlastirilmadigi veya kararlastirilmissa miktarinin ne oldugu
hususunda ortaya ¢ikan ihtilafta ispat yiikii, lehine hak ¢ikaran konumundaki

vekildedir.*"®

3.2.2.1.2.3.3. Anlasma

Vekalet iligkisinin kurulmasinda, arada so6zlesme bulundugu icin taraflarin karsilikli ve
birbirine uygun iradelerinin bulunmasi gerekmektedir. Bu nedenle, vekalet verenin,
vekile vekalet verdigini; vekilin ise vekalet verenin isini, vekalet verenin iradesine ve
¢ikarina uygun olarak gorecegini belirtmesiyle sézlesme kurulmus olur.*”® Dolayisiyla,
kural olarak vekilin, vekalet verenin isini géormeyi iistlenmeyi iradesiyle ortaya koymasi
gerekir. Ancak, kendisine bir isin goriilmesi teklif edilen kisi, bu isi gorme konusunda
resmi sifata sahipse veya isin yapilmasi mesleginin geregi ise ya da bu gibi isleri kabul
edecegini duyurmussa, bu teklif onun tarafindan hemen reddedilmedikge, vekalet
sozlesmesi kurulmus sayilir ve sozlesmenin kurulmasi icin teklifin acikga kabul
edilmesine gerek yoktur. (TBK. m. 503) Adli yardimdan yararlanan kisiye atanan avukat

ve mahkeme tarafindan bilirkisi listesinden atanan bilirkisi, isi gormek i¢in resmi sifata

476 Zevkliler/Gokyayla, s. 620.

417 Zevkiler/Gokyayla, s. 599, 620.

478 Zevkliler/Gokyayla, s. 599.

479 Borglanma iradesi olmaksizin bagkasinimn ¢ikarina bir isi gérmeyi vekilin iistlenmesi durumunda, vekalet
sozlesmesi kurulmus olmaz. Bu nedenle, hukuki miinasebet kurulmasi maksadi olmaksizin, hatir igin
karsiliksiz ve sorumluluk alinmaksizin tavsiye veya goriis verilmesi durumunda, vekalet iliskisinin
kuruldugunu kabul etmek miimkiin degildir., Yavuz/Acar/Ozen, s. 1130; Tandogan, s. 361.
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sahip olanlara; avukat, hekim, mimar ve mali miisavirin yaptiklari ig, mesleklerinin geregi
olarak hareket edenlere; 6zel ders verecegini ilan edenler ise bir konudaki isi yapmay1
kabul edecegini duyuranlara 6rnek olarak verilebilir.*®®°Kanunda sayilan gruba giren
kisilerden olup isi gormeyi reddetmek isteyen vekil, bu durumu hemen vekalet vermek
isteyene bildirmelidir. Kanunda gegen “hemen” seklindeki siire kavrami, her somut olaya

gore belirlenmelidir.

Kendi ¢ikarina bir igin goriilmesine karsi ¢ikmayan veya isin goriilmesine miiteakiben
vekile ticret 6demesi yapan ya da goriilen igin sonuglarindan faydalanan vekalet veren
bakimindan ortiilii kabuliin varligin1 ve vekil ile vekalet s6zlesmesi kurulmus olacagini

kabul etmek gerekir.*8!

Vekalet sozlesmesini diizenleyen genel hiikiimlerde (TBK. m. 502-514), herhangi bir
sekil sart1 ongoriilmediginden vekalet sozlesmesi, kural olarak sozli veya adi yazili yada
resmi yazili sekilde ve hatta vekalet verenin veya vekilin ortilii kabuliiyle*® de
kurulabilir; bu hususta takdir sézlesmenin taraflarina aittir. Ancak, bazi1 06zel
diizenlemelerle vekalet iliskisinin kurulmasida sekil sarti aranmistir. Ornegin,
tasinmazlara iligkin simsarlik s6zlesmesinin (TBK. m.520/I1I); kredi mektubunun (TBK.
m. 515) ve kredi emrinin (TBK. m. 516/11) yapilmasinda adi yazil1 sekil sart1 arandigi;
tasinmazlarin tapu dairelerinde yapilan alim satim iglemlerine iligkin verilen vekaletin
resmi yazili sekilde yapilmasi gerektigi ve bu sekle uyulmamasi durumunda tapu

dairesince vekilin yetkisinin tanmnmayacag1*® agik¢a belirtilmistir.

480 Tandogan, s. 389; Yavuz, s. 570; Aral/Ayrancl, s. 441-443.

481 Zevkliler/Gokyayla, s. 600; Isin gériilmesinde vekalet verenin ¢ikar1 yoksa, vekalet veren vekilin isi
gormesine sesini ¢ikarmasa bile vekalet veren ile vekil arasinda s6zlesme kurulmus olmaz., Yavuz, s.
570; Tandogan, S. 389.

482 TBK. m. 503, acikca vekalet verenin ortiilii kabulii ile de sozlesmenin kurulabileceginden
bahsetmemisse de vekalet veren kendi menfaatine uygun isin goériilmesinin farkinda olup ses ¢ikarmaz
veya kars1 koymazsa, vekilin is gorme Onerisini ortiilii olarak kabul etmis sayilir. Bununla birlikte, igin
goriilmesi neticesinde elde edilen sonugtan vekalet verenin yararlanmasi veya iicret 6demesi yapmasi
durumlarinda da vekalet verenin ortiilii kabuliiniin bulundugunu kabul etmek gerekir. Ote yandan,
vekalet sozlesmesinde vekilin ortiilii kabuliinii diizenleyen TBK. m. 503 hiikmiiniin uygulanmasinda,
iicretli vekalet sozlesmesi; vekalet verenin Ortiilii kabuliine uygulanabilen TBK. m. 6 hiikmiiniin
uygulanmasi durumunda, genellikle iicretsiz vekalet s6zlesmesi s6z konusu olur., Yavuz/Acar/Ozen,
S. 1140-1142.

483 Zevkliler/Gokyayla, s. 602; Vekalet sdzlesmesi kural olarak herhangi bir sekle bagl kalinmaksizin
kurulabileceginden, resmi sekle uyulmaksizin vekaletin verildigi ve sekil sartini saglamayan vekalet ile
tapuda iglemlerin yapildigi durumlarda, yapilan islemler gegerlidir., Yavuz, s. 569; Gursoy, s. 32-33;
Tandogan, Haluk: Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, C. I, Vedat Kitapcilik, Istanbul 2010, S.
254; Yavuz, Dolayli Temsil, s. 149; Yavuz/Acar/Ozen, s. 1137; Zira, vekil, vekalet verene kars: sekle
tabi bir hukuki islemi gerceklestirme borcu altina girmekte olup, istlendigi ve sekle tabi olan hukuki
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3.2.2.1.2.4. Vekalet iliskisi, Temsil Yetkisini Icinde Barindirir Mi?
3.2.2.1.2.4.1. Vekalet ile Temsil Yetkisi Birbirinden Farkh Kavramlardir

Is gérme borcu doguran vekalet iliskilerinde, hukuki islemler veya hukuki islem benzeri
fiiller ya da maddi fiiller is gérmenin konusunu olusturabilir. Vekille vekalet veren
arasindaki i¢ iliskiyi ifade eden vekalet ile vekilin, vekalet veren adina isleme giristigi
ticlincli kisi ile arasindaki dis iliskiyi ifade eden temsil yetkisi kavramlar1 nitelikleri
bakiminda farkhlik ihtiva etmekte*® olup, genelde vekalet iliskisinin temsil yetkisini de
her durumda i¢inde barmndirdigi diistiniilmektedir. Bu diisiincenin aksine, her durumdaki
vekalet iliskisinde temsil yetkisi s6z konusu olmayacaktir. Ancak, hukuki islemlere
iligkin vekaletin temsil yetkisini i¢inde barmdirdigi, buna karsmn hukuki islem benzeri
fiilleri veya maddi fiilleri igeren vekalette, vekile ayrica temsil yetkisinin verilmesinin

gerektigi goriisii hakimdir. 4%

Vekalet, vekille vekalet veren arasindaki i¢ iliskiyi; temsil yetkisi ise vekilin, vekalet
veren adima isleme giristigi ligiincii kisi ile arasindaki dis iliskiyi ifade etmesi yoniiyle

birbirinden farklidir.*8®

Vekalet iliskisi, maddi bir fiilin ifas1 maksadiyla da kurulmakla birlikte genellikle hukuki
islemin veya isin goriilmesi maksadiyla kuruldugundan ve temsil yetkisi sadece hukuki
islemin veya isin goriilmesinde ortaya ¢ikabileceginden vekalet iliskisinde wvekil,

genellikle temsil yetkisine de sahiptir.*®” Bu nedenle, temsil yetkisi olmaksizin vekalet

islemden dogan borcu yiikklenmemektedir. Bununla birlikte, esasen, vekil sekil sartini, sekil sartina tabi
hukuki islemi yaparken gergeklestirmis bulunmaktadir. Zira, kanunda aranan resmi sekil sartinin
giittiigii taraflar1 ikaz ve koruma diisiincesi, vekalet sozlesmesi ile saglanmaktadir., Yavuz/Acar/Ozen,
5.1136-1137; Yavuz, Dolayli Temsil, s. 151-152; Ayn1 yondeki Isvicre Federal Mahkeme karar1 i¢in
bkz., Yavuz/Acar/Ozen, s. 1137; Sekle bagli olan bir hukuki islemin yapilmas: igin verilen vekalet
s6zlesmesinin ayni sekil sartina tabi olmadigi hususunda bkz., Yavuz, Dolayli Temsil, s. 149.

484 Tandogan, s. 357; Saru, s. 202-203; Zevkliler/Gokyayla, s. 594; Eren, s. 703; Aral/Ayrana, .
441.

85 Gursoy, s. 33; Aral/Ayrancl, s. 445; Yavuz/Acar/Ozen, s. 1123; Zevkliler/Gokyayla, s. 594; Eren,
s. 702.

486 Tandogan, s. 357; Sarl, 5. 202-203; Zevkliler/Gokyayla, s. 594; Eren, s. 703; Aral/Ayrana, .
441; Demir, Bahadir: 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu Kapsaminda Dogrudan Temsil Miiessesesi,
IUHFD., 2015/1, s. 254; Vekil, vekalet sozlesmesine gore vekalet verenin temsilcisi konumundadir.,
Hatemi, Hiiseyin/Gokyayla, Emre: Borglar Hukuku Genel Béliim, 2. Bask1, Vedat Kitapeilik, Istanbul
2012, s. 100.

87 Aral/Ayranei, s. 445; Yavuz/Acar/Ozen, s. 1123; Zevkliler/Gokyayla,s.594; Eren, s. 702; Vekalet
sozlesmesinin unsurlarmdan birisi, vekilin i§ gormeyi {istlenmesi ve borg altina girmesi oldugundan,
baskas1 adina hukuki islem yapabilmesi i¢in yetki verilmis ancak bu hususta borg altina girmemis olan
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sozlesmesi kurulabilecegi gibi sonradan temsil yetkisinin geri alinmasi, vekalet iligkisini
sona erdirmeyebilir.*®8 Ancak, temsil yetkisinin geri alimmasmin vekaleti; vekaletin sona
erdirilmesinin de temsil yetkisini sona erdirdigini kabul etmek olagan durumun tezahiirl

olacaktir.*®

Ote yandan, vekalet iliskisi, vekile bir yiikiimliiliik yiiklemesi; buna karsin temsil yetkisi,
bir hak ihtiva etmesi yOniiyle birbirlerinden farkhdir.*®® Bununla birlikte, vekalet
iligkisinde iicret kararlagtirilmis olsun olmasin iki tarafa borg¢ yiikleyen bir sézlesme
olmasi; buna karsin, temsil yetkisinin verilmesinde ise tek tarafli irade beyaniyla yapilan
bir igslemin s6z konusu olmasi dolayisiyla vekalet ile temsil yetkisinin hukuki nitelikleri
birbirlerinden farklilik gosterir.***Bu nedenle, smirli ehliyetsizler, yasal temsilcilerinin
izni veya icazeti olmaksizin vekil olarak tayin edilemezken; 6zellikle dogrudan temsilci

olarak tayin edilme konusunda yasal temsilcilerinin iznine veya icazetine gerek yoktur.*%

3.2.2.1.2.4.2. Genel Olarak Temsil

Temsil yetkisi, yetkinin kaynagina gore yasal temsil ve iradi temsil olmak iizere ikiye

ayrilir. Kaynagmi kanun hiikmiinden alan yasal temsil, ii¢ sekilde ortaya ¢ikmaktadir.4%3

Birinci durumda, velayet ve vesayette oldugu gibi, kanun hiilkmii dolayisiyla
kendiliginden temsil yetkisi ortaya ¢cikmaktadir. Tkinci olarak, vasi tayininde oldugu gibi,

temsil yetkisi kanun hiitkmiine dayanilarak mahkeme karariyla ortaya ¢ikmaktadir. Son

kisi, sadece temsil yetkisine haizdir., Yavuz/Acar/Ozen, s. 1130; Ote yandan, vekalet iliskisi sebebe
hasren kurulurken; temsil yetkisi sebepten bagimsiz olarak kurulabilir., Aral/Ayranci, S. 441.

488 Zevkliler/Gokyayla, s. 594-595; Yavuz/Acar/Ozen, s. 1124; Eren, s. 702;Zira, temsil yetkisi genel
olarak temel iliskiden bagimsizdir. Bu nedenle, temsil yetkisinin alimmis olmasi genellikle vekalet
iliskisinin de sona erdigi anlamini tasir., Yavuz/Acar/Ozen, s. 1124; Yavuz, Dolayli Temsil, s. 29;
Vekalet iligkisinin kurulmasinda etkili temel iligkiyi gecersiz kilan neden, temsil yetkisi verilmesi islemi
acisindan da bir gegersizlik nedeni olusturabilir. Ornegin, vekalet verenin ayirt etme giiciinii
kaybetmesi, hem vekalet sdzlesmesinin hem de vekile verilmis temsil yetkisini ortadan kaldiracaktir.,
Akyol, Sener: Tiirk Medeni Hukukunda Temsil, Vedat Kitapgilik, Istanbul 2009, s. 37-38; Inceoglu,
M. Murat: Borglar Hukukunda Dogrudan Temsil, On iki Levha Yayinlari, istanbul 2009, s. 133-134;
Temsil olunan, hukuki bir islemden dogan temsil yetkisini her zaman sinirlayabilir veya geri alabilir;
ancak bu haklarindan 6nceden feragat edemez. (TBK. m. 42)

489 Sar, s. 215.

490 Aral/Ayrancl, s. 441;Zevkliler/Gokyayla, s. 594; Demir, s. 254.

41 Yavuz, s. 556; Aral/Ayranci, s. 441; Tandogan, s. 357-358; Yavuz/Acar/Ozen, s. 1124; Eren,  s.
702.

492 Yavuz, Dolayli Temsil, s. 45.

493 Inceoglu, s. 40.
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olarak ise temsil yetkisi, yine kanun hiikmiinden dogmakla birlikte, vasiyeti tenfiz

memurunun atanmasinda oldugu gibi, kisilerce tayin edilmektedir.

Iradi temsil ise temsil olunanin tek tarafli irade beyanina dayanmakta olup, bu beyanla

temsilci ile temsil olunan arasinda hukuki iligki kurar.

Temsilcinin, ig ve islemlere giristigi ticlincli kisilerle hangi sifatla hareket ettigine gore
temsil, dolayli temsil ve dogrudan temsil olmak tizere ikiye ayrilir. Dolayisiyla, temsilci
kendi adina fakat temsil olunan adina hareket ederse, dolayli temsil; temsil olunan adma
ve hesabina hareket ederse, dogrudan temsil s6z konusu olur. Dolayli temsil, TBK.' da
vekalete iliskin 509.; alim veya satim komisyonculuguna iliskin 532.; adi sirkete iliskin
637.; TTK.'da tasima isleri komisyonculuguna iligkin 917-930. maddelerde agikca
diizenlenmistir.*** Dolayli temsilde, temsilci kendi adina islemlere giristiginden, islemin
hukuki sonuglar1 temsilci lizerinde ortaya ¢ikar. Bu nedenle, temsilci giristigi islemden
dogan haklari, bir baska islem ile temsil olunana devretmekle; temsil olunan da
temsilcinin Ustlendigi borglar1 ylklenmekle ve 6demekle yikimlidar. Bu yonulyle,
dolayli temsilde iki tarafli birden fazla islem vardir. Dogrudan temsilde ise temsilci,
temsil olunan adina hareket ettiginden, giristigi islemden dogan hukuki sonuglar temsil
olunan iizerinde kendiliginden dogar ve bu nedenle, temsilci ile temsil olunan arasinda

baskaca bir isleme gerek kalmaz.

Temsilcinin, temsil olunan adina giristigi islemlerde temsil olunana yoneltilen irade
beyanlarina kars1 takindigi tutuma gore aktif temsilden veya pasif temsilden s6z edilir.
Temsilcinin, temsil olunana yonelen irade beyanlarina, temsil olunan adina irade
beyaninda bulunmaya yetkili oldugu durumlarda, aktif temsil; temsil olunana yonelen
irade beyanlarini, temsil olunan adma kabul etmeye yetkili oldugu durumlarda, pasif

temsil s6z konusu olur.*®

3.2.2.1.2.4.3. Kat Malikleri Kurulunun Yonetici Tarafindan Temsili

Kat Miilkiyeti Kanununun genel olarak ¢izdigi ¢erceveyi ele alacak olursak; apartman ve

site yonetimlerinin, genel kurul niteligini haiz kurullar eliyle yonetilecegi; site

49 Inceoglu, s. 43, dn. 157.
49 Inceoglu, s. 45.



153

yonetimlerinde teskil edilecek genel kurullarin ne sekilde ihdas edilecegi ve yoneticilerin
hangi kurullarca segilecegi diizenlenmis olup, bir hususta site yonetimlerine iliskin bir
hitkmiin bulunmamas: durumunda apartman yonetimlerine iliskin hiikimlerin aynen ve
kiyasen uygulanacagi ifade edilmistir. Nitekim, KMK.'da apartman yoneticisi tizerinden
diizenlemeler ele alinmis olup, apartman ve site yonetimindeki yoneticilere veya yonetim
kurullarna iliskin diizenleme bulunmamasi durumunda apartman yoneticisine iligkin

hiikiimler aynen veya kiyasen uygulanacaktir.

Site yonetimine iligkin hiikiimlerin smirli olmasi1 ve apartman yonetimine iliskin
hiikiimlere atif yapilmasindan dolay1 apartman ve site yonetimlerindeki genel kurullarin
yoneticiler veya yonetim kurullar1 eliyle temsil edilmesini, apartman yonetiminde genel
kurul niteligini haiz kat malikleri kurulu ve apartman yonetimini kat malikleri kurulu
adina yliriiten yonetici agisindan ele alacagiz. Zira, burada apartman yOneticisi-apartman
kat malikleri kurulu agisindan ele aldigimiz hususlar ve yapmis oldugumuz agiklamalar

kat miilkiyetinden dogan tiim yonetimler i¢in gecerlidir.

KMK. m. 27'ye gore, apartman yonetimi kat malikleri kurulu eliyle yurattlmekle birlikte
KMK. m. 34/’e gore kat malikleri kurulu, anagayrimenkulin yonetimini kendi
aralarindan veya digaridan sececekleri bir kisiye (yonetici) veya li¢ kisilik bir kurula
(y6netim kurulu) devredebilir. Ancak, anagayrimenkulde sekiz veya daha fazla bagimsiz
bélum bulunmaktaysa kat malikleri kurulunun, yonetimi ydneticiye veya yonetim
kuruluna devretmesi zorunludur. (KMK. m. 34/II) Bu durumda, tiizel kisiligi haiz
olmayan kat malikleri kurulunun yénetim yetkisini devralan ydneticinin veya yonetim
kurulunun, kat malikleri kurulu ile arasindaki hukuki iliskinin ne oldugu hususunu

irdelemek gerekecektir.

Kat malikleri kurulu ile yonetici arasindaki iliski vekalet iligkisidir. (KMK. m. 38/I)
Vekalet iliskisinde her zaman temsil iliskisi s6z konusu olmamakla birlikte, hukuki
islemlere iliskin vekaletin temsil yetkisini i¢inde barindirdigi, buna karsin hukuki islem
benzeri fiilleri veya maddi fiilleri i¢eren vekalette, vekile ayrica temsil yetkisinin
verilmesinin gerektigi goriisii hakimdir.**® Dolayistyla kat malikleri kurulu ile ydnetici

arasindaki vekalet iligkisinin barmdirdigi temsil iliskisini de ele almamiz gerekmektedir.

4% Aral/Ayranc, s. 445; Yavuz/Acar/Ozen, s. 1123; Zevkliler/Gokyayla, s. 594; Eren, s. 702.
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Anagayrimenkuliin yonetiminde yoneticinin, icras1 hukuki isleme girigilmesini gerektiren
kat malikleri kurulu kararlarinin yerine getirilmesi, anagayrimenkuliin kullanim amacina
uygun olarak kullanilmasi, bakim ve onarimi, korunmasi igin gerekli tedbirlerin alimmasi,
anagayrimenkuliin sigorta ettirilmesi gibi hukuki islemlere; anagayrimenkuliin
korunmasina ve bakimina iliskin gerekli tedbirlerin alinmasi, ortak giderlere iliskin
avanslarin veya yetkili kilinmigsa kiralarin toplanmasi, 6rnegin apartman kapisinin belirli
bir saatten sonra kapali tutulmasi, anayapmin kap1 girisine veya ortak yerlerine giivenlik
maksath kamera takilmasi*®’ seklinde maddi fiilleri iceren kat malikleri kurulu
kararlarinin yerine getirilmesi gibi maddi fiillere; kat maliklerinin, sdzlesmeye veya plana
gore kendilerine diisen bor¢ ve ylikiimlerini yerine getirmemesi durumunda kendilerine

ithtar ¢ekilmesi gibi hukuki iglem benzeri fiillere iliskin vekaleti s6z konusudur.

Kat malikleri kurulu adina hukuki islemlere girisen yoneticinin, vekalet iliskisinde temsil
yetkisi bulunmaktadir. Bununla birlikte, vekalet iligkisi kapsaminda maddi fiillere veya
hukuki islem benzeri fiillere girisen yOneticinin, bu tiir islerde de kural olarak temsil

yetkisi vardir.*®® Zira, yoneticiye kanun hiikmii ile tanmmis bir temsil yetkisi vardir.

Yoneticiye kanun hiikmii ile taninmig temsil yetkisi vardir. (KMK. 34) Kat malikleri
kurulu, kanun hiikkmii ile kendisine temsil yetkisi taninan yoneticiyi, kural olarak aldiklar
bir kararla se¢mektedirler. Bununla birlikte, kat malikleri kurulunca bir ydneticinin
secilememesi durumunda mahkeme karariyla yoneticinin atanmasinda (KMK. m. 34/VI)
da yoneticinin kanun hilkkmiinden dogan temsil yetkisi vardir. Bu nedenle yonetici, yasal

temsil yetkisini haizdir.

Kat malikleri kurulu adina ve hesabina is ve islemlere girisen yonetici, dogrudan temsil
yetkisini haizdir. Zira, yoneticinin ti¢iincii kisilerle giristigi islemlerden dogan hak ve
borclar, kat malikleri kurulu {izerinde kendiliginden dogar. Bu nedenle, yonetici
anagayrimenkuliin yonetimi ile ilgili iiclincii kisilerle giristigi is ve islemlerin ardindan

kat malikleri kurulu ile ayrica bir hukuki isleme giriserek, t¢iincii kisilerle giristigi

497 Gokege, s. 245.

498 Kat maliklerince ayrica yetkilendirilmis olmasi durumunda ydnetici, bagimsiz boliimlere ait kiralart
toplayabilir. (KMK. m. 35/I-e) Bu durum, KMK. ile yoneticiye taninan temsil yetkisinin istisnasini
olusturmaktadir.
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islemden dogan haklari, kat malikleri kuruluna devretmez; kat malikleri kurulu da

yoneticinin iistlendigi borglar1 yiiklenmez. %

Y 6neticinin, kat malikleri kuruluna yonelen irade beyanlarma, kat malikleri kurulu adina
irade beyaninda bulunmaya yetkili oldugu durumlarda, kat malikleri kurulunu aktif
temsili; yonelen irade beyanlarini, temsil olunan admna kabul etmeye yetkili oldugu
durumlarda, kat malikleri kurulunu pasif temsili séz konusu olur.>® Nitekim,
anagayrimenkuliin sigorta ettirilmesi, ortak giderlere iliskin avansin toplanmasi,
anagayrimenkuliin korunmasina veya bakimima iliskin tedbirlerin alinmasi gibi
durumlarda aktif temsil; anagayrimekule iliskin tebligatlarmn kabul edilmesi ve kat

malikleri kuruluna kars1 agilan davalarda husumetin yoneltilmesinde pasif temsil vardir.

3.2.2.1.2.5. Vekalet iligkisinin Kapsam

Taraflar sozlesme ile vekilin isi ne sekilde, hangi kosullar altinda ve kapsamda yapacagini
belirleyebilirler ancak taraflar, sozlesme ile vekaletin kapsamini belirlememislerse,
vekaletin kapsami yapilacak olan isin niteligine gore belirlenecektir. (TBK. m. 504/1)
Vekaletin kapsammin sozlesme ile belirlenmedigi durumlarda genellikle uzman kisi
oldugu i¢in gorevlendirilen vekilin, isin goériilmesinde yapilmasi ve yapilmamasi gereken
seylerin neler oldugunu 6zen ve sadakat yiikiimliiliikleri ¢ercevesinde bildigi kabul
edilmelidir.®* Bununla birlikte, vekalet veren vekaletin kapsamini her zaman
daraltabilirken; vekaletin kapsamini genisletebilmesi i¢in vekilin kabuliinii almasi
gerekir.>%? Ote yandan, hekimin zorunluluk arz ettigini belirttigi bir ameliyata hastanin

riza gostermesi durumunda oldugu gibi, vekaletin yerine getirilmesinde vekalet verenin

499 Dogrudan temsil i¢in temsilcinin yetkilendirilmesi ve temsilcinin, giristigi is ve islemlerde baskas1 adina
hareket ettigini agiklamasi veya durumun gereginden bunun anlagilabiliyor olmasi gerekir., Demir, s.
255; Akyol, Temsil, s. 155; Dogrudan temsilin sartlarina iligkin ayrintili bilgi i¢in bkz., Demir, s. 255-
259.

50 fnceoglu, s. 45.

%01 Aral/Ayranci, s. 444-445; Tandogan, s. 393 vd.; Zevkliler/Gokyayla, s. 605; Vekilin, vekalet
iliskisinden dogan olagan isleri yapmasinin yaninda olagan dis1 nitelik tasimakla birlikte vekalet verenin
yararina olan ve vekalet iliskisinin yogun giivene dayali niteligi g6z 6niinde bulundurularak belirlenecek
hususlarin yapilabilme imkani noktasinda vekalet vereni bilgilendirmesi gerekmektedir., Eren, s. 726.

s02 Tandogan, s. 393; Yavuz, s. 573; Yavuz/Acar/Ozen, s. 1144,
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verdigi talimatlar, vekilin vekalet iligkisinden dogan sorumlulugunun kapsamini

daraltabilecektir.5%

Gerek sozlesme ile belirlenmis olsun gerekse de isin niteligi geregi kapsami belirlenmis
olsun vekil, vekaletin kapsami diginda islemlere girigirse, vekaletsiz ig goren konumunda
olur.®® Ancak, vekalet veren, vekilin vekalet kapsami disinda yaptig1 islemlere icazet

vererek eksikligi giderebilir.>%®

Vekalet sozlesmesi ile kararlastirilmamis olsa dahi vekil, kural olarak isin goriilmesinde
gerekli olan tiim hukuki islemleri temsil yetkisine dayanarak yapabilir.>%® (TBK. m.
504/11) Ancak vekilin, vekalet veren adina dava agabilmesi, kars1 tarafla sulh olabilmesi,
hakeme bagvurabilmesi ve kefil olabilmesi; iflas, iflasin ertelenmesi ve konkordato talep
edebilmesi; kambiyo taahhiidinde bulunabilmesi; vekalet verenin malini
bagislayabilmesi; tasinmazini devredebilmesi veya baskaca bir hakla sinirlandirabilmesi
icin vekalet veren tarafindan 6zel olarak yetkilendirilmesi gerekir.>®” (TBK. m. 504/111)
Bu nedenle, vekaletnamede wvekilin bu hukuki islemlere girisebilece§i agikca
belirtilmemisse, vekilin bu tiir hukuki islemlere girismeye yetkili degildir. Ote yandan,
ilgili hiikiimle vekilin yapabilecegi ve 6zel yetki aranan hukuki islemler tahdidi (sinirli)

olarak sayilmis ve bu sayilanlar disindaki islemlerin genel vekalet kapsaminda oldugu

03 Tandogan, s. 393-394; Ayan, Mehmet: Tibbi Miidahalelerden Dogan Hukuki Sorumluluk, Kazanci
Hukuk Yayinlari, Ankara 1991, s. 114-115.
%04 Bu durumda, ortada kararlastirilmis bir iicret varsa, iicretten indirim nedeni olabilir., Tandogan, S.
392-393; Yavuz, s. 575.
595 Tandogan, s. 399; Yavuz, s. 574; Yavuz/Acar/Ozen, s. 1145; Bu konu hakkindaki kararlar icin bkz.,
Karahasan, Borglar, s. 659 vd.
Vekaletin kapsami belirlenirken, verilen temsil yetkisinin genel veya 6zel olarak verilip verilmedigi de
g6z oniinde bulundurulmalidir., Zevkliler/Gokyayla, s. 606.
Ozel vekalet gerektiren hallerin sinirlayict olmayip tadadi (6rnekleyici) oldugu ve bu nedenle, séz
konusu hukuki islemin, vekalet veren i¢in haiz oldugu Oneme gore Ozel vekaleti gerektirip
gerektirmediginin belirlenmesinin esas oldugu goriisti igin bkz., Kuru, Baki: Hukuk Muhakemeleri
Usulii, C. II, 6. Baski, Demir-Demir Yayinlari, Istanbul 2001, s. 1281 vd.; Ozel vekalet gerektiren
hallerin aranmasinin, vekalet vereni ve ayni zamanda igiincli kisileri korumakla birlikte hukuki
giivenligi de saglamasi dolayisiyla vekaletin kanuni kapsaminin belirlenmesi olarak degerlendirilmesi
ve bu nedenle, mevzuatta sayilan hallerle ¢ok yakin benzerlikler bulunanlarla ve vekalet veren agisindan
o6nemi haiz sinirl bazi islemler disinda, tahdidi (smirli sayida) olarak sayildiginin kabul edilmesi
gerektigi goriisii i¢in bkz., Tandoegan, s. 397-398; Kuru, s. 1281 vd.; Mevzuat kapsaminda ve Yargitay
ictihatlar1 ve doktrindeki goriisler dogrultusunda, O6zel vekalet gerektiren haller icin bkz.,
Yavuz/Acar/Ozen, s. 1146-1147; Ote yandan, 6zel vekaletin arandig1 durumlarda, ortiilii olarak vekalet
verilmesi ve yorum yoluyla vekaletin kapsamina sokulmast durumu séz konusu olmayacaktir.,
Yavuz/Acar/Ozen, s. 1145; Isvigre Borglar Kanunundan farkli olarak, Tiirk Borclar Kanununun 504.
maddesinin iigiincii fikrasinda; iflas, iflasin ertelenmesi, konkordato ve dava agma yetkisinin, vekil
tarafindan 6zel olarak yetkilendirilmesi sartryla miimkiin olacag: diizenlenmistir., Somuncuoglu, Unal:
TBK. Genel Hiikiimleri ile Isvigre Bor¢lar Kanunu Genel Hiikiimleri Fransizca Versiyonunun
Karsilastirilmasi ve Bazi Ozel Akit Tipleri, Seckin Yaymncilik, Ankara 2016, s. 308, dn. 320.

506

507
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kabul edilmistir.°®® Bununla birlikte, dzel yetki gerektiren bir islemin yapilmasi igin
verilen vekaletin kapsamina, vekaletin verilmesine konu islemin yapilmasi i¢in gerekli
islemlerin yapilmasinda da o6zel yetkinin gerekli olup olmadig1 soézlesmenin

yorumlanmastyla belirlenir.>%

3.2.2.1.2.6. Vekalet Sézlesmesinden Dogan Yiikiimliiliiklerin Thlali ve Sonuclari

Vekilin vekalet sozlesmesinden dogan yiikiimliiliikklerinin ihlali, ytlikiimliiliiklerin

mubhteviyati geregi farkli hukuki sonuglar dogurmaktadir.

Vekil, is1 hi¢ ifa etmemigsse veya isi geregi gibi yerine getirmemigse, 6zen borcuna aykiri
hareket etmis olur. Bu durumda vekalet veren, isin hi¢ ifa edilmemesinden veya geregi
gibi ifa edilmemesinden dogan zararlarmin tazminini talep edebilir. Buna karsm, 6zen
borcuna aykirilik dolayisiyla isin aynen ifasinda imkansizlik bulundugundan, 6zen
borcuna aykiriligm tek basma davaya konu edilmesi s6z konusu olmaz.>°Bununla
birlikte, vekalet sdzlesmesinde vekilin 6zen borcuna aykir1 hareket etmesi halinde vekalet

veren, TBK. m. 123 hiikmii uyarinca sdzlesmeden dénme hakkmi1 da kullanabilir. >

Vekilin, gerek sadakat borcuna (TBK. m. 506/11) gerekse de sadakat yiikiimliiliigiiniin bir
uzantis1 olan sir saklama borcuna aykir1 davranmasi durumunda, borcun aynen ifasi
miimkiin olamayacag1 i¢in vekilin, ancak vekalet verenin maddi ve manevi zararmi

tazmin etme borcu dogar.>'? Bununla birlikte, kosullar1 olusmussa vekalet veren, TBK.

508 Ancak, ilgili hiikiimde sayilan hukuki islemlerle ¢ok yakin benzerlik tasiyan islemler icin de 6zel yetki
aranabilecektir., Zevkliler/Gokyayla, s. 606.

509 Zevkliler/Gokyayla, s. 606-607; Tapu iptali istemiyle agilacak dava igin verilen bir vekaletin, o konuya
iliskin mirasgilik belgesi almmast yetkisini de igerdigi kabul edilmelidir., Y13HD., T:
02.10.2009, E: 2009/4324, K: 2009/4016, IBD. 2011/4, s. 256.

Esasen, vekilin, isi 6zenle ifa etmesi cebri icra yoluyla talep edilebilse de taraflar arasindaki giiven

iligkisinin igin ifa edilmemesi dolayisiyla zedelenmis olmasi karsisinda, borcun &zenle ifasinin

beklenmesi mimkiin gérinmemektedir., Bagpinar, s. 247 vd.

511 Oguzman, M. Kemal/Oz, M. Turgut: Borglar Hukuku, Genel Hiikiimler, C. I, 10. Basi, Vedat
Yayincilik, Istanbul 2012, s. 412 vd.; Eren, s. 1213 vd.

512 Akipek, s. 58; Zevkliler/Havutgu, s. 343; Bilge, s. 293; Sadakat borcuna aykir1 davranan vekil
hakkinda ayrica, TCK. m. 155 hiikmii uyarmca giiveni kotiiye kullanma sugundan; miivekkilin ticari
sir, meslek sirr1 veya miisteri sirri niteligindeki bilgi ve belgelerini yetkisiz kisilere vermesi veya ifsa
etmesi dolayistyla TCK. m. 239 hiikmii uyarinca cezai sorusturma ve kovusturma s6z konusu olabilir.,
AKkipek, s. 58; Zevkliler/Havutgu, s. 343; Karahasan, Borglar, s. 1001; Tandogan, s. 199; Ozkaya,
Eraslan: Vekalet S6zlesmesi ve Kotiiye Kullanilmasi, 4. Baski, Ankara 2016, s. 489-490.

510
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m. 49 vd. hikimlere dayanarak haksiz fiil nedeniyle tazminat davasi da acabilir.>! Bu
durumda, sozlesme ve haksiz fiilden dogan talepler yarisacaktir. Ornegin, vekalet
sozlesmesinde belirlenen isin ifast i¢in vekilin, vekalet verenden aldigi seyi kendi
menfaatine satmasi durumunda vekalet verenin ortaya ¢ikan zararmm tazmini igin
acilacak tazminat davasinda, sdzlesmeden dogan hiikiimlere dayanilabilecegi gibi, haksiz

fiilden dogan hiikiimlere de dayamlabilir.>*

Vekil, isin goriilmesinde uzmanhginin gerektirdigi gerekli davranig ve islemlere
girisirken, kural olarak vekalet verenin talimatlarina uygun hareket etmekle de
yukamludir. (TBK. m. 505/1) Nitekim, vekil talimati yerine getirmemesi durumunda, isi
gormiis olsa bile talimattan ayrilmasi dolayisiyla ortaya ¢ikan zararlar1 karsilamadikca,
vekalet sozlesmesinden dogan asli edimi olan is gdrme borcunu yerine getirmis
olmayacaktir.>®® (TBK. m. 505/II) Ayrica, irade bozuklugu dolayisiyla gegerliligi
bulunmayan veya farkinda olmadan igin goriilmesi amacma hizmet etmeyecek sekilde
verilmis olan talimata kotii niyetle uyan vekil, gecerli bir talimata uymamis gibi sorumlu
olur.®® Ote yandan, hukuka veya ahlaka aykir1 sonug igin verilmis talimat vekalet
iligkisini ortadan kaldiracagindan, boyle bir talimata uyan vekil, talimati1 yerine getirirken
yapmis oldugu masraflar1 isteyemeyecegi gibi, vekalet veren de bdyle bir talimat1 yerine
getirmesi igin vekile verdigi avanslar1 geri isteyemez.®'’ Vekil, vekalet verenin
talimatlarina uygun hareket etmekle yiikiimli oldugundan, talimata aykiri olarak bir
davranis i¢ine girmesi veya talimati yerine getirmemesi dolayisiyla olusacak zarardan
sorumlu olacaktr. Buna karsm, vekalet kapsamma girmeyen bir isin goriilmesi
durumunda ortaya ¢ikacak zararlar1 vekilin listlenmis olmasi, vekalete iliskin hiikiimlerin
uygulanmasima yol agmaz; bu durumda, vekaletsiz is gérme hiikiimleri uygulama alani
bulacaktir ancak vekalet veren, verecegi agik ve Ortiilii icazetle vekalete iligkin

hiikiimlerin uygulanmasmi saglayabilir.>!8

513 Karahasan, Borglar, s. 1020; Tandogan, s. 235; Ozkaya, s. 492; Vekilin, sir saklama yiikiimliiliigiine
aykar1 fiili dolayisiyla vekalet verenin kisilik haklar1 zedelenmisse, TMK. m. 24 hiikmiine dayanilarak
da tazminat davasi agilabilir., Ozkaya, S. 492; Tandogan, S. 235.

514 Karahasan, Borglar, s. 1001; Tandogan, s. 199.

515 Yalcinduran, s. 82; Bununla birlikte, hukuka veya ahlaka aykir: olan ya da isin goriilmesinde herhangi
bir amaca hizmet etmeyen talimata, kétii niyetli olarak uyan vekil hakkinda da TBK. m. 505/1I hiikmii
uygulama alan1 bulacaktir., Tandogan, s. 449.

516 Zevkliler/Gokyayla, s. 613.

517 Tandogan, s. 449.

518 Yavuz, s. 593; Tandogan, s. 448; Ozkaya, s. 1069; Bilge, s. 295.
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Vekalet iligkisinin yogun giivene ve genellikle vekilin isin goriilmesindeki mesleki bilgi
ve tecriibesine dayali olarak kurulmasi dolayisiyla vekil, tistlendigi isi kural olarak bizzat
yapmakla yiikiimlidiir. (TBK. m. 506/1) Vekil, sozlesme ile veya kanunen ortaya ¢ikan
istisnalar disinda isi bizzat ifa etme yikiimliliigiiniin disina ¢ikarak isi bagkasina
yaptirirsa, o kisinin davranig ve eylemlerinden, o kiginin kusuru bulunmasa dahi kendisi
yapmis gibi sorumlu olur.>*®(TBK. m. 507/1) Ancak, isin baskasma gordiiriilebilmesi igin
gerekli durumlar haiz olmamasina ragmen vekil, isi baskasina gordiiriirse ve alt vekil,
bizzat asil vekilden beklenen dikkat ve 6zeni gostermesine ragmen vekalet verenin arzu
ettigi sonucu elde edememisse, sirf isin baskasma gordiiriilmesi sebebiyle vekilin
sorumluluguna gidilemez.?® Ote yandan, vekil isi baskasma gordiirmede yetkili
kilmmigsa, isi gordiirecegi kisiyi secerken ve ona talimat verirken gerekli 6zeni

gosterdigini ispatlayarak sorumluluktan kurtulabilir.>?! (TBK. m. 507/11)

Vekilin miivekkile kars1 bilgi ve hesap verme borcu, bir yapma borcu niteligini haiz
oldugundan, bu borcun ifa edilmemesi veya geregi gibi ifa edilmemesi durumunda,
borcun aynen ve geregi gibi ifa edilmesi talep edilebilir.>??> Ote yandan hesap verme
borcu, vekil disinda baska bir kisi tarafindan goriilebilir nitelikteyse, vekalet veren
masrafi vekile ait olmak tizere isin kendisi veya baskasi tarafindan gérilmesine izin

verilmesini talep edebilir. (TBK. m. 113/I) Eger, vekil disinda bir kisi tarafindan isin

519 Zevkliler/Gokyayla,s.614;Aral/Ayrancy, s. 451; Bilge, s. 294; Tandogan, s. 244; Zevkliler/Havutgu,
S. 345; Yavuz, s. 647; Vekil, isi gordiirdiigii kisinin yerinde olsaydi, o kisinin gergeklestirdigi eylemler
Ozen ve sadakat veya sir saklama yiikiimliiliigiine aykir1 bir durumu ortaya ¢ikaracak idiyse vekil, bu
yiikiimliiliikleri ihlal etmis sayilarak bundan dogan zararlari tazminle yiikiimlii olacaktir., Yavuz, s.
590; Tandogan, s. 465; Erlile, s. 262; TBK. m. 507/I hukmi, TBK. m. 112 vd. hiukimlerinin bir
yansimasini teskil etmekte olup vekilin, yetkisiz olarak is gormeyi alt vekile veya ikame vekile
devrettigi her durum i¢in uygulama alani bulur. Bununla birlikte, bu hiikkiim gergevesinde asil vekilin
sorumlulugundan s6z edebilmek i¢in alt vekilin veya ikame vekilin kusurlu olmasi sart degildir., Yavuz,
Dolayli Temsil, s. 71, dn. 43; Yavuz/Acar/Ozen, s. 1165; Karahasan, Borglar, s. 1022; Eger ikame
veya alt vekil, 6zen ve sadakat borcuna aykiri davranirsa, asil vekil bundan dogan zararlardan da
sorumlu olacaktir., Yavuz, s. 647; Tandogan, s. 465; Zevkliler, Aydin/Havutcu, Ayse: Borglar
Hukuku Ozel Borg iliskileri, 9. Baski, Seckin Yayinlar1, Ankara 2007, s. 345.

520 Yavuz, s. 647; Tandogan, s. 244-245; Karahasan, s. 1026; Zevkliler/Gokyayla, s. 616; Alt vekilin,

as1l vekilin iggérme borcunu 6zenle yerine getirmesine ve dahasi vekalet verenin arzu ettigi sonucu elde

etmesine ragmen vekalet verenin, isin baskasma gordiiriilmesini gerek¢e gostererek ifayr kabul

etmemesi, diiriistliik kuralina aykirilik teskil edecektir., Tandogan, S. 465; Yavuz/Acar/Ozen, s. 1165;

Eren, s. 723; Giimiis, s. 158; Karahasan, Bor¢lar, s. 1026.

Ote yandan, asil vekilin, isi gérdiirecegi kisiyi secerken ve ona talimat verirken sorumlu olamayacagina

iligkin bir sart konulmasi, vekalet iligkisinin kurulma amacina aykir1 olacagindan gecerli olmayacaktir.,

Yavuz/Acar/Ozen, s. 1166; Karahasan, Borglar, s. 1027; Tandogan, s. 467; Bununla birlikte, TBK.

m. 507/11 hiikm, alt vekalet iliskisinde oldugu gibi, ikame vekalet iliskisinde de gecerlidir., AKipek, s.

126; Aksi goriis igin bkz., Giimiis, S. 284.

522 Yal¢induran, s. 84; Yavuz, s. 653-654.

521
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goriilmesi miimkiin degilse, vekalet veren bu isin vekil tarafindan goriilmesini
mahkemeden talep edebilir; mahkemeden almis oldugu ilami icraya koyabilir; icranin
yerine getirilmemesi durumunda IIK. m. 343 uyarinca vekilin tazyik hapsi cezasma
carptiriimasini talep edebilir.®?® Bununla birlikte vekil, hesap verme borcundan dogan
elinde kalani iade etme borcunu ifadan kaginirsa, vekalet veren haksiz fiil hiikiimlerine
dayanarak vekilin elinde kalan seylerin iadesini isteyebilecegi gibi vekalet s6zlesmesi
hiikiimlerine (TBK. m. 508/1) dayanarak da talepte bulunabilir.®*Ayn1 zamanda vekalet
verenin, i1adesi gereken seylerin bedeli oraninda tazminat davasi da acabilmesi
mumkinddr. Bu durumda vekalet veren, vekile TBK. m. 123 uyarinca ihtarda bulunarak
uygun bir siire vermeli ve ardindan alacagmi tazminat olarak talep etmelidir.’?® fade
konusu seyin para olmasi durumunda vekalet verenin faiz talep etme hakki da saklidir.
Vekalet verenin, hesap verme borcunun yerine getirilmesi dolayisiyla vekili agik veya

zimni olarak ibra etmesi durumunda vekil borcundan kurtulur.%6

Vekalet sozlesmesine binaen isi {istlenen birden fazla vekilin varligi durumunda,
vekillerden her biri vekalet verenin menfaatlerinin korunmasi adma, paylh miilkiyette
oldugu gibi, tek baslarma hareket edebilirler.>?” Ote yandan, vekillerin tamami tarafindan
yapilmamig ve usulen birlikte yapmalarin1 gerektirir bir isleme, diger vekillerin icazet
vererek katilmasi da miimkiindiir.>?® Aksi durumda, yetkisiz temsil soz konusu olmakla

birlikte vekaletsiz is gdrme hiikiimleri de uygulama alan1 bulacaktir.>?°

Vekalet sozlesmesinden dogan alacaklar 5 yillik zamanasimina tabi oldugundan (TBK.
m. 147) ve kat miilkiyetine iliskin yonetim de vekalet iliskisinden dogdugundan,
yoneticinin, istlendigi gorevlerin yonetici tarafindan hi¢ veya geregi gibi yerine
getirilmemesi durumunda ortaya ¢ikan kat malikleri lehine talep ve dava hakki, ihlal

tarihinden itibaren 5 yillik zamanasimma tabidir.

523 Yal¢induran, s. 84; Tandogan, s. 264; Akincy, s. 22; Yavuz, s. 654, dn. 192; Ozkaya, s. 650.

524 Yavuz, s. 654, dn. 192; Yalcinduran, s. 86.

525 Karahasan, Borclar, s. 1062; Ozkaya, s. 650.

526 Ozkaya, s. 657-658.

527 Ozkaya, s. 828 vd.; Kat malikleri kurulu aleyhine yiiriitiilen bir haksiz icra takibine, her bir yonetim
kurulu iiyesinin tek bagina itiraz etmesinde durum bdyledir.

528 Tandogan, s. 345; Zevkliler/Havutgu, s. 347; Karahasan, s. 1080; Yavuz, s. 659.

29 Bu isleme vekalet verenin icazet vermesi durumunda, vekalet sozlesmesine iliskin hiikiimler
uygulanacaktir., Yavuz, s. 659; Zevkliler/Havutgu, s. 347.
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3.3.2.2. Yoneticinin/Yonetim Kurulunun Vekalet iliskisinin Kapsanu Disinda Ts

Gormesi ve Sonuclan
3.3.2.2.1. Genel Olarak

Yoneticinin, vekalet iligkisinin kapsami disinda yani apartman yonetimine veya kat
malikleri kurulunca kendisinin yetkilendirildigi durumlara iligkin isler disinda is gérmesi
halinde, vekaletsiz is gorme s6z konusu olur ve vekaletsiz is gormeye iliskin hiikkiimler

uygulama alani bulur.

Vekaletsiz is gormenin tanimina TBK. da yer verilmemekle birlikte vekaletsiz i gorme,
hukuken yetkili veya yikimli olunmaksizin, “bir baskasina ait isin gériilmesi >
durumunda ortaya ¢ikar.>*! Ornegin, kat malikleri kurulunca alinmus bir karar olmaksizn,
yoneticinin anayapinin 1s1 yalitiminin saglanmasi i¢in anayapinin dis duvarlarina
mantolama yaptirmasi, bagimsiz boliimdeki kiralar1 toplamasi durumlarinda vekaletsiz is

goérme s6z konusu olur.

Vekaletsiz is gorme, gercek vekaletsiz gorme ve gergcek olmayan vekaletsiz is gérme
olarak ikiye ayrilir.>®? (TBK. m. 526-531) Isgorenin, vekaleti olmaksizin is sahibinin
menfaatine uygun ve yasaklamasina aykir1 olmayarak is gérmesi durumunda gergek
vekaletsiz ig gérme; is sahibinin menfaatine uygun olmayarak ya da yasaklamasina aykiri

olarak is gdrmesi durumunda gercek olmayan vekaletsiz is gorme s6z konusu olur.>

Vekaletsiz is gormede, is goren ile is sahibi arasinda vekalet iliskisinde oldugu gibi bir

sOzlesme 1iliskisinin bulunmasi beklenemez. Bu nedenle, gercek vekaletsiz is gérme

530 Her tiirden vekaletsiz is gorme iliskilerinde ortak olan unsur olan ‘isin baskasina ait olmast’, unsurunun
varligi noktasinda, objektif ve siibjektif ol¢iitler birlikte ele alinir. Objektif 6l¢iite gore, bagkasinin hak
ve yetkilerinin kullanilmasi, hukuksal degerlerinin korunmasi ya da borglarinin yerine getirilmesi;
stibjektif dlciite gore, is gbrenin, temsil iradesi ile hareket edip yaptigi islem ve eylemlerin temsil olunan
is sahibinin hukuksal alaninda sonu¢ dogurmasi gereklidir., Tandogan, s. 678-681.

531 Eren, s. 829; Zevkliler/Havutgu, s. 351; Yavuz/Acar/Ozen, s. 639 vd.

532Eren, gercek vekaletsiz is gérmeyi kendi iginde caiz ve caiz olmayan vekaletsiz is gorme olarak; gercek
olmayan vekaletsiz ig gérmeyi ise kendi i¢inde kotii niyetli ve iyi niyetli vekaletsiz is gorme olarak ikiye
ayirmugtir. Ayrintili bilgi i¢in bkz., Eren, s. 830 vd.; Remzi/Aydin ve Zevkliler/Havutcu ise gercek
vekaletsiz is gormeyi caiz vekaletsiz is gorme olarak; ger¢cek olmayan vekaletsiz is gérmeyi ise caiz
olmayan vekaletsiz is gorme olarak ele almigtir., Ayrintil bilgi i¢in bkz., Remzi, Mehmet/Aydin, Sezer:
Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, 7. Basi, ikinci Sayfa Yaymlari, Istanbul 2016, s. 316 vd.;
Zevkliler/Havutgu, s. 351.

533 Zevkliler/Havutcu, s. 351; Eren, s. 831, 841-844; Tandogan, s. 676-677; Remzi/Aydin, s. 316-317.
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hukuki islem benzeri fiil; gercek olmayan vekaletsiz is gérme ise haksiz fiil olarak

kategorize edilmektedir.>*

3.3.2.2.2. Unsurlan

3.3.2.2.2.1. Baskasmna Ait Bir Isin Goriilmesi

Vekalet iliskisinde oldugu gibi, burada da baskasina ait, “yapma” edimi seklinde ortaya

¢ikan bir isin goriilmesi gerektiginden®®, vekalet iliskisindeki isin goriilmesi ile

vekaletsiz 15 gormedeki isin goriilmesi arasinda farklilik bulunmamaktadir. Aradaki

farklilik, isin goriilmesinin vekalete dayali olup olmamasidir. Dolayisiyla vekaletsiz is

gormeye konu is, i gorenin eylem ve davranislariyla ortaya ¢ikan bir hukuki islem,

hukuki islem benzeri fiil veya maddi fiil olabilir. 5%

3.3.2.2.2.2. Is Gorme iradesine Sahip Olunmasi

Is

gorenin, baskasina ait bir igi gorme iradesi ile hareket etmesi gerekmemekte olup,

sadece is gorme iradesi ile hareket etmis olmasi yeterlidir.>*” Dolayisiyla is gorenin, bir

irade ile i3 gormeyi gergeklestirmesi gerektiginden, is gérenin ayirt etme giiciine sahip

olmas1 gerekir.>®

534
535

536

537

538

Tandogan, S. 676-677; Yavuz, s. 736; Eren, s. 831, 843.

Eren, s. 831; Tandogan, s. 678; Bilge, s. 326; Isin goriilmesinde, is goren ile is sahibinin ortak
menfaatinin varlig1 durumunda; is gérenin menfaatinin, is sahibinin menfaatine oranla ortak menfaatte
yeri daha azsa, yine vekaletsiz is gormenin oldugunu kabul etmek gerekecektir., Eren, s. 832; Ayrica,
Eren’e gore, bagkasina ait bir igin goriilmesi yeterli olmayip, is sahibi i¢in igin goriilmesinin zorunluluk
arz etmesi gerekmektedir., Eren, s. 834; Hukuki islem igeren vekalette veya ayn1 zamanda temsil yetkisi
barmdiran hukuki islem benzeri fiil igeren ya da maddi fiil igeren vekalette vekilin, ayn1 zamanda temsil
yetkisi de bulundugundan, vekalete aykir1 olarak veya vekaleti asarak ya da vekalet olmaksizin is
gorenin is gérmesi durumunda ayn1 zamanda yetkisiz temsil de s6z konusu olmaktadir.; Yetkisiz temsil
ile ilgili ayrintil1 bilgi icin bkz., Yelmen, Adem: Yetkisiz Temsil, IUHFD., C. 6, 2015/3, s. 429-448.
Dolayisiyla, baskalarina zarar vermeye yonelik insan eylem ve davranislari, vekaletsiz is gdrme
kapsamina girmez., Remzi/Aydin, s. 315; Vekalet iligkisinde oldugu gibi, is gorenin yardimer kisi
kullanarak isi gérmesi durumunda da vekaletsiz is gérme, is goren sahsinda ortaya ¢ikar., Eren, S.
832.

Tandogan, s. 680-681; Yavuz, s. 730; Bilge, s. 327; Yavuz/Acar/Ozen, s. 641; Isin goriilmesi
strasinda, is gorenin, is sahibini tanimasi gerekmedigi gibi, i sahibinin isin goriildiigli esnada heniiz var
olmamasi, kurulmak tizere olan bir ticari bir isletme drneginde oldugu gibi mistakbel bir kisi olmasi da
mumkdnddr., Eren, s. 833.

Zevkliler/Havutgu, s. 352.
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3.3.2.2.2.3. Vekalet Olmaksizin isin Gorilmesi

Is gorenin vekaletinin olmamasi durumunda, temsil yetkisinden de séz edilememekle
birlikte var olan temsil yetkisini ya da is sahibi tarafindan verilen talimatin sinirlarini
agsmas1 ya da temsil yetkisinin sona ermesinden sonra is gormesi durumlarinda da

vekaletsiz is gormenin séz konusu olacag kabul edilmelidir.>°

Is sahibi, kendisine ait isi goren is gdrene icazet verirse, ge¢mise etkili olarak vekalet
sozlesmesine iligkin hiikiimler uygulama alani bulur. (TBK. m. 531) Ancak, is goérenin
icazeti sadece gercek vekaletsiz i gorme icin soz konusu olur®®; gercek olmayan
vekaletsiz 15 gdrmede verilen icazet, niteligi itibariyla gercek bir icazet olmayip tazmin

isteminden vazgeg¢me anlami tasimaktadir.

3.3.2.2.3. Sonugclar
3.3.2.2.3.1. Yoneticinin/Yoénetim Kurulunun Borg¢lari

Y onetici, gorev ve sorumlulugu kapsami disinda veya temsil yetkisinin sinirlarini asarak
ya da yoneticilik vasfi sona ermesine ragmen yoneticilik faaliyetine iliskin olarak ve

yonetici sifatini kullanarak is ve iglemlere girisip vekaletsiz is gorebilir.

Gercek olmayan vekaletsiz is gorme dolayisiyla is gorenin haksiz fiilden sorumlulugu s6z
konusu oldugundan, TBK. m. 49 vd. hiikiimleri uyarinca ger¢ek olmayan vekaletsiz is

gbren konumundaki yoneticinin zarar1 tazmin etme ylikiimliliigii dogar.

Gercek vekaletsiz is gorme durumunda ortada sozlesme olmamakla birlikte is gorenin,
hukuki islem benzeri fiil niteliginde bir is veya isleme giristigi kabul edilmektedir.’*'Bu
nedenle, haksiz fiil sorumlulugundan farkli olarak is goren, kanunda 6ngoriilen bazi

yukumlalikleri yerine getirerek, sdzlesme dis1 iistlendigi edimleri ifa etmesinin karsiligi

53 Remzi/Aydin, s. 315; Tandogan, s. 679-680; Bilge, s. 326-327; Yavuz, s. 730; Eren, s. 833.
540 Eren, s. 840.
%41 Tandogan, s. 676-677; Yavuz, s. 736; Eren, s. 831.
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olarak is sahibinden, is sahibinin elde ettigi menfaatin karsiligini talep edebilme hakkini

haiz olur.

Is goren, isi sahibine ait isi goriirken is sahibinin menfaatine, ger¢ek ya da 6ngoriilebilir
iradesine uygun olarak ve herhangi bir yasaklamasina aykir1 olmayacak sekilde hareket
etmekle yiikiimliidiir. (TBK. m. 526) Is sahibinin menfaatine olmakla birlikte, is sahibinin
gercek ya da Ongoriilebilir yasaklamasinin s6z konusu oldugu durumlarda, gergek

vekaletsiz is gormeden sdz edilemez.>*?

Vekalet iliskisi ile vekaletsiz is gérme arasinda hukuki nitelendirme ve vekaletin olup
olmadig1 bakimindan farklilik bulunmaktadir. Vekalet iligkisi, kural olarak so6zlesmeden
dogarken vekaletsiz is gérme hukuki niteligi bakimindan hukuki islem benzeri fiil olarak
nitelendirilmektedir. Bununla birlikte, vekalet iliskisi ile esasen, gercek vekaletsiz is
gorme arasindaki temel farklilik, vekaletsiz is gérmede is gorenin, hukuken gegerli bir

vekaletinin bulunmamasidir.

Gergek vekaletsiz is gorme, ger¢ek olmayan vekaletsiz is gormeden farkli olarak hukuk
diizeninin kabul ettigi ve hukuki sonuglar bagladigi insandan kaynakli hukuki eylem ve
davranigtir. Bu nedenle, niteligine uygun diistiigii 6l¢iide vekalet sézlesmesinde vekilin,
vekalet verene karsi haiz olan sorumluluklarmin, gercek vekaletsiz is géren agisindan da
gecerli oldugunu kabul etmek gerekir. Zira, i goren, is sahibinin isini goriirken, onun
menfaatine ve gercek ya da ongorulebilir iradesine uygun olarak hareket etmekle
yiikiimlidir. (TBK. m. 526) Bu nedenle is goren, is sahibinin isini 6zenle ve sir saklama
yikimliligiinii kapsayacak sekilde sadakatle gormekle yiikiimlii olmakla birlikte,
ozellikle igin goriilmesi sirasinda ve is goriildiikkten sonra is sahibine bilgi ve hesap

vermekle; isi goriirken elde ettigi faydalar1 iade etmekle (TBK. m. 530) yiikiimliidiir.>*®

Bu agiklamalar dogrultusunda, ger¢ek vekaletsiz i gérme kapsaminda is goren
yOneticinin, is sahibi konumundaki kat maliklerinin isini, 6zenle ve sir saklama
yukiimliiligiinii de icerir sekilde sadakatle yapmasi; isini goriilmesi esnasinda ve isin
gorilmesi sonrasinda kat maliki veya kat maliklerine bilgi ve hesap vermesi ; elde ettigi

faydalar1 kat maliki veya kat maliklerine iade etmesi gerekmektedir. Vekaletsiz is

%42 Tandogan, s. 681; Eren, s. 835; Remzi/Aydin, s. 316.
%43 Remzi/Aydin, s. 316-317; Eren, s. 835-836; Zevkliler/Havutgu, s. 352; Tandogan, s. 681.
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gérmeden dogan bu sorumluluklar1 yerine getiren yoneticinin, is sahibi konumundaki kat

maliki veya kat maliklerinden edim karsiligin1 talep etme hakki dogacaktir.

3.3.2.2.3.2. Yoneticinin/Yonetim Kurulunun Haklan

Is sahibinin menfaatine uygun olarak ve is sahibinin yasaklamasma aykir1 olmayarak isin
goriilmesi halinde is sahibi, is gorenin isin goriilmesinde yapmis oldugu zorunlu ve
faydali masraflar1 6demekle; tistlendigi bor¢lardan onu kurtarmakla ve ugradig zararlari

karsilamakla yiikiimliidiir.>** (TBK. m. 529/1)

Gergek vekaletsiz i gorme iizerine is sahibinin ylikiimlii oldugu edimler, kat maliki veya
kat malikleri i¢in de aynen gecerli olup yonetici, isin goriilmesi dolayisiyla yapmis oldugu
zorunlu ve faydali masraflarin kendisine 6denmesini; iistlendigi borglardan kendisinin
kurtarilmasini ve ugramis oldugu zararlarin giderilmesini, isi goriilen kat maliki veya kat

maliklerinden talep edebilme hakkina sahiptir.>*
3.3.2.2.3.3. Yoneticinin/Yonetim Kurulunun Sorumlulugu

Yonetici, gerek gercek gerekse de gercek olmayan vekaletsiz is gérme kapsaminda, kat
maliki veya maliklerine ait bir isi veya islemi goriirken gerekli 6zeni gostermekle
yiikliimlidiir. Bu yoniiyle, vekaletsiz is géren konumundaki yonetici, isi gorlirken ortaya
¢ikan her tiirlii kusurundan sorumlu olmakla birlikte gordiigii is veya islemi, kat maliki
veya maliklerinin karsilastig1 veya karsilasacagi zarar1 ya da zarar tehlikesini gidermek

iizere yapmissa, sorumlulugu hafifleyecektir.>* (TBK. m. 527/1)

Ote yandan, is sahibi konumundaki kat maliklerinin, ydneticinin gordiigii isin
goriilmesiyle ilgili acik veya ortiilii bir yasaklamasi s6z konusuysa ve bu yasaklama

hukuka veya ahlaka aykirilik teskil etmiyorsa yonetici, beklenmedik halden dahi

544 Kanunda, is gorenin, gordiigii is i¢in uygun bir iicret talep edebilmesi diizenlenmemisse de goriilen isin,
sozlesme veya teamiil geregi iicreti mukabilinde yapilan bir is olmasi durumunda, TBK. m. 502/I11
hilkmiiniin kiyasen uygulanmasi ve is gorene, takdir edilecek uygun bir iicretin verilmesi dogru
olacaktir., Eren, s. 839; Tandogan, s. 682.

%45 Eren, s. 837-840; Remzi/Aydin, s. 316; Tandogan, s. 682-683; Zevkliler/Havutgu, s. 352-353.

%46 Yonetici, gordiigii isin kendisine herhangi bir yarar saglamadigmi kanitlayarak sorumlulugunun
hafifletilmesini talep edemez., Remzi/Aydin, s. 318; Zevkliler/Havutcu, s. 353; Yavuz, s. 732;
Tandogan, s. 681.
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sorumludur.®®’ Buna karsin ydnetici, goriilmesi yasaklanan isi yapmamus olsaydi dahi,
beklenmedik hal dolayisiyla ortaya ¢ikan zararin ortaya ¢ikacagini veya illiyet baginin

kesildigini®*® ispatlarsa, sorumluluktan kurtulur. (TBK. m. 527/11)

Vekaletsiz i gorenin sorumlulugunun kapsammin belirlenmesinde, isin gorulmesinde
ayn1 zamanda haksiz fiile sebep olunup olunmadig1 da g6z oniinde bulundurulacaktir.

Zira, bu durumda is géren yoneticinin sorumlulugu genisleyecektir. (TBK. m. 528/I1)

Gergek vekaletsiz is gormeden dogan gerek is gorenin gerekse de is sahibinin alacaklari,
gercek vekaletsiz is gorme, hukuki islem benzeri fiil niteligini haiz oldugu i¢in 10 yillik
zamanasimma tabidir.>*® Buna karsm, gercek olmayan vekaletsiz is gormeden dogan
alacaklarda, ger¢ek olmayan vekaletsiz is gbrme haksiz fiil teskil ettiginden, zararm ve
failin 6grenilmesinden itibaren 2 ve her halikarda haksiz fiil tarihinden itibaren 10 yillik

zamanasimi uygulama alam bulur.>° (TBK. m. 72)

3.3.3. Apartman ve Site Yonetiminden Dogan Vekalet iliskisinin Sona Ermesi

Halleri
3.3.3.1. Genel Olarak

Apartman ve site yonetiminden dogan vekalet iliskisinin sona ermesine iligkin
diizenlemelere KMK.’da yer verilmemis olmasi karsisinda; apartman ve site yonetimi ile
kat malikleri arasinda kurulan hukuki iliskinin vekalet iligkisi olmasi dolayisiyla
TBK.’nin vekalet s6zlesmesinin sona ermesi hallerini diizenleyen hukiumleri (TBK. m.

512-514) uygulama alani bulacaktir.

Oncelikle belirtmek gerekir ki, ilgili hiikiimlerde vekalet iliskisinin azil ve istifa sebebiyle

tek tarafli sona erdirilmesi; oliim, ehliyetsizlik ve iflas sebebiyle vekalet iligkisinin

47 Remzi/Aydin, s. 317; Eren, 836-837; Ayirt etme giiciine sahip kisithlar, ancak haksiz fiil hiikiimlerine
gore sorumlu tutulabilirler., Zevkliler/Havutgu, s. 353; Vekaletsiz isgorenin fiil ehliyetinden yoksun
olmast durumunda, vekaletsiz iggoren yaptig1 islerden elde ettigi degerlerin iyiniyetliyse, elinde kaldig:
kadarini; kotiiniyetliyse tamamini geri vermekle yiikiimliidiir. (TBK. m. 528/1)

548 Zevkliler/Havutcu, s. 353; Tandogan, s. 682.

%4 Tandogan, s. 683; Eren, s. 840; Remzi/Aydin, s. 316.

550 Eren, s. 843; Yavuz/Acar/Ozen, s. 1332; Remzi/Aydin, s. 318; Iyi niyetli ve is sahibinin menfaatine
uygun olarak (gercek vekaletsiz is gérme) is goren kisiye kars, is sahibinin talep hakkini 10 y1l olarak
kabul ederken; kotii niyetli ve is sahibinin menfaatine aykir1 olarak (gercek olmayan vekaletsiz ig
gorme) is goren kisiye karsi, is sahibinin talep hakkinin 2 y1l ile sinirlanmasi hakkaniyete aykiridir. Bu
nedenle, gercek olmayan vekaletsiz is gormeden dogan alacaklar bakimmdan da 10 yillik
zamanasiminin uygulanmasi gerekir.
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kendiliginden sona ermesi halleri diizenlenmis olsa da vekalet sozlesmesinin 6zel borg
iliskisi doguran bir sdzlesme olmasi ve bosluk halinde borg iligkilerine iligkin genel
hiikkiimlerin uygulama alant bulacak olmasi karsisinda, TBK.'nin genel hiikiimleri
dairesinde borcu ve borg iligkisini sona erdiren haller bakimmdan da konuyu kisaca ele

almak yerinde olacaktir.

3.3.3.2. Genel Hiikiimler Dairesinde Borcu ve Borg iliskisini Sona Erdiren Haller

Borg ve borg iligkisi kavramlar1 birbirlerinden farkli hukuki durumlari ifade etmekte olup
borg; kisiye, baska bir kisinin hukuki diinyasinda bir seyi yapmas1 veya yapmamasi ya
da vermesi seklinde yiiklenen edimi®®*; borg iliskisi ise borcun veya borglarin dogumunun
dayanagini teskil eden hukuki iliskiyi ifade eder.>®? Dolayisiyla, borg iliskisi igerisinde
ortaya ¢ikan borcun sona ermesi, borg iliskisinin sona erdigi anlamin1 tasimaz.>®® Zira,
taraflardan biri yiiklendigi borcu ifa etmis olsa bile karsi taraf da borcunu ifa etmedikge
bor¢ iligkisi sona ermeyecektir. Bu nedenle, genis anlamda borcu ihtiva eden borg
iligkisini sona erdiren sebepler; borg iliskisindeki tiim borglarin ifa edilmesi, fesih,
donme, ikale, iptal ve geri alma olarak karsimiza ¢ikarken®*; borcu sona erdiren sebepler
ise ifa, ibra, yenileme, ifa imkansizligi, birlesme ve takas olmak lizere ele alimmustir.

(TBK. m. 131-145)

Yukarida belirttigimiz, gerek borg iliskisini gerekse de borcu sona erdiren nedenler®®,

niteligine uygun diistiigli 6l¢iide vekalet s6zlesmelerine de uygulanabildigi gibi, apartman
ve site yonetimi ile kat malikleri arasinda dogan ve sirekli edimli borg iliskisi doguran

vekalet iligskisinde de uygulama alani bulabilir.

Boryg iliskisini sona erdiren nedenlerden fesihte, s6zlesmeyi sona erdirebilmek icin ileri

siriilen sebeplerin kanuni veya iradi bir dayanaginin bulunmasi ve karsi tarafa kural

51 Eren, s. 21; Tekinay, S. Sulhi/Akman, Sermet/Burcuoglu, Haluk/Altop, Atilla: Bor¢lar Hukuku Genel
Hiikiimler, 7. Baski, Filiz Yaymevi, istanbul 1993, s. 5

%52 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 6; Sar1, s. 38; Eren, s. 21.

553 Kayihan, Saban/Unliitepe, Mustafa: Vekalet Sézlesmesinin Kendine Ozgii Sona Erme Sebepleri, Fatih
Sultan Mehmet Universitesi Ilmi Arastirmalar insan ve Toplum Bilimleri Dergisi, S. 3, Y. 2014, s. 173;
Oguzman/Qz, s. 3; Sar, s. 38; Akinel, S. 34.

554 Akincl, S. 34; Biilter, Ahmet: Vekalet Sozlesmesinin Sona Ermesi, Gazi Universitesi Endiistriyel
Sanatlar Egitim Fakdltesi Dergisi, S. 18, 2006, s. 2

555 Vekalet sdzlesmesinde borcu sona erdiren hallere iliskin ayrintili agiklamalar icin bkz., BUlter, s. 3-6;
Tandogan, s. 607 vd.; Akiney, s. 37; Ozkaya, s. 835-839.
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olarak belli bir sire verilmesi gerekmektedir. Buna karsin, vekalet sozlesmelerinde
taraflar, herhangi bir sebep ileri siirmeksizin ve siire tanimaksizin sdzlesmeyi her zaman
ve derhal sona erdirebilmektedirler. Bu yoniiyle, vekalet sdzlesmesinde ve dolayisiyla kat
malikleri ile apartman ve site yonetimleri arasindaki borg iliskisinde fesih hiikiimleri
uygulanabilir bir hal almayacaktir. Ote yandan, bir diger borg iliskisini sona erdiren
hallerden biri olan dénme, niteligi geregi sadece siirekli edimli borg iligkilerine konu
olabilmesi bakimindan, kural olarak siirekli edimli bor¢ iligkisi doguran vekalet
sOzlesmelerine uygulanabilirse de; BK. m. 396'da kullanilan "azil ve istifa" kavramlar1
yerine TBK. m. 512'de "sozlesmenin tek tarafli sona erdirilmesi" ifadesinin bilincli olarak
kullanilmas1 ve bu kavramlarin kullaniminin terk edilmesi, fesih ve donme seklindeki
hukuki islem benzeri fiillerin vekalet s6zlesmesinin taraflarinca kullanilarak vekalet
iligkisinin sona erdirilmesinde kullanilamayacag1 diisiincesiyle hareket edilmesi

556

karsisinda®, vekalet iliskilerinin donme veya fesih yoluyla sona erdirilemeyecegi

sonucuna varmak gerekir.

Vekalet iliskisinde taraflar sozlesmeyi her zaman sona erdirebildikleri icin ikale

(anlagma) yoluyla da her zaman s6zlesmeyi sona erdirebilirler.

Borcu sona erdiren sebeplerin varligir halinde borg iliskisi sona ermemekle birlikte,
borcun ve borg iligkisinin ayni anda sona ermesi de miimkiindiir. Nitekim, yoneticinin
baska bir yOneticinin secilmesine kadarki siiregte siirekli edimli borglarini yerine
getirmesi ve kat maliklerinin de bu siiregte kendilerine diisen gider ve avans payini
yoneticiye 6demeleri, yoneticinin yapmis oldugu masraflar1 karsilamalar1 ve yoneticiyi,
yonetime iligkin olarak {istlendigi borg¢tan kurtarmalar1 neticesinde, yonetici ile kat
malikleri arasindaki vekalet iliskisinin yoneticinin gorev siiresinin dolmasi ile birlikte

sona erecegi aciktir.

Borcu sona erdiren bir hal olarak ibra, teorik olarak vekalet sézlesmelerinde uygulanabilir
nitelikte olsa da vekalet s6zlesmesinde taraflarin her zaman ve kosulsuz olarak vekalet
sozlesmesini sona erdirebilmeleri imkani bulundugundan, ibranmn pratikte uygulanabilir

bir niteligi bulunmamaktadir.>®’

56 Kayihan/Unliitepe, s. 179, dn. 30.
%57 Tandogan, s. 610.
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Genellikle kiilli halefiyet hallerinde ortaya ¢ikan®® alacakli ve bor¢lu sifatlarinin
birlesmesinin bir 6rnegi olarak, yoneticinin kat malikleri arasindan se¢ilmesi durumunu

gOsterebiliriz.

Borcu sona erdiren bir hal olarak imkansizliktan bahsedebilmemiz i¢in sozlesme
kurulmasindan sonra ortaya c¢ikan objektif nitelikte bir imkansizligin bulunmasi
gerekir.>® Vekalet sozlesmelerinde imkansizliga iliskin 6zel hiikiim bulunmadigmdan
genel hikimler nezdinde (TBK. m. 136) konuyu ele almak gerekecektir. Buna gore,
vekalet sozlesmesinde imkansizlik durumunda vekil, iistlendigi borcu ifadan kurtulur;
buna karsin vekil, ticret kararlastirilmigsa Ucret talep edemeyecegi gibi borcu ifa igin
onceden almis olduklarini da kat maliklerine geri vermekle yikumludir. (TBK. m.
136/11)

Karsilikli ve ayni cinsten, muaccel borglarin mahsup edilmek suretiyle sona erdirilmesi
(TBK. m. 139) seklinde ortaya ¢ikan takas, apartman ve site yonetimlerinde taraflarin
iistlendikleri borg¢larin ayni cinsten olmamasi dolayisiyla borcu sona erdiren hallerden biri
olarak sayilamaz. Zira, vekalet sozlesmelerinde sahsin niteligi 6nem tasimaktadir ve
sahsin listlendigi edimin ifasimin, baska bir kisinin o edimi ifa etmesiyle ayni olamayacagi

diisiincesiyle ayn1 cinsten olmasi da beklenemez.5®°

Ote yandan, vekalet sdzlesmesinde vekilin iistlendigi isi 6zenle ve sadakatle gdrme
borcunun zamanagsimima ugramasi sz konusu olmasa da borcun ifa edilmemesi nedeniyle
vekalet verenin ortaya c¢ikan zararinin tazmini borcunun zamanasimina ugramasi

mimkiindr.%6?

3.3.3.3. Vekalet Sozlesmesine iliskin Ozel Hiikiimler Dairesinde Borcu ve Borg

Tliskisini Sona Erdiren Haller

3.3.3.3.1. Vekalet Iliskisinin Tek Tarafli Sona Erdirilmesi: Azil ve istifa

558 Akinel, s. 66; Eren, Genel Hikimler, s. 1270; Bulter, s. 4-5.

%59 Taraflarin bilgi ve tecriibelerinin agir bastig1 vekalet sézlesmelerinde, taraflar nezdinde ortaya gikan bir
imkansizlik durumunda, objektif imkansizliktan bahsedilir., Akinei, S. 62.

560 Akincl, S. 67; Tandogan, s. 612; Bilter, s. 5.

%1 Tandogan, s. 612.
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Vekalet iliskisinin yogun giivene dayali olarak kurulmasmdan dolay1 kanun koyucu,
gerek diger is gorme sozlesmelerinden gerekse de diger sdzlesme tiirlerinden farkli olarak
sozlesmenin her iki tarafina sdzlesmeyi hakli neden olsun olmasin her zaman ve belirli
bir siireye tabi olmaksizin sona erdirebilmeleri imkan1 tanimgtir.>%? (TBK. m. 512)
Bu nedenle, hem vekalet veren hem de vekil, igin gorilmesi neticelenene kadar her
zaman, vekalet iliskisini tek tarafli sona erdirebilir ve sozlesmeyi tek tarafli sona
erdirebilme haklarindan 6nceden feragat edemez.>®® Bununla birlikte, taraflarm tek tarafl
olarak s6zlesmeyi sona erdirebilme haklarini engelleyecek veya giiclestirecek anlagsmalar

da hiikiimsiiz olacaktir.%%*

Tek tarafli sona erdirme iradesi vekile aitse “istifa”; vekalet verene aitse “azil” s0z
konusu olur.5®® Azil veya istifa seklinde ortaya ¢ikan sozlesmeyi tek tarafli sona erdirme
iradeleri; bozucu yenilik doguran, ulasmasi gerekli, tek tarafli, herhangi bir sekle tabi
olmayan irade beyanini ihtiva eder.®® Tek tarafli sona erdirmenin hukuki niteligi

bakimimdan doktrinde farkli goriisler ileri siiriilmekte ve bu tartismalar, tek tarafli sona

%62 Gokyayla, s. 40; Bu nedenle, hakli bir neden olmaksizin veya herhangi bir neden gosterilmeksizin
sozlesmenin sona erdirilmesi TMK. m. 2’ye de aykirilik teskil etmez., Zevkliler/Gokyayla, s. 624;
Sari'ya gore ise her tiirlii vekalet s6zlesmesinde taraflar nezdinde 6zel bir giiven iliskisinin kuruldugunu
soylemek gii¢c oldugundan, her tiirlii vekalet s6zlesmesini kapsayacak sekilde is gérme borcu doguran
bu tiir sozlesmelerin icerigini ve taraflara yiikledigi edimleri etkileyecek sekilde genelleme
yapilmamalidir., Sary, S. 70-71; Bu nedenle, ozellikle avukatlik ve hekimlik gibi tipik vekalet
sozlesmelerinde, taraflara sdzlesmeyi her zaman sona erdirme hakkinin taninmis olmamasi gerekir.,
Secer, Oz: Vekalet Sozlesmesinin Vekalete Ozgii Sebeplerle Sona Ermesi, inénii Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, C. 6, 2015/4, s. 880; Ote yandan, vekalet verenin menfaatine vekilin is ve islemlere
girismesi karsisinda, taraflar arasinda 6zel bir giiven iliskisinin varligmi zorunlu kilan vekalet
sozlesmesinde vekalet vereni, sozlesme ile bagh kalmaya zorlamak, vekalet verenin kisilik haklarini da
zedeleyebilecektir., Erdem, Mehmet: Vekaletten Azil ve Istifa (Vekalet Sézlesmesinin Tek Tarafli
Sona Erdirilmesi), Erdogan Tezi¢'e Armagan, Istanbul 2007, s. 950.

%63 TBK. m. 512 hiikmii emredici oldugundan, bu haktan énceden feragat edilmesi hiikiimsiizdiir., Bilge,
s. 301; Yavuz, s. 607; Akipek, s. 75, 238, 241; Glrsoy, s. 35; Tandogan, s. 623 vd.; Bagpinar, S.
255; Akincl, . 66-67; Giimiis, Ozen Borcu, s. 246; Yavuz/Acar/Ozen, s. 1186; Ozkaya, s. 842;
Yavuz/Acar/ Ozen, s. 671; Yalgnduran, s. 51; Giimiis, s. 36-38; Zevkliler/Gokyayla, s. 634;
Gokyayla, s. 65; Aksi goriisteki yazarlara gore; esas itibariyla, giiven iligkisinin agir bastig1 vekalet
iliskileri disindaki vekalet s6zlesmelerinde, hitkkmiin emredici nitelikte olup olmadig1 somut olaya gére
belirlenmelidir., Sary, s. 112-113; Aral/Ayrancy, S. 462; Bagka goriis icin bkz., Erdem, s. 954; Secer,
s. 891-892.

564 Ozkaya, s. 842; Yavuz/Acar/Ozen, s. 671; Akinel, S. 65-66; Yalcinduran, s. 51; Bilge, s. 301;
AKipek, s. 75; Giimiis, Ozen Borcu, s. 36-38; Zevkliler/Gokyayla, s. 634; Akiney, s. 66-67; Gokyayla,
s. 65; Giimiis, s. 380; Tandogan, s. 624; Ornegin, sézlesmenin tek tarafli sona erdirilmesi halinde, sona
erdirenin cezai sart 6deyeceginin 6ngoriilmesi halinde durum boyledir., Zevkliler/Gokyayla, s. 625;
Aksi goriis igin bkz., Sari, S. 112-113; Erdem, s. 954; Seger, s. 891-892.

%65 BK. m. 396'da kullanilan "azil ve istifa" kavramlar1 yerine TBK. m. 512'de "sozlesmenin tek tarafl sona
erdirilmesi” ifadesine yer verilmistir.

566 Blilter, s. 7; Gokyayla, s 43; Akipek, s. 75; Secer, s. 882; Vekalet sdzlesmesi sekle bagli olarak
kurulmus olsa dahi, tek tarafli sona erdirme iradesi sekle bagli degildir. Dahasi, bu iradenin agikga
ortaya konulmasina da gerek yoktur., s. 708; Zevkliler/Gokyayla, s. 625.
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erdirmenin fesih mi ddnme mi oldugu iizerinde yogunlasmaktaysa da®® bir s6zlesmenin
feshi icin ileri siiriilen sebeplerin kanuni veya iradi (s6zlesme) bir dayanaginin bulunmasi
ve kars1 tarafa kural olarak belirli bir siire verilmesi gerekmekle birlikte vekalet
sozlesmesinde taraflarin, sozlesmeyi herhangi bir sebep ileri siirmeksizin ve siire
tanimaksizin her zaman ve derhal sona erdirebilmeleri miimkiin oldugundan tek tarafli
sona erdirmenin hukuki niteligini fesih olarak; bir sdzlesmeden donme hakkinin
kullanilabilmesi i¢in ise siirekli edimli borg iliskisi doguran bir s6zlesmenin varligi
gerekmekle birlikte kural olarak siirekli edimli borg iligkisi doguran vekalet sdzlesmeleri
icin donme hakkinm ve hiikiimlerinin uygulanabilmesi mimkin goriinse de; BK. m.
396'da kullanilan "azil ve istifa" kavramlari yerine TBK. m. 512'de "sézlesmenin tek
tarafli sona erdirilmesi” ifadesinin bilingli olarak kullanilmasi ve bu kavramlarin
kullannminin terk edilmesi, fesih ve donme seklindeki hukuki islem benzeri fiillerin
vekalet sozlesmesinin taraflarinca kullanilarak vekalet iliskisinin sona erdirilmesinde
kullanilamayacag: diisiincesiyle hareket edilmesi karsisinda da®® tek tarafli sona
erdirmenin hukuki niteligini sézlesmeden donme olarak addetmek miimkiin
olmadigindan, tek tarafli sona erdirme hukuki niteligi bakimindan kendine 6zgi

(suigeneris) bir hukuki nitelige sahiptir.>®°

Kural olarak, vekalet s6zlesmesinin tek tarafli olarak sona erdirilmesi herhangi bir sekle
tabi degildir.>”® Son zamanlarda, apartman ve site yonetimlerinin uzman tiizel kisiler
eliyle gergeklestirilmesinin yayginlasmasi karsisinda, tacir konumundaki yonetim
dolayisiyla TTK. m. 18/III uyarinca apartman veya site yonetimi ile kat malikleri arasinda
kurulan vekalet iligkisinin sona erdirilmesinde, bildirimin noter kanaliyla veya giivenli

elektronik posta ile ya da taahhiitlii mektupla veya telgrafla yapilmasi gerekir.>":

Apartman ve site yonetimlerinde vekalet veren konumunda bulunan kat maliklerinin,
vekil konumunda bulunan yonetici veya yonetim kurulu ile aralarmdaki vekalet iliskisini

tek baslarina m1 yoksa kat malikleri kurulu olarak birlikte karar almak suretiyle mi sona

%67 Tek tarafli sona erdirmenin, zamana gore fesih ya da dénme olarak adlandirilabilecegi hususundaki
goriis igin bkz., Sari, s. 81; Tek tarafli sona erdirmenin, fesih hakki oldugunu savunan goriis i¢in bkz.,
Erdem, s. 950; s. 135; Giimiis, s. 187 vd.

568 Kayihan/Unliitepe, s. 179, dn. 30.

569 Seger, s. 882; Gokyayla, s. 47-48;Kaythan/Unliitepe, s. 179, dn. 30.

570 Aydogdu/Kahveci, s. 691; Giimiis, s. 377; Yalcinduran, s. 98; Ozkaya, s. 309; Kayihan/Unliitepe,
s. 183; Saru, s. 87; Secer, s. 883; Akinci, s. 62; Gokyayla, s. 49.

571 Kayihan/Unliitepe, s. 184; Akincy, s. 63; Secer, s. 884; Erdem, s. 951.



172

erdirecekleri noktasinda, tipik vekalet sozlesmelerine iligkin tartigsmalardan farkli olarak

konuyu ele almamiz gerekmektedir.°"?

KMK.'da anagayrimenkul yonetimi kat malikleri kuruluna verilmis olup yoOneticinin
atanmasi yetkisi de yine, genel kurul niteligini haiz kat malikleri kuruluna verilmistir. Bu
nedenle, aksine bir diizenleme bulunmadikga kat malikleri kurulu, sectigi yoneticiyi veya
yonetim kurulunu gorevden almakla da yetkilidir. Bu yetkinin kat maliklerine ait
olduguna dair agik bir hiikiim bulunmamakla birlikte nasil bir gogunlukla bu yetkinin
kullanilacagina dair de bir hilkkme yer verilmemistir. Ancak, kat malikleri kurulu,
yoneticiyi segtikleri ¢ogunlukla yani kat maliklerinin say1 ve arsa pay1 ¢ogunluguyla
gorevden alabilecekleri gibi, bagka bir yoneticiyi ayni ¢ogunlukla secerek de mevcut

yOneticinin gorevine son verebilirler.

Yonetim kurulunun s6z konusu oldugu apartman ve site yonetimlerinde ise vekalet
verenler olarak kat malikleri kurulunun, yonetim kurulunun bir Gyesinin gérevine son
vermesi, aksine sozlesme hiikmii bulunmadik¢a mumkin olup, bu géreve son verme ile
diger iiyelerin gorevi sona ermemektedir.°”® Ote yandan, birlikte temsil yetKisi
verilmedikge®™®, yonetim kurulu iiyelerinden her biri gdrevden istifa edebilecegi gibi,
iiyelerden birinin istifas1 dolayisiyla yonetim kurulunun gorevi de sona ermeyecektir.>’®

Ancak, yonetim kurulu {iyelerine birlikte temsil yetkisi verilmisse, bir {iyenin istifas1

yonetim kurulunun gérevini kendiliginden sona erdirecektir.5®

Herhangi bir neden gosterilmeksizin veya hakli bir neden bulunmaksizin sézlesmenin

sona erdirilebilmesi mumkiinse de®’ kars1 taraf i¢in uygun olmayan zamanda

572 Vekalet veren tarafini birden fazla kisinin isgal ettigi vekalet sozlesmelerinde, vekalet verenlerin
sozlesmeyi, eger aralarinda bir diizenleme yoksa alacaklari ortak bir karar ile sona erdirebileceklerine
dair aciklamalar icin bkz., Sari, s. 231; Tandogan, s. 645; Ozkaya, s. 854; Vekalet verenlerin her
birinin tek baslarina vekalet sdzlesmesini sona erdirebileceklerine dair agiklamalar i¢in bkz., Sarl,  S.
231.

573 Ozkaya, s. 855; Tandogan, s. 644.

574 'yonetim kurulundaki tyelerin, kat malikleri kurulunu tek basma temsil etme yetkisi vardir., Gokalp, s.
37; Ayn1 yondeki Yargitay kararma gore, "Kat malikleri tarafindan secilen ii¢ kisilik yonetim kurulu
tiyelerinden her biri, kat malikleri kurulu karart veya yénetim planinda aksine bir hiikiim olmadikea,
yasanin yoneticiye tanidigi tiim hak ve yetkileri kullanabilir.”, YHGK., T: 20.03.2002, E: 2002/18-245,
K: 2002/194, Pulak, s. 587.

57 Bu durumda istifa eden ydnetim kurulu iiyesi, istifasm1 ya diger iiyelerin tamamima ya da kat maliklerinin
tamamina karsi yoneltmelidir., Sari, s. 234; Akinci, S. 92; Tandogan, s. 645.

576 Gokyayla, s. 129-130; Ozkaya, s. 856; Akincl, s. 94; Tandogan, s. 645-646.

577 Vekalet sozlesmesinin tek tarafli sona erdirilebilmesi hakki, bozucu yenilik doguran bir hak olup; her
zaman ve herhangi bir nedene bagli kalinmaksizin kullanilabilecegi gibi, bu hakkin kullanilmasindan
onceden feragat de edilemez., Sari, s. 69 vd.; s. 708; Giimiis, s. 377; Baspinar, s. 257.
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sozlesmenin sona erdirilmesi durumunda s6zlesmeyi sona erdiren, digerinin bu yiizden
dogan zararm karsilamakla yikimlidir.>® (TBK. m. 512/11) Uygun olmayan zaman
kavrami ile hakli neden kavramlari birbirinden farkli olsa da sdzlesmenin sona
erdirilmesinin hakli nedene dayanmasi durumunda genellikle uygun olmayan zamanda
sona erdirmeden bahsedilmez.>”® Uygun olmayan zamanda sona erdirmeden dogan
tazmin konusu zararin kapsamina, ozellikle sdzlesmenin kurulmasi nedeniyle yapilan ve
isin goriilmesi i¢in girisilen masraflar ile vekalet veren acisindan yeni bir vekil bulmasi

icin yapacag1 masraflar girer.°°

Vekalet Ucreti kararlastirilmissa, hakli bir neden olmaksizin tek tarafli sona erdirme
durumunda vekil, licretin tamamina hak kazanirken; hakl bir nedenin varligi durumunda,

vekil hakkaniyete uygun bir iicrete hak kazanir.%8!

3.3.3.2.2. Vekalet iliskisinin Kendiliginden Sona Ermesi Halleri:
Oliim, Ehliyetsizlik ve iflas

3.3.3.2.2.1. Genel Olarak

Vekalet iliskisi taraflardan birinin 61imii®®? ile kural olarak sona ermekle birlikte taraflar,

Ozellikle wvekalet verenin o6lumi  halinde s6zlesmenin  devam  edecegini

578 Uygun olmayan zamanda sdzlesmenin sona erdirilmesi, sdzlesmenin ihlali anlamina gelmeyecektir.,
Sar, s. 131; Tandogan, S. 638; Aral/Ayranci, s. 463; Gokalp, s. 27; Akipek, s. 245; Sozlesmenin
uygun olmayan zamanda sona erdirilmesi dolayisiyla karsi tarafin, ifa gerceklesmis olsaydi ortaya
cikacak menfaati degil; sozlesmenin devam ettirilmemesi dolayisiyla ortaya ¢ikan gergek menfi
zararlar1 tazmine konu olacaktir., Aral/Ayranci, s. 463; Akipek, s. 76; Yavuz/Acar/Ozen, s. 1186; s.
709; Burada, sozlesmenin uygun olmayan zamanda sona erdirilmesi dolayisiyla kargi tarafin,
sozlesmenin yerine getirilecegine olan giiveninin bosa ¢ikarilmasindan dogan zarar tazmin edilir.,
Tandogan, s. 638, 640; Yavuz, s. 607; Sari, S. 139; Bu zararin kapsamina, sézlesmenin kurulmasi
dolayisiyla yapilan masraflar, isin goriilmesi i¢in alinan tedbirler ve girisilen masraflar ile miivekkilin
yeni bir vekil bulmak i¢in yapacagi masraflar girmektedir., Aral/Ayranci, s. 463.

7 Gokyayla, s. 71, dn. 16; Aral/Ayranci, s. 463; Yalginduran, s. 99; Yasa koyucu, uygun olmayan
zaman kavraminin tanimmi yapmadigindan, diiriistliik kurallar1 ve vekalet verenin iginde bulundugu
durumun mahiyeti géz 6niine alinarak bir degerlendirme yapilmasi gerekir., Seger, s. 896.

%80 Sari, s. 141; Aral/Ayrancy, s. 463; AKipek, s. 76, 246; Aksi goriise gore, yeni bir vekil bulmak icin
girisecegi masraflar, zarar kapsamina girmez., Zevkliler/Gokyayla, s. 627; Gokyayla, s. 115; Sar1, .
150; Bu zarar, olumsuz zarardir., Sari, S. 139; Secer, s. 898-899; Tandogan, S. 640; Giimiis, S.
385; Aral/Ayrancy, S. 463.

%81 Akinel, S. 110; 1136 sayili Avukatlik Kanunu m. 174’e gore, avukat hakli bir neden olmaksizm azledilir

veya hakli bir nedenle istifa ederse, ticretin tamamina hak kazanir. Dolayisiyla, avukat hakli bir nedenle

azledilmigse veya hakli bir neden olmaksizin istifa etmisse, ticrete hak kazanamaz., Gokyayla, s. 71 vd.

Oliime benzer sonuglar doguran gaiplik ve tiizel kisiligin ortadan kalkmasi hallerinde de vekalet

sozlesmesi sona erer., Zevkliler/Gokyayla, s.628; Tandogan, s. 664-665; s. 737; Secer, s. 918-920;

Yavuz/Acar/Ozen, s. 672; Kayihan/Unliitepe, s. 193; Akipek, s. 247, Ozkaya, s. 946-947;

582
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kararlagtirabilecekleri gibi, isin niteliginin gerektirdigi durumlarda da vekalet iliskisi

oliimle sona ermis olmaz.%%

Vekalet verenin 6liimiinii 6greninceye kadar yaptigi islerle orantili olarak vekil; vekilin
oliimii halinde ise vekilin mirascilari, vekalet verenin miras¢ilarindan iicret talep edebilir.
Ote yandan, vekalet veren ve mirascilary, vekilden; vekilin 6liimii halinde vekilin
miras¢ilarindan, vekalet iligskisi boyunca alimmig olan seylerin verilmesini talep

edebilirler.58

Sézlesmenin taraflarindan her birinin, hukuki islem ehliyetini kaybetmeleri®®® veya
iflaslar1®® halinde de sozlesme kural olarak kendiliginden sona erecektir. Ancak, dliim
halinde oldugu gibi, taraflar bu hallerin varlig1 halinde s6zlesmenin devam edecegini
kararlagtirmislarsa veya isin niteligi gerektiriyorsa sozlesme sona ermez. Ornegin,
tedavisi devam etmekteyken hastanin ehliyetini kaybetmesi, sozlesmenin ehliyet kaybi
nedeniyle sona ermesi anlamina gelemeyecegi gibi, ayirt etme giiclinii yitirmeyen ancak
kisitlanan vekilin, gecikmesinde sakinca bulunan maddi fiilleri vekalet veren adina ifa
etmesi de gerekmektedir.®®” Ayni sekilde, vekalet verenin iflasma konu olamayan ve
kendisine siki sikiya bagli haklarinin kullanilmasinda, 6rnegin bosanma ve soybaginin
reddi gibi davalarmin takip edilmesine devam edilebilecegi gibi, maddi fiillerin yerine

getirilmesine de devam edilebilir.>8®

Ote yandan, yasa koyucu da vekalet verenin menfaatini korumak maksadiyla bu gibi

hallerde soézlesmenin belli bir siire sona erdirilememesini yiikiimliilik olarak

Tandogan, s. 664; Sari, s. 60; Bilge, s. 303; Giimiis, s. 389; Demir, s. 270; Aydogdu/Kahveci,
s.804; Tiizel kisiligin sona ermesi halinde vekalet iligkisinin kural olarak sona erecegine iligkin hiikiim,
Isvicre Borglar Kanunundan farkli olarak TBK.’da diizenlenmisken; buna karsin, gaiplik halinde
vekalet iliskisinin kural olarak sona erecegine iliskin bir hiikiim, Isvicre Borglar Kanunundan farkli
olarak TBK.’da diizenlenmemistir., Somuncuoglu, s. 318.
583 Yavuz, s. 608-609; Tandogan, s. 646 vd.; Dalamanl, s.766; Yavuz/Acar/Ozen, s. 1188; s. 737.
%84 Tandogan, s. 663; Akinc, s. 127; Bilge, s. 302.
%85 Vekilin veya vekalet verenin smirli ehliyetli ya da smirl ehliyetsiz duruma diismesi halinde, vekalet
iligkisinin devam edip etmeyecegini genel hiikiimler dairesinde belirlemek gerekecektir.,
Yavuz/Acar/Ozen, s. 1187; Ornegin, taraflardan birine simirli ehliyetli olmasi dolayisiyla yasal
danisman atanmasi durumunda, TMK. m. 429 kapsamindaki islerin goriilmesinde vekaletin devamina
muvafakat edilmesine yasal danigman karar verecektir. Ayni sekilde, sinirli ehliyetsizlik durumunda da
vekaletin devamina muvafakat verilip verilmemesi, yasal temsilcinin takdirinde olacaktir., Tandogan,
S. 665 vd.
Demir’e gore; iflasin acildig1 andan itibaren temsil sona erer., Demir, s. 272; Oguzman/Oz’e gore ise
iflas kararinin kesinlesmesi ile birlikte temsil sona erer., Oguzman/f)z, s. 184,
%87 Zevkliler/Gokyayla, s.628.
%88 Zevkliler/Gokyayla, s.629.

586
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diizenlemistir. Nitekim, vekaletin sona ermesi vekalet verenin ¢ikarlarini tehlikeye
diisiiriiyorsa, vekil veya miras¢ist ya da temsilcisi, vekalet veren veya mirasgist ya da
temsilcisi igleri kendi bagina gorebilecek duruma gelinceye kadar, vekalet konusu is veya
islemleri ifaya devam etmek zorundadir. (TBK. m. 513/II) Buna karsm vekilin,
sozlesmenin sona erdigini 6grenmeden Once yaptigi islerden de vekalet veren veya

mirasgilar sézlesme devam ediyormuscasina sorumlu olacaktir. (TBK. m. 514)

3.3.3.2.2.2. Olum Halinde
3.3.3.2.2.2.1. Yonetici Agisindan

Tek bir yoneticinin, apartman veya site yonetiminin yurutiilmesinden sorumlu oldugu
durumlarda vekalet iliskisi kendiliginden sona erecek olup; yonetimin, yoneticinin
mirasgilar1 tarafindan yiritiilmesi de isin niteligi bakimindan kendilerinden
beklenemez.*®® Ote yandan, apartman veya site yonetiminin yiiriitilmesinin yénetim
kuruluna verilmis olmasi durumunda, yonetim kurulunun yonetimi birlikte temsil etme
yetkisi s6z konusu degilse, yonetim kurulu tiyelerinden birinin 6liimii halinde ydnetim
kurulunun goérevi kendiliginden sona ermeyecek olup, aksi durumun yani yOnetimin
birlikte temsil edilmesinin sart kosuldugu durumda ise yonetim kurulu tiyelerinden birinin

oliimii ile yonetim kurulunun gérevi kendiliginden sona erecektir.>%

3.3.3.2.2.2.2. Kat Malikleri A¢isindan

Vekalet iligkilerinde isin goriilmesinde vekilin kimligi dnem arz ettigi i¢in kural olarak
vekalet verenin 6liimii ile birlikte vekalet iligkisi sona ermekle birlikte, isin niteliginin
vekalet iligkisinin devam etmesini gerektirdigi durumlarda vekalet verenin Olimii ile
vekalet iliskisi sona ermeyecektir.®®! Nitekim, vekalet verenlerin kimliginin énem arz
etmedigi buna karsin vekilin genel olarak vekalet verenlerden bagimsiz olarak isini

gordiigli ve isini gormeye devam etmesinin isin niteligi geregi zorunlu oldugu apartman

589 Biilter, s. 11; Kayihan/Unliitepe, s. 204.
590 Gursoy, s. 35; Akincl, S. 72. )
%91 Seger, s. 910; Akiney, S. 71; Tandogan, s. 649; Kayihan/Unliitepe, s. 193-198; GUrsoy, s. 35.
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ve site yonetimlerinde, kat maliklerinden herhangi birinin 6liimii ile vekalet iliskisi sona

ermeyecektir.

3.3.3.2.2.3. Ehliyetsizlik
3.3.3.2.2.3.1. Yonetici A¢isindan

Yoneticinin tam ehliyetsiz duruma diismesi halinde, yonetici gerek kendi adina gerekse
de bagkasi adina hukuki islemlere girisemeyeceginden ve bu yoniiyle de yoneticilik
gorevini ifa edemeyeceginden vekalet iliskisi kendiliginden sona erecektir.®®? Ancak,
yoneticinin  kanuni temsilcisinin, yonetime iliskin isleri gegici olarak yiiriitme
yiikiimliiliigii dogabilir.®® Yonetim kurulunun, yonetimi iistlendigi durumlarda ise
yonetim kurulu iiyelerinden birinin tam ehliyetsiz duruma diismesi halinde, yonetim
kurulunun birlikte temsil yetkisi ile yetkilendirilip yetkilendirilmedigine gore ayrim
yapmak gerecektir. Buna gore, yonetim kurulu birlikte temsil yetkisi ile
yetkilendirilmisse, yonetim kurulu tiyelerinden birinin tam ehliyetsiz duruma diismesi ile
yonetim kurulunun ydnetim gorevi sona erecek; aksi durumda ise yonetim kurulunun
gorevi devam edecektir. Bu kural, yonetim kurulu tiyelerinden birinin §liimii; tam, sinirl
chliyetsizligi; sinirh ehliyetliligi ve iflas1 durumlarinda da uygulama alani bulacak olup;

konunun devaminda ayni1 hususu tekrara diismemek adina ayrica ele almayacagiz.

Smirlt ehliyetsiz duruma diismesi halinde yoneticinin, kendi adina hukuki islemlere
girisememekle birlikte bagkas1 adia yani kat malikleri kurulu adina hukuki islemlere
girisebilmesi hukuken miimkiin olsa da vekalet veren konumundaki kat malikleri
kurulunun, vekil konumundaki yoneticiye olan giiveni sarsilacagi i¢in vekalet iligkisinin
sona erecegi kabul edilmekte olup; aynit durumun, yoneticinin smirl ehliyetli olmasi

halinde de s6z konusu olacagmi kabul etmek gerekir.>%

3.3.3.2.2.3.2. Kat Malikleri A¢isindan

592 Yavuz/Acar/Ozen, s. 672; Aydogdu/Kahveci, s. 803; Ozkaya, s. 949; Biilter, s. 11; Secer, s. 923;
Akipek, s. 78.

593 Ozkaya, s. 949; Tandogan, s. 667; Kayihan/Unliitepe, s 201; Akinc, S. 79.

59 Akipek, s. 79; Ozkaya, s. 950; Kayihan/Unliitepe, s. 201; Secer, s. 923; 1136 sayil1 Avukathik Kanunu
m. 5 ve 72 ile avukatin sinirl ehliyetsiz duruma diismesi halinde, avukatlik meslegini yerine getirme
niteliklerini kaybedecegi hiikiim altina alinmistir., Ozkaya, s. 950.
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Vekalet iligkilerinde isin goriilmesinde vekilin kimligi 6nem arz ettigi i¢in kural olarak
vekalet verenin tam ehliyetsizligi ile birlikte vekalet iligkisi sona ermekle birlikte, isin
niteliginin vekalet iliskisinin devam etmesini gerektirdigi durumlarda vekalet verenin tam
ehliyetsizligi ile vekalet iliskisi sona ermeyeceginden®®®, vekalet verenlerin kimliginin
onem arz etmedigi buna karsin vekilin genel olarak vekalet verenlerden bagimsiz olarak
isini gordigi ve isini gdrmeye devam etmesinin isin niteligi geregi zorunlu oldugu
apartman ve site yonetimlerinde, kat maliklerinden herhangi birinin tam ehliyetsiz
duruma diismesi halinde vekalet iliskisi sona ermeyecektir. Tam ve smirli ehliyetsizlik
durumunda, kat malikinin kanuni temsilcisi; smnirli ehliyetlilik durumunda yasal
danigmani, kat malikini kat malikleri kurulunda temsil etmeye devam edecek olup, kat
malikinin uhdesinde ger¢eklesen s6z konusu hukuki durumlar dolayisiyla kat malikleri

kurulu ile yonetici veya yonetim kurulu arasindaki vekalet iliskisi sona ermeyecektir.>%

3.3.3.2.2.4. iflas Halinde
3.3.3.2.2.4.1. Yonetici Acisindan

Genel olarak hukuki islemlere iliskin temsil yetkisini haiz vekalete sahip olan yoneticinin
iflas1 halinde, genel hiikiimlere gore vekalet iliskisi kendiliginden sona erer. Bununla

9 yonetici, kendi mal varhig1 iizerinde tasarruf yetkisini

birlikte, bir goriise gore®
kaybettiginden, giivene dayali vekalet iliskisinde yoneticinin, kat malikleri kurulu adina
ve hesabina islem yapma yetkisini evleviyetle kaybettigi kabul olunmaktadir. Ancak,

% ise yoneticinin yaptig1 islemlerden dolay1 kat malikleri kurulu

diger bir goriise gore®
borg altina girmekte oldugundan ve bu nedenle yoneticinin iflasi, kat malikleri kurulu ile
yOnetici arasinda vekalet iliskisinden bagimsiz ve soyut oldugundan, vekalet iliskisinin

sona ermeyecegi kabul edilmektedir.

5% Seger, s. 910; Akinel, s. 71; Tandogan, s. 649; Kaythan/Unliitepe, s. 201; Giirsoy, s. 35.

5% Secer, s. 922-923; AKipek, s. 79; Tandogan, s. 667; Ozkaya, s. 949; Kaythan/Unliitepe, s. 201.
597 Tandogan, s. 672; Ozkaya, s. 953.

5% Seger, s. 927; Akincl, S. 84.
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3.3.3.2.2.4.2. Kat Malikleri A¢isindan

Vekalet veren, iflas ile birlikte kendi mallar1 {izerindeki tasarruf yetkisini
kaybedeceginden, hukuki islemlere iliskin dogrudan temsili haiz vekalette kendi basina
yapamayacagl bir iglemi vekili vasitasiyla da yapmasi s6z konusu olmayacagindan
vekalet iliskisi kural olarak sona erer.®®® Ancak, anagayrimenkul yonetimi ile ilgili olarak
kat maliki ile yonetici veya yonetim kurulu arasinda kurulan vekalet iligkisinde, tipik
vekalet sozlesmelerindeki vekalet verenin iflasiin hukuki sonuglar1 ayni sekilde ortaya
cikmayacaktir. Dolayisiyla, kat malikinin iflast halinde, onun yerini kat malikleri
kurulunda iflas masasin1 yiiriitmeye yetkili ve gorevli iflas idaresi alacak olup vekalet

iligkisi devam edecektir.

3.4. APARTMAN VE SIiTE YONETIMINDEN KAYNAKLI DAVALARIN
USUL HUKUKU YONUNDEN INCELENMESI

3.4.1. Gorevli Mahkeme

Apartman ve site yonetimlerine iliskin olarak, 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununun

diizenlemelerine dayanak®® olusturan her tiirlii uyusmazligin ¢6ziim yerinin Sulh Hukuk

59 Kayihan/Unliitepe, s. 202; Seger, s. 926; Tandogan, s. 670; Ozkaya, s. 951; Akinel, S. 82.

600 5711 sayili Kanunla 634 sayili Kanuna eklenen Toplu Yapilara Iliskin Hiikiimler (m. 66-74)'den énce
ortaya ¢ikan site (toplu yapilar) yonetimlerine iliskin uyusmazliklarda gorevli mahkeme, toplu yapilara
iliskin hiikiimlere 634 sayili KMK.'da yer verilmediginden, genel gérevli mahkeme olan Asliye Hukuk
Mahkemeleriydi. Zira, KMK.'da yer alan diizenlemelere dayanak olusturan bir uyusmazlik s6z konusu
degildi.;"...Dosya igindeki bilgi ve belgelerin incelenmesinden; davaya konu D... Evleri Sitesi'nin birden
fazla parsel iizerinde ve bu parsellerin her birinde kat irtifakinin kuruldugu, davaya konu alacagin bu
parsellere yapilan ortak harcamalardan kaynaklandigi, 634 sayui Kat Miilkiyeti Yasasi hiikiimleri
uyarinca toplu yapt yonetimine de gecilmedigine gére dava tarihi itibariyle yiiriirliikte bulunan HUMK
nun hiikiimleri uyarinca davanmn degeri dikkate alinmip site ortak giderlerinin tahsili amacuyla yiiriitiilen
icra takibine yapilan itirazin iptali davasinda Kat Miilkiyeti Yasast hiikiimleri uygulanmayp genel
hiikiimlere tabi oldugu, bu haliyle davamin konusunun para alacagmin tahsiline iligkin bulundugu
anlasiimaktadir. Davanmn acgildigi ve karar verildigi tarihte yiiriirliikte bulunan 818 sayili TBK nun 73.
maddesi para bor¢larina ait odemenin alacaklimn yerlesim yerinde yapilacagini diizenlendiginden
davacinin yerlesim yeri mahkemesinin de yetkili oldugu, somut olayda davacinin kendi yerlesim yerinde
icra takibini baslattigi dolayisiyla usuliine uygun ve yetkili icra dairesinde icra takibinin yapildig
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Mahkemeleri oldugu 634 sayili KMK. Ek m. 1 ile agik¢a diizenlenmis olup; ilgili hikmdiin
lafz1 dolayisiyla KMK.'dan dogan uyusmazliklarda gorevli mahkeme, Sulh Hukuk
Mahkemeleridir. 5711 sayili Kanun ile 634 sayili KMK.'da toplu yapilara iliskin
hiikiimlere de yer verildiginden, toplu yapilarin yonetimine iligkin ortaya ¢ikacak
uyusmazliklarda da gorevli mahkeme, davanin degerine ve tiirline bakilmaksizin Sulh
Hukuk Mahkemeleridir.®®* Hakimin miidahalesini diizenleyen KMK. m. 33 hiikkmiinden
daha genis bir uygulama alanini igeren bu hiikiimle, yalnizca kat malikleri kurulu karar1
aleyhine iptal davasi acacak olan veya yOnetime iliskin bor¢ ve yiikiimlerini yerine
getirmeyen kat malikinin ya da bagimsiz boliimden siirekli olarak faydalanan kisilerin
eylemlerinden zarar goren ve hakimin mudahalesini talep edecek olan kat maliki veya kat
malikleri degil, uyusmazligin KMK. hiikiimlerinden kaynaklanmasi1 sartiyla herkes

uyusmazhgini Sulh Hukuk Mahkemelerine gétiirecektir. %02

634 sayili KMK.'da yer alan Ek. m. 1, emredici nitelikte olup kamu diizenine iliskin
oldugundan, uyusmazligin goriildiigii mahkemenin gorevli olup olmadigi, yargilamanin

her asamasinda taraflarca ileri siiriilebilecegi gibi mahkemece de re'sen gozetilecektir.5%®

anlasildigina gére, mahkemece isin esasina girilerek bir karar verilmesi gerekirken yerinde
bulunmayan gerekceyle davamin reddine karar verilmesi dogru gériilmemigtir.", Y18HD., T:
28.03.2013, E: 2013/2295, K: 2013/4869; "Dosya icindeki bilgi ve belgelerle, tapu kayitlarinin
incelenmesinde,; davaya konu sitenin birden fazla parsel iizerinde kurulu oldugu ve Kat Miilkiyeti
Yasasi'nda degisiklik yapimasina iliskin 5711 Sayili Kanunun 22. maddesi ile Kat Miilkiyeti Yasast'nin
66. ve devami maddelerinde diizenlenen Toplu Yapilara Iliskin Ozel Hiikiimler uyarinca sitede heniiz
toplu yapr yonetimine gecilmedigi anlasiimaktadir. Bu nedenle uyusmaziikta Kat Miilkiyeti Kanunu
hiikiimlerinin degil, genel hiikiimlerin uygulanmasi gerekmektedir. Buna gore gorev hususu da genel
hiikiimler uyarinca belirlenmelidir.",Y18HD., T: 15.12.2015, E: 2015/20451, K: 2015/18509; Y18HD.,
T:09.02.2015, E: 2014/12602, K: 2015/1640, www.sinerjimevzuat.com.tr, (E.T: 06.07.2019); Ayni
sekilde kararlar igin bkz., Y18HD., T: 01.07.2014, E: 2014/6857, K: 2014/11851; Y18HD., T:
07.05.2015, E: 2015/17742, K: 2015/7801, inal, s. 492; KMK.'dan dogan miidahalenin men'i
davasi ile ecrimisil davasi birlestirilerek Asliye Hukuk Mahkemelerinde dava agilamaz, davalarin
ayrilmasima karar verilmesi gerekir., Inal, s. 507-508.

601 Y18HD., T: 14.12.2015, E: 2015/20070, K: 2015/18411; Y18HD., T: 12.05.2015, E: 2015/1936, K:
2015/8039; Kat Miilkiyeti Kanunundan dogan uyusmazliklar hakem yoluyla ¢6ziimlenemez., YHGK.,
T:03.07.1974, E: 1972/5-1450, K: 1974/810, Pulak, s. 543.

602 Germeg, Hukuk Davalari, s. 127; Pulak, s. 843; Arcak, Ali: Aciklamali-igtihatli Kat Miilkiyeti
Kanunu, 2. Baski, Seckin Yaymevi, Ankara 1988, s. 1304.

803 YHGK., T: 16.04.2008, E: 2008/1-333, K: 2008/326, Arslan/Kirmuzi, s. 843; Asliye Hukuk
Mahkemesinin gorev alanina giren bir uyusmazlik ile KMK.’dan dogan uyusmazliklara iligskin olarak
Sulh Hukuk Mahkemesinin gorev alanina giren bir uyusmazlik hakkinda agilacak davalar birlestirilerek
Sulh Hukuk Mahkemesinde veya Asliye Hukuk Mahkemesinde agilamaz., Germe¢, Hukuk Davalari,
s. 127; Ornegin Sulh Hukuk Mahkemesinde agilmissa mahkeme, Asliye Hukuk Mahkemesinin gorev
alanma giren uyusmazlikla ilgili gorevsizlik karar1 verecektir., Arcak, s. 914.
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3.4.2. Yetkili Mahkeme

Apartman ve site yonetimlerine iliskin olarak 634 sayili KMK. hiikiimlerinden dogan
uyusmazliklarda yetkili mahkeme, anagayrimenkuliin bulundugu yer Sulh Hukuk
Mahkemeleridir. (KMK. m. 33/1)

Yetkili mahkeme hususunda KMK.'da gorevli mahkemeye iliskin belirlemeyi ortaya
koyan Ek m. 1 hikmii gibi agik bir hiikkme yer verilmemistir.%** Nitekim, kanunkoyucu
KMK. m. 33 hiikmii ile kat malikleri kurulu kararlar1 aleyhine iptal davasimin agilmasinda
veya bor¢ ve yukimlerini yerine getirmeyen kat maliki veya kat maliklerinin ya da o
bagimsiz boliimden surekli olarak faydalananlarin eylemlerinden dogan zararlarin
giderimi i¢in hakimin miidahalesine bagvurulmasinda, anagayrimenkuliin bulundugu yer

Sulh Hukuk Mahkemesini gérevli ve yetkili kilmistir.®® Bununla birlikte, kanun koyucu

804Bu nedenle, KMK.'dan dogan her tiirlii uyusmazliklarda kesin yetkili mahkeme olarak anagayrimenkuliin
bulundugu yer mahkemesini gdstermemiz dogru olmayacaktir. Bu durumda uyusmazligin, kat malikleri
kurulu kararlariin icrasina veya KMK. hiikiimlerinden dogan borg¢ ve yiikiimlerini yerine getirmeyen
kat maliki veya kat maliklerinin ya da o bagimsiz bolimden siirekli olarak faydalananlarin
eylemlerinden dogan zararlarin giderimine iligkin olup olmadigi hususunda degerlendirme yapilarak
yetkili mahkemenin, anagayrimenkulin bulundugu yer mahkemesi olup olmadigmnm tespiti
yapilacaktir. Zira, bu tiir uyusmazliklarda anagayrimenkuliin bulundugu yer mahkemesinin yetkili
oldugu acikca diizenlenmistir. (KMK. m. 33/I) Bu hiikiimle birlikte genel yetki kuralini diizenleyen ve
genel yetkili mahkemenin “davali gercek veya tiizel kisinin davamn agildigy tarihteki yerlesim yeri
mahkemesi” (HMK. m. 6) oldugunu dngdren hiikmiin, yetkili mahkemenin tespitinde géz 6niinde
bulundurulmasi gerekmektedir. Ornegin, apartman ve site ydnetimini iistlenen ve gérevi sona eren tiizel
kisiligin eylem ve islemlerinden zarar géren kat maliklerinin, zararlarmin tazmini istemiyle acacaklar
davada yetkili mahkeme, apartman ve site yonetimini {istlenen ve gorevi sona eren tiizel kisiligin
(profesyonel apartman ve site yonetiminin) merkezinin veya varsa subesinin bulundugu yer mahkemesi
olacaktir.

Yargitay bir kararinda; ortak gider alacagina iliskin olup kat malikinin bor¢ ve yiikiimlerini yerine
getirmemesine dayanan uyusmazlikta, KMK. m. 33'te diizenlenen yetki kuralinin, KMK.
hiikkiimlerinden dogan her tiirli uyusmazlik icin gecerli olduguna hitkmetmistir: " 634 sayili Kat
Miilkiyeti Kanununun 33. maddesi, bu kanundan dogan uyusmazliklarda yetkili mahkemenin,
anatasinmazin bulundugu yer mahkemesi oldugu hiikmiinii getirmistir. Bu madde de yazili davalar;
tasinmazin aynmina iligkin olmamakla beraber, aciklanan ozel hiikiim nedeni ile kamu diizeni ile ilgili
bulundugundan emredici niteliktedir. Anataginmaz B Iigesinde olduguna gore bu yetki kurali icra
takiplerinde de uygulanacagindan takibin B Icra Miidiirliigiinde yapilmas: gerekir. Icra Miidiirliigiine
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yapilan yetki itirazi bu nedenlerle yerindedir.”, Y18HD., T: 25.11.2002, E: 2002/10383, K:
2002/11633; Ayni yondeki kararlar i¢in bkz., Y18HD T: 28.09.2016, E: 2015/14191 K:
2016/10776; Y18HD., T: 30.06.2011, E: 2011/6116, K: 2011/7964; Y18HD., T: 12.04.2001, E:

2001/2469, K: 2001/3657; "Kat Miilkiyeti Yasasi'min 33. maddesi hiikmiine gore, bu nitelikteki
uyusmazliklarda anataginmazin bulundugu yerin Sulh Mahkemesinin yetkili oldugu ve yetki kuralinin
kamu diizenine iliskin olup, bu durumun taraflarca ileri siirtilmemis olsa bile mahkemece kendiliginden
gozontinde tutulacag gozetilerek davada anatasinmazin bulundugu Bodrum Sulh Hukuk Mahkemesinin
yetkili oldugu gerekgesiyle yetkisizlik karart verilmesi gerekirken davaya bakilp isin esasi hakkinda
hiikiim kurulmast dogru goriilmemistir.”,Y18HD., T: 18.01.2010, E: 009/6472, K: 2010/166; "Kat
Miilkiyeti Yasasi'nin 33. maddesinde, bu kanundan dogan uyusmazhiklarda, ana tasinmazin bulundugu
yer mahkemesinin yetkili oldugu belirtilmistir. Bu maddede yazili davalar, tasinmazin aynina iliskin
olmamakla beraber, a¢iklanan ozel hiikiim nedeniyle, kamu diizeni ile ilgili ve buyurucu niteliktedir.
Ana tasinmaz Izmir'de olduguna gore, bu yetki kurali icra takiplerinde de uygulanacagindan, takibin
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Ek m. 1 hiikkmii ile daha genis bir diizenleme getirerek, KMK.'dan dogan her tiirlii
uyusmazliklarda gérevli mahkemenin, Sulh Hukuk Mahkemeleri oldugu seklinde agik bir
diizenleme getirmesine karsin, yetkili mahkeme hususunda KMK. m. 33 hiikmiinden

daha acik ve genis bir diizenlemeye yer vermemistir.

3.4.3. Yargilama Usulii

Kat Miilkiyeti Kanunundan dogan her tiirlii uyusmazlik {izerine goriilen davalarda gérevli
mahkeme Sulh Hukuk Mahkemeleri oldugundan, bu tiir davalarda basit yargilama usulii

uygulanir. (HMK. m. 316/1-a)

Basit yargilama usuliinde, davacinin dava dilekg¢esi; davalinin ise cevap dilekgesi vermesi
ile dilekgeler teatisi sona erer ve Oon inceleme asamasma gecilir. Bu nedenle, iddianin
genigletilmesi veya degistirilmesi yasagi davanin agilmasiyla; savunmanin genisletilmesi
veya degistirilmesi yasagi ise cevap dilek¢esinin mahkemeye verilmesiyle baglar. (HMK.

m. 319)

Sulh  mahkemesinde gorilen davalarda cevap siresi, dava dilek¢esinin davaliya
tebliginden itibaren iki haftadir. Bu siire zarfinda, durum ve kosullarm cevap dilekgesinin
hazirlanmasini ¢ok zor yahut imkansiz hale getirdigi durumlarda, davalinin talebi izerine
mahkemece, bir defaya mahsus ve iki haftay1 gegmemek iizere ek siire verilebilir. (HMK.

m. 317/11)

Basit yargilama usuliiniin uygulandigi Sulh mahkemelerinde goriilen davalarda ayrica 6n
inceleme asamasit s6z konusu olmayip; On inceleme asamasi tahkikat asamasina

gecilmeden Once tahkikat agamasi i¢in goriilen durusmada gerceklestirilir. (HMK. m.
320/11)

Basit yargilama usuliine tabi davalarda, islemden kaldirilmasma karar verilmis olan

dosya, yenilenmesinden sonra takipsiz birakilirsa, dava agilmamis sayilir. (HMK. m.
320/1V)

Lzmir Icra Miidiirliigiinde yapilmis olmasi dogrudur.”,Y18HD., T: 24.02.2004, E: 2004/289, K:
2004/1241; www.sinerjimevzuat.com.tr, (E.T: 06.07.2019); KMK. m. 33 hiikmii dolayisiyla KMK.'dan

dogan davalarda, anatagmmmazmn bulundugu yer mahkemesinin yetkisi, kamu diizenine iligskin olup
emredici niteliktedir., Y18HD., T: 28.09.2016, E: 2015/14191, K: 2016/10776, Biyan, s. 71.
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Basit yargilama usuliiniin uygulandigi Sulh mahkemelerinde goriilen davalarda sozlii
yargilama asamasi, yazili yargilama usuliinde oldugu gibi, ayr1i bir durugmada
gerceklestirilmez ve hiikiimden Once sozli yargilama gercgeklestirildikten sonra Sulh

mahkeme hikmina verir. (HMK. m. 321)

SONUC

Tamamlanmig ve tiimii kargir bir yapmin kat, daire, is biirosu, diikkan, magaza, depo,
mahzen gibi boliimlerinden ayr1 ayr1 ve bash basina kullanilmaya elverisli olanlar1
iizerinde, o taginmazin maliki veya ortak maliklerince, arsa pay1 ve anagayrimenkuldeki
ortak yerlerle baglantili, Kat Miilkiyeti Kanunu hikimlerine gore kurulan bagimsiz
miilkiyet hakkini haiz; en az ii¢ yapiyr bilinyesinde barindiran “apartman” ile ortak
kullanim alanlari, glivenlik teskilati ve sistemleri ile yonetim biitiinliigii olan yap1
topluluklarini ihtiva eden “toplu yapilar (site)”da, bir arada yasamanin getirdigi birtakim
hususlarin hukuki zeminde ¢oziime kavusturulmasinin gerekliligi karsisinda; apartman
ve sitelerin hukuki temeli bulunan bir kurallar bltunt dahilinde yonetilmesi, yap1
sakinlerinin de bu kurallara ve yonetimin idaresine uymasi; buna Kkarsin, yap1
yonetimlerinin de s6z konusu kurallar dahilinde yapilarin idaresini gergeklestirmesi

ihtiyacini ortaya ¢ikarmigtir.

Bu ihtiyacm binaen, ¢ok katl yapilara hukuki nitelik kazandirmak; bu yapilarda yasayan

bireylerin statiilerini ortaya koymak; gerek bu bireyler arasindaki ortak yasamdan dogan



183

iliskileri gerekse bu bireyler ile ortak yasamin, sz konusu yapilarda diizen ve idare
anlayigini tesis etmek i¢in zorunlu kildig1 yap1 yonetimleri arasindaki iliskileri yani hak,
gorev ve sorumluluklar1 diizenlemek maksadiyla 02.01.1966 yiiriirliik tarihli, 634 sayil1
Kat Miilkiyeti Kanunu ihdas edilmistir.

634 sayili Kanun, “kat miilkiyetinin ve kat irtifakinin tek bir parsel (tek arsa) ve tek yapi
tizerinde kurulmasi” ilkesini benimsemis olup, bagimsiz boliimler lizerindeki miilkiyet
hakki, ortak yerler ve bu yerlerden yararlanma, anagayrimenkuliin yonetimi ve ortak
giderlere katilma gibi hususlari, tek parsel ve tek yap1 lizerinden ele alarak diizenlemistir.
Kanunun yiiriirliige girdigi tarih itibariyla dngdriilemeyen toplumsal yasam ve ekonomik
kosullardaki gelismelere paralel olarak 13.04.1983 tarihli 2814 sayili Kanunla getirilen
KMK. Ek m. 3 ile, tek parsel ve tek yapi1 tizerinde kat miilkiyetinin veya kat irtifakinin
kurulmas: ilkesinden kismen vazgecilerek ve kapsami genisletilerek, tek parsel
iizerindeki birden ¢ok yapi ve blok yapilarda kat irtifakinin veya kat miilkiyetinin
kurulabilmesine imkan taninmis; hizla artan kirdan kente gogiin ve iilke niifusunun
dogurdugu konut ihtiyacinin karsilanmasi i¢in tek parseli asan birden ¢ok yap1 ve blok
yapilarin yapilmasi, tek parseli asan bu yapilarin yonetiminde de sorunlar1 beraberinde
getirmis olup, temelde kat miilkiyeti ve kat irtifaki kavramlarinin tekrar ele alinmasini da
gerekli kilmis ve tek parseli asan “foplu yapilar” (site) kavram, 634 sayili Kanuna
14.11.2007 tarihli 5711 sayili Kanunla eklenen “Dokuzuncu Boliim” bashig altinda
“Toplu Yapilara Iliskin Ozel Hiikiimler” ile hukuki nitelik kazanmis ve toplu yapilarda
ortaya ¢ikan sorunlarin ¢oziimii i¢in tek parsel lizerinde kurulan tek yapidan (apartman)

ayrilan toplu yapilara 6zgili 6zel hiikiimler getirilmistir.

Kat malikleri, bagimsiz boliimleri ve eklentileri Kat Milkiyeti Kanununun ve Turk
Medeni Kanununun belirledigi sinirlar Slgiislinde; diiriistliik kurallarina ve ydnetim
planina uygun olarak, 6zellikle birbirlerini rahatsiz etmeden ve birbirlerinin haklarmi
cignemeden kullanabilir; onlardan serbest¢e yararlanabilirler. Bununla birlikte kat
malikleri, yasal sinirlar dahilinde bagimsiz boliimleri tizerinde, istedigi sahis veya sahislar
lehine ayni veya sahsi hak kayitlayarak tasarrufi iglemlerde bulunabilecekleri gibi, onlar
iizerinde maddi kullanma hakkini sinirlayan veya ortadan kaldiran miidahalelere kargi
miidahalenin men’i, istihkak davasi ve tapu kaydinin tahsisi gibi ayni nitelikli davalar1 ve
sahsi hakka iligkin zilyetligin korunmasi davalarmi, maddi ve manevi tazminat davalarini

da acabilme hakkina sahiptirler.
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Kat malikleri, anagayrimenkuldeki biitiin ortak yerlere, kural olarak arsa paylar1 oraninda,
paylt miilkiyet hiikiimlerine gore maliktirler. Kat maliklerinin, ortak yerlerde kullanma
hakki; aksine yonetim planinda diizenleme bulunmadik¢a genel komurlik, garaj, teras,
camasirhane ve ¢amasir kurutma alanlar1 gibi yerlerde arsa paylar1 ile oranhdir. Ote
yandan, asansor, apartman girisi, merdiven veya yangm merdiveni gibi ortak yerlerin
kullaniminda arsa paymin 6l¢ii olmasi, s6z konusu ortak yerlerin niteligi geregi miimkiin
degildir. Bu nedenle kat malikleri, bu gibi ortak yerlerde diiriistliik kurallar1 ¢er¢evesinde
ve ihtiyaglar1 dogrultusunda herhangi bir oransal sinirlama olmaksizin serbestce
yararlanabilirler. Ancak kat maliklerinin, bagimsiz boliimlerden farkli olarak ortak yerler
iizerinde istedigi sahis veya sahislar lehine ayni veya sahsi hak kayitlayarak tasarrufi veya
borglandirici islemlerde bulunabilmesi miimkiin degildir. Ote yandan kat malikleri, ortak
yerler iizerinde kat maliklerinin payli miilkiyeti bulundugundan, miilkiyetin korunmasina
iliskin midahalenin men’i ve istihkak davalarini; zilyetligin korunmasina iliskin
davalarini; haksiz miidahalede bulunan diger kat maliklerine veya tiigiincii kisilere kars1

tek baslarma acabilirler.

Kat malikleri, bagimsiz boliimlerini, eklentileri ve ortak yerleri kullanirken diirtistliik
kurallarma uygun davranmakla; 6zellikle birbirlerini rahatsiz etmemek ve birbirlerinin
haklarin1 ¢ignememekle, yonetim plani hiikiimlerine uymakla, bagimsiz boliimlerini
kltukte gosterilen tahsis amacina uygun olarak kullanmakla; anagayrimenkuliin bakimin1
yapmak, anagayrimenkuli korumak ve anagayrimenkulde degisiklik yapmamakla;
anagayrimenkiiliin yonetimine, ortak yer ve tesislerin kullanilmasina bagl olarak ortaya
cikan giderlere ve kat malikleri kurulunca anagayrimenkuliin sigorta ettirilmesi
kararlastirilmigsa sigorta primlerine aksine anlagma yoksa arsa paylar1 oraninda
katilmakla; bagimsiz bolimlerden birinde veya o bagimsiz boliime ait tesis ve
eklentilerde meydana gelen bir hasarin onarilmasi veya bozuklugun giderilmesi ya da s6z
konusu yerlerde yap1 giivenligiyle ilgili gerekli teknik incelemelerin gerceklestirilmesi
icin diger bir bagimsiz boliime girilmesi zorunluluk arz ediyorsa, o bagimsiz boliimlerine
veya 0 bagimsiz boliimlerinin tesis ve eklentilerine girilmesine miisaade etmek ve gerekli
islerin yapilmasma katlanmakla karsilikli olarak yiikiimliidiirler. Bununla birlikte bu
yukumlilikler, bagimsiz bolimden kira s6zlesmesine veya oturma hakki gibi sinirlt bir

ayni hakka dayanarak devamli kullananlar igin de gecerlidir.
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Tiim kat maliklerinin tesekkiiliinden olusan, apartman yonetiminin genel kurulu niteligini
haiz olan kat malikleri kurulu, anagayrimenkul yonetiminde en yetkili ve tim kat
maliklerinin  iradesini ortaya koyan organ olarak karsimiza ¢ikmaktadir.
Anagayrimenkuliin kullanilmasinda ve yonetiminde s6z sahibi olan kat maliklerinin,
yOneticinin veya yonetim kurulunun, denetginin veya denetim kurulunun kendi aralarinda
anagayrimenkulun kullanilmasindan veya yonetiminden dogan uyusmazliklarini ¢6zme
ve karara baglama yetkisi kat malikleri kuruluna aittir. Bu nedenle, anagayrimenkulin
kullanilmasindan veya yOnetiminden dogan uyusmazliklarda oncelikle kat malikleri
kuruluna bagvurulmasi gerekmekte olup kat malikleri kurulunun verdigi karara karsi m.

33 uyarinca hakimin miidahalesi talep edilebilecektir.

Esasen, anagayrimenkuliin yOonetimini kat malikleri kurulu gergeklestirir ancak Kkat
malikleri kurulu, hizli karar alinabilmesi ve islerin tek elden yiiriitiilebilmesi adina bu
yetkilerini kat malikleri kurulunu temsilen yoneticiye devredebilir. Ancak, bagimsiz
boliim sayisinin sekiz veya daha fazla oldugu yapilarda kat malikleri kurulunun, apartman
yonetimini yoneticiye veya li¢ kisilik yonetim kuruluna devretmesi zorunludur. Apartman
yonetiminin ihtiyari veya zaruri olarak kat malikleri kurulunca devredilmesi durumunda,
apartman yonetiminde temsil organi niteligini haiz olarak yonetici veya yonetim kurulu

karsimiza ¢ikmaktadir.

Site (toplu yapilar) yonetiminde genel kurul niteligini haiz olarak; parsel baz alinacak
olursa, blok kat malikleri kurulu ve parsel kat malikleri kurulu; ada baz alinacak olursa,
ada kat malikleri kurulu ve ada temsilciler kurulu; toplu yapilar nezdinde bir biitiin olarak
baz almacak olursa, toplu yap1 kat malikleri kurulu ile toplu yap1 temsilciler kurulu ve
toplu yap1 temsilciler kurulu olusuncaya kadar, bu kurulun gorevlerini iistlenmek,
yetkilerini kullanmak ve kurulun olusmas1 i¢in gerekli girisim ve c¢agrilarda bulunmak

lizere yonetim planinda 6ngoriilmesi kaydiyla gecici yonetim karsimiza ¢ikmaktadir.

Gerek apartman gerekse de site yonetimlerinde yoneticinin/yénetim kurulunun
KMK.’dan kaynakli gérev ve sorumluluklar1 bulundugu gibi, kat malikleri ile aralarinda
kurulan vekalet iligskisi dolayisiyla TBK.’nin vekalet sézlesmesine iligkin hiikiimleri

uyarmca da gorev ve sorumluluklar1 vardir.

Y Oneticiye/yonetim kuruluna KMK. m. 35 uyarinca “genel yonetim islerinin goriilmesi”

bashigr altinda 12 bent halinde gorevler yiiklenmis olup; bununla birlikte
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yoneticinin/yonetim kurulunun, apartman ve site yonetimine iligkin olarak yasada
ongoriilen defterleri tutma ve yonetime iliskin belgeleri saklama; daha dncesinde kat
malikleri kurulunca kabul edilmisse, 0zellikle anagayrimenkulde, bir yil boyunca ortaya
¢ikacak olan tahmini gelir ve gider tutarlarini, tahmini ve muhtemel tim giderlerden her
kat malikine m. 20°deki esaslara gore diisecek tahmini miktari, tahmini giderlerle diger
muhtemel giderleri kargilamak {izere her kat malikinin m. 20°deki esaslara gore vermesi
gereken avans tutart igerir isletme projesini yapma; yapilan veya yapilacak giderlere, elde
edilen veya elde edilecek gelirlere ve yonetime iliskin diger hususlar hakkinda bilgi ve

hesap verme yiikiimliiliikleri ytiklenmistir.

Yoneticiye/yonetim kuruluna TBK. m. 505 vd. hikkiimleri uyarinca, yonetime iligkin isleri
goriirken ve islemleri gerceklestirirken gerekli 6zeni gosterme; kat maliklerine karsi
vekalet iligkisinden kaynakli olarak {istlendigi isi sadakatle yapma; kat malikleri
kurulunca kendisine verilen talimatlara uygun olarak hareket etme; is ve islemleri kural
olarak bizzat ifa etme; gorev sonunda elinde kalanlar1 iade etme; elde edilen gelirlere,
yapilan giderlere ve yonetime iliskin diger hususlar hakkinda gorev siiresince her zaman

bilgi ve hesap verme borglar1 yiiklenmistir.

Yoneticinin, asli edim ylkiimliiliglinii, yonetim plan1 ve KMK. ile kendisine yiiklenen
gorevleri ifa etme, yapma borcu olusturmaktadir. Bununla birlikte, isi sadakat ve 6zenle,
kat malikleri kurulunun talimatlarina uygun olarak yapma; isi kural olarak bizzat yapma;
elinde kalan1 iade etme ve gerek parasal konularda ve gerekse yapilan isler konusunda

hesap verme borglar1 ise yan edim yiikiimliiliiklerini olusturmaktadir.

Ote yandan, Binalarin Yangidan Korunmas1 Hakkinda Y@&netmelik; Konut Kapicilari
Yonetmeligi; Asansor Isletme ve Bakim Yonetmeligi; Asansor Periyodik Kontrol
Yonetmeligi ile yOneticiye/yonetim kuruluna birtakim goérev ve sorumluluklar

yiiklenmistir.

Apartman ve site yonetiminden dogan hukuki sorumlulugun dayanaklarmi vekalet
sozlesmesinden ve vekaletsiz isgormeden dogan hiikiimler olusturabilecegi gibi haksiz

fiile iligkin hiikiimler de olusturabilir.

KMK.’da, apartman ve site yonetiminin sorumluluguna iligkin olarak ayrmtili bir

diizenlemeye yer verilmediginden ve sadece KMK. m. 38 hiikmii ile yoneticinin, kat
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maliklerine kars1 vekil gibi sorumlu olduguna yer verildiginden, TBK. nin vekalet
sozlesmesine iligkin hiikiimleri ile genel hiikiimler ¢er¢evesinde yoneticinin sdzlesmeden
dogan sorumlulugunu ele almamiz gerekmektedir. Dolayisiyla, yoneticinin kat malikleri
ile arasindaki vekalet iliskisinden dogan sorumlulugunu yonetim plani, KMK. m. 34 vd.
ile TBK. m. 503 vd.; sorumlulugun ihlalinin sonucu olan zararm tazmini gibi hukuki
yaptirimlarini ise s6z konusu bu hiikkiimlerde ele alinmamasi dolayisiyla, genel hiikiimler

cergevesinde ve TBK. m. 112 vd. hiikiimleri uyarinca ele almak gerekir.

Yonetici, gérev ve sorumlulugu kapsami disinda veya temsil yetkisinin smirlarini asarak
ya da yoneticilik vasfi sona ermesine ragmen yoneticilik faaliyetine iliskin olarak ve
yonetici sifatin1 kullanarak is ve islemlere girisip vekaletsiz is gorebilir. YOneticinin,
vekalet iligkisinin kapsami disinda yani apartman ve site yonetimine veya kat malikleri
kurulunca kendisinin yetkilendirilmesine iligkin isler disinda is gormesi halinde,
vekaletsiz ig gérme s6z konusu olur ve vekaletsiz is gormeye iliskin hiikiimler (TBK. m.

526 vd.) uygulama alani bulur.

Ote yandan, ydneticinin, kusur sorumluluguna dayanan vekalet sozlesmesinden ve
vekaletsiz isgormeden dogan sorumlulugundan bahsedebilmemiz icin yodneticinin
kusurunun, kat maliklerinin zararinin ve zarar ile kusur arasinda illiyet baginin bulunmasi

gerekir.

Yoneticinin hukuki sorumlulugu kapsaminda vekalet sdzlesmesinden ve vekaletsiz
isgbrmeden dogan sorumlulugunun yaninda, yoneticinin hukuka aykir1 olarak giristigi
her tiirlii is veya islemi dolayisiyla kat maliklerinin ortaya ¢ikan zararlarmin tazmininin,
haksiz fiil hiikiimleri (TBK. m. 49 vd.) uyarinca da talep olunmasi miimkiindiir. Buna
karsin, haksiz fiile iliskin hiikiimlerin uygulanmasi, vekil konumundaki yoneticinin ve
vekalet veren konumundaki kat maliklerinin goérev ve konumlarina 6zgii bir durum teskil

etmemektedir.
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