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Kat miilkiyeti, tasinmaz miilkiyetinin 6zel bir goriiniimiidiir. Oyle ki kendine &zgii bir
yonetim mekanizmasi dahi bulunmaktadir. Kat miilkiyetinde yonetim islerinin diizenli
islemesi i¢in yonetim plani, isletme projesi, kat malikleri kurulu ve yoneticinin uyum
icinde olmasi gerekmektedir. Yonetim plani, anataginmazda biitiin kat maliklerini
baglayan bir sozlesme olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Kat malikleri kurulu ise karar
alma mekanizmasi olarak islev gormektedir. Yonetici ise kat malikleri kurulunun vekili
gibi hareket ederek, kat malikleri kurulunun kararlarin1 yerine getirir. Bu sebeple, Kat
Miilkiyeti Kanunu, yoneticiye bazi gorev, yetki ve sorumluluklar yiiklemistir. Y&netim
organlarmin arzettigi onem dolaysiyla ¢aligmamizda, kat miilkiyetinde ydnetimin
hukuki kaynaklari, kat miilkiyetinde yonetimin organlari, kat miilkiyetinde yoneticinin
hukuki sorumlulugu {izerinde durulmustur. Sonu¢ bélimiinde Kat Miilkiyeti
Kanununda yonetimle ilgili baska ne gibi degisikliklerin getirilmesi gerektigi

hususunda oneriler sunulmustur.

Anahtar Kelimeler  : kat miilkiyeti, yonetim, yonetim plani, kat malikleri kurulu,

yonetici, yoneticinin hukuki sorumlulugu
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Condominium ownership is a special view of real property. So much so that even has
its own management mechanism. In order for the management works to function
properly in the condominium ownership, the management plan, business project,
condomium owners board and the manager must be in harmony. The management plan
appears as a contract that binds all condomium owners in the main property. The
condomium owners board functions as a decision-making mechanism. The manager, on
the other hand, acts as a representative of the condomium owners board and fulfills the
decisions of the floor owners board. For this reason, the Condominium Ownership Law
imposes some duties, powers and responsibilities on the manager. Due to the
importance of the management branches, the duties, the legal resources of the
management in condominium ownership, the branches of the management in
condominium ownership, legal responsibility of the manager in the condominium
ownership are emphasized. In the conclusion part, suggestions were made about what
other changes regarding the management of the Condominium Ownership Law should

be introduced.
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GIRIS

Biitiin diinyada oldugu gibi lilkemizde de sanayilesme ve hizmet sektoriiniin artmasi
ile birlikte bir¢ok ekonomik faaliyet alani ortaya ¢ikmistir. Bunun sonucu olarak da
kirsal yerlesim yerlerindeki insanlar, ekonomik faaliyetlerin ve is imkanlarinin fazla
oldugu, egitim, saglik gibi hizmetlerin ise etkin sekilde saglandig1 sehir yasamina gog
etmek durumunda kalmistir. Ulkemizde 1950 yilinda %25,04 olan sehir niifusunun
toplam niifus igerisindeki orani, 2020 yilina gelindiginde %93’¢e kadar yiikselmistir.' Bu
durum ise, sehirlerin hizla biiylimesine ve konut ihtiyacinda artisa sebep olmustur.

Sehirlerin hizli bir sekilde biiylimesi ve bu dogrultuda artan konut ve isyeri
ithtiyacinin ¢6ziimii olarak da miistakil konut ve igyeri yapilasmasindan vazgecilmistir.
Bu biiyiime ve sehirlesmenin sonucu olarak da konut ve igyeri yapilagmalar1 dikey
sekle blriinmiistiir. Boylelikle, bir yandan sehir merkezlerindeki toprak sikintisina
¢ozlim tretilmeye, diger bir yandan da artan konut ve isyeri talebine karsilik verilmeye
calisilmistir.

Boylelikle kat miilkiyeti sistemine gegis siireci baslamis ve hukukumuz da bu
sistemi dlizenleme gayreti icerisine girismistir. Belirtilmelidir ki kat miilkiyeti kurumu,
hukukumuzda 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunundan® evvel de yer almaktaydi. Oyle ki
kat miilkiyeti, Mecellede® dahi kendine yer edinmisti. Fakat, Mecelle sonrasi 743 sayili
Tirk Kanunu Medenisinin* kabulii ile birlikte kat miilkiyeti kurumunun gelisimi
duraklamistir. Zira 743 sayili Tiirk Kanunu Medenisi m. 625/11 ve m. 644 hiikiimleri
dogrultusunda kat miilkiyetine konu olabilecek tasinmazlarin payl miilkiyete iligkin
hiikiimlere tabi oldugu 6ngoriilmiistiir.

Ote yandan, kat miilkiyeti kurumunun eksikligi olduk¢a hissedilmekte, fakat bu
konuda yapilan pek c¢ok diizenleme ise ihtiyaci tam anlami ile karsilayamamaktaydi.
Nihayetinde 634 sayil1 Kat Miilkiyeti Kanunu olarak isimlendirilen kanun, 02/01/1966
tarihinde yiiriirliige girmistir.

Bununla birlikte s6z konusu kurumun adi her ne kadar kat miilkiyeti olarak yer

edinmis olsa da, kapsaminin daha genis oldugu diistiniilmektedir. Bunun nedeni ise, kat

1. Kaynak; https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Adrese-Dayali-Nufus-Kayit-Sistemi-Sonuclari-2020-
37210/dil=1, e.t.: 01/09/2021.

2. 23/06/1965 kabul tarihli, 12038 say1 ve 02/07/1965 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan 634 sayil1 Kat
Miilkiyeti Kanunu; Kaynak: https://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.634.pdf, e.t.: 01/09/2021.

3. Ayrmtili bilgi i¢in bk.: Osman Kasik¢1, “Mecellede Kat Miilkiyeti”, Atatiirk Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, Cilt 2, Say1 1, Erzurum 1998, s. 133 vd.

4. 17/02/1926 kabul tarihli, 339 say1 ve 04/04/1926 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan 743 sayili Tiirk
Kanun-1 Medenisi; Kaynak: https://www.resmigazete.gov.tr/arsiv/339T.pdf, e.t.: 01/09/2021.
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miilkiyeti kurumunun yalnizca katlar iizerinde degil; daire, diikkan, depo gibi muhtelif
alanlarda da kat miilkiyetini tesisine imkan vermesidir. Nitekim Kat Miilkiyeti Kanunu
hiikiimleri kapsaminda yer alan hiikiimler ve gergeklestirilen degisiklikler de bu
dogrultudadir.

Kat Miilkiyeti Kanunu kapsaminda gergeklestirilen degisiklikler ile birlikte bu
konuda daha evvel kaleme alinmis olan eserler yeni hiikiimlere ve uygulamanin bu
dogrultudaki isleyisine uyum saglamak konusunda yetersiz kalmistir.

Bu calisma ile birlikte esasen kat miilkiyetinde yoneticinin hukuki sorumlulugunun
incelenmesi hedeflense de kapsam genisletilerek kat miilkiyetinin tanimi, hukuki
niteligi ve kavramsal acgiklamalar ile kat miilkiyeti diizenine iligkin mevcut
diizenlemeler de ele alinacaktir.

Calismamizin konusu; “Kat Miilkiyetinde YoOneticinin Hukuki Sorumlulugu”dur.
Calismamiz kapsaminda oncelikle kavramsal harita ¢izilecektir. Kavramsal haritada;
ozellikle Kat Miilkiyeti Kanunu kapsaminda kat irtifaki, kat miilkiyeti, arsa pay,
anataginmaz, anayapi, yonetim plani, isletme projesi ve benzeri terimler acikliga
kavusturulacaktir.

Kavramsal acgiklamalari takiben kat miilkiyetinde yonetim organlar1 ele alinacaktir.
Bu kapsamda yonetim organlarmna iliskin genel agiklamalar ve kat miilkiyetinde
yonetimin hukuki dayanaklar irdelenecektir.

Yonetim kavrami agiklhifa kavusturulduktan sonra ikinci boliimde ilk olarak kat
malikleri kurulu incelenecektir. Kat malikleri kurulunun olusumu, yapisi, yetki, gorev
ve sorumluluklart agiklanmaya calisilacaktir. Bu noktada kat malikleri toplanti tiirleri
ile kat malikleri kurulunun toplantiya ¢agrilmasi hususlari ile kat malikleri kurulunun
toplant1 ve yeter sayilar1 Kat Miilkiyeti Kanununda yer alan 6zgii haller de gbz oniinde
bulundurularak irdelenecektir.

Kat malikleri kurulu konusundan sonra KMK m. 41 hiikmiinde 6ngdriilen bir diger
kurum olan denet¢i / denetim kurulu ele alinacaktir. Bu kisimda KMK m. 39 hiikmiinde
yonetici / yonetim kurulunun hesap verme ylkiimliiligiiniin bir yansimasi olarak
getirilen bir kurum olan denet¢i / denetim kurulunun atanmasi, gorev, hak ve
sorumluluklari ile denetim islerinin esaslari inceleme konusu edilecektir.

Ikinci boliim kapsaminda son olarak oOzellikle KMK m. 34 hiikkmii geregi
atamasinin yapilmast zorunlu olan yonetici / yonetim kurulu konusu incelenecektir.
Yine yonetici / yonetim kurulunun da kat malikleri kurulunda oldugu gibi ilk olarak

olusumu, yapist, yetki, gorev ve haklar1 agiklanmaya ¢aligilacaktir.



Ucgiincii ve dordiincii béliimde ise calismamiza da ismini veren kat miilkiyetinde
yoneticinin  hukuki sorumluluklar1 irdelenecektir. Ugiincii boliim kapsaminda
yoneticinin kat maliklerine kars1 6zellikle vekalet iligkisinden, vekaletsiz is gérmeden,
yardimer kisilerin fiillerinden, haksiz fiilden ve sebepsiz zenginlesmeden kaynaklanan
sorumluluk hallerinin hukuki dayanaklar1 inceleme konusu edilecektir. Ayrica kat
miilkiyetinin yonetiminde ii¢ kisilik bir yonetim kurulu olmasi durumunda 6zellik arz
eden miiteselsil sorumluluk konusu da ele alinacaktir. Bahsedilenlerle birlikte
yoneticinin kat maliklerine karsi olan sorumlulugunu kaldiran yahut azaltan haller ile
yoneticinin sorumlulugu giindeme geldiginde kat maliklerinin hukuki imkanlar1 da
aciklanmaya calisilacaktir.

Son olarak ¢aligmanin dordiincii boliimiinde ise yoneticinin ii¢lincii kisilere karsi
sorumluluk halleri ile bu sorumlulugun kat malikleri ile paylasilmasinin miimkiin olup
olmadig1 degerlendirilecektir. Bu kapsamda 6zellikle yoneticinin {igiincii kisilere karsi
haksiz fiilden, culpa in contrahendodan ve yetkisiz temsilden kaynaklanan
sorumluluklart baglaminda inceleme gerceklestirilecektir.

Nihayetinde gerceklestirilecek calisma sonucunda Kat Miilkiyeti Kanunu
kapsaminda eksik goriilen noktalar, elde edilen c¢ikarimlar ile birlikte ¢Ozlime
kavusturulmaya calisilacak; bu konuda getirilebilecek yenilik ve diizenlemeler

konusunda bir alt yap1 olusturulmaya gayret edilecektir.



BIRINCIi BOLUM

KAT MULKIYETINIiN TANIMI, HUKUKIi NiTELiGi VE TEMEL
KAVRAMLARI

1.1. Kat Miilkiyeti Kavrami
1.1.1. Kat Miilkiyetinin Tanim ve Hukuki Niteligi

Kat miilkiyeti, tamamlanmig bir yapinin ayr1 ayri ve tek basia kullanilmaya uygun
boliimlerini biitiiniinden ayirarak, bu bagimsiz boliimlere arsa pay1 ve anatasinmazdaki
ortak yerler ile iligkili bagimsiz bir nitelik kazandiran 6zel bir miilkiyet hakkidir.”

KMK?® m. 1/I hiikkmii de bu dogrultuda olup drnekleme yolu ile kat, daire, is biirosu,
diikkan, magaza, mahzen, depo ve benzeri bagimsiz boliimlerin ayri ayr1 ve bash basina
kullanilmaya elverisli olanlar1 {izerinde, o tasinmazin maliki veya ortak malikleri
tarafindan, Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimleri uyarinca bagimsiz miilkiyet hakkina konu
edilebilecegini ifade etmistir.

Kat miilkiyetine tabi bagimsiz boliimleri, o yapinin arsa, ana duvarlar gibi ortak
yerlerinden ayr1 olarak diisiinmeye imké&n olmayacagi i¢in kanun koyucu, bagimsiz
boliimler {izerinde tesis edilen bagimsiz miilkiyet hakki ile ortak yerler arasinda siki
sikiya bagl bir miilkiyet hakki tanimaktadir.” Bahsedilen bu siki bag, KMK m. 3/I
hiikmiinde belirtilmis oldugu tlizere kat miilkiyeti ile arsa pay1 ve anatasinmazdaki ortak
yerlerin baglantili oldugu 6zel bir miilkiyet ¢esiti olarak tanimlanmaktadir. S6z konusu
0zel miilkiyet tanimlamas: ise Ogretide kat miilkiyetinin hukuki niteligi hususunda

goriis ayriliklarina sebep olmustur.

5. Safa Reisoglu, “Uygulamada Kat Miilkiyeti”, 4. Basi, Giines Matbaacilik, Ankara 1976, s. 28;
Mustafa Kemal Oguzman / Ozer Seli¢i / Saibe Oktay-Ozdemir, “Esya Hukuku”, 22. Baski, Filiz
Kitabevi, Istanbul 2020, s. 694; A. Lale Sirmen, “Esya Hukuku”, 4. Bask1, Yetkin Yaymncilik, Ankara
2016, s. 443; Aydin Aybay / Hiiseyin Hatemi, “Esya Hukuku”, 3. Bas1, Vedat Yaymcilik, Istanbul 2012,
s. 221; Mahir Ersin Germeg, “Kat Miilkiyeti Hukuku”, 6. Baski, Seckin Yayincilik, Ankara 2015, s. 43;
Etem Saba Ozmen / Giilsah Vardar-Hamamcioglu, “Kat irtifaki”, 2. Basi, Onikilevha Yayincilik,
Istanbul 2015, s. 56; Ayse Arat, “Kat Miilkiyeti ve Kat Irtifak1 Kavramlar1 ile Bu Kavramlarin Kurulus,
Hukuki Nitelik ve Sona Erme Asamalari Bakimindan Karsilastirilmas1”, Maltepe Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, Cilt 15, Say1 1, Syf. 33-58, Istanbul 2016, s. 35; Ismet Sungurbey, “Kat Miilkiyetinin
Temel Sorunlari”, istanbul Universitesi Mukayeseli Hukuk Enstitiisii Hukuk Arastirmalar1 Dergisi,
Cilt 1, Say1 2, Istanbul 1968, s. 149.

6. 23/06/1965 kabul tarihli, 12038 say1 ve 02/07/1965 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan 634 sayili1 Kat
Miilkiyeti Kanunu; Kaynak: https://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.634.pdf, e.t.: 01/09/2021.

7. Reisoglu (Kat Miilkiyeti), s. 28; Oguzman / Selici / Oktay-Ozdemir, s. 694, 695; Arat, s. 35, 36; Jale
G. Akipek, “Tiirk Hukukunda Kat Miilkiyeti”, Ankara Barosu Dergisi, Cilt 23, Say:1 3, Ankara 1966,
5.476; Seref Ertas, “Esya Hukuku”, 13. Baski, Baris Yaynlari, {zmir 2016, s. 430, 431.
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Kat miilkiyetinin hukuki niteligi konusundaki ilk goriis; kat miilkiyetini, payh
miilkiyetin 6zel bir tiirli olarak kabul etmektedir. Bu goriise katilan yazarlara gore kat
miilkiyetinin, hak sahiplerine bir yapimin bagimsiz boliimleri {izerinde malik hak ve
yetkilerini saglayan bir ayni hak oldugu ifade edilerek, bu hakkin kaynaginin ise biitiin
tasinmaz tizerinde sahip olunan ortak (miisterek) pay oldugu ileri siiriilmektedir.® Bu
yondeki bir diger goriise gore kat miilkiyetinde, katlar1 meydana getiren ana duvarlar,
zemin ve tavanlar payli miilkiyet esaslarina tabi olduguna gore bagimsiz boliim olarak
tabir edilen terimin bir hava boslugundan ibaret olacag1 ve hava boslugunun ise gercek
manada bir miilkiyete konu edilemeyecegi savunulmaktadir.’ Yine bu goriis
dogrultusunda; paydaslarin katlardaki 6zel miilkiyetinin, kendilerine ayrilan katlarda
tek basma bir yararlanma hakki, yerellestirilmis kendine 6zgili bir egemenlik hakki
tanmdig ifade edilmektedir.'

Kat miilkiyetinin hukuki niteligi hususunda bir diger goriise gore; kat miilkiyeti,
bagimsiz miilkiyet ile payli miilkiyetin birlikte bulundugu 6zel bir toplu miilkiyet ¢esidi
olarak kabul edilmektedir."

Bu konuda 6gretide baskin olan goriise gore ise; Kat Miilkiyeti Kanunu kapsaminda
miisterek miilkiyet paylar degil, bagimsiz boliim miilkiyeti esas alinmaktadir. S6z
konusu goriise gore, kat malikleri arasindaki payli miilkiyet kapsaminda olan kisimlar,
tasinmazda oturanlarin temel, arsa, biliylikk duvar, dam, giris kapilari, merdivenler,
asansor, kuyu ve benzeri gibi nitelikleri itibari ile payli olarak kullanimima ve
faydalanmalarina yarayan kisimlardir. Bu kisimlar lizerindeki payli miilkiyet ise kat
veya daireler tizerindeki bagimsiz miilkiyetin ayrilmasi miimkiin olmayan bir
pargasidir.'” Hukuki tasarruflara yalnizca bagimsiz boliim konu edilmekte, arsa pay1 ve
ortak yerlerin hukuki durumu ise bagli bulundugu bagimsiz boliime tabi olarak onu
izlemektedir.”” Bu goriis dogrultusunda; KMK m. 13/II hiikkmii uyarinca kat miilkiyeti

kiitiigli sayfalarina arsa paymnimn degil, bagimsiz boliimiin kendisinin kaydedildigi,

8. Selahattin Sulhi Tekinay, “Kat Miilkiyeti (Esya Hukuku II/2)”, Filiz Kitabevi, Istanbul 1991, s.4;
Aybay / Hatemi, s. 222; Germeg (Kat Miilkiyeti), s. 44.

9. Mustafa Kemal Oguzman, “Kat Miilkiyeti Meselesi ve Hal Caresi”, Istanbul Universitesi Yaynlari,
Istanbul 1958, s. 165, 166; Safa Reisoglu, “Kat Miilkiyeti ve Yeni Isvicre ve Tiirk Kanun Tasarilar1”,
Seving Matbaasi, Ankara 1963, s. 147, 148.

10. ismet Sungurbey, “Medeni Hukuk Elestirileri 2. Cilt”, Istanbul Universitesi Yaymlar1, Istanbul
1970, s. 115; Sungurbey (Temel Sorunlar), s. 151; Ozmen / Vardar-Hamamcioglu, s. 61.

11. Jale G. Akipek / Turgut Akintiirk, “Esya Hukuku”, Beta Yaymcilik, Istanbul 2009, s. 419; Sirmen,
s.443; Akipek s. 478.

12. Samim Gonensay, Kat ve Daire Miilkiyeti, “Ankara Universitesi Siyasal Bilgiler Fakiiltesi
Dergisi”, Cilt 18, Say1 01, Ankara 1963, s. 538.

13. Oguzman / Selici / Oktay-Ozdemir, s. 695.



ayrica bagimsiz boliim tlizerindeki miilkiyet hakkina malik olan kimsenin arsa pay1 ve
ortak yerler tizerindeki payh miilkiyet hissesine de malik olacagi savunulmaktadir.'

Kat miilkiyetinin hukuki niteligi konusunda Yargitay ise, KMK m. 1, 2, ve 3
hiikiimleri uyarinca kat miilkiyetini, tamamlanmig bir yapinin ayri ayr1 ve baslibasina
kullanilmaya uygun bdéliimleri iizerinde kurulmus, arsa pay1 ve ana taginmazdaki ortak
yerler ile baglantili, bagimsiz, 6zel bir miilkiyet hakki olarak tanimlamaktadir. Ayrica
kat miilkiyetinin kurulmasiyla birlikte KMK m. 13/IV hiikmii geregi her bagimsiz
boliimiin ayr1 bir taginmaz niteligi kazanacagi, kat maliklerinin ise maliki olduklari
bagimsiz boliimler lizerinde Tiirk Medeni Kanununun'> maliklere tanidigi hak ve
yetkileri haiz oldugunu belirtmektedir."

Kat miilkiyetinin hukuki niteligi konusunda temel kistasin KMK m. 1/I hiikkmii ile
m. 13/IV hiikmii olmasi1 gerektigi diisiiniilmektedir. Zira KMK m. 1 hiikkmii kapsaminda
kat miilkiyetinin bagimsiz miilkiyet hakki oldugundan bahsedilirken, KMK m. 13/IV
hilkkmiinde; “Kat miilkiyeti kiitiigiine tescil edilen her bagimsiz boliim ayri bir

»”

gayrimenkul niteligi kazamir...” seklinde yer aldigi iizere kat miilkiyetine konu
bagimsiz boliimiin ayr1 bir taginmaz oldugu vurgulanmistir. Yine bu dogrultuda TMK
m. 704 hiikmii ile m. 998 hiikmii kapsaminda da yer aldig iizere, tasinmaz miilkiyetinin
konular1 arasinda kat miilkiyeti kiitiigline kayithh bagimsiz bolimler de bulundugu
acikca ifade edilmektedir.

KMK m. 3/I hiikkmii kapsaminda yer alan kat miilkiyetinin 6zel bir miilkiyet tiirii
oldugu nitelendirmesi, yukarida bahsedilen bagimsiz boliimlerin miistakil bir miilkiyet
hakki teskil ettigini belirten kanun hiikiimleri ile birlikte degerlendirilmelidir. Zira
KMK m. 3/1 hiikkmiinde kat milkiyetinin 06zel bir miilkiyet tirii oldugu
nitelendirmesinin, bagimsiz miilkiyete baglanan arsa pay1 ve ortak yerlerin mevcudiyeti
sebebi ile getirilmis oldugu diisiiniilmektedir.

Bahsedilenlerle birlikte Kat Miilkiyeti Kanununda yer alan sistemin aksine Isvigre

Medeni Kanununda'” (Art. 712a — 712t, ZGB), bagimsiz boliim tizerindeki miilkiyetin,
dolaysiyka kat miilkiyetinin, payli miilkiyetten dogan bir hak oldugu kabul

14. Reisoglu (Kat Miilkiyeti), s. 29; Fikret Eren, “Miilkiyet Hukuku”, 6. Baski, Yetkin Yayincilik,
Ankara 2021, s. 146, 147; Arat, s. 36; Haluk Saruhan, “5711 Sayilhi Yasa ve Sonrasinda Kat
Miilkiyetine Getirilen Yenilikler”, 1. Baski, Adalet Yaymevi, Ankara 2018, s. §, 9.

15. 22/11/2001 kabul tarihli, 24607 say1 ve 08/12/2001 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan 4721 sayili
Tiirk Medeni Kanunu; Kaynak: https://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.4721.pdf, e.t.:01/9/2021.
16. Yargitay IBGK, T. 24/04/1978, E. 3, K. 4, Kaynak; https:/legalbank.net/arama/mahkeme-kararlari,
e.t.: 01/09/2021.

17. Ebru Ceylan, “Isvicre Medeni Kanunu'nun Kat Miilkiyeti ile Tlgili Hiikiimleri”, Istanbul Barosu
Dergisi, C. 87, S. 2013/2, Istanbul 2013, ss. 146-152.
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edilmektedir. Kat miilkiyetinin 6zel bir kanun olarak diizenlenmesi yoluna gidilmeyen
Isvigre’de, kat maliklerinin bagimsiz béliimler iizerinde sahip oldugu hak, igerigi kanun
tarafindan belirlenen payli miilkiyet pay1 olarak tanzim edilmistir. Ayrica Art. 655 ZGB
hiikmii geregi payl miilkiyetten dogan payn, tapu kiitiigiinde ayr1 bir sayfaya tasinmaz
olarak kaydinin miimkiin oldugu da gozetildiginde, Kat Miilkiyeti Kanunu ile
arasindaki fark belirgin hale gelecektir."® Nitekim Tiirk Medeni Kanunu kapsaminda
payli miilkiyetten dogan payin tapu kiitiigiinde ayr1 bir sayfaya kaydinin miimkiin
olmamas1 sebebi ile Kat Miilkiyeti Kanunu kapsaminda kat miilkiyetinin Isvigre’deki

uygulamadan farkli olarak bagimsiz miilkiyetin 6zel bir tiirii oldugu kabul edilmektedir.

1.1.2. Kat Miilkiyetinin Kapsami

Bir arsa iizerinde mevcut tamamlanmis ve biitiinli kargir yap1 / yapilarin kat, daire,
is biirosu, diikkan, magaza, depo, mahzen gibi boliimlerinden ayr1 ayr1 ve tek bagina
kullanilmaya uygun olanlar1 {izerinde, o tasinmazin maliki veya ortak malikleri
tarafindan arsa payi ve ortak yerler ile baglantili, Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimleri
uyarinca kurulan bagimsiz miilkiyet hakki, kat miilkiyetinin konusunu olusturur."

Kat miilkiyeti; bagimsiz boliim, ortak yerler, arsa pay1 ve eklentiler lizerindeki
miilkiyeti kapsamaktadir. Ayrica Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimleri yalnizca tek parsel
tizerinde bulunan yapilarda uygulama alani bulmaktaydi. Fakat Kat Miilkiyeti
Kanununa 14/11/2007 tarihinde 5711 sayili Kanun® ile eklenen “Toplu Yapilara iliskin
Ozel Hiikiimler” béliimii ile toplu yap1 uygulamasina gegilmis olmasi sart1 ile birden
cok parselde mevcut yapr / yapilar da Kat Miilkiyeti Kanunu kapsamina dahil

edilmistir.”'

1.1.3. Kat Miilkiyetinin Tesisi
1.1.3.1. Genel Olarak

Kat miilkiyeti, ancak ingaasi tamamlanmis kargir (betonarme) binalarin bagimsiz

boliimleri iizerinde kurulabilir. KMK m. 50/II hiilkmiine gére tamami yahut bir kismi

18. Akipek, s. 476; Arat, s. 36, 37.

19. Oguzman / Selici / Oktay-Ozdemir, s. 692; Aybay / Hatemi, s. 221, 222; Germe¢ (Kat Miilkiyeti),
s.44.

20. 14/11/2007 kabul tarihli, 26714 say1 ve 28/11/2007 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan 5711 sayili
Kat Miilkiyeti Kanununda Degisiklik Yapilmasina Tliskin Kanun; Kaynak:
https://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2007/11/20071128-1.htm, e.t.:05/09/2021.

21. Arat, s. 37; Germeg (Kat Miilkiyeti), s. 44, 45.




ahsap olan yapilarda kat miilkiyeti tesisi miimkiin degildir.*> Kismen kargir olan binanin
bagimsiz bdliimleri yahut yalnizca kargir kisimlart iizerinde kat miilkiyeti
kurulamayacaktir.? Yine Imar Kanununa® aykir1 olarak insa edilmis yapilarda da kat
miilkiyeti tesis edilemeyecektir.® Heniiz insa asamasinda olan yahut ileri bir tarihte insa
edilecek bir yapi lizerinde de kat miilkiyeti tesis edilemeyecektir. Fakat ilgili sartlarin
varlhigi halinde bir yapimin tamamlanmasindan evvel kat irtifaki tesisi miimkiindiir.*®

Anataginmazin tamami kat miilkiyetine gegirilmeden de o taginmazin yalnizca bir
veya birka¢ boliimii lizerinde kat miilkiyeti tesisi miimkiin degildir. Bu konuda Yargitay,
KMK m. 5 hilkmii geregi anataginmazda kat miilkiyetine baglanmamis ve lehine kat
irtifaki tesis edilmemis arsa pay1 birakilamayacagini, KMK m. 10/II hilkmii geregi de
anataginmazin tamaminin miilkiyeti kat miilkiyetine c¢evrilmeden, s6z konusu
tasinmazin yalniz bir veya birka¢ boliimii iizerinde kat miilkiyeti kurulamayacagina
hiikmetmistir. Ayrica bir kisim maliklerin hisselerinin dikkate alinmayarak tesis olunan
kat miilkiyetinin ise gegersiz oldugunu, tapu sicilinin diizeltilmesi yolu ile durumun
giderilmesi yoniinde karar vermistir.?’

Kat miilkiyetinin tesisi agamasinda, bagimsiz bdliimlerin ayr1 kisilere ait olmasi
gerekli degildir. Kat miilkiyetine ¢evrilmeye elverisli bir tasinmazin tamamina sahip
olan tek bir malik de s6z konusu taginmazinin bagimsiz boliimlere ayrilmasi amaciyla
kat miilkiyeti tesis edebilecektir.”® Yine Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimlerine 5711 sayili
Kanun ile eklenen hiikiimler kapsaminda, toplu yapilarin birden ¢ok parsel iizerinde yer
almas1 durumunda dahi kat miilkiyeti tesisi miimkiin hale getirilmistir. KMK m. 66/I11
hilkkmii geregi ise toplu yapilar tamamlandik¢a, tamamlanan yapilara iliskin olarak
mevcut kat irtifaklar, kat miilkiyetine gevrilebilecektir.”

Tasinmazin smirl ayni haklar ile kayitlanmis olmasi, s6z konusu taginmazda kat

miilkiyeti kurulmasia engel teskil etmeyecektir KMK m. 5/V hiikkmii geregi kat

22. Eren (Miilkiyet), s. 149; Arat, s. 40; Sirmen, s. 445; Akipek, s. 479; Fisun Arda, Kat Miilkiyeti,
Ankara Barosu Dergisi, Say1 1973-2, Ankara 1973, s. 283.

23. Oguzman / Seligi / Oktay-Ozdemir, s. 702; Eren (Miilkiyet), s. 149.

24. 03/05/1985 kabul tarihli, 18749 say1 ve 09/05/1985 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan 3194 sayili
Imar Kanunu; Kaynak: https://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.3194.pdf, e.t.:10/09/2021.

25. Yargitay 23. HD. T. 15/09/2015, E. 10194, K. 5890; “...insaa edilen binanin tiimiiyle kagak olmasi
nedeniyle iizerinde kat irtifaki-kat miilkiyeti tesisi miimkiin degildir. Bu itibarla, 3194 sayili Imar Kanunu
uyarinca sug teskil eden ve kamu diizeni geregince re'sen dikkate alinmasi gereken béyle bir yapiya ...
bagimsiz boliime isabet edecek metre kare belirlenip bunun tesciline karar verilmesi usiil ve yasaya
aykiridir... ” Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.: 10/09/2021.

26. Oguzman / Seli¢i / Oktay-Ozdemir, s. 702; Arat, s. 40; Arda, s. 283.

27. Yargitay 18. HD. T. 20/06/2013, E. 7611, K. 10776, Kaynak; https://legalbank.net/arama/mahkeme-
kararlari, e.t.: 10/09/2021.

28. Reisoglu (Kat Miilkiyeti), s. 40; Oguzman / Seligi / Oktay-Ozdemir, s. 703; Sirmen, 445, 446.

29. Ertas, s. 437, Arat, s. 40.




miilkiyeti kurulmadan evvel o tasinmazin kiitiikteki sayfasina tescil yahut serhedilmis
olan bu haklarm, bagimsiz boliimleri arsa paylari oraninda smirlayacagi kabul
edilmektedir.”® Fakat tapu sicili sayfasinda daha evvel mevcut olan irtifak haklari
bagimsiz boliimlerin kat miilkiyeti kiitiiglindeki sayfalara islenmeyecektir. Anataginmaz
miilkiyetinin kat miilkiyetine ¢evrilmesinden sonra dahi, anatasinmazin lehine yahut
aleyhine kurulacak irtifak haklar1 anatasimazin tapu sicilindeki sayfasina tescil edilecek
ve kat miilkiyeti sicilinin beyanlar hanesinde belirtilecektir.*!

Bahsedilenler kapsaminda kat miilkiyeti, tasinmazin maliki yahut maliklerinin

iradesi ile, mahkeme karar1 ile veya kat irtifakina dayanarak tesis edilebilmektedir.

1.1.3.2. Kat Miilkiyetinin iradi Olarak Tesisi

KMK m. 10/T hilkkmiine gore kat miilkiyetinin iradi sekilde kurulusu, resmi senetle
ve tapu siciline tescil ile gerceklesir. Kat miilkiyetinin kurulmasi; tasinmaza tek kisi
malik ise malikin talebi, tasinmaz payli miilkiyete tabi ise de maliklerin tamaminin
talebi ile gerceklesir. Bagvuru, malik yahut maliklerin imzalamis oldugu dilek¢e veya
tutanak tanzimini istemek suretiyle tapuya yoneltilir. Bu talep dogrultusunda resmi
senedi tanzim edecek makam ise KMK m. 13/I hiikkmii geregi tapu memurudur.*
Taginmaz maliki yahut maliklerinin talebi iizerine tapu memuru tarafindan tanzim
edilecek resmi senet, bir yandan tescilin hukuki sebebini teskil eder iken diger yandan
da tescil i¢in gerekli talepname sayilmaktadir.”

Kat maliki yahut maliklerinin talepleri ya da talep tutanaklarma, KMK m. 12
hiikmiinde belirtilen belgelerin de eklenmesi gerekmektedir. Bu belgeler kisaca;
anataginmazin belediye tarafindan onaylanmis mimari projesi ile yap1 kullanim belgesi
ve yonetim planidir. Tapu memuru, bahsedilen bu belgelerin hazir ve usiliine uygun
bulundugu ve talepte bulunanlarin da yetkili olduklar1 kanisina vardiginda resmi senedi
tanzim edecektir. Resmi senet tanzim edildiginde, KMK m. 13/II hiikkmii dogrultusunda
tapu siciline(kat miilkiyeti sicili) tescil ile kat miilkiyeti tesisi saglanmis olacaktir.**

Paydaglardan birinin, iizerinde hak sahibi oldugu kat miilkiyetine konu edilecek

bagimsiz boliime iligkin olarak kat miilkiyeti yahut kat irtifaki satis vaadinde

30. Reisoglu (Kat Miilkiyeti), s. 52; Akipek / Akintiirk, s. 421.

31. Oguzman / Seligi / Oktay-Ozdemir, s. 713; Eren (Miilkiyet), s. 151.

32. Eren (Miilkiyet), s. 150; Germe¢ (Kat Miilkiyeti), s. 174; Arat, s. 41; Arda, s. 284.

33. Oguzman / Seligi / Oktay-Ozdemir, s. 703; Eren (Miilkiyet), s. 150; Arat, 41; Arda, s. 284.
34. Germeg (Kat Miilkiyeti), s. 174; Eren (Miilkiyet), s. 151.
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bulunmasi, vaat alacaklisinin kat miilkiyetine gecis islemlerinde s6z hakki olmasina

sebebiyet vermemektedir.*

1.1.3.3. Kat Miilkiyetinin Mahkeme Kararn ile Tesisi

Kat miilkiyetine konu edilebilecek bir taginmaz {izerinde, tasinmazin Kkat
miilkiyetine c¢evrilmesi konusunda paydaglar arasinda anlagsma saglanamaz ise,
paydaslardan her biri TMK m. 699 hiikmii kapsaminda mahkemeye bagvurarak
ortakligin giderilmesini talep edebilecektir. Paydaslardan her biri, kat miilkiyetine konu
edilebilecek vasiftaki taginmaz iizerindeki ortakligin, KMK m. 10/V hiikmi
kapsaminda, tasinmazin kat miilkiyetine ¢evrilmesi ve bagimsiz boliim tahsisi sureti ile
giderilmesini isteyebilecektir. Boyle bir durumda hakim, KMK m. 10/V hiikkmii
kapsaminda, KMK m. 12 hiikmiinde yazili belgelere de dayanarak, taginmazin kat
miilkiyetine ¢evrilmesi ve paylarin denklestirilmesi sureti ile bagimsiz boliimlerin
paydaslara ayr1 ayr1 tahsisi yolu ile ortaklig1 giderebilecektir.*

Ortakligin giderilmesi davasi kapsaminda, paylagsmanin kat miilkiyetinin tesisi yolu
ile gerceklestirilebilmesi i¢in, paydaslardan yalnizca birinin bu dogrultudaki talebi
yeterlidir. Biitiin paydaslarin bu konuda birlikte taleplerinin olmasi aranmamaktadir.’’
Ortakligin kat miilkiyetinin tesisi ile giderilmesine konu edilecek olan tasinmaz ise, kat
miilkiyetinin tesisine uygun bir tasinmaz olmalidir. Bu kapsamda davaya konu edilecek
tasinmaz; toplu yapi hiikiimleri miistesna olmak kaydi ile tek bir parsel iizerinde
bulunmali, tizerindeki yapilarin tamami kargir olmali, yapimi tamamlanmis ve yapi
kullanim izin belgesi alinmis olmakla birlikte bagimsiz boliimlerden her biri ayr1 ayri
ve tek bagina kullanima uygun durumda bulunmahdir.”® Hakim, ayrica KMK m. 12
hilkkmii kapsaminda sayili belgelerin de tamamlanmis oldugunu kontrol ederek bu
kapsamda degerlendirmelerde bulunacaktir.

Mahkeme tarafindan gergeklestirilecek paylastirma, her bir paydasa bagimsiz boliim
tahsis edilecek sekilde yapilmalidir. Ancak, her bir paydasa bagimsiz boliim tahsis
edilmesine ragmen bagimsiz boliim degerleri arasinda denklik mevcut degilse, degeri

az olan bagimsiz boliimiin degeri, bir ivaz (bedel - karsilik) ile denklestirilecektir.

35. Oguzman / Seli¢i / Oktay-Ozdemir, s. 704, 705; Sirmen, s. 447; Yargitay IBGK, T. 24/04/1978, E. 3,
K. 4, Kaynak; https://legalbank.net/arama/mahkeme-kararlari, e.t.: 10/09/2021.

36. Eren (Miilkiyet), s. 152; Sirmen, s. 448; Abdiilkadir Arpaci, “Paylastirmanin Kat Miilkiyetine
Cevrilme Suretiyle Yapilmasma Iliskin Bazi Onemli Sorunlar ve C6ziim Yollari”, Banka ve Ticaret
Hukuku Dergisi, Cilt 14, Say1 4, Ankara 1988, s. 45; Arat, s. 42; Arda, s. 285.

37. Yargitay HGK, T. 27/10/1971, E. 7-77, K. 621, Kaynak; www.sinerjimevzuat.com.tr,
e.t.:14/09/2021.

38. Germeg (Kat Miilkiyeti), s. 174.
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Bununla birlikte paydaslardan bir kismina bagimsiz boliim tahsisi gergeklesmeksizin,
yalnizca ivaz (bedel) 6denmesi suretiyle paylastirma yapilamayacaktir.”® Fakat bu
konuda 6gretide goriis birligi bulunmamaktadir.

Ogretide bir goriis; her paydasa bagimsiz boliim tahsis edilmese dahi, kendisine
bagimsiz boliim tahsisi gerceklestirilemeyen paydasa ivaz (bedel - karsilik) 6denmesi
yolu ile denklestirme yapilabilecegini savunmaktadir. Bu goriis, paylasmanin genel
hiikiimlere gore yapilmasi halinde de ayni sonu¢ ortaya g¢ikacagi i¢in bu durumun
herhangi bir hak kaybina sebebiyet verilmeyecegi diisiincesindedir.*

Bahsedilen goriisiin, paydaslardan bir veya birkagimin kendilerine bagimsiz bdlim
tashihini istemeyerek, paylarina diisen hakkin parasal degerine razi olmalar1 ve diger
paydaslara da tahsis edilebilecek yeteri sayida bagimsiz bolim olmasi ihtimalinde
uygulama alam bulabilecegi diisiiniilmektedir.*’ Fakat aksi durumda, paydaslardan
hangisine bagimsiz boliim tahsisi ger¢eklesmeyecegi konusu giindeme gelecegi ve bu
goriis dogrultusunda verilecek kararlarin paydaslar nezdinde esitlige aykir1 olacag:
gozetildiginde s6z konusu goriisiin uygulama alani bulamayacag diigiiniilmektedir.

KMK m. 10/V hiikkmiinde, bahsedilen kosullarin varligi halinde hakimin ortakligi
kat miilkiyeti tesisi yolu ile giderilmesine karar verebilecegi ifade edilmistir. S6z
konusu ifade ile hakimin bir takdir yetkisi bulundugu anlasilmamalidir.* Zira Yargitay,
ortakligin kat miilkiyetinin tesisi yolu ile giderilmesi konusunda, ancak belirtilen
kosullarin bulunmadigi durumlarda satis yolu ile ortakligin giderilmesine karar
verilebilecegini hiikkmetmistir.*

Kat miilkiyetinin mahkeme karar1 ile tesisine yani ortakligin kat miilkiyeti tesisi ile
giderilmesine karar verildigi durumlarda hakim, konuya iliskin kararda, bagimsiz
boliimlerin hangi paydaslara tahsis edildigini ve bu bagimsiz boliimlere tahsis edilecek
arsa payini belirtecektir. S6z konusu karar, KMK m. 12 hiikmii kapsaminda sayilan
belgeler ile birlikte tapu memuruna ibraz edildiginde ise memur, kat miilkiyetinin iradi

olarak tesisindeki gibi gerekli islemleri gergeklestirecektir.*

39. Oguzman / Selici / Oktay-Ozdemir, s. 716; Arat, s. 42; Yargitay 18. HD. T. 01/12/2008, E. 11693,
K.12703, Kaynak; https://legalbank.net/arama/mahkeme-kararlari, e.t.: 14/09/2021.

40. Reisoglu (Kat Miilkiyeti), s. 59.

41. Arpaci (Paylastirma), s. 46, 47; Germeg (Kat Miilkiyeti), s. 175.

42. Oguzman / Seli¢i / Oktay-Ozdemir, s. 716.

43. Yargitay 14. HD. T. 04/02/2020, E. 13248, K. 1266, Kaynak; https://legalbank.net/arama/mahkeme-
kararlari, e.t.: 14/09/2021.

44. Eren (Miilkiyet), s. 153; Arat, s. 42.
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1.1.3.4. Kat Miilkiyetinin Kat Irtifakina Dayah Olarak Tesisi

KMK m. 3/I1I hiikmii, arsa lizerinde insaasi tamamlanan yapinin biitiinii i¢in gecerli
olacak yapi kullanim izni belgesi alindiktan sonra kat irtifakindan kat miilkiyetine
gegisi hizlandirmak ve kolaylastirmak amaciyla 5912 sayili Kanun® ile getirilmis bir
yeniliktir. Bu hiikmiin daha iyi anlasilabilmesi i¢in ¢alismamizin bu kisminda oncelikle
kat irtifaki hiikiimleri incelemeye konu edilecek, ardindan kat irtifakinin kat

miilkiyetine dayanak teskil etmesi ele alinacaktir.

1.1.3.4.1. Kat Irtifaki Tamim ve Hukuki Niteligi

Kat irtifaki, bir arsa iizerinde ilerleyen siirecte kat miilkiyetine konu edilmek iizere
yapilacak yahut yapilmakta olan bir ya da birden ¢ok yapmin bagimsiz boliimleri
hakkinda, o anatasinmazin maliki yahut ortak malikleri tarafindan Kat Miilkiyeti
Kanunu hiikiimlerine gore tesis edilen ve kat miilkiyetine gecisin on agsamasi olarak
kabul edilen irtifak hakki olarak tanimlanabilecektir.*® Kat irtifakinin amact; kat irtifaki
hakki taniyan kimsenin, kendisini yahut pay1 devretmesi halinde yeni paydasi ingaat
bor¢lusu konumuna getirmek iken kat irtifaki taniman kimseyi ise insaatin yapilmasi,
bitirilmesi ve kat miilkiyetine gecisin saglanmasi konusunda alacakli konuma
getirmektir.*’

Kat irtifakinin hukuki niteligi konusu, 6gretide tartismali durumdadir. KMK m. 3/I11
hikmii kapsaminda kat irtifaki, arsa payma baglh bir irtifak ¢esidi olarak
nitelendirilmistir. Ogretide Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimlerini esas alan goriise gore;
kat irtifaki ile esya hukuku baglamindaki klasik irtifak haklar1 arasinda herhangi bir
farkin bulunmadig1 savunulmaktadir. Bu goriise gore, KMK m. 2/c hiikmiinde irtifak
hakki, KMK m. 3/III hiikmiinde arsaya bagl irtifak ¢esidi nitelendirmelerinden yola
¢ikarak kat irtifakinin, arsa payina bagl bir irtifak ¢esidi oldugu kabul edilmektedir.*®

Bu goriise karsi olarak kat irtifakinin esyaya bagl bir bor¢ oldugunu savunanlara
gore ise, bu hakkin kat irtifaki olarak nitelendirilmesinin esya hukukunun temel
kavramlari ile ortlismedigi, irtifak hakkinin esas iceriginin KMK m. 26/I hiikkmiinde de

yer aldig1 gibi yapma edimi olamayacagi, bu yapma ediminin ancak bir yan borg olarak

45. 23/06/2009 kabul tarihli, 27281 say1 ve 07/07/2009 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan 5912 sayili
Kat Miilkiyeti Kanununda Degisiklik Yapilmasina Tliskin Kanun; Kaynak:
https://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2009/07/20090707-2.htm, e.t.: 20/09/2021.

46. Ertas, s. 432; Germeg (Kat Miilkiyeti), s. 47; Arat, s. 45.

47. Ozmen / Vardar-Hamamcioglu, s. 69, 70; Aybay / Hatemi, s. 225; Akipek / Akintiirk, s. 420.

48. Reisoglu (Kat Miilkiyeti), s. 143, 144; Akipek / Akintiirk, s. 420.
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irtifak hakkina baglanabilecegi savunulmaktadir. Dolaysiyla kat irtifaki sahibinin kat
miilkiyetine konu edilmesi Ongoriilen yapiin insa edilmesini isteme, insa edilen
yapimin kat miilkiyetine gecirilmesini talep etme gibi haklari bulundugu, bu hakkin ise
klasik irtifak hakkindan farkli olarak esasen bir yapma edimi icerdigi, bu sebeple de
hak sahibi yoniinden paya bagli bir hak dogurmakta iken yiikiimlii yoniinden paya bagl
bir yapma borcu ortaya ¢ikardigi ifade edilmektedir.”

Bir diger goriise gore ise kat irtifaki, kendine 6zgii (sui generis) bir kurum olarak
kabul edilmektedir. Kat irtifaki, teknik anlamda bir irtifak hakki olmayan, yapinin
bagimsiz boliimleri ilizerinde, arsa payr malikleri yararina, ilerleyen siirecte kat
miilkiyetinin tesisi konusunda tanzim olunan sézlesmeye ayni bir nitelik kazandirarak
kat miilkiyetinin tesis edilmesini saglamak icin gelistirilmis bir kurum olarak
nitelendirilmektedir.>

Kat irtifaki nitelendirmesi, TMK m. 779/I1 hiikmii kapsaminda ele alindiginda;
igeriginin esasen bir yapma borcu oldugu kat irtifakinin, dogrudan klasik irtifak hakki
kapsaminda degerlendirilemeyecegi ortadadir. Ancak kanun koyucunun kat irtifakini
acikca arsa payma baglh bir irtifak cesidi, irtifak hakki gibi ifadeler ile tanimlamig
olmasi1 ve irtifak hakkinin da esya hukuku baglaminda, esyaya bagl bor¢ kavrami
cercevesinde belirli bir kavram olmas1 sebebi ile, kat irtifakinin, 6zel bir irtifak tiirii

oldugu diisiiniilmektedir.

1.1.3.4.2. Kat Irtifakinin Kapsam

Kat irtifaki, bir arsa iizerinde ilerleyen siirecte kat miilkiyetine konu edilmek iizere
yapilacak yahut yapilmakta olan bir ya da birden ¢ok yapi1 lizerinde tesis edilir. Kat
miilkiyeti kurumundan beklenen ve kat miilkiyetinin igerigini olusturan unsurlar, kat
irtifakinin da miistakbel igerigini olusturmaktadir. Dolaysiyla, kat irtifaki ile giidiilen
amac da s6z konusu yapinin tamamlanmasina miiteakip tesis edilecek kat miilkiyetinin
kurulmasi esaslarini 6nceden hazirlanmaktir.”!

Ozetle, kat irtifakinin kapsaminda esas olarak tamamlanmamis yapilar yer
almaktadir. Bu kapsamda kat irtifaki sahiplerinin haklar ise, kat irtifakina konu yap1
tamamlaninca kat miilkiyetine gecisin saglanmasini, yap1 heniiz tamamlanmamais ise de

ingaatin bitirilmesini talep etmekten ibarettir.

49. Oguzman / Selici / Oktay-Ozdemir, s. 720, 721; Tekinay, s. 23; Eren (Miilkiyet), s. 185; Sirmen,
5.450.

50. Aybay / Hatemi, s. 225; Germeg (Kat Miilkiyeti), s. 74.

51. Eren (Miilkiyet), s. 184; Arat, s. 45.
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1.1.3.4.3. Kat irtifakinin Tesisi

Kat miilkiyetinin tesisinde oldugu gibi kat irtifaki da arsa malikinin yahut
paydaglarinin iradesini yansitan resmi senede uygun tescil ile tesis edilecektir.”> KMK
m. 5/II ile m. 14/I1 hiikiimleri dogrultusunda, kat miilkiyeti hiikiimlerinde de oldugu
izere lehine kat irtifaki 6zgiilenmeyen arsa pay1 birakilamayacaktir.

Kat miilkiyetinden farkli olarak kat irtifaki, mahkeme karar1 ile tesis
edilememektedir.”> Bununla birlikte 2814 sayili Kanun* ile getirilen KMK Ek m. 4
hiikmii kapsaminda, kat miilkiyeti yahut kat irtifaki tesis edilmeksizin bina insa edecek
olan paydaglara, ¢ogunlugun kat irtifaki tesis edilmesine yonelik kararina karsi ¢ikan
paydasa kars1 dava agilarak kat irtifaki tesisini talep etme imkani taninmaktadir.” Fakat
bu talep imkéni, insa edilen bina iizerinde cogunlugun kat irtifaki tesisi saglama
kararina karsi ¢ikan paydasin iradesi yerine gecerek hiikmen kat irtifakinin tesis
edilmesi yoniinde olmamaktadir. Kat irtifaki tesis edilmesi konusunda karar veren
paydaslar, hiikmen kat irtifakinin tesis edilmesinden ziyade TMK m. 696 hiikkmiinde de
yer aldigi tizere, payli miilkiyet iliskisini tutum ve davranislari ile ¢ekilmez hale getiren
paydasin, paydaglhiktan c¢ikarilmas1 dogrultusunda bir karar verilmesini talep
edebileceklerdir.*®

Kat irtifaki tesisi i¢in, KMK m. 12 hiikmii geregince tanzim olunan mimari proje,
yonetim plant ve yap1 kullanim izni belgesinin, kat irtifaki tesis edilecek arsanin tek
maliki var ise malikin, birden fazla maliki var ise paydaslarin tamaminin talebine
eklenerek tapuya bagvurulmasi gerekmektedir.”’

Tapu idaresine yoneltilen talep ve eklerinde eksiklik ve hukuka aykirilik saptanmaz
ve talepte bulunanlar da yetkili ise tapu memuru tarafindan resmi senet tanzim

edilecektir. Arsa maliki tek kisi ise onun, birden fazla kisi ise biitiin malikler tarafindan

52. Oguzman / Seligi / Oktay—()zdemir, s. 721; Arat, s. 46.

53. Tekinay, s. 46; Eren (Miilkiyet), s. 186; Ozmen / Vardar-Hamamcioglu, s. 131 vd.; Yargitay 18. HD.
T. 24/12/2002, E. 11014, K. 12529; “..kat irtifaki, ancak arsa malikinin ya da payl miilkiyette tiim
paydaslarin buna iliskin bir dilekce veya istemle Tapu idaresine basvurmalar tizerine idari bir islemle
tesis edilir. Bu hiikmiin wygulanmasini taraflar kabul etmedigi takdirde dava yolu ile kat irtifaki
kurulmasina karar verilemez...” Kaynak; https://legalbank.net/arama/mahkeme-kararlari,
e.t.:21/09/2021.

54. 13/04/1983 kabul tarihli, 18018 say1 ve 14/04/1983 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan 2814 sayili
Kat Miilkiyeti Kanununun Bazi Maddelerinin Degistirilmesi ve Bu Kanuna Baz1 Maddeler Eklenmesine
Dair Kanun; Kaynak: https://www.resmigazete.gov.tr/arsiv/18018.pdf, e.t.: 21/09/2021.

55. Arat, s. 47; Etem Saba Ozmen, “Kat Irtifakina Gegis Kararina Uymama Nedeni ile Paydasliktan
Cikarma”, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, Say1 1993-1, Ankara 1993, s. 42.

56. Ozmen / Vardar-Hamamcioglu, s. 158, 159; Ozmen (Kat irtifaki), s. 44.

57. Arat, s. 47; Eren (Miilkiyet), s. 185.
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imzalanir.® Resmi senedin tanzimi ayn1 zamanda tescil talebi kabul edilir. Kat irtifaki
tesis iglemi, tapu memuru tarafindan resmi senet dogrultusunda kat miilkiyeti kiitiigiine

tescil ile tamamlanmais olur.

1.1.3.4.4. Kat Irtifakimin Kat Miilkiyetine Dayanak Teskil Etmesi

KMK m. 3/III hiikkmii kapsaminda, kat irtifaki tesisi gergeklestirilen bir arsa
izerinde, ingast tamamlanan yapmin tamamina iliskin olarak tanzim edilecek yapi
kullanim izin belgesine dayali olarak kat miilkiyetine gecis tapu idaresi tarafindan
re’sen (kendiliginden) gerceklestirilecektir. Bu islem, arsa malikinin yahut kat irtifaki
sahibi ortak maliklerin talepleri dogrultusunda da gergeklestirilebilecektir.

Kat miilkiyetine gecisin tapu idaresi tarafindan re’sen gerceklestirilmesi konusunda
usul ve esaslarin yer aldigi, 5912 sayili Kanun ile KMK m. 14 hiikmiine getirilen son
fikra, 7327 sayili Kanun® ile miilga edilmis durumdadir. Miilga edilen KMK m. 14/I11
hiikmii kapsaminda yetkili idare, yapi1 kullanim izin belgesini, tanzim tarihinden
itibaren altmis giin igerisinde ilgili tapu idaresine gondermesi gerekmekte ve bu
gonderim ile birlikte kat miilkiyeti re’sen kurulmaktaydi. S6z konusu hiikmiin miilga
edilmesi ile birlikte kat irtifakina dayali olarak kat miilkiyetinin re’sen tesisi konusunda,
ilgili idareleri baglayic1 siireleri sonlandirmis ve keyfiyete sebebiyet verici
uygulamalarin 6niinii agilmigtir. Halihazirda KMK m. 3/III hilkmii kapsaminda yer alan
kat irtifakina dayali olarak kat miilkiyetinin re’sen tesis edilmesi konusu ise, uygulama
diisiiniildiiglinde deyim yerinde ise islevsiz bir hale biirlinm{istiir.

Kat irtifakina dayal1 olarak kat miilkiyetine ge¢is, KMK m. 3/III hiikmii kapsaminda
taraflarin iradeleri ile de gerceklesebilecek durumdadir. Arsa sahibi yahut kat irtifakina
sahip paydas maliklerin talebi ile ayrica bir resmi senet tanzimine gerek olmaksizin kat
miilkiyeti tesis edilmis olacaktir.®® KMK m. 14/III hiikmiiniin miilga edilmis olmasi
sebebi ile kat irtifakina dayali olarak kat miilkiyetinin re’sen tesis edilmesi
beklenilmeksizin kat irtifakina dayali kat miilkiyetinin tesisinin taleple saglanmasinda
fayda bulunmaktadir.

Ayrica KMK Gegici m. 1 hiikmiiniin 7327 sayili Kanun ile degisiklige ugramis

halinde, madde hiikmiiniin yiiriirliik tarihinden evvel yap1 kullanim izin belgesi tanzim

58. Reisoglu (Kat Miilkiyeti), s. 144, 145; Oguzman / Seligi / Oktay-Ozdemir, s. 724.

59. 09/06/2021 kabul tarihli, 31516 say1 ve 19/06/2021 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan 7327 sayili
fcra ve iflas Kanunu ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun; Kaynak:
https://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2021/06/20210619-19.htm, e.t.: 21/09/2021.

60. Oguzman / Seli¢i / Oktay-Ozdemir, s. 718; Sirmen, s. 449; Arat, s. 43.
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edilmis olan biitlin yapilarda, mekansal adres kayit sistemine yiiklenemeyen yapi
kullanim izin belgesi ile aplikasyon projesinin yetkili idare tarafindan elektronik
ortamda kadastro miidiirliigiine gonderilmesi durumunda, KMK m. 10/VI hiikkmii
uyarinca islem yapilacagi hiikiim altina alinmistir. Bu hitkkme gore; elektronik ortamda
yap1 kullanim izin belgesi ve aplikasyon projesini teslim alan kadastro miidiirligi
tarafindan tescil bildiriminin tanzim edilecegi diizenlenmektedir. Tescil bildirimi
lizerine tapu miidiirliigii tarafindan bagkaca bir belge aranmaksizin cins degisikliginin
re’sen tescil edilecegi de ifade edilmektedir.

Bahsedilenler kapsaminda, kurulus islemleri biiyiik oranda ortak olan kat irtifaki ve
kat miilkiyeti kavramlari, Kat Miilkiyeti Kanunu ile hukukumuza kazandirilmistir.
Kanun kapsaminda birinin miilkiyet, digerinin irtifak olarak kabul edilmesi hususundan
da anlagilacag iizere, hukuki nitelik ve saglamis olduklar1 hak ve yetkiler bakimindan
farkliliklar bulunmaktadir. Ancak kanun koyucu, hem konut sikintisin1 ¢oziime
kavusturmak amaciyla, hem de yapilarin tamamlanmasina degin gegen siirecte kisilerin
hak kaybina ugramalarint engellemek adina gelistirdigi bu kurumlar, birbirini

tamamlayacak sekilde diizenlenmistir.®'

1.2. Kat Miilkiyetinin Temel Kavramlari
1.2.1. Anatasinmaz

Kat miilkiyetine konu olan taginmazin tamamina, yani arsa ile birlikte arsa iizerinde
var olan bagimsiz boliimlerden, bagimsiz bdliimlere 6zgiilenmis ortak yerlerden, arsa
paylaridan ve varsa eklentilerden olusan tasinmazin biitiiniine anatasinmaz denir.®

Kat Miilkiyeti Kanunu kapsaminda her ne kadar sadece kat miilkiyetine konu olan
taginmazlardan s6z edilmis olsa da kat irtifakina konu bir arsa iizerinde kurulan

tasinmazin tamami da anatasinmaz olarak nitelendirilmelidir.*

1.2.2. Anayapi

Anataginmaz iizerinde bulunan ve anatasinmazin esas yapist mahiyetinde bulunan
kisim, anayapi olarak nitelendirilir. Anataginmazin iizerindeki bagimsiz boliimleri

igeren bir yahut birden ¢ok bloktan olusan binalar, anayapidir.** KMK m. 2 hiikmiinde

61. Arat. s. 56.

62. Tekinay, s. 10; Akipek / Akntiirk, s. 424; Omer Serafettin Gokalp, “Aciklama ve OrnekKleri ile Kat
Miilkiyeti Kanunu ve ilgili Mevzuat”, 10. Baski, Se¢kin Yayincilik, Ankara 2018, s. 20.

63. Germeg (Kat Miilkiyeti), s. 63.

64. Ertas, s. 430; Gokalp (Kanun), s. 20.
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yer alan, yalmiz esas yap1 kismi ifadesi ile kanun koyucunun, esas yapiyr diger

yapilardan ayirarak ona 6zel bir nitelik kazandirmay1 amagladigi diisiiniilmektedir.®

1.2.3. Arsa Pay1

KMK m. 2 hiikkmii uyarinca arsa payi, iizerinde anayapmin bulundugu arsanin,
bagimsiz boliimlere tahsis edilen ortak miilkiyet payidir. Tanimlamadan da anlagilacagi
lizere, paylara ayrilan arsa degil, bagimsiz boliimlere 6zgiilenen miilkiyet payidir.®® Bu
pay, kat irtifakina dayali olarak kat miilkiyetine gec¢ilmis ise kat irtifakinin tesis edildigi
tarihteki yahut dogrudan kat miilkiyeti tesis edilmekte ise kat miilkiyetinin tesis edildigi
tarihteki, bagimsiz boliimlerin biiyiikliikk ve konumlarina gore hesaplanacak degeri ile
orantili olarak tespit edilecektir.”’

Anataginmazda, kat miilkiyetine baglanmamis yahut lehine kat irtifaki tesis
edilmemis arsa pay1 birakilamayacaktir. Arsa paylart muhakkak bir bagimsiz boliime
ozgiilenmelidir. Ortak yerlere arsa pay1 6zgiilenmesi ise miimkiin degildir.®® Sayet ortak
yerler i¢in arsa pay1 6zgililenmigse, bu arsa paylar iptal edilecek ve bagimsiz boliimlere
ozgiilenmis olan arsa paylar1 yeniden diizenlenecektir.”

KMK m. 3/II hitkkmiine gore, arsa paymnin 6zgiilenmesi konusunda kat irtifakinin
yahut kat miilkiyetinin tesis edildigi tarihteki bagimsiz boliim degeri esas alindigindan,
bagimsiz boliimlerin degerinde bu tarihten sonra meydana gelen degisiklikler dikkate
alinmayacaktir. Fakat arsa payi, kat irtifakinin yahut kat miilkiyetinin tesis edildigi
tarihte bagimsiz bolim degeri ile orantili sekilde 6zgiillenmemis ise, her bir kat irtifaki
sahibinin yahut kat malikinin arsa paymnin yeniden diizenlenmesini talep etme hakki
bulunmaktadir.”

Bu konuda Yargitay, arsa paymin diizeltilmesinin ilk sarti olarak arsa paylarinin
bagimsiz boliimlerin degerleri ile orantisiz olarak belirlenmis olmasini kabul ederek, bu

konuya dayal1 taleplerde bagimsiz boliimiin degeri ile boliime 6zgililenen arsa payinin

65. Germeg (Kat Miilkiyeti), s. 64.

66. Ertas, s. 429; Akipek, s. 479; Tekinay, s. 12; Germec (Kat Miilkiyeti), s. 68.

67. Arat, s. 38; Yakup Emre Coruhlu / Osman Demir / Hiilya Yilmaz, “Uygulamadan Tescile Kat
Miilkiyeti”, Tiirkiye Adalet Akademisi Dergisi, Y1l 7, Say1 30, Ankara 2017, s. 110.

68. Reisoglu (Kat Miilkiyeti), s. 46; Oguzman / Seligi / Oktay-Ozdemir, s. 703; Nihat inal, “Apartman,
Site, Toplu Konut, Devremiilk Yonetimi”, 5. Baski, Seckin Yaymcilik, Ankara 2020, s.61; Gokalp
(Kanun), s. 22.

69. Yargitay 18. HD. T. 28/09/1998, E. 10771, K. 9800; “...yasa geregi ortak yerlerden olan ve projede
kapici dairesi olarak ayrilan yerin davalilar adina bagimsiz béliim (daire) olarak tamamlanip arsa payi
verilerek tapuya tescil edilmis oldugu...sicil iptal edildiginde bagimsiz boliime tahsis edilen arsa payinin
acikta bwrakilmast yasa hiikmiine uygun olmayacagindan, diger bagimsiz boliimlerin arsa paylarina
dagitilmasi gerektigi...” Kaynak; https://legalbank.net/arama/mahkeme-kararlari, e.t.: 21/09/2021.

70. Ertas, s. 429; Inal, s. 32.
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karsilastirilmasi gerektigini ifade etmektedir. Bu karsilagtirmanin yapildigi esnada da
bagimsiz boliimiin cinsi, bulundugu kati, alani, 1sinma sistemi, aydinlanmasi, mimari
kullanim1 ve konumu, cephesi ve manzarasi gibi konularin degerlendirmeye alinmasi
gerektigini belirtmektedir.”

Belirtilmelidir ki, arsa paymin bagimsiz bdliimlerden her birinin biiytliklik ve
konumlarina gore hesaplanacak degeri ile orantili olmasi konusu, uygulamada g6z ardi
edilmektedir. Zira arsa pay1 belirlenirken gergekte piyasa degerleri birbirinden farkl
olan bagimsiz boliimler, yalnizca biiyiikliikleri yahut rayi¢ degerleri baz alinarak ayni
oranda arsa paymna sahip olmaktadir. S6z konusu durum ise KMK m. 3/I1 hiikmiine
aykirilik teskil etmektedir. Bu durum ise, arsa payinin dnem teskil ettigi ortak giderlere
katilma, yonetimde s6z sahibi olma ve vergilendirme gibi konularda adaletsizlige yol

acabilmektedir.”

1.2.4. Bagimsiz Boliim
1.2.4.1. Genel Olarak

KMK m. 2/a hiikmiine gore bagimsiz boliim, anatasinmazin ayr1 ayri ve tek basina
kullanilmaya uygun kisimlaridir. Fakat bagimsiz boliim kavramini yalnizca bu sekilde
aciklamak, KMK m. 1/I hiikkmiinde kat miilkiyetinin tesis edilmesi i¢in kat miilkiyetine
konu yapinin tamamlanmis olmasi ve KMK m. 50/I1 hiikmiindeki kat miilkiyetinin
yalnizca tamami kargir olan yapilarda kurulabilecegi gereklilikleri goz Oniinde
bulunduruldugunda yetersiz kalmaktadir.” Bu baglamda bagimsiz boliim, tamamlanmig
ve tamami kargir olan bir yapinin kat, daire, is biirosu, diikkkan, magaza, mahzen, depo
gibi ayr ayr1 ve tek basma kullanilmaya uygun vaziyette ve Kat Miilkiyeti Kanunu
uyarinca Ozel miilkiyete konu olan bdliimlerden her biri olarak tanimlanabilecektir.”
Tanimdan da anlasilabilecegi lizere tamamlanmamis olan, tamami kargir olmayan yahut

kat irtifaki tesis edilmis olup da kat miilkiyetine ge¢isin heniiz saglanmadig1 bir yapi

tizerindeki boliimler, bagimsiz boliim olarak nitelendirilemeyecektir.

71. Yargitay, 18. HD. T. 15/12/2015, E. 6568, K. 18470; Kaynak; https://legalbank.net/arama/mahkeme-
kararlari, e.t.: 21/09/2021.

72. Coruhlu / Demir / Yilmaz, s. 110, 111.

73. Mehmet Sengiil, “Kat Miilkiyeti Kanunu Cerc¢evesinde Kiracinin Bagimsiz Bolim, Ortak Yerler ve
Eklentiler Uzerindeki Kullanma ve Yararlanma Hakki”, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, Say1 137,
Ankara 2018, s. 339.

74. Tekinay, s. 15; Germec¢ (Kat Milkiyeti), s. 64; Ertas, s. 428; Mustafa Kemal Oguzman, “Kat
Miilkiyeti Hakkinda Isvigre ve Tiirkiye'de Hazirlanan Kanun Tasarilar1 Tahlil ve Tenkidi”, istanbul
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, Cilt 25, Say1 1-4, Istanbul 1960, s. 181.
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Ayrica bagimsiz boliimiin kat miilkiyeti kapsamina dahil edilip edilemeyecegi
hususunda ise s6z konusu bagimsiz boliimiin tahsis edilecegi kullanim amaci 6nem
tasimaktadir.”” Zira KMK m. 1/I hikkmii kapsaminda 6rnekleme yolu ile zikredildigi
tizere, farkli kullanim amaclarina hizmet eden bagimsiz boliim niteligindeki kisimlarin
da farkl fiziki ve hukuki gereksinimleri bulunabilmektedir.

KMK m. 13 hiikmii geregi, kat miilkiyetine konu her bagimsiz boliim, kat miilkiyeti
kiitiigiinde ayr bir sayfaya tescil edilmekte ve tescil ile birlikte her bir bagimsiz boliim
ayr bir tasinmaz niteligi kazanmaktadir. Bu kapsamda bagimsiz boliimler, {izerinde
bulunduklar1 anataginmazin biitiinleyici pargalar1 sayilmayip biitiinleyici parca kuralina

istisna teskil etmektedir.”

1.2.4.2. Arsa Pay1 ile Bagimsiz Boliim Arasindaki Baglanti

Bagimsiz boliim iizerinde miistakil bir miilkiyet hakkina sahip olan her kat maliki,
ayn1 anda anayapinin lizerinde bulundugu arsanin da payl maliki konumundadir. Kat
maliklerinin payli miilkiyet hiikiimlerine gore malik olduklar1 arsanin kapsamina,
anayapinin fiilen iizerinde bulundugu kismin yaninda varsa bahge, otopark vs. de i¢ine
alan, anayapinin lizerinde inga edildigi arsanin tamami dahildir.”’

Kat miilkiyetinin kurulmasiyla arsa paymin hukuki durumu, tamami ile bagh
bulundugu bagimsiz boliimiin hukuki durumuna tabidir. Hukuki tasarruflara arsa pay1
degil, 6zgiilenmis oldugu bagimsiz boliim esas teskil etmektedir. Bagimsiz boliimiin
ticlincii kisiye devri yahut miras yoluyla gegmesi halinde bagimsiz boliime 6zgiilenmis

arsa payi1 da onunla birlikte gegmektedir.”

1.2.5. Eklenti
1.2.5.1. Genel Olarak

Eklenti, KMK m. 2/a hiikkmii kapsaminda bir bagimsiz boliimiin diginda yer alan ve
dogrudan dogruya o bagimsiz boliime tahsis edilen yerlerdir.”” Bu tanimlamanin

yaninda KMK m. 6 hiikmii kapsaminda eklenti kavraminin asil igerigi tanzim

75. Oguzman / Seli¢i / Oktay-Ozdemir, s. 696.

76. Saruhan, s. 10.

77. Reisoglu (Kat Miilkiyeti), s. 32.

78. Arda, s. 282.

79. Oguzman / Seligi / Oktay-Ozdemir, s. 699; Germeg (Kat Miilkiyeti), s. 64; Akipek, s. 479; Etem Saba
Ozmen, “Kat Miilkiyetinde Bahgenin Niteligi ve Ortak Yer - Eklenti Ayrimi I¢erisindeki Yeri”, Tiirkiye
Barolar Birligi Dergisi, Say1 1990-1, Ankara 1990, s. 79.
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edilmektedir. S6z konusu diizenleme ile eklenti kavrami kapsaminda bulunan kisimlara
ornek verilmis ve su deposu, komiirliik, garaj, elektrik, su saati yahut havagazi yuvalar
veya tuvalet gibi yerlerin yine bagimsiz boliim disinda olmasi ve dogrudan o bagimsiz
boéliime tahsis edilmesi sureti ile eklenti niteligini kazanacagi belirtilmistir.*® Kat
malikleri, KMK m. 6/ hiikkmii kapsaminda sayilmayan ve bagimsiz boliime tek basina
kullanilmak {izere tahsis edilebilen yerlere de sozlesme ile eklenti niteligi
kazandirabileceklerdir.®'

Bir bagimsiz boliimiin birden fazla eklentisi olmasi miimkiindiir. Ornegin bir
bagimsiz boliime, ayni anda hem kémiirliik hem depo hem de garaj eklenti olarak tahsis
edilebilecektir. Fakat, tek bir eklentinin birden fazla bagimsiz bdliime O6zgiilenip
ozgiilenemeyecegi hususu dgretide tartismali durumdadir.™

Ogretide bir goriise gore bagimsiz béliimler ile eklentiler arasindaki baglantiyl
diizenleyen KMK m. 6 hiikmii kapsaminda; eklentilerin dogrudan dogruya tahsis
edildigi bagimsiz boliime 6zgiilenecegi ve o bagimsiz boliimiin biitlinleyici pargasini
olusturacagi belirtilmistir. S6z konusu hiikiim ile eklentinin birden ¢ok bagimsiz
boliime tahsisine imkan olmayip, ancak tek bir bagimsiz boliime oOzgiilenebilecegi
sonucuna ulasilmaktadir.®

Diger bir gorlise gore ise, bir eklentinin birden c¢ok bagimsiz boliime tahsis
edilebilecegi savunulmaktadir.® Fakat soz konusu goriis, kanunun lafz1 aykiri
durumdadir. Her ne kadar uygulamada, tek bir eklenti birden ¢ok bagimsiz boliime
tahsis edilebilse, tapu kiitligiiniin beyanlar hanesine serh konulabilse ve hatta tapuda bu
dogrultuda islemler yapilabilse de s6z konusu islemlerin hi¢bir hukuki dayanag:
bulunmamaktadir. Hukuki dayanagi bulunmayan s6z konusu iglemlere dayali sekilde de
tek bir eklentinin birden c¢ok bagimsiz bolime tahsis edilebilecegi anlaminin

cikarilamayacagi distiniilmektedir.

1.2.5.2. Bagimsiz Boliim ile Eklenti Arasindaki Baglanti

KMK m. 6/I hilkmii kapsaminda 6rnekleme yolu ile sayili eklentiler, tahsis edilmis

olduklar1 bagimsiz boliimiin biitiinleyici pargasi sayillmakta® ve tahsis olunan bagimsiz

80. Germeg (Kat Miilkiyeti), s. 64, 65; Arat, s. 39; Sengiil (Kiraci), s. 362.

81. Arda, s. 282.

82. Mustafa Resit Karahasan, Miilkiyet — Kat Miilkiyeti Hukuku, 1. Baski, Beta Yaymncilik, Istanbul
1999, s. 64.

83. Germeg (Kat Miilkiyeti), s. 65.

84. Reisoglu (Kat Miilkiyeti), s. 39; Tekinay, s. 11; Gokalp (Kanun), s. 21.

85. Oguzman / Seli¢i / Oktay-Ozdemir, s. 699; Tekinay, s. 16; Karahasan (Kat Miilkiyeti), s. 62.
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boliimiin maliki, eklentilerin de maliki kabul edilmektedir. Bagimsiz bolimiin
devredilmesi, kiralanmas1 yahut kayitlanmasi gibi hallerde, eklentiler de kendiliginden
devredilmis, kiralanmig yahut kayitlanmis olacaktir.

Eklentiler, tahsis edilmis olduklar1 bagimsiz béliimlerden ayri bir sekilde tasarruf
islemine konu edilemeyecegi gibi bagimsiz boliimler de eklentiler ayri tutularak
tasarruf islemine konu edilemez. Eklenti ve bagimsiz boliimlerin birbirinden ayri
tasarruf islemlerine konu edilememesi, eklentilerin biitiinleyici parca sayilmalarinin
dogal sonucudur.®

Eklentiler, KMK m. 6/II hiikmii geregi kat miilkiyeti kiitiigliniin beyanlar hanesine
kaydedilir. Beyanlar hanesine kaydedilmeyen bir yer veya seyin kat malikleri tarafindan
paylasilarak fiilen kullanilmasi, o yer veya seyin eklenti niteligi kazanmasini
saglamayacaktir. Tapu sicilinde eklenti olarak kayitli olmayan bu gibi yer veya seyler,

ortak yer olarak kabul edilmektedir.”’

1.2.6. Ortak Yerler
1.2.6.1. Genel Olarak

Ortak yerler ise, KMK m. 2/b hiilkmiine gére anatasimazin bagimsiz bdliimlerin
disinda kalan ve ortaklasa kullanma, faydalanma yahut korunmaya yarayan yerler
olarak tanimlanabilecektir.®® KMK m. 2/b hiikkmii kapsamina gore ortak yerler her ne
kadar bagimsiz boliimiin sinirlar1 disinda kalan yerler olarak belirtilmis ise de bagimsiz
boliim kapsaminda da ortak yerlerin varhgimin kabulii gerekmektedir.* Ornegin,
bagimsiz boliim kapsaminda kalan tasiyici nitelikteki siitun, kiris, bolme duvarlar da
islevi geregi (yapinin saglamliginin korunmasi vs.) ortak yer olarak sayilmaktadir.”® Bu

sebeple, ortak yerlere 6zgii olan kullanma, faydalanma ve korunma kistaslarinin genis

86. Germeg (Kat Miilkiyeti), s. 65; Tekinay, s. 16; Karahasan (Kat Miilkiyeti), s. 62; Ertas, s. 429.

87. Sengiil (Kiraci), s. 363; Yargitay 18. HD. T. 12/04/2004, E. 1800, K. 2928; “...tapuda, projede veya
yonetim planinda bagimsiz béliimlerin eklentisi olduguna dair bir husus yer almayan agik teraslarin
ortak yerlerden oldugu kabul edilmelidir...” Kaynak; https://legalbank.net/arama/mahkeme-kararlari,
e.t.: 21/09/2021.

88. Oguzman / Selici / Oktay-Ozdemir, s. 696; Germeg (Kat Miilkiyeti), s. 66; Arat, s. 37; Ozmen (Kat
Miilkiyeti), s. 74, Mahir Ersin Germeg, “Kat Miilkiyeti Kanununa Gore Ortak Yerler, Kat Maliklerinin
Ortak Yerler Uzerinde Haklar1 ve Borglari, Ortak Yerlerin Kiralanmas1”, Terazi Hukuk Dergisi, Cilt 11,
Sayi1 118, Istanbul 2016, s. 100; Sengiil (Kirac1), s. 347; Mehmet Sengiil, “Kat Miilkiyetinde Ortak Yer ve
Tesislerin Niteliginin Degistirilmesi”, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar
Dergisi, Cilt 18, Sayi 3, Istanbul 2012, s. 203; Muhammet Tarik Giileryiiz / Emre Karaosman, “Ortak Yer
ve Tesislerin Oybirligiyle Kiraya Verilebilecegi Meselesini Yeniden Diisiinmek”, Hacettepe Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, Cilt 6, Say1 1, Ankara 2016, s. 217.

89. Karahasan (Kat Miilkiyeti), s. 66.

90. Germeg (Kat Miilkiyeti), s. 66.
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manada ve ortak yerlerin sayilmis oldugu KMK m. 4 hiikmii ile birlikte diisiiniilmesi
gerekmektedir.

Ayrica ortak yer kavramindan yalnizca bir yer, bir alan anlami ¢ikarilmamalidir.
Anataginmazin, ortak kullanilmasi, korunma veya faydalanilmasina 6zgiilenmis olan
seylerin de ortak yer tanimi kapsamina girdigi diisliniilmektedir. Zira KMK m. 4/b
hilkkmii kapsaminda da bu diisiinceyi destekler nitelikte kalorifer, elektrik, su ve
havagaz tesisleri ile telefon, televizyon ve radyo i¢in mevcut ortak anten ve sebekeler
de ortak yer kabul edilmektedir.”

Kat malikleri, KMK m. 4 hiikkmii kapsaminda ortak yer sayilanlar disinda
anatasimazin hangi kisimlarimin ortak yer kabul edilecegi konusunu, sézlesme ile
kararlastirabilecekleri gibi yonetim plani ile de belirleyebilecektir.”> Bu noktada
bagimsiz boliim niteliklerini haiz bir kismin ortak yer kapsamina alinabilmesi ise Kat
Miilkiyeti Kanununun bu konuda herhangi bir sinirlama getirmemis olmasi” ve
uygulamada kapici dairesinde oldugu iizere diikkan gibi bazi bagimsiz boliimlerin kat
miilkiyetine ait ortak giderleri karsilamak amaciyla tahsis edilmis olmasi: durumlar1 da
gozetildiginde miimkiin goriinmektedir. Aksi diisliniildiiglinde; yani ortak yerlerin
bagimsiz boliim haline getirilebilmesi imkanmin mevcudiyeti tartisildiginda, her ne
kadar kendi basina kullanilabilecek durumda olan ortak yerlerin (kapici dairesi, garaj,
depo gibi) bagimsiz boliime doniistiiriilebilmesinin miimkiin oldugu diisiincesine sahip
yazarlar™ bulunsa da bu gériise katilmak miimkiin degildir. Zira KMK m. 4 hiikmiinde
sayillan kisimlar hiikmiin lafzindan da anlasilacagi tiizere her halde ortak yer
say1lmaktadir.

Bu konuda Yargitay da dava konusu edilen kalorifer dairesi, sigmak, kapic1 ve
kalorifer odasi, komiirliikk ve benzeri kisimlarin tasdikli projeden ortak yer oldugu
anlagilmakla bagimsiz miilkiyete konu edilemeyecegine hiikmetmistir.”” Buna ek olarak
kat miilkiyeti projesinde ortak alan olarak gdsterilmese dahi KMK m. 4 hiikmiinde
sayllan kisimlarin da s6z konusu karar dogrultusunda bagimsiz miilkiyete konu

edilemeyecegi disliniilmektedir.

91. Germeg (Ortak Yerler), s. 100; Sengiil (Ortak Yer), s. 204.

92. Oguzman / Selici / Oktay-Ozdemir, s. 698; Ozmen (Kat Miilkiyeti), s. 78; Sengiil (Ortak Yer), s. 206;
Giileryiz / Karaosman, s. 218; Yargitay 18. HD., T. 14/03/2013, E. 2382, K. 3820, Kaynak;
https://legalbank.net/arama/mahkeme-kararlari, e.t.: 21/09/2021.

93. Reisoglu (Kat Miilkiyeti), s. 36; Ertas, s. 430.

94. Arat, s. 38; Sengiil (Ortak Yer), s. 209.

95. Yargitay HGK, T. 09/06/1971, E. 1-689, K. 259, Kaynak; https://legalbank.net/arama/mahkeme-
kararlari, e.t.: 21/09/2021.
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Kat Miilkiyeti Kanunu kapsaminda ortak yer ve tesis kavrami genis sekilde
yorumlanmigtir,. KMK m. 67 hiikkmii dogrultusunda toplu yap1 kapsaminda olan ve
tamami1 bu kapsamda yer alan bagimsiz boliimlerin ortak faydalanmasi ve kullanimina
Ozgiilenen parsellerin malik hanesine, 6zgiilendikleri toplu yap1 kapsamindaki diger
parsellerin ada, parsel, blok ve bagimsiz boliim numaralar1 gosterilmek suretiyle tapu
siciline kaydedilmeleri ifade edilmektedir. Bu suretle de tahsis edildikleri parsellerde
mevcut bagimsiz boliimlerin ortak yeri olacaklari hiikiim altina alinmistir. Kisacasi
toplu yap1 kapsaminda mevcut birden ¢ok yapinin ortak alt yapi1 ve sosyal tesisleri,
bulunduklar1 parsel yahut yapiya bakilmaksizin, Ozgiilendikleri biitiin bagimsiz
boliimlerin ortak yeri konumunda olacaktir.”

Gortildigi tizere KMK m. 4 hiikmii kapsamindaki kat miilkiyetinde klasik ortak yer
kavramindan farkli olarak KMK m. 67 hiikkmii cercevesinde ortak yer kavrami,
anayapmin i¢inde yahut disinda bulunabilmesi hususuna ek, komsu parselde
bulunabilme 6zelligini de kazanmis durumdadir. Bu durumda toplu yapida ortak yerler
kavrami; toplu yapr ortak yerleri, ada ortak yerleri, parsel ortak yerleri ve blok ortak

yerleri seklinde ¢esitlilik gostermektedir.”’

1.2.6.2. Ortak Yerler ile Bagimsiz Boliim Arasindaki Baglanti

KMK m. 6/IV hiikmii geregi ortak yerlerin, bagimsiz boliimiin baskasina devri,
kiralanmas1 yahut kayitlanmasi hélinde eklentiler gibi kendiliginden devredilmis,
kiralanmis yahut kayitlanmis sayilacagi hiikkme baglanmistir. Kat miilkiyeti diizeninde
arsa pay1 (dolaystyla ortak yerler tizerindeki kullanim hakki) bagimsiz béliimlere baglh
bulundugundan ortak yerler, ayr1 ayr1 ve tek basina kullanilmaya uygun olsalar dahi
bagimsiz boliimlerden ayrilarak tasarrufi islemlere konu edilemeyecektir.”

Ogretide, KMK m. 6/IV hiikmii kapsaminda, bagimsiz béliimlerin kiralanmasi
halinde eklenti ve ortak yerlerin de kiralanmig sayilmasi hiikmiiniin emredici olmadigi,
niteligine uygun diistiigli, kira sozlesmesinde taraflarin kabul ettigi ve kiracinin,
kiralanan bagimsiz boliim tizerindeki kullanma hakkini ortadan kaldirmadigi dlciide
aksinin kararlastirilabilecegi de diisiiniilmektedir.”” Ogretideki bu diisiincenin; kanunun

lafzi1, s6zlesme serbestisi ilkesinin sinirlar1 ve uygulamada bu ve benzeri diislincelerin

96. Seda Oktem-Cevik, Toplu Yapilarda Yénetim, 1. Baski, XII Levha Yayncilik, Istanbul 2010, s. 46;
Sengiil (Kirac1), s. 349.

97. Oktem-Cevik, s. 46 vd.; Sengiil (Ortak Yer), s. 205; Giileryiiz / Karaosman, s. 219.

98. Reisoglu (Kat Miilkiyeti), s. 51; Germeg (Kat Miilkiyeti), s. 148.

99. Sengiil (Kiracu), s. 353, 354; Germeg (Kat Miilkiyeti), s. 148.
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hak kayiplarina yol agabilecegi gz oniinde bulunduruldugunda yerinde olmadigi
distiniilmektedir.

Bahsedilenlere karsin ortak yerler lizerindeki haklar, gerekli sartlar saglandiginda,
bagli bulunduklar1 miilkiyet haklarindan bagimsiz sekilde, tasarrufi islem niteliginde
olmayan bir hak ile yiikiimlendirilebilirler.'”® Ornegin, kat malikleri kurulu alacaklar
bir karar ile anatasinmazin havuzunun kat malikleri haricindeki kisilerin de kullanimina

sunmak amaciyla isletilmesindeki durum bu sekildedir.

1.2.7. Planlar ve Projeler
1.2.7.1. Yonetim Plam
1.2.7.1.1. Yonetim Plamn Kavraminin Tanimi ve Hukuki Niteligi

KMK m. 28/1 hilkkmii geregi yOnetim plani, anatasinmazin yonetim bigimini,
kullanma sekli ve amacini, yonetici ve denetgilerin alacaklar1 ticretleri ve yonetime
iliskin diger konular1 diizenleyen ve biitiin kat maliklerini baglayan bir sézlesmedir.'"!

Yonetim planinda emredici hiikiimler sakli kalmak kaydi ile anataginmazin
yonetimi ile ilgili hususlar, ortak yerlerin kullanimi1 ve bu yerlerin giderleri ile ilgili kat
maliklerin katilma oranlarina iliskin konular serbestce diizenlenmektedir.'” Fakat bu
sozlesme serbestisinin sinirt irdelenecek oldugunda KMK m. 28/1 hiikkmiinde de
belirtilmis oldugu iizere, yonetim plani ile getirilen hiikiimlerin emredici hiikiimlere'”
uygunlugu irdelenmelidir.'” Y6netim planinda emredici kurallara aykiri olan hiikiimler
gegersizdir ve kat malikleri ile diger ilgilileri baglamayacaktir.'” Kat Miilkiyeti Kanunu
kapsaminda veya yoOnetim pldninda yer almayan hususlarda ortaya c¢ikacak kat
miilkiyeti uyusmazliklarinda ise, KMK m. 9 hiikkmii uyarinca TMK hiikiimleri

uygulama alan1 bulacaktir.

100. Oktem-Cevik, s. 55.

101. Reisoglu (Kat Miilkiyeti), s. 110; Oguzman / Seligi / Oktay-Ozdemir, s. 767; Akipek / Akintiirk, s.
425; Germeg (Kat Miilkiyeti), s. 728; Mustafa Resit Karahasan, “Kat Miilkiyeti Kanununda Diizenlenen
Yonetim Planinin Niteligi ve Islevi”, istanbul Barosu Dergisi, Cilt 80, Say1 1, Istanbul 2006, s. 27;
Haluk Nami Nomer, “Kat Miilkiyetinden Yonetim Planmin Hukuki Niteligi”, Mustafa Dural'a
Armagan, Filiz Kitabevi, Istanbul 2013, s. 827; Oktem-Cevik, s. 65; Giines Ayyildiz, “Kat Miilkiyetinde
Yonetim Diizeni”, istanbul Barosu Dergisi, Cilt 80, Say1 2, istanbul 2006, s. 677.

102. Reisoglu, (Kat Miilkiyeti), s. 111; Tekinay, s. 101; Ilhan Oztrak, “Kat Miilkiyetinde Yonetim Plani”,
Ankara Universitesi Siyasal Bilgiler Fakiiltesi Dergisi, Cilt 22, Say1 3, Ankara 1967, s. 113.

103. Kat Miilkiyeti Kanunu kapsaminda yer alan emredici hiikiimlerin yaninda TMK ve TBK
kapsaminda yer alan emredici hiikiimler de bu degerlendirmede dikkate alinmalidir.

104. Sirmen, s. 461; Ertas, s. 459; Ayyildiz, s. 678.

105. Germeg (Kat Miilkiyeti), s. 735; Zekeriya Kursat, “Kat Miilkiyetine Iliskin Yonetim Planinda Ayni
Hak Tesisi Yasag1 ve Uygulamasi”, Hiiseyin Hatemi'ye Armagan II. Cilt, Istanbul 2009, s. 1185.
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Yonetim planinin hukuki niteligi konusu ise 0gretide tartismalidir. Baskin goriise
gére yonetim plan1 esyaya bagli borg iligkisi kuran bir sdzlesme niteligindedir.
Dolaystyla kat miilkiyetine sahip olan kisi, yonetim plani ile bagli olacak ve yonetim
planinda yer alan yiikiimliiliikleri yerine getirmek durumunda olacaktir. Kat miilkiyeti
el degistirdiginde ise yeni hak sahibinin (ciiz’i halef) taraf oldugu yeni bir borg iligkisi
dogacaktir. Yonetim plani boylelikle ciiz’i halefi baglar nitelikte olacaktir.'”

Diger bir goriise gore ise, yonetim planinin baglayicilifint agiklamak i¢in esyaya
baglh bor¢ kurumuna basvuru zorunlulugunun bulunmadigi, yonetim planini kuran
islemin bir kat malikleri kurulu karar niteliginde oldugu ve bunun yonetim planinin
hukuki niteliginde bir dayanak olusturdugu, boylelikle de yonetim planinin, esasen kat
malikleri birliginin statiisii oldugu savunulmaktadir.'”’

Esyaya iliskin borg iliskisi, kanundan yahut sozlesmeden kaynakli olabilmektedir.
Sozlesmeden kaynakli esyaya bagl bir borg iliskisinin kurulmasi1 da kanunun buna
imkan tanimasi hélinde miimkiindiir. Kat Miilkiyeti Kanunu kapsaminda yonetim
planinin bir s6zlesme olarak nitelendirilmesi ve biitlin kat maliklerinin yonetim plani ile
bagl oldugu hiikiim altima alinmis oldugu gozetildiginde Kat Miilkiyeti Kanununun,
sozlesme niteligindeki yonetim planimnin esyaya bagh bir borg¢ iligkisi kurulmasina
cevaz verdigi disiiniilebilir. Ayrica kat maliki olmadan evvel yonetim planini inceleme
imkanmin mevcudiyeti gbz Oniinde bulunduruldugunda, ciiz’i haleflerin mevcut
yonetim planin1 kabul ederek kat maliki olduklar1 da kabul edilebilmektedir. Boylelikle,
cliz’i halefler de sozlesmeye taraf olmakta iradelerini ortaya koymaktir. Bu sebeple
baskin goriis dogrultusunda, yonetim plani ile esyaya bagli bir borg iliskisi kuruldugu

distiniilmektedir.

1.2.7.1.2. Yonetim Plaminin Hazirlanmasi ve Degistirilmesi

Kat miilkiyeti yahut kat irtifaki tesis edilirken tapu idaresine sunulan dilekgeye ya
da istem tutanagma eklenmesi gereken belgelerden birisi de yonetim planmidir.'®
Yonetim planinin, taginmaz {izerinde kat miilkiyeti yahut kat irtifaki tesis edilirken
biitlin kat malikleri yahut irtifak hakki sahipleri tarafindan imzalanmas1 gerekmektedir.
Fakat kat miilkiyeti yahut kat irtifaki tesis edilecek taginmazin tek maliki bulunuyorsa,

yonetim planinda yalnizca onun imzasi yeterli olacaktir.'”

106. Karahasan (Yonetim Plam), s. 28; Oktem-Cevik, s. 75.

107. Nomer, s. 830, 831.

108. Sirmen, s. 461; Germe¢ (Kat Miilkiyeti), s. 732.

109. Oguzman / Selici / Oktay-Ozdemir, s. 768; Oztrak, s. 113; Kursat, s. 1180.
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Yonetim plan biitiin kat maliklerinin oy birligi ile hazirlanir. Buna ragmen yonetim
planindaki degisiklikler icin biitiin kat maliklerinin beste dort oy cogunlugu sart ve
yeterlidir. Fakat, kat maliklerinin birden fazla oldugu ve bir kisminin yonetim planim
imzalamaktan imtina ettigi durumlarda, kat miilkiyetinin tesis edilmesini isteyen
taraflarin Kat Miilkiyeti Kanunu kapsaminda basvurabilecekleri bir diizenleme, bir
hukuki yol bulunmamaktadir. Kat miilkiyetinin tesisini isteyen taraflar, yonetim planin
imzalamaktan imtina edenlere karsi ortakligin giderilmesi yoluna bagvurabilecekleri
gibi, KMK m. 51/III hiikkmiiniin kiyasen mevcut duruma uygulanarak KMK m. 33
hiikmii geregi hakimin verecegi bir karar ile yonetim planinin imzalanmis sayilmasini
da talep edebilecegi diisiiniilmektedir.'"

Yonetim plam1 ve yoOnetim planinda yapilacak degisiklikler, ilgili bagimsiz
boliimlere ait kat milkiyeti kiitiglinde beyanlar hanesine kaydedilir. Beyanlar
hanesinde belirtilmemis olan yonetim plani, bagimsiz boliimiin miilkiyetini kazanirken

durumu bilmeyen ciiz’i halefleri baglamayacaktir.'"

Ayrica yOnetim plani, usiliine
uygun iptal edilmis olmadikca veya anatasinmaz iizerindeki kat miilkiyeti herhangi bir
sebeple sona ermedik¢e zamanasimina ugramaksizin gecerliligini ve baglayiciligimi
koruyacaktir."

Belirtilmelidir ki, kat miilkiyeti daha evvel tesis edilen kat irtifakina dayali sekilde
kuruluyorsa, kat irtifaki tesis edildigi donemde yonetim plani tapu idaresine verilmis
olacagindan kat miilkiyeti tesis edilirken yeni bir yonetim plani istenmeyecektir.'"

Bahsedilenlerle birlikte uygulamada siklikla karsilasilmasi sebebi ile kat
maliklerinin, anataginmazin bagimsiz béliimlerinde evcil hayvan beslemesinin miimkiin
olup olmadig1 ve bu konuda diger kat malikleri tarafindan karsi ¢ikilmasi halinde
basvuru yollarinm ne oldugunun ele alinmasinda da fayda bulunmaktadir. Oncelikle

belirtmek gerekir ki bagimsiz boliimde evcil hayvan beslenmesi konusunda temel kistas

yonetim planinda konuya iliskin olarak hiikiim bulunup bulunmamasidir.'* Sayet

110. Ayyildiz, s. 678; Tekinay, s. 104; Oguzman / Seligi / Oktay-Ozdemir, s. 768; Inal, s. 290; Yargitay 5.
HD. T. 25/04/1983, E. 4255, K. 4220; “...Mahkemece yonetim planina itiraz edilen maddelerle bagh
kalinarak inceleme yapimak ve sonucuna gorve de imza etmemis olanlarin imza etmis sayilmalarina
karar verilmek gerekir...” Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.: 01/10/2021.

111. Oguzman / Seligi / Oktay-Ozdemir, s. 769; Aksi kanaatte bk. Ertas, s. 459.

112. Germeg (Kat Miilkiyeti), s. 736.

113. Oguzman / Seligi / Oktay-Ozdemir, s. 768; Sirmen, s. 461.

114. Yargitay 18. HD. T. 22/04/1996, E. 3713, K. 4283; “..tiim kat maliklerinin ve kiracilarinin yasa
geregi uymalart zorunlu olan yénetim planmimin 24. maddesinin ¢, d ve e bentlerine gore
anagayrimenkuliin ortak yerlerinde ve bagimsiz béliimlerinde kat maliklerinin ve yénetimin izni
olmaksizin, kedi, kopek, tavuk gibi hayvanlarin beslenemeyecegi, hayvan bakimevinin agilamayacagi da
ongoriilmiis olup bagimsiz boliimde bu hayvanlarin bakim ve tedavilerinin yapilmasinin da bu yasak
kapsaminda miitalaa edilmesi gerektigi kabul edilmelidir...” Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr,
e.t.:05/03/2022.
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yonetim planinda bu konuya iliskin olarak bir yasak bulunmamaktaysa kat maliklerinin
bagimsiz boliimlerinde evcil hayvan beslemesine iliskin herhangi bir engel yahut
yaptirim sdz konusu olmayacaktir. Ote yandan hayvan sesleri Cevresel Giiriiltiiniin
Degerlendirilmesi ve Yonetimi Yonetmeligi'”® kapsamu dahilinde de yer almamaktadir.
Bu sebeple evcil hayvan hakkinda yalmizca ses ¢ikarmasi gerekgesi ile tahliyesi
istenemeyecegi diisiiniilmektedir. Fakat s6z konusu evcil hayvanin diger kat maliklerini
stirekli olarak rahatsiz etmesi, s6z konusu evcil hayvanin anataginmazda serbest sekilde
birakilmasi ile tehlikeli ve saldirgan olarak nitelendirilebilecek hayvanlari bulundurma
hallerinin sakli oldugu diisiiniilmektedir.

Yonetim planinda kat maliklerinin evcil hayvan beslenmesine iliskin olarak bir
yasak s0z konusu ise, diger kat malikleri ile yOneticinin evcil hayvanin tahliyesi igin
KMK m. 33 hiikkmii kapsaminda hakimin miidahalesine basvurma imkanina sahip
olduklar1 diisiiniilmektedir. Dava yoluna gidilmeden, yalnizca imza toplanarak evcil
hayvanin tahliyesi yoluna gidilemeyecektir. Bununla birlikte uygulamada evcil hayvan
besleyenlere iliskin olarak kat miilkiyeti yonetimi tarafindan para cezalar1 kesildigi ve
farkli yaptirnrmlar uygulandigi ile de karsilasilmaktadir. Bu tarz uygulamalarin ise

herhangi bir hukuki dayanagi bulunmamaktadir.

1.2.7.1.3. Toplu Yapilarda Planlar ve Projeler
1.2.7.1.3.1. Genel Olarak

5711 sayili Kanun ile Kat Miilkiyeti Kanununa eklenen “Toplu Yapilara iliskin Ozel
Hiikiimler” bolimii kapsaminda kanun koyucu, toplu yapilara iligkin kavram ve
ozellikler ile toplu yapilarin yonetimi ile ilgili yeni diizenlemeler getirmektedir. Bu yeni
diizenlemelerin yaninda kat miilkiyetinin genel esaslari, toplu yapilara iligkin
hiikiimlere aykir1 olmamak kaydi ile bu konudaki uyusmazliklarda da aynen ve kiyasen

uygulanabilecek durumdadir.

1.2.7.1.3.2. Toplu Yapilarda Yonetim Plam

5711 sayilh Kanun, Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimlerinde tekrara diismemek adina
toplu yapilarda yonetim plani ve yonetim planin degistirilmesi hususlarinda yalnizca

genel hiikiimlerden ayrilan noktalar ele almakta ve yonetim planina iliskin tanimlama

115. 27601 sayr ve 04/06/2010 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan Cevresel Giiriiltiiniin
Degerlendirilmesi ve Yonetimi Yonetmeligi; Kaynak: https:/www.mevzuat.gov.tr/mevzuat?
MevzuatNo=14012/MevzuatTur=7/MevzuatTertip=5, e.t.: 05/03/2022.

27



yapmamaktadir. Bu sebeple KMK m. 70 hiikmiinde yer alan, toplu yapilara iliskin
yonetim plani tanimlamasint KMK m. 74 hitkkmii gondermesi ile KMK m. 28 hiikmii ile
birlikte degerlendirmek gerekmektedir.

Toplu yapilarda yonetim plani, toplu konut yonetim bi¢imini, toplu yapidaki ortak
yer ve tesislerin belirlenmesini, bunlarin kullanma amaci ve seklini; blok, ada ve toplu
yapt kat malikleri genel kurullar1 ile ada ve toplu yapi temsilciler kurullarinin
olusumlarini; bahsedilen bu kurullarin gérevleri ve yetki alanlarini; blok temsilcileri ile
blok yonetici ve denetcilerinin se¢imi ve alacaklar iicretleri; toplu yap1 yoneticisi ve
denet¢isinin se¢imi, olusumu ve alacaklari ticretleri ve toplu yapinin yonetimine iligskin
diger hususlar1 diizenleyen ve biitiin kat maliklerini baglayan bir s6zlesmedir.'*
Tanimlamadan da anlasilacag: iizere, toplu yapilarda yonetim planinin, yer ve iligkiler
bakimindan kapsami genisletilmistir.""”

KMK m. 70 hiikmii uyarinca, toplu yap1 kapsamindaki yap1 ve yerlerin biitiinii i¢in
yalnizca bir yonetim plan1 hazirlanir. Toplu yapinin tamamini kapsar nitelikte
diizenlenen bu tek yonetim plani ile, toplu yapidaki birligin ve biitiinliigiin saglanmasi

amaclanmstir.'®

Zira 5711 sayili Kanun 6ncesi donemde, Kat Miilkiyeti Kanununda
acik bir hiikiim bulunmadigindan, bir parsel {izerinde mevcut birden ¢ok bloklu yap1
topluluklarinda her ayr1 blok, kendi yoOnetimine 6zgii bagimsiz bir yonetim plan
hazirlamakta ve bu sebeple de anatasinmazin ydnetiminde kat malikleri arasindan
anlasmazliklar yasanmaktaydi.'”

5711 sayili Kanun ile toplu yapilarda tek bir yonetim planinin diizenlenmesi hiikmii,
kat malikleri arasinda ortaya ¢ikabilecek ¢ekisme ve anlagmazliklari 6nleme adina
yerinde olmustur. Fakat bunun yaninda blok yapi1 ve adalarin ortak yerlerinin
yonetimine iliskin ortaya ¢ikabilecek 6zgii sorunlarin ve bu sorunlara iligkin ¢6ziim
yollarinin da y6netim planinda ayrintili sekilde diizenlenmesi yerinde olacaktir.'?

Toplu yap1 yoOnetim planimmin hazirlanmas1 da Kat Miilkiyeti Kanunu genel

hiikiimlerinde oldugu {izere tiim kat maliklerinin oy birligi ile gerceklesir. Buna ragmen

toplu yap1 yonetim planindaki degisiklikler i¢in, toplu yap1 temsilciler kurulu iiyelerinin

116. Germeg (Kat Miilkiyeti), s. 1235; Aybay / Hatemi, s. 32; Oktem-Cevik, s. 67.

117. Osman Gokhan Antalya, “Kat Miilkiyeti Hukuku Y&niinden Toplu Yapi (Site) Kavrami ve Buna
iliskin Sorunlar”, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar1 Dergisi, Cilt 10,
Say1 1-3, Istanbul 1996, s. 110.

118. Aybay / Hatemi, s. 241; Oktem-Cevik, s. 68.

119. Germeg (Kat Miilkiyeti), s. 1236; Antalya (Toplu Yapi), s. 114.

120. Oktem-Cevik, s. 68; Omer Serafettin Gokalp, “Kat Miilkiyeti Kanununda Yapilan Degisiklikler”,
Terazi Hukuk Dergisi, Cilt 3, Say1 18, Istanbul 2008, s. 190.
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temsil etmis olduklar1 bagimsiz boliim tam sayisinin beste dort oy ¢ogunlugu gerekli ve
yeterlidir.

Toplu yap1 yonetim plani ve yonetim planinda gergeklestirilecek degisiklikler, ilgili
bagimsiz boliimlere ait kat miilkiyeti kiitiigiinde beyanlar hanesine kaydedilir.
Boylelikle yonetim plani, toplu yap1 kapsamindaki biitiin kat malikleri ile onlarin kiilli

ve cliz’1 haleflerini baglar nitelik kazanacaktir.

1.2.7.1.3.3. Toplu Yapilarda Vaziyet Plani ve Projeleri

Toplu Yapilarda Kat Miilkiyeti ve Kat Irtifaki Tesisine Dair Yonetmeligin'*' m. 4
hiikmiine gore vaziyet plani, toplu yap1 kapsaminda yer alan parsel yahut parsellerin
tamami iizerindeki yapilarin ve ortak nitelikteki yer ve tesislerin tiimiiniin yerlesimini
ve konumunu gdsteren, imar plani hiikiimlerine uygun olarak hazirlanmis ve ilgili
makamlar tarafindan onaylanmis, mimari projenin eki niteligindeki yerlesim planidir.'?
Vaziyet plani, KMK m. 66 hiikkmii kapsaminda bahsi gecen yerlesim planinin karsiligi
olup, toplu yapt kapsamindaki parsel yahut parseller iizerinde kat irtifaki veya kat
miilkiyeti tesisi esnasinda tapu idaresine verilmesi gerekli belge niteligindedir.'*

KMK m. 68/I hilkkmiinde s6z edilen projeler ise, toplu yap1 kapsaminda yer alan
parsellerden her biri iizerindeki yap1 veya yapilarin, dis cepheleri ve i¢ bolmelerini,
bagimsiz boliim, ortak yer ve eklentilerin dl¢iileri ile orantili arsa paylarini ve bagimsiz
boliimlerin yap1 insaat alanlarini acik sekilde gosteren, imar mevzuatina uygun sekilde
mimar tarafindan hazirlanmis ve ilgili makamlar tarafindan tasdik edilmis projelerdir.
Bu projelerin de toplu yapilarda kat irtifaki yahut kat miilkiyeti tesis edilirken tapu
idaresine verilmesi gerekmektedir.'**

KMK m. 68/I1 hiikkmii ise, kamuya ayrilan alanlarin diizenlenmesi, bakimi ve
isletilmesi, bu konudaki yetkili mercii ile anlagsma saglanmasi ve kamunun kullaniminin

kisitlanmamasi kaydiyla toplu yapi yonetimince iistlenilebilmektedir.'”® S6z konusu

121. 26969 say1 ve 16/08/2008 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan Toplu Yapilarda Kat Miilkiyeti ve
Kat Irtifaki Tesisine Dair Yonetmelik; Kaynak:
https://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2008/08/20080816-3.htm, e.t.: 01/10/2021.

122. Germeg (Kat Miilkiyeti), s. 1223; Saruhan, s. 56; Gokalp (Degisiklikler), s. 189; Yal¢in Soydan,
“KMK'ya Eklenen Toplu Yapilara iliskin Ozel Hiikiimler, Cok Parselli Sitelerde Yonetim Planlari,
Isletme-Yo6netim Kooperatifi Sozlesmeleri Hazirlanig1”, izmir Barosu Dergisi, Y1l 73, Say1 4, izmir
2008, s. 56; Tugge Tuzcuoglu, “Kat Miilkiyeti Kanununa Eklenen Toplu Yapilara iliskin Hiikiimlerin
Degerlendirilmesi”, Journal of Yasar University , Cilt 8, Ozel Say1, Izmir 2013, s. 2691, 2692.

123. Oktem-Cevik, s. 61.

124. Germeg (Kat Miilkiyeti), s. 1224.

125. Eren (Miilkiyet), s. 193; Gokalp (Degisiklikler), s. 189; Tuzcuoglu, s. 2692; Soydan, s. 56, 57;
Erdogan Gokee, “Kat Miilkiyeti Kanunu’nu Degistiren Kanunun Yeni Diizenlemelerinin Elestirisi”,
istanbul Barosu Dergisi, Cilt 82, Say: 2, istanbul 2008, s. 813; Orhan Yilmaz, “Kat Miilkiyeti
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hiikiim ile yol, yesil alan, meydan, park gibi kamuya ayrilan yerlerin, uygulamada
yetkili kamu kurumunun biit¢e ve kadro imkéanlarinin kisith olmasi sebebi ile 6zellikle
isletilmesi ve bakimi hususunda eksikliklerin varlig1 goz 6ntinde bulunduruldugunda,
bu yerlerin kamu tarafindan geregi gibi kullanilabilmesinin 6nii agilmaktadir.'*

Toplu yapilarin, ilgili kamu kurumu ile anlasmasi ve kamu kullanimini
kisitlamamas1 kaydi ile kamuya ayrilan yerleri kullanabilme imkani1 bahsedilen
faydanin yaninda toplu yapilarin giivenliginde olumsuzluklara sebebiyet vermesi'?’ ve
uygulamada ilgili kamu kurumunun bu konudaki adaletsiz uygulamalar1 gibi bir takim

olumsuz yonleri de bulunmaktadir.

1.2.7.2. isletme Projesi

KMK m. 37 hiikmiine gore isletme projesi, anatasinmazin tahmini gelir ve giderleri,
tahmini olarak belirlenen anataginmazin giderlerinden KMK m. 20 hiikmi ve yonetim
planina uygun sekilde kat maliklerinin her birinin payina diisecek miktar ve bu giderleri
karsilamak iizere kat maliklerinin her birinin payma diisecek avans miktarlari ile varsa
bu avans miktarlarinin toplanma zamani ve ilgili diger hususlar1 igeren biitge olarak
tanimlanabilmektedir.'*®

KMK m. 37/I1I hilkmii kapsaminda isletme projesi, her kat malikine yahut bagimsiz
boliimden fiilen yararlananlara (kiract gibi.) imzalar1 karsiliginda yahut taahhiitlii
mektupla bildirilir. Bu bildirimden itibaren yedi giin i¢inde kat maliklerinin, s6z konusu
isletme projesine itiraz haklar1'® bulunmaktadir. Itiraz {izerine, konu kat malikleri
kurulunda incelenecek ve gerekirse yeni bir isletme projesi hazirlanacaktir. tiraz
lizerine kat malikleri kurulu tarafindan verilen karara karst ise itiraz imkam
bulunmamaktadir. Zira bu karar, kat malikleri kurulu karar1 niteligindedir. Kat malikleri
kurulu kararlarina karsi ise ancak KMK m. 33 hiikmii geregi hakimin miidahalesi talep

edilebilme imkan1 bulunmaktadir.'*

Kanununa Eklenen Toplu Yapilara Iliskin Ozel Hiikiimler”, istanbul Barosu Dergisi, Cilt 82, Say1 2,
Istanbul 2008, s. 676.

126. Akipek / Akntiirk, s. 432; Oktem-Cevik, s. 62; Germeg (Kat Miilkiyeti), s. 1224, 1225.

127. Gokge (Elestiri), s. 814.

128. Oguzman / Seligi / Oktay-Ozdemir, s. 788, 789; Germeg (Kat Miilkiyeti), s. 999; Gokalp (Kanun),
5.33; Mehmet Oguz Vuraloglu, “Toplu Yapilarda Yonetici - Yonetim Kurulu”, Yeditepe Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Prof.Dr. Yasar Glirbiiz'e Armagan, Cilt 11-12, Say1 2-1, Istanbul 2016, s. 839.

129. Yargitay 18. HD. T. 16/03/1993, E. 1291, K. 3578, Kaynak; https://legalbank.net/arama/mahkeme-
kararlari, e.t.: 02/10/2021.

130. Germeg (Kat Miilkiyeti), s. 1001; Sirmen, s. 468; Inal, s. 389.

30



Isletme projesine itiraz etmeyen kat maliki, itiraz eden diger kat maliklerinin
itirazin1 gerekce gostererek proje kapsaminda yer alan gider ve avans pay1 ddemesini
yapmaktan kacinamayacaktir. Zira isletme projesi, itiraz etmeyen kat maliki igin
kesinlesmis sayilmaktadir. Ancak itiraz iizerine gergeklestirilecek degisiklikler sonucu
itiraz etmeyen kat maliki i¢in gerceklestirilmis fazla bir 6demenin ortaya ¢ikmasi
ihtimalinde, fazla 6deme olarak yapilan kismin, 6demekle yiikiimlii olunan diger gider
avans paylarindan mahsup edilmesi talep edilebilecektir.""

Kesinlesen isletme projeleri veya kat malikleri kurullarinin isletme giderlerine
iliskin kararlar1 1IK'2 m. 68/I hiikmii kapsaminda yer alan belgelerden sayildig1 igin,
bor¢lu kat malikleri aleyhine baslatilacak icra takiplerine itiraz edilmesi hélinde, itirazin
kaldirilmas1 yoluna gidilebilecektir.'”* Boylelikle yonetim giderlerinin gecikmeden
alinabilmesi ve anataginmazin yonetim islerinin aksatilmadan ytriitiilebilmesine imkan

taninmaktadir.'**

131. Germeg (Kat Miilkiyeti), s. 1000, 1001; Karahasan (Kat Miilkiyeti), s. 402.

132. 09/06/1932 kabul tarihli, 2128 say1 ve 19/06/1932 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan 2004 sayili
Icra ve Iflas Kanunu; Kaynak: https://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.3.2004.pdf, e.t.: 02/10/2021
133. Eren (Miilkiyet), s. 175; Gokalp (Kanun), s. 34.

134. Germeg (Kat Miilkiyeti), s. 1002.
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IKiNCi BOLUM

KAT MULKIYETI HUKUKUNDA YONETIM ORGANLARI

2.1. Kat Miilkiyeti Hukukunda Yonetim
2.1.1. Genel Olarak

Kat malikleri, kat miilkiyetine konu bagimsiz boliimlere malik olmalar1 sebebi ile
ortak bir alan i¢inde yagamlarini siirdiirmektedir. Bu ortak yasam kapsaminda zamanla
sosyal yagam sartlarin degismesi ve gelismesi, ortak yasam ihtiyaglarinin da ge¢mise
oranla farklilagmasina sebep olmaktadir. Degisen ortak yasam ihtiyaglarinin yaninda
ayrica kat miilkiyetinin giinliik ihtiyaclar1 da devam etmektedir. Kat maliklerinin ortak
yasam ihtiyaclar1 sebebi ve bu ihtiyaclarin geregi gibi karsilanmasi amaci ile Kat
Miilkiyeti Kanunu ile birlikte kat miilkiyetinde bir yonetim sistemi gelistirilmistir.

Kat Miilkiyeti Kanunu ile diizenlenen ve kimi zaman binli sayilar ile ifade edilen
kisilerin olusturdugu kat malikleri toplulugunda yonetim sistemi 6zel bir Oneme
sahiptir. Kat miilkiyetinde, kat maliklerinin ve onlar ile birlikte yasayanlarin bir arada
huzurlu bir sekilde yasamalarmin en temel sartini, saglikli bir yOnetim sistemi
olusturmaktadir.”® Bu yonetim sistemi, kat miilkiyeti yonetiminin kimler tarafindan, ne
sekilde ve nelere dayanarak gerceklestirilecegi Kat Miilkiyeti Kanununda cesitli
kurumlar olusturularak diizenlenmistir."*

Kat miilkiyeti yOnetiminin belirtilen 6nemine ragmen Kat Miilkiyeti Kanunu
kapsaminda tanimi yapilmamistir. Fakat genel cergevede yoOnetimden anlasiimasi
gereken, yonetime konu seyin 6zgiilendigi ekonomik amag cergevesinde korunmasi,
bakimi1 ve ondan geregi gibi faydalanilmasi adina yapilmasi gereken is ve islemleri
gerceklestirmektir. Fakat yonetime konu sey ile ilgili tasarruf islemlerinin
gergeklestirilmesine yonelik is ve islemler ile yonetime konu seyin Ozgililenme
amacinin degistirilmesi bu kavramin disinda kalmaktadir."’

Bu dogrultuda kat miilkiyetinde ydnetim; anatasinmazin amacina uygun sekilde
kullanilmasi, korunmasi, bakim ve onarmmi ile anataginmazdan geregi gibi

yararlanilmasi i¢in gereken, fakat anataginmaz iizerindeki tasarruf islemleri ve buna

135. Yaren Secer, “Toplu Yapilarda Kat Malikleri Kurulu”, istanbul Barosu Dergisi, Cilt 83, Say1 5,
Istanbul 2009, s. 2508.

136. Ayyildiz, s. 677.

137. Seger, s. 2508.
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yonelik konular haricindeki hukuki ve fiili nitelikteki tiim is ve islemlerin yapilmasi
olarak tanimlanabilmektedir.”®* Tanimdan da anlagilacag:1 lizere, kat miilkiyetinde
yonetimin genel manada etkinlik alani, anatasinmaz ve 6zellikle anataginmaz iginde yer

alan ortak yerlerdir."*’

2.1.2. Kat Miilkiyeti Hukukunda Yonetimin Hukuki Dayanaklari

Kat miilkiyetinde yonetimin hukuki dayanagini, Kat Miilkiyeti Kanunu kapsaminda
yer alan emredici hiikiimler, yonetim plani, yonetim planinda hiikiim bulunmayan
hallerde yedek kanun hiikiimleri ve genel hiikiimler olusturmaktadir.'® Ayrica
kanunlarda hiikiim bulunmayan konularda diiriistlik ve hakkaniyet ilkeleri
cercevelerinde yonetim tarzi belirlenecektir.

Kat Miilkiyeti Kanunu kapsaminda yer alan hiikiimlerin bir kismu emredici, bir
kismi ise yedek hukuk kurali niteligindedir. Kat malikleri, yonetim planinda emredici
nitelikte olan Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimlerinin aksine bir diizenleme
gerceklestiremez. Bunun yaninda yedek hukuk kurali niteligindeki hiikiimlerin konu
edindigi hususlarda, yonetim plani farkli dogrultuda diizenlenebilecektir.'"!

Kat Miilkiyeti Kanunu kapsaminda anatasinmazin yonetimi ile ilgili {i¢ ayr1 organ
gelistirilmistir. Bunlardan “kat malikleri kurulu” ve “yonetici (yonetim kurulu)”
dogrudan dogruya anatasinmazin yonetimi, idaresini saglamak adina diizenlenmis iken,
“denet¢i (denetim kurulu)” ise bahsedilen yonetim organlarini denetlemek ve yonetim

isleyisinin seyrinde devam etmesini saglamak adina olusturulmustur.'*

2.2. Genel Kurul Niteligindeki Kat Malikleri Kurulu

KMK m. 27 hiikkmiine goére anatasinmaz, kat malikleri kurulu tarafindan
yonetilmektedir. Kat malikleri kurulu, isminden de anlasilabilecegi {izere,
anatasinmazda bulunan kat maliklerinin tamami tarafindan olusturulmaktadir. Kat
malikleri kurulu, kat miilkiyeti iliskisinin en dnemli ve esas orgamdir. Oyle ki bu kurul,
yoneticinin mevcut oldugu donemde dahi yoneticinin gorev ve yetki alaninda olan

konularda karar alma yetkisine sahiptir.'*

138. Akipek, s. 484; Oktem-Cevik, s. 84; Vuraloglu, s. 823, 824; Arda, s. 290.

139. Antalya (Toplu Yapr), s. 109.

140. Reisoglu (Kat Miilkiyeti), s. 108; Karahasan (Kat Miilkiyeti), s. 424; Oktem-Cevik, s. 84.

141. Kat Miilkiyeti Kanunu kapsaminda anataginmazin yonetimine iliskin konularda hangi hiikiimlerin
emredici nitelikte oldugu konusunda bk. Reisoglu (Kat Miilkiyeti), s. 108 vd.

142. Oktem-Cevik, s. 85; Gokalp (Kanun), s. 42.

143. Tekinay, s. 105; Oguzman / Selici / Oktay-Ozdemir; s. 771; Yilmaz (Toplu Yapi), s. 677.
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Kat malikleri kurulu, anatasinmazin ydnetimine iliskin (tasarruf islemlerinin
gergeklestirilmesine yonelik is ve islemler ile anataginmazin &6zgililenme amacinin
degistirilmesi konular1 haricinde) biitiin konularda karar alma yetkisine sahiptir.
Anataginmazin kullanilmasi, korunmasi, bakim ve onarimi ile anatasinmazdan geregi
gibi faydalanilmasi konular1 ve yonetime iliskin hususlarda kat malikleri arasinda yahut
kat malikleri ile yonetici yahut denetciler arasinda giindeme gelebilecek uyusmazliklar
da kat malikleri kurulu tarafindan karara baglanacaktir. Bu baglamda kat malikleri
kurulu anatasinmazda nihai karar alma orgamidir."*

Kat malikleri kurulu, KMK m. 39/ hiilkmii geregince ayni zamanda bir denetim
organidir. Belirtilen hiikiim dogrultusunda yonetici, yonetim planinda belirtilen
zamanlarda yahut bu konuda herhangi bir zaman belirtilmemis ise her yilin ocak ay1
icinde, o tarihe kadar elde edilen gelirlerin ve yapilan harcamalarin hesabimi kat
malikleri kuruluna vermek ile yiikiimlii tutulmustur.

Kat malikleri kurulu, yonetim konusunda da tam yetkili konumdadir. Kat Miilkiyeti
Kanunu kapsaminda, anataginmazin kat malikleri kurulu tarafindan yonetilecegi acikca
belirtilmistir. Fakat kat malikleri kurulunun yonetim konusunda alacagi kararlar, KMK
m. 32/1 hilkkmii geregi, emredici hiikiimlere, yonetim planina ve kat miilkiyetinin yahut
kat irtifakinin tesisine iligkin resmi senede aykir1 olamayacaktir.'* Bu dogrultuda alinan
kat malikleri kurulu kararlari; biitiin kat maliklerini, onlarin kiilli ve ciiz’i haleflerini,
yoneticileri, denetgileri, intifa ve oturma hakki sahipleri ile kiracilar1 da

baglayacaktir.'*

2.2.1. Kat Malikleri Kurulunun Olusumu ve Yetkileri
2.2.1.1. Genel Olarak

Kat malikleri kurulu, anatasinmazda bulunan kat maliklerinin tamaminin katilimi ile
olusmaktadir. KMK m. 31/I hiikkmii geregi, arsa pay1 oran1 énem tegkil etmeksizin her
bagimsiz boliim malikinin, tek bir oy hakki bulunmaktadir. Genel kurala gore arsa
paymin ¢coklugu oy hakkini etkilemez. Bu baglamda bagimsiz bdliimiin cinsi ve niteligi

de bu konuda ayricalikli bir etken degildir.'’

144. Kat malikleri kurulu her ne kadar organ olarak nitelendirilse de tiizel kisiligi bulunmamaktadir. Bu
kapsamda organ kelimesinden, yalnizca kat maliklerinin toplanmasi ile olusan, belirli gérev ve yetkilere
sahip olan bir topluluk anlasilmalidir. Bagka bir ifade ile organ kelimesi terim olarak kullanilmamaktadir.
145. Oguzman / Seligi / Oktay-Ozdemir; s. 771; Akipek / Akintiirk, s. 425.

146. Tekinay, s. 105.

147. Eren (Miilkiyet), s. 170; Germeg (Kat Miilkiyeti), s. 804; Gokalp (Kanun), s. 44.
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Anataginmazda birden ¢ok bagimsiz boliime sahip kat malikinin ise malik oldugu
her bir bagimsiz boliim karsilig1 farkli bir oy hakki bulunmaktadir. Fakat Kat Miilkiyeti
Kanunu ile, diger kat maliklerinin de yonetim de etken olabilmesi adina birden ¢ok
bagimsiz boliime sahip kat maliklerinin oy hakki, biitiin oylarin {gte biri ile
simirlandirilmustir.'® Oy hesabi  gerceklestirilirken  kesirler g6z  6niinde
bulundurulmayacaktir.'”® Getirilen bu sinirlama ile birlikte birden fazla bagimsiz
boliime sahip kat maliklerinin tek basina ¢ogunlugu olusturmasi ihtimali engellenmis
ve anatasinmaz yonetiminde egemenlik kurmalari énlenmistir.'*

KMK m. 31/III hitkkmii kapsaminda, bir bagimsiz boliim, payl olarak yahut elbirligi
miilkiyeti ile birden fazla kisiye ait ise, bu malikleri temsilen kat malikleri kuruluna,
iclerinden vekil tayin edecekleri bir kisi katilacaktir.”' Toplantiya katilacak ve oy
kullanacak paydas, diger paydaslar temsil ettiine iliskin vekaletnameyi kat malikleri
kuruluna sunacaktir. Vekaletnamenin noterlik tarafindan diizenlenmesi yahut
onaylanmasina gerek olmayip, toplantiya katilacak ve oy kullanacak paydasin vekil
tayin edildigine iliskin imzalanmus bir yaz1 da yeterli ve gegerlidir.'*

Ayrica her kat maliki, kurula katilim ve oy kullanimini bir vekil vasitasi ile de
gerceklestirebilecektir. Fakat vekil olarak oy kullanan kisi, oy sayisinin ylizde besinden
fazlasin1 kullanmak iizere gorevlendirilemeyecektir. Yine kirk ve daha az sayidaki kat
miilkiyetine tabi anatasinmazlarda bir kisi, en fazla iki kisiyi temsil edebilecektir.'*

Ayrica bir kat maliki, fiil ehliyetinden yoksun yahut fiil ehliyeti kisitlanmais ise, kat
malikleri kuruluna o kat malikini temsilen kanuni temsilcisi katilabilecektir."* Evlilik
birligi siiresince velayet, TMK m. 335 ve m. 336 hiikiimleri kapsaminda anne ve baba
tarafindan birlikte kullanilir. Anne yahut babadan birinin 6liimii halinde velayet sag
kalan; bosanma ile evlilik birliginin sona ermesi halinde miisterek ¢ocugun velayetinin
birakildigi taraf velayet hakkini kullanir. Bu dogrultuda velayet hakk: sahibi, kat maliki
olan kiiciigii temsilen kat malikleri toplantisina katilacaktir. Bagimsiz boliim maliki kisi

kasith ise, vasilik belgesini ibraz eden kisi kurula katilacaktir.'>

148. Oguzman / Seligi / Oktay-Ozdemir; s. 775; Germeg (Kat Miilkiyeti), s. 805; Ertas, s. 460.

149. Eren (Miilkiyet), s. 171; Ipek Saglam, “Kat Miilkiyeti Kanununa Gére Toplanma ve Karar Alma
Esaslar1”, Prof.Dr. Hiiseyin Hatemi’ye Armagan, 2. Cilt, Vedat Kitapgilik, Istanbul 2009, s. 1360.

150. Germeg (Kat Miilkiyeti), s. 805.

151. Yargitay 20. HD. T. 05/06/2019, E. 334, K. 3144; “...Kanunun 31. maddesine gére, bagimsiz
béliimiin bir kisim hissedarlarin vekdlet olmaksizin kullandigi oyun bagimsiz béliim hissedarlarinin
tamanuni temsil etmedigi gibi, vekaletsiz oy kullanilmas: da davacinin temsil ve oy hakkini ortadan
kaldirmadigi agiktir...” Kaynak; www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.: 14/10/2021.

152. Germeg (Kat Miilkiyeti), s. 805; Ertas, s. 460.

153. Eren (Miilkiyet), s. 171; Gokalp (Kanun), s. 45.

154. Oguzman / Seli¢i / Oktay-Ozdemir; s. 771.

155. Germeg (Kat Miilkiyeti), s. 806, 807; Ayyildiz, s. 682; Ertas, s. 460.
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2.2.1.2. Toplu Yapilara iliskin Ozel Hiikiimler

5711 sayili Kanun ile Kat Miilkiyeti Kanununa eklenen “Toplu Yapilara iliskin Ozel
Hiikiimler” bolimii kapsaminda yer alan m. 69 hiikmii ile blok kat malikleri kurulu
(parsel kat malikleri kurulu), ada kat malikleri kurulu / ada temsilciler kurulu ve toplu
yap1 kat malikleri kurulu / toplu yapi temsilciler kurulu olmak iizere, yerine ve
konusuna gore kurulmak tizere farkli yapilarda kat malikleri kurullar1 diizenlenmistir."

KMK m. 69 hiikmii kapsaminda kat malikleri kurullar1 6zelinde iki farkli yonetim
sekli ongoriilmiistiir. Ongoriilen ilk yonetim sekli, bloklarin kendi sorunlan ile ilgili
hususlarda gergeklestirecekleri yonetim; ikincisi ise, toplu yap1 kapsamindaki ortak yer,
yapi ve tesislerin sorunlari ile ilgili hususlarda gergeklestirilecek yonetimdir."’

KMK m. 69/1 hikkmii, toplu yap1 kapsaminda yer alan blok yapilarin, yalnizca blok
yapiy1 ilgilendiren sorunlarin ¢6ziime kavusturulmasi ve blok ortak yerleri niteligindeki
yer, yap1 yahut tesislerin yonetiminin saglanmasi amaciyla blok kat malikleri kurulunu
gorevlendirmistir."”® Bir parsel tizerinde blok niteligi bulunmayan yapilar varsa yahut
bu nitelikteki yapilar blok niteligindeki yapilar ile birlikte bulunmaktaysa, parsele
iliskin sorunlar ile parsele ait ortak yer niteligindeki yer, yap1 yahut tesislere iligkin
yonetim yetkisi ise, o parselde bulunan bagimsiz boliim maliklerinden olusan kat
malikleri kuruluna aittir. Bu kurula, parsel kat malikleri kurulu demek miimkiindiir."”

KMK m. 69/11 hiikmii kapsaminda, bir adada birden fazla parselin bulunmasi
halinde, bu aday1 olusturan parsellere ait ortak yer niteligindeki yer, yap1 yahut
tesislerin yonetiminin ise ada kat malikleri kurulu tarafindan gergeklestirilecegi
diizenlenmistir.'® Bu diizenlemenin amaci, toplu yapi kapsaminda yer alan adayi
olusturan parsellere ait ortak yer niteligindeki yer, yapt yahut tesislerin yonetimi i¢in
ayr1 bir kat malikleri kurulunun diizenlenmesi ihtiyacidir.'®'

KMK m. 69/1I1 hiikkmii kapsaminda ise, toplu yap1 cercevesinde ortak yer
niteligindeki yer, yap1 yahut tesisler, bu kapsamda yer alan biitiin bagimsiz bolim
malikleri tarafindan olusturulan toplu yap1 kat malikleri kurulu tarafindan yonetilecek

ve yonetim sekli bu kurul tarafindan kararlastirilacaktir.'®

156. Eren (Miilkiyet), s. 193; Oktem-Cevik, s. 89; Tugba Semerci, “Toplu Yapilarda Genel Kurul”,
istanbul Barosu Dergisi, Cilt 87, Say1 2, Istanbul 2013, s. 193; Vuraloglu, s. 827.

157. Yilmaz (Toplu Yapr), s. 677; Seger, s. 2511, 2512.

158. Germeg (Kat Miilkiyeti), s. 1277; Oktem-Cevik, s. 89; Yilmaz (Toplu Yapi), s. 677, 678.

159. Eren (Miilkiyet), s. 193, 194; Vuraloglu, s. 827.

160. Akipek / Akmtiirk, s. 433; Semerci, s. 196; Yilmaz (Toplu Yap1), s. 678; Secer, s. 2513.

161. Oktem-Cevik, s. 90.

162. Eren (Miilkiyet), s. 195; Germe¢ (Kat Miilkiyeti), s. 1231.
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2.2.2. Kat Malikleri Kurulu Toplantis

Kat malikleri kurulu toplantisi, zaman bakimindan iki sekilde gerceklesmektedir.
Yonetim planinda yahut bu konuda hiikim bulunmayan hallerde Kat Miilkiyeti
Kanununda belirtilen donemlerde gergeklestirilen toplant1 olagan; miihim bir sebebin
varlig1 halinde denet¢i, yonetici yahut kat maliklerinin talebi iizerine yapilan toplanti

ise olaganiistii toplanti olarak adlandirilmaktadir.

2.2.2.1. Olagan Toplanti

Kat malikleri kurulu, bir takvim yili igerisinde bir defadan az olmamak kayd ile
yonetim planinda gosterilen déonemlerde toplanir. Yonetim planinda, olagan toplanti
yahut toplantilarin zamani agik¢a gosterilmelidir. Sayet yonetim planinda bu konuda
herhangi bir hiikkiim bulunmamakta ise, kat malikleri kurulu KMK m. 29/1 hiikmii
kapsaminda her takvim yihinm ilk ay1 igerisinde toplanmalidir.'®*

Yonetim planinda olagan kat malikleri kurulunun toplanti tarihi belirtilmemis yahut
belirtilmesine ragmen toplant1 gliniliniin kesin tarih ve zamaninin belirtilmesinin gerekli
oldugu hallerde yer, giin, saat eksikligi mevcut ise toplantiya iligkin ¢agriy1r yonetici /
yonetim kurulu gerceklestirecektir. Yoneticinin gereken ¢agriyr yapmadigi, ihmal ettigi
yahut yonetici mevcut olmayan hallerde ise ¢agrinin kim tarafindan, ne zaman ve ne
sekilde yapilacagina iliskin Kat Miilkiyeti Kanununda bir hiikkiim bulunmamaktadir.
Ogreti ve uygulamada bu konuda uygulanacak esaslar agisindan tartisma mevcuttur.'*

S6z konusu durum igin 6gretide, KMK m. 29/I1 hiikkmiiniin kiyasen uygulama alani
bulmas1 gerektigi ifade edilmektedir. Bu dogrultuda s6z konusu goriise gore, toplanti
tarthinden en az onbes gilin evvel, toplantt sebebinin bildirildigi ve biitiin kat
maliklerine imzalar1 karsiliginda yapilacak bir bildiri yahut taahhiitlii mektup ile kat
malikleri toplantiya ¢agrilabilecektir.'®

Bu konuda Yargitay ise kat malikleri kurulu toplantisinin, toplanti tarihinden en az
onbes gilin evvelinden kat maliklerine teblig edilmesi sartinin yalnizca olaganiistii
toplantilar i¢in zaruri oldugunu, olagan toplanti ¢agrisinda KMK m. 29/II hiikkmiindeki
sartlara gerek duyulmadigini belirtmektedir.'*

163. Oguzman / Selici / Oktay-Ozdemir; s. 772; Eren (Miilkiyet), s. 169, 170.

164. Ayyildiz, s. 684; Semerci, s. 202.

165. Oguzman / Selici / Oktay-Ozdemir; s. 773; Ayyildiz, s. 685.

166. Yargitay HGK, T. 10/11/1973, E. 5-445, K. 856; Yargitay 5. HD. T.12/01/1981, E. 10230, K. 36.
Kaynak; www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.: 15/10/2021.
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Gergekten de Kanunun lafzina ve sistematigine bakildiginda olagan kat malikleri
kurulu toplantisi i¢in gerceklestirilecek ¢agrinin siire bakimindan bir sarta baglanmadigi
goriilmektedir. Ayrica bu sekilde bir siire sart1 arandig1 ihtimalinde ise bu sartin, KMK
m. 29/1 hilkkmii kapsaminda belirtildigi iizere, yonetim planinda hiikiim bulunmayan
hallerde her takvim yilinin ilk ay1 gergeklestirilmesi gereken olagan toplantinin
zamaninda yapilmasinin da oniine gegebilecegi diistiniilmektedir. Fakat bununla birlikte
kat maliklerinin, gergeklestirilecek kat malikleri toplantisina katilim saglayabilmeleri
adina, olagan toplant1 c¢agrisinin da makul bir siire 6ncesinden yapilmasinda fayda
bulunmaktadir.

Bununla birlikte yoneticinin mevcut oldugu durumlarda, olagan toplanti ¢agrisinin
gergeklestirilmemesi ihtimalinde ise, yoneticinin TBK'” m. 506 hiikmii kapsaminda
sorumluluguna gidilebilecektir. Ayrica bu tiir durumlarda, kat maliklerinden her biri,
anataginmazin bulundugu yer sulh mahkemesine bagvurarak hakim tarafindan olagan
(ve hatta olaganiistii) toplant1 ¢agrisin1 gergeklestirecek kisinin belirlenmesini talep
edebilecektir. Belirlenecek bu kisinin gorevi ise, mevcut yoneticinin gorevden alinmasi
ve yeni yonetici atanincaya kadar devam eden siirecte gegerli olacaktir.'®®

Kat malikleri kurulunun, yilda (toplu yap1 kapsaminda olusan kurullarin iki yilda)
en az bir defa olmak {izere olagan toplant1 yapilmasint 6ngdren Kat Miilkiyeti Kanunu,
birden ¢ok kez olagan toplantt yapilmasini da engellememistir. Yonetim planinda yilda
(toplu yap1 kapsaminda olusan kurullarin iki yilda) birden c¢ok kez olagan toplanti
gerceklestirilmesi ongoriilmiis ise, bu toplantilarin yeri ve 6zellikle zaman1 da agikga
belirtilmelidir. Yonetim planinda bu konuda agik bir hiikiim bulunmuyorsa olagan
toplant1 yilda (toplu yapt kapsaminda olusan kurullarin iki yilda) birden fazla
yapilamayacaktir.'®

Olagan toplant1 cagrisinin nasil gerceklestirilecegine iliskin olarak Kat Miilkiyeti
Kanunu kapsaminda bir diizenleme yapilmamistir. Bu konuda olaganiistii toplanti
cagrist i¢in Ongoriilen kat maliklerine imzalattirilacak bir ¢agr1 yazis1 yahut taahhiitlii
mektup sekil sartinin hem ekonomik hem de pratik olmasi agisindan olagan toplanti
cagrist icin de kiyasen uygulanabilir oldugu diisiiniilmektedir. Zira olaganiistii
toplantinin sekil sart1 olarak daha siki oldugu ve cogu gerceklestirmeye yetkili olanin

az1 gergeklestirmeye de yetkili oldugu diisiiniildiigiinde bu sonuca ulasilacaktir.

167. 11/01/2011 kabul tarihli, 27836 say1 ve 04/02/2011 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan 6098 sayili
Turk Borglar Kanunu; Kaynak: https://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.6098.pdf,
e.t.:15/10/2021.

168. Ayyildiz, s. 685, 686; Semerci, s. 202.

169. Germeg (Kat Miilkiyeti), s. 782; Karahasan (Kat Miilkiyeti), s. 329.
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2.2.2.2. Olaganiistii Toplanti

KMK m. 29/ hikkmii kapsaminda, mithim bir sebebin ortaya ¢ikmasi halinde,
denetci, yonetici yahut kat maliklerinin tigte bir ¢ogunlugunun istemi {izerine ve biitiin
kat maliklerine en az onbes giin Oncesinden imzalattirilacak bir ¢agri kagidi yahut
taahhiitlii mektupla toplanti nedeninin, yerinin ve zamaninin bildirilmis olmasi kaydi ile
gergeklestirilecek kat malikleri toplantisi, olaganiistii toplant1 olarak adlandirilacaktir.'”
KMK m. 29/I1 hiikmii kapsaminda belirtilen 6nemli bir sebebin ortaya g¢ikmasi
konusuna; kat miilkiyeti yonetiminin gorevinden ayrilmasi, anayapida fazla masraf
gerektiren bir tadilat gereksiniminin ortaya c¢ikmasi gibi hususlar Ornek olarak
gosterilebilecektir.

Olagan toplant1 icin yonetim planinda yahut hiikiim bulunmayan héllerde KMK
m.29/1 hikmii kapsaminda belirtilen zamanlar haricinde gerceklestirilen biitiin kat
malikleri kurulu toplantilar1 olaganiistii toplanti1 kabul edilmekte ve dolaysiyla

olaganiistii toplant1 gerekliliklerinin saglanmasi1 gerekmektedir.'”

Bu konuda Yargitay,
kat malikleri kurulunun olagan toplantt zamaninin yonetim planinda ekim aymnin ilk
yarist olarak belirlenmesine ragmen kat maliklerince haziran ay1 igerisinde yapilan
toplantinin olagan toplanti kabul edilemeyecegini, mevcut kat malikleri toplantisinin
olaganiistii toplanti niteliginde oldugunu belirtmistir.'”

Hem olagan hem de olaganiistii toplant1 ¢agrisi i¢in gegerli olmak iizere, Tebligat

Kanunu'”

Ek m. 1 hiikkmii geregi, Kat Miilkiyeti Kanununun uygulama alani buldugu
hallerde, ortak tasinmazda ikamet etmeyen her bir bagimsiz boliim sahibi, kat miilkiyeti
yonetimi ve ortak giderler ile ilgili iilke sinirlar1 i¢erisinde tebligata elverisli bir adresini
kat miilkiyeti yonetimine bildirmekle yiikiimliidiir. Bagimsiz boliim sahibinin adresini
bildirmemesi yahut yazili olarak bildirmis oldugu adresin tebligata elverigsiz olmasi
hallerinde, o kat malikine gerceklestirilecek tebligatlar, bagimsiz boliimden fiilen

yararlanana yapilacaktir. Bagimsiz boliimden fiilen yararlanana yapilacak tebligatlar,

bagimsiz bolim sahibine yapilmig sayilmaktadir. Sayet bagimsiz boliimden fiilen

170. Oguzman / Selici / Oktay-Ozdemir; s. 773; Eren (Miilkiyet), s. 170; Germeg (Kat Miilkiyeti), s. 782;
Gokalp (Kanun), s. 43; Ayyildiz, s. 686; Semerci, s. 202; Arda, s. 290.

171. Germeg (Kat Miilkiyeti), s. 784; Inal, s. 308.

172. Yargitay 18.HD. T. 17/06/2010, E. 2228, K. 9145; Yargitay 18.HD. T. 10/06/2010, E. 1045, K. 8788.
Kaynak; www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.: 17/10/2021.

173. 11/02/1959 kabul tarihli, 10139 say1 ve 19/02/1959 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan 7201 sayili
Tebligat Kanunu; Kaynak: https:/www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.3.7201.pdf, e.t.: 17/10/2021.
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yararlanan da bulunmuyorsa ilan tahtasina agilacak tebligat 6rnegi bagimsiz boliim
sahibine yapilmis kabul edilmektedir.'™

Ayrica KMK m. 29/ hiikmii geregi, olagan ve olaganiistii toplantilar i¢in
yapilacak cagrilarda, ilk toplantinin yeterli saymin saglanamamasi sebebi ile
gerceklestirilememesi ihtimalinde ikinci toplantinin yeri ve zamani da belirtilmelidir.
Yine KMK m. 29/1II ile m. 30/I hiikiimleri geregi ilk toplant1 ile ikinci toplanti

arasinda birakilacak siire yedi giinden az, onbes giinden ise ¢ok olamayacaktir.'”

2.2.3. Kat Malikleri Kurulunun Karar Alma Esaslari
2.2.3.1. Genel Olarak

KMK m. 30/I hiikkmii geregi kat malikleri kurulunun toplanabilmesi i¢in yeter sayi,
biitlin kat maliklerinin arsa pay1 ve sayr bakimindan ¢ogunlugudur. Kat malikleri
kurulu, kanunda vasifli oy ¢ogunlugu aranan haller disinda, toplantiya katilan kat
maliklerinin oy ¢oklugu ile karar alabilmektedir.'”

KMK m. 31/ hiikkmii uyarinca, her kat maliki, maliki oldugu bagimsiz boliime
Ozgiilenen arsa payina bakilmaksizin tek bir oy hakkina sahiptir. Baska bir ifade ile arsa
pay1 orani az olan kat maliki oy hakkindan mahrum birakilamayacag1 gibi, arsa payi
cok olan kat malikinin de oy hakkinin ¢ogalmasi soz konusu degildir.'”” Ayrica KMK
m. 31/II hilkkmiine gore de, anatasinmazda mevcut bagimsiz boliimlerin birden fazlasina
sahip olan kat malikinin bulunmasi durumunda, bu kat maliki, maliki oldugu her
bagimsiz boliim i¢in ayr1 bir oy hakkina sahiptir. Fakat maliki olunan bagimsiz boliim
sayi1s1 ne olursa olsun, bu kat malikinin kullanabilecegi oy sayisi, biitiin oylarn iigte biri
oranindan fazla olamayacaktir.'”

Kat Miilkiyeti Kanunu, toplanti yeter sayist i¢in ¢ifte cogunluk aramistir. Kat
miilkiyetinde mevcut bagimsiz bdliimlere 6zgiilenen biitiin arsa paylarinin yarisindan
cogunun toplantida temsil edilmesinin yaninda kat maliklerinin sayisal ¢ogunlugu da
toplanti yapilabilmesi i¢in gereklidir. Kat maliklerinin say1 bakimindan ¢ogunlugu

konusunda ise 6gretide goriis birligi bulunmamaktadir.

174. Oguzman / Selici / Oktay-Ozdemir; s. 773, 774.

175. Germeg (Kat Miilkiyeti), s. 785, 797; Semerci, s. 203.

176. Oguzman / Seli¢i / Oktay-Ozdemir; s. 774; Eren (Miilkiyet), s. 170; Germeg (Kat Miilkiyeti), s.796;
Akipek, s. 484; Saglam, s. 1356; Semerci, s. 203; Secer, s. 2520.

177. Akipek / Akntiirk, s. 425; Oktem-Cevik, s. 132.

178. Sirmen, s. 463; Ertas, s. 460.
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Bir goriise gore kat maliklerinin say1 bakimindan ¢ogunlugu hesap edilirken birden
cok bagimsiz boliime sahip olan kat maliklerinin, sahip olduklar1 her bir bagimsiz
boliim icin ayri ayr1 hesaba katilmasi gerekmektedir. Cilinkii kat maliki olma
durumunun, bagimsiz boliime gore belirlenen bir husus oldugu belirtilmektedir.'™

Baska bir goriise gore ise, kat maliklerinin say1 bakimindan ¢ogunlugu deyiminden,
anataginmazda kat maliki olan kisi sayisinin ¢ogunlugu anlagilmalidir. Bir kat malikinin
birden fazla bagimsiz boliime malik olmasi, her bir bagimsiz boliim i¢in bir oy hakkina
(tim oylarin iigte birini asmamak sart1 ile) sahip ise de, gerek toplanti yeter sayisi
konusunda gerekse de oylamada kat maliki sayisinin belirlenmesi lazim gelen
durumlarda tek bir kisi olarak hesaba katilmalidir.'®

Bu konuda Yargitay tarafindan verilen bir kararda, KMK m. 30/ hiikmii
kapsaminda yer alan toplant1 yeter sayisinda, maliklerin say1 olarak ¢ogunlugunun
katilmasim1 6ngordiigli halde, kat maliklerinden bazilarinin malik olduklar1 bagimsiz

boliim sayist kadar kisi sayilmalari yerinde gortilmemistir.'™'

Dolaysiyla birden ¢ok
bagimsiz boliim malikinin kat maliki sayis1 hesap edilirken tek kisi olarak
degerlendirilmesi gerektigi vurgulanmistir.

Bu konuda KMK m. 31/II hiitkmiinde oldugu iizere agik bir sinirlama olmasa da her
kat malikinin, sahip oldugu bagimsiz boliim sayisinca hesaba katilmas1 durumunda tek
bir bagimsiz bdliime sahip olan kat maliklerinin, anataginmazi ilgilendiren konularda
s0z hakkinin kalmayacagi ortadadir. Zira tek bir kat malikinin, anatasinmazda mevcut
bagimsiz boliimlerden say1 olarak ¢ogunlugunun sahibi olmasi (ek olarak arsa payi
cogunlugunu da saglamasi) ihtimalinde, bu kat maliki tek basina toplant1 yeter sayisini
saglayacak ve hatta tek bagina karar alabilme giicilinii elinde bulundurabilecektir. Kanun
koyucunun bdéyle bir amaci giitmedigi agiktir. Bu sebeple birden ¢ok bagimsiz boliim
sahibi olan kat malikinin, say1 cogunlugu hesabinda tek bir kisi olarak kabul edilmesi
gerektigi diistiniilmektedir.

[k kat malikleri toplantisinin, toplant1 yeter sayisi sebebi ile gergeklestirilememis
olmast durumunda giindeme gelen ikinci kat malikleri toplantisinda, toplanti yeter
sayis1 aranmazken kat malikleri, toplantiya katilanlarin ¢ogunlugu ile (kanunda vasifl

oy ¢ogunlugu aranan haller disinda) karar alabileceklerdir.'®

179. Oguzman / Selici / Oktay-Ozdemir; s. 774.

180. Germeg (Kat Miilkiyeti), s. 796, 797; Gokalp (Kanun), s. 44.

181. Yargitay 18. HD., T. 04/06/1998, E. 5357, K. 6652, Kaynak; https://legalbank.net/arama/mahkeme-
kararlari, e.t.: 19/10/2021.

182. Oguzman / Selici / Oktay-Ozdemir; s. 774; Eren (Miilkiyet), s. 170; Germeg (Kat Miilkiyeti), s. 797;
Akipek, s. 484; Seger, s. 2521.
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Her ne kadar ikinci kat malikleri toplantisinda, toplant1 yeter sayis1 aranmiyor ve kat
malikleri toplantiya katilanlarin ¢ogunlugu ile karar alabiliyorsa da Kat Miilkiyeti
Kanunu kapsaminda belirli bir ¢cogunluk 6ngériilen hallerde (6rnegin, yonetici se¢imi
i¢in aranan arsa pay1 ve kat maliki sayisi cogunlugu) belirlenen karar nisabina uyulmasi
gerekmektedir. Aksi halde ikinci toplanti olsa dahi kat malikleri kurulu tarafindan,
aranan karar nisabina uyulmadan alman kararlarin hukuki bir gegerliligi
bulunmamaktadir.'*?

Nihayetinde KMK m. 32/IV hiikmii geregi, kat malikleri kurulu tarafindan alinan
kararlar, birden baslayan ve biitlin sayfalar1 noter tarafindan miihiirlenmis ve
tasdiklenmis bir deftere yazilir. Karara karsi oy kullanan kat maliklerinin itiraz

sebepleri de belirtilerek kat malikleri kuruluna katilan biitiin kat maliklerine imzalatilir.

2.2.3.2. Basit Oy Coklugu Aranan isler

KMK m. 30/T hitkkmii geregi kat malikleri kurulu, biitiin kat maliklerinin say1 ve arsa
pay1 yoniinden ¢ogunlugu ile toplanir ve oy coklugu ile karar alir. Kat maliklerinin
karar almasi i¢in gerekli oy ¢oklugu, basit oy coklugudur. Dolaysiyla, kat malikleri
kuruluna katilan kat maliklerinin, say1 bakimindan yarisindan bir fazlasinin oyu, kat
malikleri kurulunun usiliine uygun sekilde karar almasi i¢in yeterlidir.

[k kat malikleri toplantisinda aranan toplant: yeter sayisiin aksine KMK m. 30/11
hilkmii geregi ilk toplantinin yeter sayinin sebebi ile gergeklestirilememis olmasi
halinde gerceklestirilecek ikinci kat malikleri toplantisinda kat malikleri, toplant1 yeter
sayis1 olmaksizin toplanabilecek ve toplantiya katilan kat maliklerinin salt ¢ogunlugu
ile karar alabilecektir. Fakat, KMK m. 30/III hiikkmii uyarinca, Kat Miilkiyeti Kanunu

184

kapsaminda yeter say1 i¢in ayrica koyulan hiikiimler sakli tutulmustur.”™ Bu sebeple

basit oy ¢coklugu, kat malikleri kurulunun karar alma esaslarinda kural olmasina ragmen

genel bir ifadeyle genel yonetim isleri konularinda karar almada gecerli ve yeterlidir.

2.2.3.3. Nitelikli Cogunluk Aranan Isler
2.2.3.3.1. Cifte Cogunluk Aranan isler

Kanun koyucu, genel yonetim islerinden daha 6nemli gordiigii bir takim is ve

islemler hakkinda kat malikleri kurulu tarafindan alinacak kararlarda ana kuraldan

183. Germeg (Kat Miilkiyeti), s. 797, 797; Gokalp (Kanun), s. 27, 28; Inal, s. 314; Secer, s. 2521.
184. Oguzman / Seligi / Oktay-Ozdemir; s. 774, 775; Germeg (Kat Miilkiyeti), s. 797, 798; Oktem-Cevik,
s. 136; Semerci, s. 203.
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ayrilarak kat malikleri kurulu tarafindan bu konularda alinacak kararlarda say1 ve arsa
payt bakimindan ¢ogunlugu gerekli kilmistir. Belirtilmelidir ki, KMK m. 30/I hiikmii
kapsaminda kat malikleri kurulunun ilk toplantisinin gergeklestirilebilmesi adina aranan
yeter say1 ile toplanan kat malikleri, Kat Miilkiyeti Kanununun karar alinabilmesi i¢in
cifte cogunluk aradig1 is ve islemlerde, toplantiya katilanlarin oybirligi ile karar
alabilecek konumdadir. Dogaldir ki toplantiya katilan kat malikleri, toplant1 yeter
sayisin1 agsmakta ise, alinacak kararda yine biitiin kat maliklerinin say1 ve arsa payi
cogunlugu gerekli ve yeterli olacaktir.'®

KMK m. 34/IV hiikmii uyarinca, yoOnetici / yonetim kurulu atamalari, kat
maliklerinin hem say1 hem de arsa pay1 ¢ogunlugu ile alacaklari karar dogrultusunda
gerceklestirilecektir. Ayni sekilde KMK m. 71/I hilkkmii geregi, toplu yap1 kapsaminda
yer alan blok yapilara yahut blok niteliginde olmayan yapilara iliskin yonetici atamasi,
ilgili kat maliklerinin arsa pay1 ve say1 ¢ogunlugu ile alacaklar1 karar dogrultusunda
yapilacaktir."® Fakat belirtilmelidir ki, KMK m. 71/IT hiikmii uyarinca, toplu yapi
kapsaminda bulunan ortak yer niteligindeki biitiin yer, alan yahut tesislerin yonetimi
icin yonetici atamasi, toplu yap1 temsilciler kuruluna katilanlarin salt ¢cogunlugu ile
gergeklestirilecektir.'’

KMK m. 41/III hiikkmii geregi, denet¢i / denetim kurulu atamalar1 da, yonetici /
yonetim kurulu atamalarinda oldugu {izere kat maliklerinin hem say1 hem de arsa pay1
cogunlugu ile alacaklar1 karar dogrultusunda gerceklestirilecektir. Yine KMK m. 71/1
hiikmii geregi, toplu yap1 kapsaminda bulunan blok yapilara yahut blok niteliginde
olmayan yapilara iliskin denet¢i atamasi, ilgili kat maliklerinin say1r ve arsa pay1
¢ogunlugu ile alacaklari karar dogrultusunda yapilacaktir.'® Toplu yap1 kapsaminda yer
alan, ortak yer niteligindeki biitiin yer, alan yahut tesislerin denetimi i¢in denetci
atamasi da yine KMK m. 71/I1 hiikkmii dogrultusunda toplu yap1 temsilciler kuruluna
katilanlarin salt gogunlugu ile gergeklestirilecektir.'

KMK m. 42/1 hitkmii geregi ortak yerlerin diizenlenmesi, kullaniminin daha kolay

ve rahat hale getirilmesi yahut ortak yerlerden elde edilen yararin artirilmasina yonelik

185. Oktem-Cevik, s. 140.

186. Reisoglu (Kat Miilkiyeti), s. 117; Oguzman / Seli¢i / Oktay-Ozdemir; s. 786; Eren (Miilkiyet),
s.172; Germeg (Kat Miilkiyeti), s. 799; Akipek, s. 485; Semerci, s. 204; Secer, s. 2522; Arda, s. 290;
Saffet Can, “Kat Miilkiyeti Yasasinda Yapilan ve Yapilmasi Gereken Degisiklikler Uzerine”, Tiirkiye
Barolar Birligi Dergisi, S. 77, Ankara 2008, s. 346.

187. Oktem-Cevik, s. 140, 141; Vuraloglu, s. 831; 832.

188. Oguzman / Selici / Oktay-Ozdemir; s. 798; Eren (Miilkiyet), s. 176; Germeg (Kat Miilkiyeti), 5.799;
Ayyildiz, s. 689; Semerci, s. 204; Secer, s. 2522.

189. Akipek / Akntiirk, s. 433; Oktem-Cevik, s. 142, 143.
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olan biitiin yenilik ve eklemeler, kat maliklerinin arsa pay1 ve sayr ¢ogunlugu ile
alacaklar1 kurul karari ile gergeklestirilebilecek durumdadir.' Bu tiir yenilik ve
eklemeler; yonetim planinda, mimari projede yahut kat miilkiyetinin tesisine iligkin
resmi senette 6zel bir amaca tahsis edilmemis ortak yerler hakkinda gergeklestirilebilir.
Ayrica kat maliklerinden birini, siirekli olarak rahatsiz edici nitelikte ve bagimsiz
boliimiinden yararlanmasini engelleyecek diizeyde de olmamalidir.”’

Engellilerin yasami i¢in gerekli olan yenilik ve ilaveler ise KMK m. 42/II hitkmii
kapsaminda diizenlenmistir. ilgililerin basvurusu iizerine kat malikleri kurulu tarafindan
en geg¢ Uc¢ ay igerisinde (proje degisikligi glindemi ile) toplant1 gergeklestirilerek bu
husus goriisiilecek ve kat maliklerinin arsa pay1 ve say1 ¢cogunlugu ile alacaklart karar
dogrultusunda gerekli yenilik ve ilaveler gergeklestirilebilecektir.'” Kat malikleri
kurulunun bu siire igerisinde toplanamamasi yahut degisiklik talebinin gerekli ¢ogunluk
saglanarak karara baglanamamasi héallerinde, yine ilgili kat malikinin talebi iizerine,
bina giivenligi acisindan tehlike arz etmedigini bildirir komisyon raporu dogrultusunda
tasinmazin bulundugu yer belediyesinden alinacak onayli proje degisikligi yahut
krokiye dayal olarak ingaat, onarim veya tesis yapilabilecektir.'”?

Belirtilmelidir ki KMK m. 42/1 ve m. 42/11 hiikiimleri kapsaminda ger¢eklestirilecek
faydal1 yenilik ve eklemelerin gideri, KMK m. 42/III hiikmiinde de bahsedildigi iizere,
s06z konusu yenilik ve eklemelerden faydalananlar tarafindan ve faydalanma oranina
gore karsilanacaktir.'*

KMK m. 42/IV hiikmii kapsaminda 1sitma sisteminin yakit doniisiimii, 1s1 yalitimi
ve 1sitma sisteminin merkezi sistemden bireysel sisteme yahut bireysel sistemden
merkezi sisteme ¢evrilmesi gibi is ve islemler, kat maliklerinden birinin talebi {izerine,
kat malikleri kurulunun arsa pay1 ve say1 ¢cogunlugu ile verecekleri karar dogrultusunda
gerceklestirilir. Fakat insaat alan1 toplami ikibin metrekare ve iizerinde olan binalarda,

merkezi 1sitma sisteminin bireysel 1sitma sistemine ¢evrilmesi, kat maliklerinin hem

190. Reisoglu (Kat Miilkiyeti), s. 115; Tekinay, s. 120; Aybay / Hatemi, s. 231; Eren (Miilkiyet), s. 177;
Sirmen, s. 464; Ertas, s. 462; Mabhir Ersin Germeg, “Kat Miilkiyeti Yasasinin 42. Maddesi Hiikmiine Gore
Anatasinmazin Ortak Yerlerinde Faydali Yenilik ve Eklemeler Yapilmasina iliskin Yontem ve Esaslar”,
Terazi Hukuk Dergisi, Cilt 2, Say1 10, Istanbul 2007, s. 40.

191. Germeg (Kat Miilkiyeti), s. 1038; Yargitay 18. HD., T. 01/10/2012, E. 10374, K. 10452, Kaynak;
https://legalbank.net/arama/mahkeme-kararlari, e.t.: 22/10/2021.

192. Eren (Miilkiyet), s. 177; Oktem-Cevik, s. 147, 148; Germe¢ (Kat Miilkiyeti), s. 1041; Germeg
(Faydali Yenilik), s. 43; Semerci, s. 206.

193. Komisyonun teskili, calisma usulii ile engellinin kullanimidan sonraki siire¢ ile ilgili usul ve
esaslar igin bk.; 26147 say1 ve 22/04/2006 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan Yapilarda Oziirliilerin
Kullanimina Yonelik Proje Tadili Komisyonlar: Teskili, Calisma Usul ve Esaslar1 Hakkinda Y6netmelik;
Kaynak: https://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2006/04/20060422-10.htm, e.t.: 22/10/2021.

194. Oguzman / Selici / Oktay-Ozdemir; s. 782, 783; Eren (Miilkiyet), s. 178; Sirmen, s. 464.
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sayt hem de arsa payr bakimindan oybirligi ile verecekleri karar dogrultusunda
gergeklestirilebilecektir.'”” Bu konularda gergeklestirilecek ortak islerin giderleri, biitiin
kat malikleri tarafindan arsa paylari oraninca karsilanacaktir.'”® KMK m. 42/V hiikkmiine
gore ise 1sitma sisteminin, merkezi sistemden bireysel sisteme yahut bireysel sistemden
merkezi sisteme cevrilmesi karari ile yonetim planinda yer alan bu karara aykiri
hiikiimler degistirilmis sayilacaktir.'”

Ayrica KMK m. 25/I hitkmii uyarinca, kat maliklerinden her birinin, Kat Miilkiyeti
Kanunu kapsaminda, payma diisen bor¢ ve yiikiimliiliikkleri yerine getirmesi i¢in bir
takim Onlemler de almistir. Bu kapsamda kat maliklerinden her birinin diger kat
maliklerinin haklarini, onlar acisindan ¢ekilmez hale gelecek diizeyde ihlal etmesi
halinde, bu kat malikleri, bor¢ ve yiikiimliiliklerini yerine getirmeyen kat malikinin
bagimsiz boliimii lizerindeki miilkiyet hakkimin sona erdirilerek, kendilerine
devredilmesini talep etme hakkina sahiptir. KMK m. 25/II hiikkmiine gore de bagimsiz
boliimiin hilkme en yakin tarihteki degeri karsilii bu kat malikine 6denerek bu
miilkiyetin diger kat maliklerine, arsa paylari oraninda devredilmesi i¢in dava agilmasi,
aksi kararlastirilmis olmadikga, diger kat maliklerinin arsa pay1 ve say1 ¢ogunlugu ile

karar almalar1 halinde miimkiindiir.'*®

2.2.3.3.2. Ucte iki Cogunluk Aranan Ozel Bir Hal

6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun'”® m. 6
hiikmii geregi gerceklestirilecek inceleme sonucu riskli bulunarak hakkinda yikim
karar1 verilen binalardan, yikilarak arsa haline gelen tasinmazlarda daha evvel tesis
edilmis olan kat irtifaki yahut kat miilkiyeti, ilgililerin onay1 aranmaksizin Bakanligin

talebi iizerine ilgili tapu idaresince kendiliginden terkin edilecektir. Arsa haline gelen

195. Oguzman / Seligi / Oktay-Ozdemir; s. 785; Eren (Miilkiyet), s. 178; Oktem-Cevik, s. 150, 151;
Germeg (Kat Miilkiyeti), s. 1043; Ertas, s. 462, 463; Germeg (Faydali Yenilik), s. 44 vd.; Semerci, s. 207.
196. Yargitay 18. HD. T. 04/07/2011, E. 6943, K. 8127; “...Isitma sisteminin degisikligi icin biitiin kat
maliklerinin sayt ve arsa payr ¢ogunlugu ile verilmis bir kat malikleri kurulu karar: bulunmasinin
zorunludur. Yasal ¢cogunlugun saglanamadigi halde kat malikleri kurulu kararina dayali olarak yapilan
tesisat  gideri, karara katilmayan kat maliklerinden talep edilemeyecektir...” Kaynak;
https://legalbank.net/arama/mahkeme-kararlari, e.t.: 22/10/2021; Ayrica merkezi 1sitma sistemlerinde
isitma giderlerinin paylastirilmasina iligkin usul ve esaslar i¢in bk.; 26847 say1 ve 14/04/2008 tarihli
Resmi Gazete’de yayimlanan Merkezi Isitma ve Sihhi Sicak Su Sistemlerinde Isinma ve Sihhi Sicak Su
Giderlerinin Paylastirilmasina Mliskin Y 6netmelik; Kaynak:
https://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2008/04/20080414M 1-3.htm, e.t.: 22/10/2021.

197. Oguzman / Seligi / Oktay-Ozdemir; s. 785; Oktem-Cevik, s. 151; Germeg (Faydal Yenilik), s. 47.
198. Germeg (Kat Miilkiyeti), s. 697, 698; Sirmen, s. 465; Ertas, s. 463; Saglam, s. 1359.

199. 16/05/2012 kabul tarihli, 28309 say1 ve 31/05/2012 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan 6306 sayili
Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun; Kaynak:
https://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.6306.pdf, e.t.: 25/10/2021.
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bu tasinmazlar, onceki niteligi ile degerlendirmede bulunarak yahut malik ile yapilan
anlagmanin sartlar1 tapu kiitiigiinde belirtilerek malikleri adina ve paylari oraninda
kaydedilecektir. Ayn1 hitkkme gore belirtilen haklar ve serhler, tapuda; tevhit, ifraz,
taksim, ihdas, alan diizeltme, terk, tescil, kat irtifaki ve kat miilkiyeti tesisine iliskin
islemlerin gergeklestirilmesine engel degildir. Bu islemlerde de maliklerin ve ilgililerin
onay1 aranmayacaktir. Yeni yapilar i¢in ise, kat irtifaki ve kat miilkiyeti tesisi esnasinda
belirtilen haklar ve serhler, yine malik ve ilgililerin onay1 aranmaksizin sadece sorumlu
olan malike diisecek bagimsiz bdliimler {lizerinde devam ettirilecektir. Uygulama
alaninda cins degisikligi, tevhit, ifraz, taksim, ihdas, alan diizeltme, terk, tescil islemleri
malik yahut ilgililerin onay:r aranmaksizin Bakanlik, TOKI yahut Idare tarafindan
kendiliginden yapilacak yahut yaptirilacaktir.*®

Bahsedilenler c¢ergevesinde, parsellerin birlestirilmesine; bagimsiz (miinferiden),
birlestirilerek yahut imar adasi esasina gore uygulama yapilmasina; yeniden bina
yaptirilmasina; paylarin satisina; kat karsiligi yahut hasilat paylasimi ve diger ustller ile
yeniden degerlendirilmesine, paydaslarin sahip olduklari hisselerin en az figte iki
cogunlugu orani ile karar verilebilecektir. Bu karara katilmayan maliklerin bagimsiz
boliimlerine iligkin arsa paylart Bakanlik tarafindan rayi¢ degeri tespit ettirilerek bu
degerden az olmamak kaydi ile anlagsma saglayan diger paydaslara agik artirma yolu ile
satilabilecektir. Anatasinmaz heniiz yikilmadan alinan kararlarda ise kat miilkiyeti
devam ettiginden KMK m. 45 hiikmii uyarinca biitiin kat maliklerinin arsa pay1 ve say1
bakimindan oybirligi gerekmektedir.*”!

Kat maliklerinin karar alma esasindan ziyade kat maliklerinin mevcut hukuki
durumu ile ilgili bir durum daha mevcuttur. Soyle ki, daha evvel de bahsedilmis oldugu
tizere kat miilkiyeti kat irtifakina dayali olarak tesis edilebilmekte ve kat irtifakinin
kapsami da kat miilkiyetinin miistakbel kapsami olarak nitelendirilmektedir.**
Dolaysiyla, kat irtifaki ile giidiilen ama¢ da s6z konusu yapinin tamamlanmasina
miiteakip tesis edilecek kat miilkiyetinin kurulmasi esaslarini dnceden hazirlamaktir.>”

Bu dogrultuda KMK m. 17/II1 hiikmii de kat irtifaki tesis edilmis ancak kat
miilkiyetine heniliz gecilmemis olan anataginmazlar hakkinda, yapinin fiilen bitirilmis
olmasi ve bagimsiz boliimlerinin de iicte ikisinin kullanilmaya baslanmis olmasi

ihtimalinde, kat miilkiyetine ge¢ilmemis olsa dahi, anatasinmazin yonetimi konusunda

200. Oguzman / Seli¢i / Oktay-Ozdemir; s. 780.
201. Oguzman / Seligi / Oktay-Ozdemir; s. 780, 781.
202. Arat, s. 45.

203. Eren (Miilkiyet), s. 184.
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kat miilkiyeti hiikiimlerinin uygulanacagi diizenlenmistir.”** Bu konuda Yargitay da
KMK m. 17/l hiikmii geregi, anataginmazin iicte ikisinin fiilen kullanilmaya
baslanilmasi halinde, uyusmazIiga kat miilkiyeti hiikiimlerinin uygulanacaginin dikkate

alinmasi gerektigini belirtmektedir.?®

2.2.3.3.3. Beste Dort Cogunluk Aranan Isler

KMK m. 28/III hiikkmii uyarinca, yonetim planinda gerceklestirilecek degisiklikler,
biitiin kat maliklerinin beste dordiiniin oyu ile alacaklar1 karara baglidir. Ayni sekilde,
KMK m. 70/1 hitkkmii geregi, toplu yapilara iliskin yonetim planinda gergeklestirilecek
degisiklikler de toplu yap1 temsilciler kurulu iiyelerinin temsil ettikleri bagimsiz
boliimlerin tamaminin beste dordiine denk gelecek oy ile alacaklari karara baglhidir.**
KMK m. 70/I1 hiikkmiine gore ise, toplu yap1 kapsaminda yer alan gegici yonetime
iliskin yonetim plan1 hiikiimleri, toplu yapidaki biitlin kat maliklerinin yine beste
dordiiniin oyu ile alacaklari karar dogrultusunda degistirilebilecektir.*"’

KMK m. 19/ hiikkmii dogrultusunda, kat maliklerinden her biri, biitiin kat
maliklerinin beste dordiiniin yazili onaymi alarak anataginmazin ortak yerlerinde
onarim, ingaat ve tesisler ile farkli renkte dis boyama yahut badana yaptirabilecektir.
Belirtilmelidir ki, hilkmiin uygulanmasinda, kat maliklerinin mutlak suretle toplanarak
karar almalarma gerek olmayip kat maliklerinin ayr1 ayri yazili rizalarimin alinmasi
yeterlidir.”® Bu hususta bir goriis, Anayasa® m. 35 hiikkmii kapsaminda miilkiyet
hakkinin ancak kamu yarar1 amaci ve kanun ile sinirlandirilabilecegi, TMK kapsaminda
payli miilkiyete tabi tasinmazlarda oOnemli is ve islemlerin ancak oybirligi ile
gergeklestirilebilecegi diizenlemelere karsisinda KMK m. 19/ hiikkmii ile kat
maliklerinin oybirligi yerine beste dordiiniin yazili onay1 alinmasinin miilkiyet hakkini
siirlandirdi1 diisiincesine sahiptir.?’® Bu dogrultuda hukuk diizenimizde, miilkiyet

hakkini sinirlandiran kamu yarart kararinin yalnmizca kamu yonetimleri tarafindan

204. Germeg (Kat Miilkiyeti), s. 277, 278; Inal, s. 144; Gokalp (Kanun), s. 86.

205. Yargitay 17. HD T. 12/06/2019, E. 10332, K. 7362, Kaynak; https://legalbank.net/arama/mahkeme-
kararlari, e.t.: 22/10/2021.

206. Oguzman / Selici / Oktay-Ozdemir; s. 779; Eren (Miilkiyet), s. 169; Sirmen, s. 466; Oktem-Cevik,
5.152; Germeg (Kat Miilkiyeti), s. 799; Gokalp (Kanun), s. 86; Inal, s. 295 Nomer, s. 833; Ayyildiz,
$.679; Kursat s. 1187; Semerci, s. 209; Seger, s. 2522.

207. Oktem-Cevik, s. 152; Semerci, s. 210.

208. Oktem-Cevik, s. 153; Germeg (Kat Miilkiyeti), s. 799; Ertas, s. 463; Semerci, s. 208; 209.

209. 18/10/1982 kabul tarihli, 17863 say1 ve 09/11/1982 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan 2709 sayili
Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasi; Kaynak: https:/www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.2709.pdf,
e.t.:25/10/2021.

210. Can, s. 343, 344.
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verebilecegi gozetildiginde KMK m. 19/I1 hiikkmiiniin hem Anayasa’ya hem de ilgili
mevzuata aykirt oldugu diistintilmektedir.

Ayrica KMK Ek m. 4 hiikkmii kapsaminda ise, en az bes kisi tarafindan, bir yahut
birden fazla yapi1 insa etmek / ettirmek amaciyla birlikte arsa edinilmesi ihtimalinde, bu
arsa maliklerinin kat irtifakinin tesisinin saglamak icin beste dort cogunluk ile karar
almalar gerekmektedir. Kat irtifakina gecis dogrultusunda alinan beste dort ¢ogunluklu
karara uymayan pay sahiplerinin, gerekli sartlarin varligi halinde, paylarinin iptali ile

bu paylarin talep eden diger pay sahipleri adina tesciline karar verilebilecektir.*"!

2.2.3.4. Oybirligiyle Alinabilecek Kararlar

Kanun koyucu, anatasinmaz iizerinde oldukca 6nemli etki ve sonuglar doguracak
olan yonetim ile ilgili bir takim is ve islemlerin gergeklestirilebilmesi i¢in biitiin kat
maliklerinin oybirligini aranmustir.’*> Kat maliklerinin, oybirligi ile karar almalar
gereken durumlarda, daha az karar nisabr aranan yonetim planinda degisiklige gitmek
suretiyle karar almalar1 ise miimkiin degildir.*"* Aksi diistiniildiigiinde kanuna kars1 hile
s6z konusu olacaktir.

KMK m. 24/I hiikmii uyarinca, anatagimazin, tapu kiitiiglinde konut / mesken
olarak gosterilen bagimsiz bir boliimiiniin eglence ve toplant1 yeri, beslenme ve gida
yeri, boyahane, imalathane, basimevi, diikkan, galeri yahut cars1 yeri gibi bir yere
doniistiiriilmesi, ancak ve ancak kat malikleri kurulunun oybirligi ile alacaklar1 karar
dogrultusunda miimkiindiir.*'* Yargitay ise, bu konuda dikkat edilmesi gereken hususun,
tapuda isyeri yahut diikkan olarak degil de mesken olarak gdsterilen bagimsiz bolimiin,
kat maliklerinin oybirligi ile verecekleri bir karar dogrultusunda kanunda belirtilen
isyerlerine doniistiiriilmesinin miimkiin oldugunu belirtmistir. KMK m. 24 hiikmiindeki
bu kuralin, miilkiyet hakkinin 6zii ile ilgili olan ve kamu diizenine dair bulunan bir
kural oldugunu vurgulayarak, miilkiyet ve ticaret hakkinin tamamen ortadan
kaldirilmasina yonelik kat malikleri kurulunca alinan kararlarin yok hiikmiinde oldugu

ve her zaman davaya konu edilebilecegi belirtilmistir. Bahsedilenlerle birlikte KMK

211. Ozmen / Vardar-Hamamcioglu, s. 164, 165; Ozmen (Kat Irtifakl), s. 42; Arat, s. 47; Seger, s. 2522.
212. Oguzman / Selici / Oktay-Ozdemir; s. 776; Oktem-Cevik, s. 156; Germeg (Kat Miilkiyeti), s. 798;
Saglam, s. 1367.

213. Yargitay 5. HD. T. 29/09/1986, E. 11370, K. 12120, Kaynak; https://legalbank.net/arama/mahkeme-
kararlari, e.t.: 25/10/2021.

214. Reisoglu (Kat Miilkiyeti), s. 115; Oguzman / Seligi / Oktay-Ozdemir; s. 776, 777; Karahasan (Kat
Miilkiyeti), s. 358; Sirmen, s. 466; Omer Bagci, “Kat Miilkiyetinde Cins Tashihine Yo6nelik Diistinceler”,
Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar Dergisi, Cilt 22, Say1 1 , Istanbul
2017, s. 305; Semerci, s. 210; Seger, s. 2521.
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m.28/III hiikkmiine goére kat maliklerinin beste dordiiniin oylari ile anatasinmazin
yonetim planinda degisiklik yapilabilmesi miimkiin ise de, s6z konusu degisikliklerin
KMK m. 24/I1 hiikkmiine ve Kat Miilkiyeti Kanununda oybirligi ile karar almay1
gerektiren diger hiikiimleri ile kamu diizenine aykirt bulunmamasi ve Anayasa ile
glivence altina alinmis olan haklarin 6ziinii zedelememesi gerektigi de belirtilmistir.?"

KMK m. 44/I-a hiikkmii uyarinca, anatasinmaza kat eklenmesi yahut mevcut cekme
katin yerine tam kat yapilmasi yahut zemin katta, bodrum katlarinda, arsanin bos
kisimlarinda KMK m. 24/I1 hiikkmiinde sayili yerlerin sonradan yapilmasi yahut
eklenmesi i¢in kat malikleri kurulunun bu konuda da oybirligi ile karar almasi
gerekmektedir. Ayrica, anataginmazin, KMK m. 44/I hiikmii uyarinca gergeklestirilecek
ingai faaliyetler sonrasinda alacagi duruma gore, yapilan yeni ilaveler de dahil edilmek
lizere, biitiin bagimsiz boliimlere 6zgililenecek arsa paylarinin, ustliine gére yeniden ve
oybirligi ile tespit edilmesi gerekmektedir.”'® Bu insai faaliyetler, genel olarak belirli bir
kat malikinin yararinadir. Bu sebepledir ki diger kat maliklerinin bu konudaki masrafa
katilmalar1 s6z konusu degildir. Gergeklestirilecek ingai faaliyet hangi kat malikinin
yararina ise masraflar katlanmasi gereken de o kat maliki olacaktir.?"”

KMK m. 45 hiikmii geregi, anatasinmazin bir hak ile kayitlanmasi yahut arsanin
bdliinmesi ile boliinen kismin miilkiyetinin devredilmesi gibi temliki tasarruf islemleri
yahut anayapinin dig duvarlarinin, ¢at1 veya daminin reklam amaci ile kiraya verilmesi
gibi 6nemli yonetim isleri i¢in de kat maliklerinin oybirligi ile alacaklar1 kurul karar
gerekmektedir.?'® Ayrica toplu konutlarin yayginlagsmasi ile birlikte kat miilkiyeti
yapilanmasi, igerisinde spor salonu, havuz, kafe ve restoran gibi farkli yasam alanlar1
barindirmaya ve bunlarin isletilmesi konusunda da c¢esitli uyusmazliklar giindeme
gelmeye baslamistir. Kat miilkiyeti i¢erisindeki bu ve benzeri tesislerin isletilmesinin
ticlincii kisilere verilmesi konusunda hukuki bir engel bulunmamaktadir. Fakat bunlarin
isletilmesinin devri konusunda da KMK m. 45 hiikmii dogrultusunda biitiin kat

maliklerinin oybirligi*'® ile alacaklari bir kurul kararina ihtiyag bulunmaktadir.*

215. Yargitay 18. HD. T. 02/07/2012, E. 5399, K. 8320, Kaynak; Marmara Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar1 Dergisi, Cilt 22, Say1 1, Istanbul 2017, s. 306, 307.

216. Reisoglu (Kat Miilkiyeti), s. 95; Oguzman / Seligi / Oktay-Ozdemir; s. 777, 778; Oktem-Cevik,
s.161, 162; Germeg (Kat Miilkiyeti), s. 798; Karahasan (Kat Miilkiyeti), s. 571; Semerci, s. 211.

217. Tekinay, s. 123.

218. Aybay / Hatemi, s. 231, 232; Ertas, s. 463; Gokalp (Kanun), s. 85; Inal, s. 443, 444; Akipek, s. 484.
219. Ortak yerlerin kiralanmas: konusunda kat maliklerinin fiili imkansizlik gibi sebeplerle oybirligi
karar alamayacagi i¢in bu konuda KMK m. 30 hiikmii dogrultusunda kat maliklerinin say1 ve arsa pay1
bakimindan yarisindan fazlasiyla toplanip, oy coklugu ile karar alabilecekleri dogrultusunda bk.
Gileryliz / Karaosman, s. 220 vd.

220. Yargitay 18. HD. T. 08/03/2005, E. 666, K. 1889; “...Kat Miilkiyeti Kanununa gore, anatasinmazin
bir hakla kayitlanmasi veya ortak yerin kiralanmasi gibi onemli yonetim isleri ancak biitiin kat
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Bahsedilenler dogrultusunda, usiliine uygun sekilde yahut yeter sayilara dikkat

edilmeden alinan kat malikleri kurulu kararlarinin iptali istenebilecektir.*'

2.2.4. Kat Miilkiyeti Hukukunda Hakimin Miidahalesi

Kat miilkiyetine tabi olan yerler, toplu yasamin mevcut oldugu yerlerdir. Biitiin
toplu yasam alanlarinda giindeme geldigi lizere kat miilkiyetinde de giindeme gelen en
temel sorunlardan biri, yonetim organlari tarafindan alinan kararlarin bazi kat malikleri
acisindan olumsuz sonu¢ dogurmasidir.

Kat malikleri kurulu tarafindan c¢ogunlugun menfaatini korumak amaciyla
diizenlenmis olan karar mekanizmasi sisteminde en azindan oy ¢oklugu ile karar
alinabilecegi ortadadir. Bununla birlikte, oybirligi ile karar alinmasi gereken haller
disinda kalan konularda kat malikleri kurulu tarafindan alinan bazi kararlar, kat
maliklerinin menfaati ve kat miilkiyeti iligskisine zarar verebilecek boyuttadir. Zira kat
malikleri kurulu tarafindan alinan kararlar kat maliklerinin tamamini, kat maliklerinin
kiilli ve ciiz’i halefleri ile yonetici ve denetgileri de baglar niteliktedir.***

KMK m. 32/III hiikmii kapsaminda, anatasinmazin kullanilmasindan yahut
yonetiminden kaynakli kat malikleri arasinda yahut kat malikleri ile yonetici ve
denet¢iler arasinda veya yoneticiler ile denetgiler arasinda ortaya ¢ikan anlagmazliklarin
¢Oziim yeri kat malikleri kurulu olarak belirlenmistir. Fakat kat malikleri kurulu karart
ile menfaatleri zarar goren yahut gorecek olan, dolaysiyla da ilgili kat malikleri kurulu
kararinin oylamasinda olumsuz oy kullanan yahut toplantiya katilmamakla birlikte s6z
konusu kurul kararmin uygulanmasma rizast bulunmayan kat maliklerinin
bagvurabilecekleri tek imkan, KMK m. 33/I hiikkmii kapsaminda diizenlenmistir.
Boylece, menfaatleri zarar goren kat malikleri anatasinmazin bulundugu yerdeki sulh
hukuk mahkemesine miiracaat ederek hdkimin miidahalesini isteyebilecektir.**

Kanun koyucu, KMK m. 33 hiikmii kapsaminda genel bir ifade ile, kat malikleri
kurulu tarafindan verilen kararlar ile bor¢ ve yiikiimliiliiklerini yerine getirmeyen kat
maliklerine karsi hakimin miidahalesine bagvurma imkani taninmaktadir. Bu sebeple,

yoneticinin gercgeklestirmis oldugu is ve islemlere, yonetim kurulu kararlarina karsi

maliklerinin ~ oybirligi  ile  verecekleri ~ bir  karar  iizerine  yapuabilir...”  Kaynak;
https://legalbank.net/arama/mahkeme-kararlari, e.t.: 08/03/2022.

221. Ayrmtil bilgi i¢in bk. s. 60.

222. Eren (Miilkiyet), s. 171; Ayyildiz, s. 704; Mahir Ersin Germeg, “Kat Miilkiyetli Tasinmazlarda
Kurul Kararlarmin Iptali Davas1”, Terazi Hukuk Dergisi, Cilt 9, Say1 100, Istanbul 2014, s. 202.

223. Reisoglu (Kat Miilkiyeti), s. 116; Oguzman / Selici / Oktay-Ozdemir; s. 805; Germeg¢ (Kat
Miilkiyeti), s. 828; Gokalp (Kanun), s. 147; Inal, s. 331 vd.; Semerci, s. 212.
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hakimin miidahalesini talep etme imkani bulunmamaktadir. Bu gibi durumlarda ilk
olarak kat malikleri kuruluna bagvurulmasi gerekli olup kat malikleri kurulunca
verilecek olasi olumsuz karar tizerine hakimin miidahalesi istenebilecektir.?**

KMK m. 33/I hiikmiiniin 5711 sayili Kanun ile degisiklige ugramadan onceki
halinde kat malikleri kurulu kararina razi olmayan yahut kat maliklerinden birinin veya
kat malikine ait bagimsiz bolimden siirekli sekilde yararlanan kimselerin bor¢ ve
yiikiimliiliklerine aykir1 davranmasi sebebi ile menfaati zarar gorenlerin hakimin
miidahalesini talep etmeleri konusunda siire sinirlamasi bulunmamaktadir. Fakat
degisiklik ile kat malikleri tarafindan hakimin miidahalesini talep etme konusundaki en
onemli yenilik; acgilacak davalarin iptal davast ve hakimin miidahalesi davasi olarak

ikiye ayrilmasi ve iptal davalari bakimindan siire simirlamasinin getirilmis olmasidir.?

2.2.4.1. Dava Hakki ve Hikime Basvurma

Bahsedildigi tizere KMK m. 33/I hilkkmii kapsaminda hangi durumlarda yargi
yoluna basvurulabilecegi agik bir sekilde gosterilmistir. Kanun hilkmiine gore su iki
durumda dava acilabilecek ve hakimin miidahalesi istenebilecek durumdadir: Kat
malikleri kurulu tarafindan verilen kararlar aleyhine iptal davasi acilmasi ve kat
maliklerinin yahut kat maliklerinin sahibi oldugu bagimsiz boliimden kira sdzlesmesi,
siikna (oturma) hakki, intifa hakki yahut baskaca bir sebebe dayali sekilde siirekli
olarak yararlanan diger kisilerin bor¢ ve ylikiimliiliiklerine aykir1 davranmalari sebebi

ile hakimin miidahalesinin talep edilmesi.?

2.2.4.1.1. Kat Malikleri Kurulu Kararlarinn iptali Davasi

KMK m. 33/ hikmii uyarinca, kat malikleri kurulu tarafindan alinan kararlara
kars1, kat malikleri kurulu toplantisina katilan fakat KMK m. 32 hiikmii geregi olumsuz
oy kullanan her kat maliki, kat malikleri kurulu karar1 tarihinden itibaren bir aylik siire
igerisinde, toplantiya katilmayan kat malikleri ise kat malikleri kurulu karar

O0grenmesinden itibaren bir aylik siire igerisinde ve her halde karar tarihinden itibaren

224. Oktem-Cevik, s. 177; Saglam, s. 1364; Yargitay 18. HD, T. 08/07/2014, E. 3367, K. 12018; Yargitay
18. HD, T. 07/05/2012, E. 3300, K. 5060; “...yonetim kurulunca alinan kararlarin oncelikle kat malikleri
kurulunca goriisiiliip  karara baglanmasi gerekip bunlarin iptali icin dogrudan mahkemeye
basvurulabilecegi hususunda bir hiikme yer verilmediginden dnce kat malikleri kuruluna basvurulmadan
yoénetim kurulu kararmin dogrudan dava konusu edilmis olmasi usul ve yasaya aykiri...” Kaynak:
https://legalbank.net/arama/mahkeme-kararlari, e.t.: 05/12/2021.

225. Oktem-Cevik, s. 171; Germeg (Kat Miilkiyeti), s. 829; Germeg (Iptal Davasi), s. 204; Orhan Y1lmaz,
“KMK'da Yapilan Degisiklikler”, istanbul Barosu Dergisi, Cilt 82, Say1 1, Istanbu 2008, s. 26.

226. Oguzman / Selici / Oktay-Ozdemir; s. 805 vd.; Eren (Miilkiyet), s. 172; Semerci, s. 212.
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alt1 ay igerisinde anataginmazin bulundugu yer sulh hukuk mahkemesinde iptal davasi
acabilecektir.?’

Kat malikleri kurulu kararina kars1 dava agilmasi konusunda KMK m. 33/I hiikmii
kapsaminda ongoriilen siireler, hak diisiiriicii stire niteligindedir. Bu sebeple hakim, s6z
konusu iptal davasinin stiresinde acgilip agilmadigini re’sen (kendiliginden) incelemek
ile yiikiimliidiir. Ayrica, kat malikleri kurulu kararlarinin yok hiilkmiinde oldugu yahut
mutlak butlan ile hiikiimsiiz sayildigr hallerde, madde hiikmiinde yer alan siire
sinirlamasina bagl kalinmaksizin her zaman dava agilabilecek durumdadir.*®

Kat malikleri kurulu kararlarinin iptalini isteyen kat malikleri, dava konusu edilecek
kararin usul ve esas yoniinden emredici kurallara, sozlesmeye, yonetim planina yahut

* Bu konuda, toplant1 yeter

hakkaniyete aykirt oldugu iddialarinda bulunabilecektir.
sayist1 bulunmadan karar alinmis olmasi®’, yetkisiz bir temsilcinin kat malikleri
kurulunda oy kullanmasi ve bu oyun kararin alinmasi noktasinda etken rol oynamasi
hallerinde kat malikleri kararlarmin usul yoniinden iptaline karar verilebilecektir.
Kararin etki edecegi kat malikleri arasindan ilgili kat malikleri kurulu kararinin
oylamasinda olumsuz oy kullanan kat malikinin yer almasi konusunun emredici
kurallara, sozlesmeye, yonetim planma yahut hakkaniyete aykir1 olmasi, kat malikleri
kurulunun yetkili olmadig1 konularda karar almasi ise esas yoOniinden kat malikleri
kurulu kararlarinin iptali yoniinde karar verilebilecek konulardandir. Ayrica diiriistliik

kurallarina aykiri, zamansiz, azinlik haklarimi hukuki bir dayanak bulunmadan yok

sayan kararlara kars1 da iptal davasi agilabilecektir.”'

2.2.4.1.2. Borg¢ ve Yiikiimlerini Yerine Getirmeyenlere Kars1 Basvuru

KMK m. 33/I hiikkmii kapsaminda diizenlenen hakimin miidahalesini talep etme
sebeplerinden digeri ise, kat maliklerinden birinin yahut kat maliklerinin sahibi oldugu
bagimsiz boliimden kira sozlesmesi, oturma hakki yahut baskaca bir sebebe dayali
sekilde stirekli olarak yararlanan diger kisilerin bor¢ ve yiikiimlerini yerine getirmemesi

sebebi ile menfaati zedelenen kat maliklerince mahkemeye basvuru imkéanidir.*

227. Yargitay 18. HD, T. 22/03/2011, E. 290, K. 3776; Yargitay 18. HD, T. 17/6/2010, E. 1952, K. 9149,
Kaynak: https://legalbank.net/arama/mahkeme-kararlari, e.t.: 05/12/2021.

228. Oguzman / Selici / Oktay-Ozdemir; s. 807; Eren (Miilkiyet), s. 172; Germeg (Kat Miilkiyeti), s. 830,
831; Oktem-Cevik, s. 175; Yilmaz (Degisiklik), s. 27.

229. Reisoglu (Kat Miilkiyeti), s. 105; Germeg (Kat Miilkiyeti), s. 831; Ertas, s. 464; Saglam s. 1368.
230. Yargitay 18. HD, T. 22/11/2011, E. 7989, K. 11856, Kaynak: https://legalbank.net/arama/mahkeme-
kararlari, e.t.: 05/12/2021.

231. Tekinay, s. 95; Germeg (Iptal Davasi), s. 203.

232. Oguzman / Seligi / Oktay-Ozdemir; s. 807; Eren (Miilkiyet), s. 172; Oktem-Cevik, s. 176.

52



Kat Miilkiyeti Kanunu, toplu yasamin diizenlenmesi amaciyla kat malikleri i¢in baz1
yikiimliiliikler 6ngdérmistiir. Bu  yiikiimlilikler; 6deme yiikiimliliigli, yapma
yiikiimliiliigli yahut yapmama (sakinma) yiikiimliiliigi seklinde ana bagliklar altinda
toplanabilecektir. Yine 6deme yiikiimliiligli de ortak giderlere katilma ve tazminat
odeme seklinde siniflandirilabilecektir.*

KMK m. 20/1 hikmii geregi, kat maliklerinden her biri, aralarinda baskaca bir
anlagma (yonetim planinda baskaca bir diizenleme yapilmamis ise) olmadigi miiddetce,
kapici, kaloriferci, bah¢ivan ve bekgilere ddenecek Tlicretler, ortak tesislerin isletme
giderleri ile bu giderler i¢cin Odenecek avans miktarina esit sekilde Odemekle
yiikiimliidiir. Bununla birlikte kat malikleri anataginmazin sigorta primleri, biitlin ortak
yerlerin koruma, bakim, onarim ve gii¢lendirilmesi giderleri, yoneticiye yapilacak
O0demeler gibi ortaya ¢ikan diger giderlere ve bu giderler i¢in toplanacak avans
miktarina ise arsa paylari oraninca katilmak ile yiikiimlii tutulmustur.>**

Kat maliklerinden biri, KMK md. 20/I-c hiikkmii geregince, ortak yer yahut tesisler
tizerinde var olan kullanma hakkindan vazgegtigini ya da maliki oldugu bagimsiz
boliimiin durumu sebebi ile ortak yer yahut tesislerden yararlanmasina gerek ve ihtiyag
duymadigin1 tek tarafli sekilde one siirerek, sorumlu oldugu gider ve avans payimni
odemekten kaginamayacaktir.”® Fakat belirtilmelidir ki kat malikleri aralarinda
anlasarak ve bu konuda yoOnetim planina bir hiikiim eklemek suretiyle bu hiikmiin
aksine bir diizenleme gergeklestirme imkanina da sahiptir. Ornegin bir toplu konutta
bulunan yiizme havuzunun bakim giderlerinden havuzu kullanmayanlar1 bagisik tutmak
adina havuza girislerin ticretli oldugu bir sisteme gecilmesi, kat malilkerinin beste dort
cogunluk ile alacaklari karar dogrultusunda yonetim planinda gerceklestirilecek bir

degisiklik ile miimkiin olabilecektir.

233. Tekinay, s. 63; Faruk Acar, “5711 Sayili Yasa ile Degisik Kat Miilkiyeti Kanununa Gore Kat
Malikinin Bagimsiz Bolim Uzerindeki Miilkiyetini Devir Borcu”, e-Akademi Hukuk, Ekonomi ve
Siyasal Bilimler Ayhk internet Dergisi, Say1 72, s. 1.

234. Eren (Miilkiyet), s. 163; Aybay / Hatemi, s. 228; Germe¢ (Kat Miilkiyeti), s. 493 vd.; Ayyildiz,
$.697, 698; Mahir Ersin Germeg, “Kat Miilkiyetli Tasinmazlarda Kat Maliklerinin Borglar1 ve
Yikiimliliikleri”, Terazi Hukuk Dergisi, Cilt 10, Say1 104, Istanbul 2015, s. 40; Erdogan Gokge, “Kat
Miilkiyeti Kanunu Uygulamasindan Dogan Ortak Gider Alacagi Davasi Nasil Hazirlanir ve Nasil
Incelenir”, Yargitay Dergisi, Cilt 21, Say1 1-2, Ankara 1995, s. 171; Erdogan Gokgce, “Kat Miilkiyeti
Kanunu’nu Degistiren 5711 Sayili Kanun'dan Sonra Ortak Gider Alacak Davasinin Coziim Yollar1”,
istanbul Barosu Dergisi, Cilt 83, Say1 2, Istanbul 2009, s. 710.

235. Yargitay 18. HD, T. 21/06/2010, E. 1974, K. 9323; “... Kat malikleri kurulu karart uyarinca merkezi
sistem ile isinan anayapida, kat maliklerinden birinin bu sistemden ayrilarak bagimsiz boliimiine kombi
taktirip bireysel isinmaya ge¢mis olmast KMK md. 42/1V hiikmiine aykirilik teskil etmektedir. Ayrica bu
kat malikinin bireysel isinmaya ge¢mis olmasi, onu merkezi isitma sistemine iligkin gider ve avans paymni
odeme yiikiimliiliigiinden kurtarmayacaktir....” Kaynak: https://legalbank.net/arama/mahkeme-kararlari,
e.t.: 01/12/2021.
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Bahsedilenler kapsaminda, 6deme yiikiimliiliiklerini (ortak gider yahut avans payi
gibi) yerine getirmeyen kat malikleri yahut onun bagimsiz boliimiinden siirekli olarak
yararlananlara karsi dava agma ve icra takibinde bulunma imkanlar1t KMK m. 20 ve
m.22 hiikiimleri kapsaminda diizenlenmistir. Fakat KMK m. 33 hiikmii kapsaminda,
O0deme yiikiimliiliiklerinden ziyade Kat Miilkiyeti Kanunu kapsaminda belirlenen diger
yiikiimliiliiklerden herhangi birinin yerine getirilmemesi hallerinde bagvurulacak imkan
ile ilgili esaslar diizenlenmektedir. Farkli bir ifade ile, KMK m. 33 hiikmii, yapmaya
yahut yapmamaya (sakinmaya) iliskin ytikiimliiliiklere aykir1 davranilmasi hallerinde
acilacak davalara iliskindir.>*

Bor¢ ve yiikiimliiliiklerini yerine getirmeyen, 6rnegin, maliki oldugu ya da siirekli
olarak yararlandig1 bagimsiz boliimii ahlak ve edebe aykir1 sekilde kullanan veya ortak
yerlerde diger kat maliklerinin rizasi1 bulunmaksizin degisiklik ya da insal faaliyette
bulunan®’ veya maliki oldugu ya da siirekli olarak yararlandig1 bagimsiz boliimii tahsis
amacina aykir1 olarak kullanan kisiler, genel ahlaka ve edebe aykir1 kullanima son
vermeye, eski hale iadeye hakimin miidahalesi ile yiikiimlii hale getirilebilecektir.
Ozetle, hakimin miidahalesini talep etme davasmin konusu; zararin giderilmesi
olabilecegi gibi, elatmanin 6nlenmesi ve eski hale iade de olabilecektir.>*®

Kat Miilkiyeti Kanunu kapsaminda dogrudan dogruya hakimin miidahalesini
ongoren haller haricinde ortaya ¢ikan uyusmazliklarin ilk ¢éziim mercii, kat malikleri
kuruludur., KMK m. 32/l hilkmii kapsaminda belirtilen, anatasinmazin
kullanilmasindan yahut yonetiminden kaynakli olarak kat malikleri arasinda yahut kat
malikleri ile yonetici ve denetgiler arasinda yahut da yoneticiler ile denetgiler arasinda
ortaya ¢ikan uyusmazliklarin oncelikle kat malikleri kurulunda degerlendirilmesi
gerektigi, buna ragmen uyusmazligin ¢oziime kavusturulamamis veya tatmin edici bir
sonuca baglanamamis olmasi hallerinde hakimin miidahalesine bagsvurulabilecegi
diizenlenmektedir.*’

Kat maliklerinden birinin yahut onun bagimsiz bolimiinden herhangi bir sebebe
dayali sekilde siirekli olarak faydalanan diger kisilerin bor¢ ve yiikiimlerini yerine
getirmemesi sebebi ile dogrudan dogruya hakimin miidahalesini talep etme imkani

bulunan hallerde, s6z konusu bagvuru imkani herhangi bir siire ile sinirlandirilmamistir.

236. Tekinay, s. 94, 96; Germeg (Kat Miilkiyeti), s. 832.

237. Yargitay 18. HD, T. 09/02/2004, E. 10225, K. 640, Kaynak: https://legalbank.net/arama/mahkeme-
kararlari, e.t.: 05/12/2021.

238. Reisoglu (Kat Miilkiyeti), s. 99, 100; Oktem-Cevik, s. 176.

239. Saglam, s. 1364, 1365.
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2.2.4.2. Hakimin Miidahalesini isteme Yontemi
2.2.4.2.1. Dava A¢ma Hakki

Kat miilkiyeti tesis edilmis bir anatasinmazda Kat Miilkiyeti Kanunundan
kaynaklanan konularda 6ncelikli hak sahibi siiphesiz ki kat malikleridir. Bu sebeple, kat
miilkiyeti diizeni ile smirli olarak hakimin miidahalesini talep etme hakki da kat
maliklerine taninmistir. Dolaysiyla KMK m. 33 hiikmii kapsaminda agilacak davada,
davact sifati yalmizca kat malikleri tarafindan kullanilabilecektir. Fakat kanun
hiikmiinde agik¢a yer almamasina karsin Yargitay’in yerlesik uygulamalarina gore, kat

241 olarak

maliklerinin kiilli ve cliz’i halefleri ile kirac1**’, oturma veya intifa hakki sahibi
bagimsiz boliimden yararlananlar, kapici dairesini ilgilendiren konularda kapici** ve

yoOneticilerin de hakime bagvurma imkanlarinin mevcut oldugu kabul edilmektedir.**

2.2.4.2.1.1. Kat Maliklerinin Dava A¢cma Hakki

KMK m. 33/I hilkkmii kapsaminda, kat malikleri kurulu kararlarinin iptali davasi ile
borg ve yiikiimlerine aykir1 davranan kisilere kars1 hakimin miidahalesi istemli davanin
kimler tarafindan, hangi mahkemeye ve hangi siireler icerisinde agilacagi agikca
diizenlenmistir.

Diizenlemeler kapsaminda, kat malikleri kurulu kararlarinin iptali davasi agisindan,
kat malikleri kurulu toplantisina bulunmayan yahut toplantiya bulunup da alinan
kararda olumsuz oy kullanan her kat malikinin dava agma hakki bulunmaktadir. Ote
yandan, kat maliklerinden birinin yahut kat maliklerinin sahibi oldugu bagimsiz
boliimden kira sézlesmesi, siikna (oturma) hakki, intifa hakki veya bagkaca bir sebebe
dayali sekilde siirekli olarak yararlanan diger kisilerin bor¢ ve yiikiimlerini yerine
getirmemesi sebebi ile zarara ugrayan kat maliki veya kat malikleri mahkemeye
bagvurarak hakimin miidahalesini talep etme hakkina sahiptir. Bu konuda dava agma
hakki herhangi bir simirlamaya tabi olmayip, kat malikleri Kat Miilkiyeti Kanunu ve
diger ilgili mevzuat hiikiimlerine dayanarak yararlar1 olan biitiin konularda dava

acabileceklerdir.**

240. Yargitay 18. HD, T. 09/02/2004, E. 10225, K. 640, Kaynak: https://legalbank.net/arama/mahkeme-
kararlari, e.t.: 05/12/2021.

241. Yargitay 18. HD, T. 04/07/2011, E. 6669, K. 8128, Kaynak: https://legalbank.net/arama/mahkeme-
kararlari, e.t.: 05/12/2021.

242. Yargitay 5. HD, T. 01/02/1988, E. 20450, K. 1310, Kaynak: https://legalbank.net/arama/mahkeme-
kararlari, e.t.: 05/12/2021.

243. Oguzman / Seli¢i / Oktay-Ozdemir; s. 809; Gokalp (Kanun), s.148; Germeg (Iptal Davast), s. 204.
244. Tekinay, s. 105; Germeg (Kat Miilkiyeti), s. 834; Germeg (Borg ve Yiikiimliilik), s. 42.
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Kat maliklerinden her birinin, anataginmazda bagimsiz boliim sahibi olmalari
dolaysiyla ayr1 ayr1 dava agma hakki bulunmaktadir. Dava a¢gmak icin diger kat
maliklerinin onay1 alma yahut diger kat malikleri ile birlikte hareket etme zorunlulugu

bulunmamaktadir.?*®

Kat maliki sifat1 sona eren kisi ise, daha evvel agcmis oldugu
davay1 ancak ve ancak hukuki yararinin bulunmasi sebebi ile devam ettirebilecektir. Bu
tiir durumlarda yeni malik ise, uyusmazliga uygun diistiigii 6l¢iide ayn1 davaya devam
edebilecektir.**

Ayrica, anatasinmazda bulunan bir bagimsiz boliimiin birden ¢ok maliki (paydasi)
olmasi ihtimalinde, bu bagimsiz boliime malik olanlarin dava agma hakki TMK m. 688
ve devami hiikiimleri kapsaminda belirlenecektir. Bu dogrultuda, paydaslardan her biri
kendi payr bakimindan malik hak ve yiikiimlerine sahiptir. Payli miilkiyette,
paydaslardan her birinin ortak yarar i¢in dava agma hakki bulunmaktadir. Bir bagimsiz
boliimde elbirligi miilkiyetinin s6z konusu olmasi ihtimalinde ise dava agilirken TMK

m. 701 ve devamu hiikiimleri gozetilmelidir.**’

2.2.4.2.1.2. Kat Maliki Olmayanlarin Dava A¢cma Hakki

KMK m. 33/I hilkmii lafzindan da anlasilacag: iizere, hakimin miidahalesini talep
etme hakki esasen kat maliklerine aittir. Fakat, kat maliki olmayan ve hukuki bir sebebe
dayali sekilde bagimsiz boliimlerden siirekli olarak yararlanan kisilerin de (sdzlesmesel
iliskileri bagimsiz boliim maliki ile de olsa) bu yararlanmadan kaynaklanan bir takim
haklar1 bulunmaktadir. Bu kapsamda anatasinmazda, kat maliki olmayan fakat bagimsiz
boliimden kira soOzlesmesi, oturma veya intifa hakki yahut bagkaca bir sebebe
dayanarak stirekli olarak yararlanan kisilerin de KMK m. 33 hiikmii kapsaminda
mahkemeye basvurarak hakimin miidahalesini isteyebilme imkani1 bulunmaktadir. Fakat
herhangi bir sebebe dayali olarak bagimsiz bolimden siirekli sekilde yararlanan
kisilerin dava agma hakki1, hukuki yararlarinin varligina baghdir.*

Kat maliklerinin, kat miilkiyeti iligkisi dolaysiyla birbirlerine kars1 bir takim borg ve
yiikiimliiliikleri bulunmaktadir. S6z konusu bu bor¢ ve yiikiimliiliikkler, genel itibariyle
bagimsiz boliimden kira s6zlesmesi, oturma veya intifa hakki yahut bagkaca bir sebebe

dayali olarak stirekli yararlanan kisilere karsi ise bulunmamaktadir. Bu sebeple kat

245. Oguzman / Selici / Oktay-Ozdemir; s. 809.

246. Yargitay 18. HD, T. 09/07/1998, E. 1998, K. 7449, Kaynak: https://legalbank.net/arama/mahkeme-
kararlari, e.t.: 06/12/2021.

247. Germeg (Kat Miilkiyeti), s. 835; Germeg (iptal Davast), s. 203.

248. Reisoglu (Kat Miilkiyeti), s. 99; Tekinay, s. 112, 113; Oguzman / Seligi / Oktay-Ozdemir; s. 809;
Saglam, s. 1367.
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maliki olmayan stirekli sakinler, yonetim planina, emredici kurallara veya hakkaniyet
ilkelerine uygun olmadigindan bahisle kat malikleri kurulu kararlarinin iptalini
isteyemeyecektir. Zira kat maliklerinin, kendilerine karsi bir bor¢ yahut yiikimliligi
bulunmadigr i¢in siirekli sakinlerin kat malikleri kurulu kararlarinin iptalini isteme
konusunda hukuki yararlar1 bulunmamaktadir. Fakat, siirekli sakinlerin kat malikleri
kurulu kararlar1 sebebi ile haklar1 zarara ugramis ise, bu zararlarin genel hiikiimler
kapsaminda tazmini istenebilecek durumdadir. Ayrica zararin kat miilkiyeti iligkisi ve
anataginmazin yonetimi sebebi ile ortaya ¢ikmasi sebebi ile Kat Miilkiyeti Kanunu
hiikiimleri uygulama alan1 bulacaktir.**

Bahsedilenlerin yaninda, kat maliki olmayan fakat bagimsiz bdliimden bir sebebe
dayanarak siirekli olarak yararlanan kisilerin, ilgili bagimsiz béliimden ve dolaysiyla da
anatasinmazin ortak yerlerinden geregi gibi faydalanmalarini1 engelleyen is ve islemlere
karst hakimin miidahalesini isteme hakki bulundugu kabul edilmektedir. Goriilecegi
tizere, kat maliki olmayan bagimsiz bolim sakinlerinin hakimin miidahalesini talep
etme imkani, onlarin ilgili bagimsiz boliimden ve anatasinmazin ortak yerlerinden

geregi gibi yararlanma haklari ile sinirli durumdadir.”°

2.2.4.2.1.3. Yoneticinin Dava Acma Hakkl

KMK m. 33 hiikmii kapsaminda yoneticinin hakimin miidahalesini isteyebilme
hakkindan acik¢a bahsedilmemistir. Fakat yoneticinin gorevlerini diizenleyen KMK
m.35/1 hilkkmii uyarinca, ortak gider yahut avans borcunu 6demeyen kat malikleri
hakkinda yoneticinin dava agma ve icra takibi baslatma hakki bulunmaktadir. Bu
dogrultuda yonetici, kat miilkiyeti iliskisi kapsaminda bor¢ ve yiikiimliiliiklerini yerine
getirmeyen kat malikleri yahut kat maliki olmayan fakat bagimsiz bdliimden bir sebebe
dayanarak stirekli olarak yararlanan kisilere kars1 dava agma ve icra takibi baslatabilme
haklarina sahiptir.>'

Yoneticinin dava agma hakki bahsedildigi iizere kanundan kaynaklanabilecegi gibi,
resmi sOzlesmeden, yonetim planindan yahut kat malikleri kurulu kararlarindan da
kaynaklanabilmektedir. Daha evvel de bahsedildigi lizere yonetici, onayli mimari
projeye aykiriligin sona erdirilmesi, ortak yere el atmanin Onlenmesi ve ecrimisil

istemli davanin agilabilmesi gibi uyusmazliklarda kat malikleri tarafindan 6zel olarak

249. Germeg (Kat Miilkiyeti), s. 835, 836; Germeg (Iptal Davasi), s. 203.

250. Germeg (Borg ve Yikiimliiliik), s. 42; Germe¢ (Kat Miilkiyeti), s. 836.

251. Reisoglu (Kat Miilkiyeti), s. 99; Tekinay, s. 112, 113; Oguzman / Seligi / Oktay-Ozdemir; s. 809;
Gokalp (Kanun), s. 149; Saglam, s. 1367; Kisacik / Kaya, s. 93.

57



yetkilendirilmis olmadik¢a kat maliklerini temsil etme hakkina sahip olamayacaktir.
Dolaysiyla bu tiir konularda dava agma hakki da bulunmamaktadir. Ayrica yonetici, kat
malikleri tarafindan 6zel olarak yetkilendirilse dahi, yoneticilik sifat1 ile anataginmazin
aynini ilgilendiren ve kisiye siki sikiya bagli olan miilkiyet hakkindan, komsuluk
hukukundan kaynaklanan ve her ne kadar anatasinmazi ilgilendirse de insaati yapan
yahut satan yiiklenicinin eksik yahut ayipli islerinden kaynaklanan davalari agma
hakkina da sahip olamayacaktir.”* Yine dnemle belirtilmelidir ki yonetici, yalnizca bu
sifatina dayanarak, yonetim planinin degistirilmesi istemli yahut kat malikleri
tarafindan alinan yonetim planinda degisiklik yapilmasina iliskin kararin iptali istemli
davalar1 agma hakkina da sahip degildir.*

Bahsedilenlerin yaninda, yoneticinin kat malikeri arasindan atanmig olmasi
ihtimalinde dava agma haklar1 genislemektedir. Bu dogrultuda, kat maliklerini temsil
icin Ozel yetkiye ihtiyag duyulan yahut 6zel olarak yetkilendirilmis olsa dahi kat
maliklerinin temsil edilemedigi konularda yoneticinin bu sifatina dayanarak a¢mis
oldugu davalar, yoneticinin kat maliki olmasi yoniinden degerlendirilerek nihayete

erdirilmelidir.?*

2.2.4.2.2. Husumetin Kimlere Yoneltilecegi Hususu

KMK m. 33 hiikmii geregince hakimin miidahalesini talep edecek olan kisilerin
husumeti yoneltecek oldugu kisiler, uyusmazligin konusu ve niteligine gore degisiklik

gostermektedir.

2.2.4.2.2.1. Haksiz Eylemlerle Tlgili Anlasmazliklarda

Anataginmazin ortak yerlerine elatan yahut onayli projeye aykiri sekilde insai
faaliyetlerde, onarim ve degisikliklerde bulunan; maliki oldugu bagimsiz boliimii veya
ortak yerleri haksiz gsekilde amacina aykir1 kullanan ya da kiralayan; maliki oldugu
bagimsiz boliimde anayapiya zarar verecek derecede insai faaliyetlerde, onarim ve
degisikliklerde bulunan; bagimsiz boliim, ortak yer yahut eklentilerin kullaniminda

diger kat malikleri ya da diger kat maliklerinin bagimsiz boliimiinden stirekli olarak

252. Oguzman / Seligi / Oktay-Ozdemir; s. 794; Ertas, s. 456; Germeg (Kat Miilkiyeti), s. 838; Yargitay
HGK, T. 13/12/2017, E. 13-689, K. 1686; Yargitay 23. HD, T.20/12/2018, E. 1978, K. 5982; Kaynak:
www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.: 06/12/2021.

253. Gokalp (Kanun), s. 149; Kisacik / Kaya, s. 99.

254. Germeg (Kat Miilkiyeti), s. 838; Yargitay 20. HD, T. 12/11/2018, E. 3221, K. 7244, Kaynak:

https://legalbank.net/arama/mahkeme-kararlari, e.t.: 06/12/2021.
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yararlananlar1 rahatsiz edici, haklarina tecaviiz edici davraniglarda bulunan kat
malikleri hakkinda, bu ve benzeri haksiz eylemleri dolaysiyla dava agilabilecek ve
onlara husumet yoneltilebilecektir. Sayet dava sonucunda verilecek karar, husumetin
yoneltilecegi kat malikinin bagimsiz boliimiinden siirekli sekilde yararlananlar1 da

ilgilendiriyorsa, bu kisiler de davali olarak gosterilebilecektir.”

2.2.4.2.2.2. Tazminat ve Alacaklarla ilgili Anlasmazhiklarda

KMK m. 20 hiikmii uyarinca kat maliklerinden her biri, yonetim planinda baskaca
bir diizenleme olmadig1 miiddetge, kapici, kaloriferci, bah¢ivan ve bekgilere 6denecek
ticretler, ortak tesislerin isletme giderleri ile bu giderler i¢in 6denecek avans miktarina
esit sekilde 6demekle ylikiimliidiir. Bununla birlikte kat malikleri anataginmazin sigorta
primleri, biitlin ortak yerlerin koruma, bakim, onarim ve gii¢lendirilmesi giderleri,
yoneticiye yapilacak ddemeler gibi ortaya ¢ikan diger giderlere ve bu giderler i¢in
toplanacak avans miktarina ise arsa paylari oraninca katilmak ile yiikiimli
tutulmustur.**

Bu dogrultuda, ortak gider yahut avans borcundan esasen sorumlu kisi, kat
malikidir. Kat maliki, payma diisen ortak gider yahut avans borcunu 6deyene dek bu
yukiimliiliiglinden kurtulamayacaktir. Bor¢ ve ylkiimliiliigiine aykir1 davranan kat
maliki, hakkinda dava agildiginda husumet itirazinda bulunamayacaktir. Bununla
birlikte, KMK m. 22/I hilkmii uyarinca, kat malikinin payina diisecek ortak gider yahut
avans borcundan, bu kat malikinin bagimsiz boliimiinden kira s6zlesmesi, oturma yahut
intifa hakki veya bagkaca bir sebebe dayanarak siirekli olarak yararlananlarin da kat
maliki ile birlikte miiteselsil sorumluluklari bulunmaktadir. Bu sebeple ortak gider
yahut avans miktarinin tahsili i¢in kat malikinin bagimsiz bdliimiinden kira s6zlesmesi,
siikkna (oturma) yahut intifa hakki veya baskaca bir sebebe dayanarak siirekli olarak
yararlananlar hakkinda da dava agilabilmesi miimkiindiir.>’

Tazminat davalart s6z konusu oldugunda ise, uyusmazlik konusunda bagimsiz
boliimlerden birinin maliki yahut bagimsiz bdliimde kira sézlesmesi, siikna (oturma)
yahut intifa hakki veya bagkaca bir sebebe dayanarak stirekli olarak yararlananlar

kusurlu ise, dava kusurlu olan bu kisilere yoneltilecektir. Sayet tazminat1 gerektiren

255. Germeg (Kat Miilkiyeti), s. 839.

256. Eren (Miilkiyet), s. 163; Aybay / Hatemi, s. 228; Ayyildiz, s.697, 698; Germec¢ (Bor¢ ve
Yiikiimliiliik), s. 40; Gokge (Ortak Gider), s. 171; Gokge (Coziim Yollari), s. 710.

257. Yargitay 18.HD, T.23/12/1999, E.13234, K. 16743, Kaynak: https://legalbank.net/arama/mahkeme-
kararlari, e.t.: 07/12/2021.
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zarar, anataginmazin ortak yer niteligindeki yer, alan yahut tesisleri sebebi ile ortaya

¢ikmis ise, davanin biitiin kat maliklerine kars1 yoneltilmesi gerekmektedir.>®

2.2.4.2.2.3. Toplant1 ve Kurul Kararlarmn Iptali istemlerinde

KMK m. 38/II hiikkmii geregince, kat malikleri kurulu, ada temsilciler kurulu yahut
toplu yap1 temsilciler kurulu kararlarinin iptaline iliskin davalar; kat maliklerini
temsilen yoneticiye, toplu yapilarda ise ada temsilciler kurulu yahut toplu yapi
temsilciler kurulu tarafindan segilen yoneticiye husumetin ydneltilmesi suretiyle
acilabilecektir.>

Toplant1 ve kurul kararlarmin iptali istemli davalarda husumetin ydOneticiye
yoneltilmesi bir zorunluluk olmayip yalnizca husumetin saglanmasi, tebligat kolaylig
ve yargilama gideri gibi konularda kolaylik saglayan bir imkandir. Bu sebeple kat
maliklerinden birinin toplantt ve kurul kararlarim1 agarken husumeti yoneticiye
yoneltme imkaninin yaninda iptali istenilen kat malikleri kurulu toplantisina katilarak
kararda olumlu oy kullanan kat maliklerine yoneltme imkani da bulunmaktadir.*®

Kat Miilkiyeti Kanunu kapsaminda 5711 sayili Kanun ile yapilan degisiklik
oncesinde, kat malikleri kurulu kararlarinin iptali davasinda, iptali istenen karara
olumlu oylar ile katilan kat maliklerine karsi husumet yoneltilmesi gerekmekteydi. Bu
durum ise kat miilkiyeti iliskisinin tiizel kisiliginin bulunmamasi, biitiin kat maliklerinin
kat miilkiyetinin yOnetiminden dogan borglarda miiteselsil bor¢lu olmamalar1 ve
yukiimliilik ihlallerinde ise arsa payi sahibi, payli malik sifati ile, zorunlu dava
arkadagliklarinin bulunmasi sonuglarini ortaya c¢ikarmaktaydi. Bu sebeple de kat
malikleri kurulunun iptali davalarinda husumetin saglanmasi, usiliine uygun tebligat
gerceklestirilmesi konularinda zorluklara yol agmaktaydi. Kat miilkiyeti iliskisinin kimi
durumlarda yiizlerce kisi tarafindan olusturuldugu diisiiniildiigiinde KMK m. 38/II

hiikmiine getirilen bu yeniligin dnemi daha kolay anlasilabilecek durumdadir.*'

258. Germeg (Kat Miilkiyeti), s. 841.

259. Oguzman / Selici / Oktay-Ozdemir; s. 810; Eren (Miilkiyet), s. 175; Oktem-Cevik, s. 172; Gokalp
(Kanun), s. 147; Germeg (Iptal Davast), s. 204.

260. Vuraloglu, s. 842; Germeg (Iptal Davasi), s. 204; Yargitay 18. HD, T. 12/12/2011, E. 9405, K.12631;
Yargitay 18. HD, T. 13/12/2011, E. 6088, K. 12805, Kaynak: https://legalbank.net/arama/mahkeme-
kararlari, e.t.:07/12/2021.
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2.2.4.2.3. Gorevli ve Yetkili Mahkeme

KMK Ek m. 1 hilkmii geregince, kat miilkiyeti iliskisinden dogan uyusmazliklarda
dava degeri 6nemsenmeksizin gorevli mahkeme, sulh hukuk mahkemesi*?; yetkili
mahkeme ise, anatasinmazin bulundugu yer’*® mahkemesidir.

Kat Miilkiyeti Kanunu uygulamasindan dogan her tirlii anlasmazligin
anatagsinmazin bulundugu yer sulh hukuk mahkemesi tarafindan ¢oziimlenecegini
gosteren hiikiimler karsisinda, HMK*** m. 1 hiikmii ele alinmalidir. Mahkemelerin
gorevinin kanunla diizenlenebilecegi ve goreve iligskin kurallarin kamu diizenine iligkin
oldugunu diizenleyen hiikiim sebebi ile kat miilkiyeti iligskisinden kaynaklanan
davalarin sulh hukuk mahkemesinden baska bir mahkemede acilmis oldugu hallerde,
taraflar gorev itirazinda bulunmamais olsa dahi hakim konuyu re’sen ( kendiliginden) ele
alacak ve gorevsizlik karar1 verecektir.”®®

Ayrica, HMK m. 408 hiikmii uyarinca, KMK m. 33 hiikmii kapsaminda diizenlenen
uyusmazlik konularinin, taraflarin istek ve iradelerine tabi islerden olmadig1 gerekgesi

ile tahkim yolu ile ¢6ziime kavusturulmasi imkani1 bulunmamaktadir.**

2.2.4.2.4. Yargilama Y ontemi

KMK m. 33 hiikmii kapsaminda agilan davalarin ¢oziimlenmesinde hangi yargilama
yonteminin uygulanacagina iligkin bir aciklama yapilmamistir. Madde hiikmii
kapsaminda belirtilen hakimin ilgilileri dinlemesi, derhal karar vermesi gibi ifadeler
yargilama yontemi ile ilgili olmayip, hakimin karar verme siirecinde gozetecegi ilkeler
olarak degerlendirilmelidir.®’

Basit yargilama yontemini diizenleyen HMK m. 316 ila m. 322 hiikiimleri
gozetildiginde, sulh hukuk mahkemesinin gorev alanina giren dava ve islerde basit

yargilama yonteminin uygulanacagr ortadadir. Kat miilkiyetinden dogan

262. Yargitay 8. HD, T. 08/05/2019, E. 3356, K. 4741; “..cekismenin 634 sayili Yasa'min
uygulanmasindan kaynaklandigi agiktir. Bu durumda 634 sayuli Kat Miilkiyeti Kanunu'nun Ek I. maddesi
uyarinca  Sulh  Hukuk  Mahkemesinin  gorevli  oldugu da  kuskusuzdur....”  Kaynak:
https://legalbank.net/arama/mahkeme-kararlari, e.t.: 08/12/2021.

263. Yargitay 18. HD, T. 02/02/2009, E. 12720, K. 421, Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr,
e.t.:08/12/2021.

264. 12/01/2011 kabul tarihli, 27836 say1 ve 04/02/2011 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan 6100 sayili
Hukuk Muhakemeleri Kanunu; Kaynak: https://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.6100.pdf,
e.t.:08/12/2021.

265. Germeg (Kat Miilkiyeti), s. 842; Germeg (Iptal Davasi), s. 204; Yargitay 20. HD, T. 05/07/2017,
E.1852, K. 6269, Kaynak: https://legalbank.net/arama/mahkeme-kararlari, e.t.:08/12/2021.

266. Oguzman / Seligi / Oktay-Ozdemir; s. 814; Yargitay HGK, T. 03/07/1974, E. 5-1450, K. 810,
Kaynak: https://legalbank.net/arama/mahkeme-kararlari, e.t.: 08/12/2021.

267. Germeg (Kat Miilkiyeti), s. 843; Germeg (Iptal Davasi), s. 205.
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uyusmazliklarin da sulh hukuk mahkemelerinde goriillmesi dolaysiyla, bu

uyusmazliklarda basit yargilama yénteminin uygulanacagi sonucuna ulagilacaktir.**®

2.2.4.2.5. Uyusmazhgin Incelenmesi ve Karar Verilmesi

KMK m. 33/II hiikmii kapsaminda belirtildigi {izere, mahkemeye yapilan basvuru
tizerine hakim, taraflar1 ve ilgilileri dinler; yonetim plan1 ve Kat Miilkiyeti Kanununa
gore yahut uyusmazliga iliskin hiikiim bulunmamasi halinde genel hiikiimlere gore,
hakkaniyet kurallar1 ¢ercevesinde derhal karar verecektir.

Kat Miilkiyeti Kanunu amacinin, anatasinmazda mevcut diizen ve huzuru ve toplu
yasam alani olan kat miilkiyetinin devamliliginin saglanmasi olmasi sebebi ile ortaya
cikabilecek uyusmazliklarin kisa bir siirede sonuglandirilmasi 6nem tagimaktadir. KMK
m. 33/I hiikkmii kapsaminda da bu husus gozetilerek hakimin derhal karar vermesi
gerektigi vurgulanmistir. Ayrica madde hiikmiiniin devaminda, hakimin verecegi
kararin kisa bir siire igerisinde yerine getirilmesi*® gerektiginin de ilgililere tefhim ve
teblig edilmesi bu amag ile ortiigiir niteliktedir.””

Hakim, kat miilkiyetine iligskin uyusmazliklarda karar verirken 6ncelikle kanunlarin
emredici hiikiimlerini ve ardi sira yonetim planini esas almalidir. Kanunlarin emredici
hiikiimlerine ve yonetim planina uygun, ustliine gore alinmis olan bir kat malikleri
kurulu karari yalnizca hakkaniyete aykiri olmasi gerekgesi ile degistirilemeyecektir.*”'
Bununla birlikte, kat maliklerinin ¢ogunlugunun kabul ettigi bir kararn, ¢cogunlugun
menfaatine uygun diisecegi de kabul edilebilecegine gore, hakimin hakkaniyet ilkesine
dayanan miidahale yetkisinin TMK m. 2 hiikmiindeki diiriistliik ilkesinin uygulanmasi

cergevesi i¢inde diisiiniilmesi yerinde olacaktir.*”

2.2.4.2.6. Hakim Kararinin Yerine Getirilmemesinin Yaptirin

Kat malikleri kurulu kararlarinin iptali davasinda hakim, KMK m. 33/II-III hiikmi
uyarinca ilgilileri dinledikten sonra, emredici kurallara aykir1 olmayan yonetim planini,
Kat Miilkiyeti Kanunu ve konuya iliski hiikkiim bulunmamas1 halinde genel hiikiimleri

ve hakkaniyet ilkesini gozeterek karar kuracaktir. Kurmus oldugu kararin ise

268. Oguzman / Seligi / Oktay—Ozdemir; s. 812; Gokalp (Kanun), s. 150.

269. Yargitay 20. HD, T. 07/04/2017, E. 779, K. 616, Kaynak: https://legalbank.net/arama/mahkeme-
kararlari, e.t.: 08/12/2021.

270. Germeg (Kat Miilkiyeti), s. 844.

271. Yargitay 18. HD, T. 16/2/2015, E. 10937, K. 2133, Kaynak: https://legalbank.net/arama/mahkeme-
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belirlenecek siire igerisinde ilgililerce yerine getirilmemesi halinde, kesin olarak ikiyiiz
elli Tirk Lirasindan ikibin Tiirk Lirasina kadar idari para cezasina hiikmedebilecegini
ilgililere tefhim yahut teblig edecektir.’”> Bununla birlikte, KMK m. 33/III hiikmii
kapsaminda sakli tutulan KMK m. 25 hiikmii kapsaminda diizenlenen kat miilkiyetinin

devri zorunlulugu ise caydiricilig1 daha etkin bir yaptirim olarak goriilmektedir.”™

2.2.4.2.7. Yargilama Giderlerinin Karsilanmasi

KMK m. 38/l hilkkmii uyarinca, toplanti ve kurul kararlarmin iptali istemli
davalarda husumetin, kat maliklerini temsilen yoneticiye yoneltilmesi imkani
bulunmaktadir. Fakat ayn1 madde hiikmii uyarinca kat malikleri kurulu kararlarinin
iptali durumunda, husumet her ne kadar kat maliklerini temsilen yoneticiye yoneltilse
de bu konudaki yargilama masraflar ortak giderlerden karsilanacaktir.”

Yargilama masraflarinin ortak giderlerden karsilanacagini diizenleyen s6z konusu
hiikiim geregi, kat malikleri kurulu kararlarmin iptali davasinda, kat maliklerini
temsilen yer almis oldugundan, yargilama giderlerinden ydnetici sifati ile sorumlu
tutulmamas1 dogaldir. Fakat, yargilama giderinin, ortak giderlerden karsilanmasi, bu
giderden tiim kat maliklerinin sorumlu tutulmasi anlamina gelmektedir. Farkli bir ifade
ile yargilama giderlerinin, kararin olusumunda katkis1i olmayan, kararin olusumunda
olumsuz oy kullanan ve hatta iptal davasini agmis olan kat maliklerini de kapsar sekilde
tiim maliklerden almmasim1 6ngdren hiikiim, hakkaniyete ve genel hukuk kurallarina
uygun bir ¢oziim getirmemektedir. Yargilama giderlerinin, biitiin kat maliklerini kapsar
sekilde ortak giderden karsilanmasi yerine iptal edilen kat malikleri kurulu kararina
olumlu oy kullanmasi1 sebebi ile iptal davasinda haksiz c¢ikan kat maliklerine
yiikletilmesi daha hakkaniyetli bir ¢6ziim olabilecek durumdadir.?”® Nitekim diizenleme
getirilmeden evvel; kat malikleri kurulu kararlarinin iptali amaciyla dava acgildiginda,
iptali istenilen kararda olumlu oy kullanan kat malikleri davali olarak taraf olmakta ve
s0z konusu kararin iptaline karar verildiginde de yargilama giderinden yalnizca davali
olan kat malikleri sorumlu olmaktaydi. 5711 sayili Kanun ile KMK m. 38 hiikmiine

getirilen yeni diizenleme ise bu sebeple hakkaniyete aykir1 sonuglar dogurmaktadir.

273. Yargitay 18. HD, T. 22/03/2010, E. 14, K. 4266; Yargitay 18. HD, T. 28/12/2009, E. 5252, K. 12734
Kaynak: https://legalbank.net/arama/mahkeme-kararlari, e.t.: 08/12/2021.

274. Oguzman / Seli¢i / Oktay-Ozdemir; s. 813, s. 814; Germeg (Kat Miilkiyeti), s. 846; Gokalp (Kanun),
s. 151.

275. Germeg (Iptal Davasi), s. 206; Vuraloglu, s. 842; Gokalp (Degisiklikler), s. 187.

276. Germeg (Kat Miilkiyeti), s. 1013.
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2.3. Denetc¢i / Denetim Kurulu

KMK m. 39 hikmii kapsaminda diizenlenen ydneticinin hesap verme
yilikiimliiliiglinlin bir yansimasi olarak KMK m. 41 hiikmii kapsaminda da y6neticinin
denetlenmesi esaslar1 diizenlenmistir.

KMK m. 41/ hiikkmii geregince, kat malikleri kurulu, yoneticinin gorev, yetki ve
sorumluluk kapsamina giren is ve islemlerdeki tutumunu (gordiigii isleri zamaninda,
eksiksiz ve 6zenle yerine getirip getirmedigi gibi) siirekli olarak denetleme ve hakli bir
sebebin bulunmasi halinde yoneticiyi her zaman degistirebilme yetkisine sahiptir.
Anlagilacagi lizere Kat Miilkiyeti Kanunu, genel manada yoneticiyi denetleme yetkisini
kat malikleri kuruluna vermistir. Fakat kat malikleri kurulu, bu yetkisini kendisi
kullanabilecegi gibi kat malikleri arasindan segecegi bir denet¢i yahut denetim kuruluna

da devredebilecektir.?”’

2.3.1. Denetci / Denetim Kurulunun Atanmasina Iliskin Esaslar

Denet¢i yahut denetim kurulunun atamasi, yonetici atamasinda oldugu gibi,
anataginmazdaki biitlin kat maliklerinin arsa pay1 ve say1 ¢ogunlugu ile alacaklari karar
dogrultusunda gerceklestirilebilecektir. Sekiz yahut daha fazla bagimsiz boliimii
bulunan anataginmazlarda yonetici atamasini zorunlu hale getiren KMK m. 34
hiikmiiniin yaninda Kat Miilkiyeti Kanunu kapsaminda denet¢i yahut denetim kurulu
atamasi zorunlulugu bulunmamaktadir.*”

Denet¢i yahut denetim kurulu atamasi konusunda herhangi bir zorunluluk
bulunmadigindan bahisle, kat maliklerinin denet¢i se¢ciminde anlasamamis olmalari
ihtimalinde, kat maliklerinin, denet¢inin mahkeme tarafindan atanmasini isteme imkani
da bulunmamaktadir. Fakat yonetim planinda, denetci yahut denetim kurulu atanmasina
iliskin olarak diizenleme yapilmis ise, kat malikleri kurulu tarafindan denetg¢i atamasi
gerceklestirilememis olmasi halinde denet¢inin mahkemece atanmasini talep etme
hakki dogacaktir.?”

Denet¢i yahut denetim kurulunun atanmasina iliskin en 6nemli hususlardan biri de

yonetici atamasindan farkli olarak, KMK m. 41/l hiikkmii uyarinca, atanacak

277. Reisoglu (Kat Miilkiyeti), s. 123; Eren (Miilkiyet), s. 176; Aybay / Hatemi, s. 231; Germeg (Kat
Miilkiyeti), s. 1033; Oktem-Cevik, s. 226; Gokalp (Kanun), s. 40; Akipek, s. 486; Ayyildiz, s. 689;
Ahmet Tiirkmen / Burak Kegecioglu, “Kat Milkiyetine Tabi Yapilarda Profesyonel Yoneticilik
Sozlesmesi”, Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt 19, Ozel Say1, Prof.Dr. Seref
Ertas'a Armagan, Izmir 2017, s. 891, 903; Arda, s. 292.

278. Oguzman / Seligi / Oktay-Ozdemir; s. 798; Sirmen, s. 470; Akipek / Akintiirk, s. 427.

279. Germeg (Kat Miilkiyeti), s. 1034; Oktem-Cevik, s. 226; Gokalp (Kanun), s. 40.
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denet¢inin mutlak suretle kat malikleri arasindan biri olmas1 gerekliligidir. Farkli bir
ifade ile kat maliki olmayan kisi veya kisiler denet¢i yahut denetim kurulu iiyesi
olamayacaklardir.”® Bu konuda ogretide, hesaplarin biiyiik meblaglarda ve karigik
olmas1 hallerinde kat maliklerinin, segilecek denet¢i yahut denetim kuruluna kat
malikleri digindan bir uzman gorevlendirebilmeleri i¢in yetki verebilecegi konusunda

ise olumlu goriigler bulunmaktadir.”

Denetim konusunda yetkin bir kat malikinin
biitlin anataginmazlarda mevcudiyeti miimkiin olmadigi ve Kat Miilkiyeti Kanunu
kapsaminda da bu konuda bir engel bulunmadigi géz 6niinde bulunduruldugunda, bu
tir durumlarda denet¢i tarafindan kat malikleri disindan bir uzmanin
gorevlendirilebilme imkaninin faydali olabilecegi diisiiniilmektedir.

Bahsedilenlerin yaninda, her ne kadar KMK m. 41 hiikmii kapsaminda denetci
yahut denetim kurulu atamasi zorunlulugu bulunmamaktaysa da, KMK m. 71/ hiikmii

282 Daha evvel de

uyarinca toplu yapilarda denet¢i zorunlu organ haline getirilmistir.
bahsedildigi tizere, KMK m. 71/I1 hilkmii kapsaminda blok denetgisi, bloktaki kat
maliklerinin; blok niteliginde bulunmayan yapilarin ortak yer ve tesisleri i¢in denetgi,
bu yapilardaki kat maliklerinin arsa payr ve say1 bakimindan ¢ogunlugu tarafindan
secilecektir. Toplu yap1 kapsamindaki biitiin ortak yer, yap1 ve tesisler i¢in ise denet¢i,

toplu yap1 temsilciler kuruluna katilan yonetici ve temsilcilerin, yonettikleri ve temsil

ettikleri bagimsiz boliim sayisinin salt gogunlugunun oyu ile atanacaktir.?®’

2.3.2. Denetci / Denetim Kurulunun Gorevleri

Denet¢i yahut denetim kurulu, genel itibariyle yoneticinin goérev, yetki ve
sorumluluklar1 kapsamina giren konulardaki tutumunu, yoneticinin gordiigii isleri
zamaninda, eksiksiz ve Ozenle yerine getirip getirmedigini ve yOneticinin sorumluluk
alanindaki is ve islemlerin seyrini denetlemek ile yiikiimliidiir.

Denetci yahut denetim kurulunun, KMK m. 41/II hiikmii uyarinca, s6z konusu
denetim igini hangi zamanlarda gerceklestirilecegi konusunda yonetim planinda yer
alacak diizenlemelere gonderme yapilmistir. Sayet yoOnetim planinda bu konuda

herhangi bir hiikiim yer almamaktaysa hesap denetiminin her {i¢ ayda bir yapilacag da

280. Oguzman / Seli¢i / Oktay-Ozdemir; s. 798; Yargitay 18. HD, T. 23/09/2008, E. 6229, K. 9720,
Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.:18/11/2021.

281. Germeg (Kat Miilkiyeti), s. 1034.

282. Oguzman / Seli¢i / Oktay-Ozdemir; s. 798; Oktem-Cevik, s. 230.

283. Germeg¢ (Kat Miilkiyeti), s. 1237, 1238; Gokalp (Degisiklikler), s. 191; Semerci, s. 204; Secer,
$.2522.
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hiikiim altina alinmistir. Genel kural ile birlikte hakli bir sebebin ortaya ¢ikmasi halinde
ise hesap denetimi her zaman yapilabilecektir.”

KMK m. 41/l hikmi geregince, denetciler, yonetim planinda gosterilen
donemlerde yahut yonetim planinda bu konuda bir hiikiim bulunmamasi halinde her
takvim yilinin ilk ay1 igerisinde gergeklestirilen denetimlerin sonucu ve anataginmazin
yonetim sekli hakkindaki diigiincelerinin yer aldig1 bir rapor hazirlayacaktir. Bu raporun
birer Ornegi anataginmazda yer alan biitlin kat maliklerine taahhiitlii mektup ile
gonderilecektir. Fakat bazi yazarlar denet¢i tarafindan hazirlanacak raporun imza
karsiliginda kat maliklerine elden verilmesinin de Kat Miilkiyeti Kanunu tarafindan
glidiilen amaci gergeklestirebilecegi diisiincesindedir.*

Bu konuda Yargitay, KMK m. 41 hiikmii geregince denetcilerin her donem igin
hazirlanarak kat malikleri kuruluna vermis olduklar1 raporlarin birer Orneginin
taahhiitlii mektup ile biitiin kat maliklerine gonderilecegini belirtmistir. Kat maliklerinin
ise s0z konusu raporlarin kendisine tebligini isteme hakki oldugu gibi, bu konuda da
anataginmaz yOnetiminin yerine getirmemesinin dava konusu edilebilecegine
hiikkmetmistir.”* Fakat, karar kapsaminda denet¢i raporunun kat maliklerine imzalari
karsiliginda elden verilmesi imkanmin mevcudiyeti tartisilmamis ve bu konuda
herhangi bir agiklama yapilmamustir.

Denet¢i tarafindan hazirlanacak denetim raporunun, imzalart karsihiginda kat
maliklerine elden verilmesi diisiincesi, pratik ve masrafsiz olmasi sebebi ile
uygulamada da sik¢a karsilik bulmaktadir. Fakat kanun koyucunun, KMK m. 37/II1
hiikmii ile isletme projesinin imzalar1 karsiliginda kat malikleri ve ilgililere tebligi
imkan1 getirmesinin yaninda KMK m. 41/I1I hiikkmii kapsaminda denetim raporunun
yalnizca taahhiitlii mektup ile kat maliklerine tebligi imkanimi sunmasinda, farkl bir
amac tasidigr diisiiniilmektedir. Zira denetim organi her ne kadar zorunlu bir organ
olmasa da gerc¢eklestirmis oldugu islem, anataginmazin yonetiminin iyi islemesi ve kat
maliklerinin yonetimin gidisatt hakkinda bilgi sahibi olmasi agisindan 6nemlidir. Bu
sebeple kanun koyucunun, raporlarin kat maliklerine saglikli sekilde ulagsmas1 agisindan
bu sekilde bir diizenleme yaptig1 ve raporlarin kat maliklerine imzalar1 karsiliginda

elden verilmesi imkaninin bulunmadig1 diigiiniilmektedir.

284. Eren (Miilkiyet), s. 176; Germeg (Kat Miilkiyeti), s. 1034; Gokalp (Kanun), s. 41; Ayyildiz, s. 689;
Arda, s. 292.

285. Reisoglu (Kat Miilkiyeti), s. 123; Oguzman / Seli¢i / Oktay-Ozdemir; s. 798.

286. Yargitay, 5. HD, T. 13/12/1982, E. 10711, K. 11000, Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr,
e.t.:18/11/2021.
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Ayrica KMK m. 41/IV uyarinca, denet¢i yahut denetim kurulu, hazirladiklar
raporlari, aldiklar1 kararlar1 ve gerekli gordiikleri diger hususlari igerir, ilgili islemlerin
tarihinin belirtilerek imzalandig1, birden baglayarak sira ile giden sayfa numaralarma
sahip ve bitliin sayfalar1 noterlik tarafindan onaylanmis bir defter tutmak ile

yukiimliidiir.?*’

2.3.3. Denetci / Denetim Kurulunun Haklar:

Kat Miilkiyeti Kanunu kapsaminda, denet¢i yahut denetim kurulu iiyelerinin hak
edecekleri {icret konusunda herhangi bir hiikkiim bulunmamaktadir. Kat malikleri
igerisinden atanan yonetici yahut yonetim kurulu iyelerinin alacaklar1 {icret
belirlenmedigi takdirde genel giderlerin yarisina katilmamalarin1 6ngdren hiikiim gibi
bir diizenleme de Kat Miilkiyeti Kanunu kapsaminda yer almamaktadir.

Bu cergevede, kat malikleri arasindan secilecek olan denetci yahut denetim kurulu
tiyelerine, kat malikleri tarafindan bir iicret 6denmesi yapilmayabilecektir. Fakat, Kat
Miilkiyeti Kanunu kapsaminda denet¢i yahut denetim kurulu iiyelerinin iicret almasini
engelleyen bir hiikiim bulunmamasi sebebi ile, yonetim planinda ya da kat malikleri
kurulu tarafindan verilecek bir kararda denetcilere emekleri karsiliginca verilecek bir
ticret kararlastirilabilecektir. Yonetim planinda yahut kat malikleri kararlarinda bu
konuda bir karar mevcut degil ise, denetgiler genel giderlerden bagisik tutulmalarimi
isteyemeyecektir.?*

Bununla birlikte kat malikleri tarafindan denet¢i yahut denetim kuruluna, hesaplarin
denetlenmesi amaciyla disaridan bir uzman goérevlendirebilmesi i¢in yetki verdiginde,
bu yetki dogrultusunda denetci tarafindan gorevlendirilecek uzmana ise uygun bir ticret

belirlenerek 6denecektir.?®’

2.3.4. Denetci/ Denetim Kurulunun Sorumlulugu

Her ne kadar Kat Miilkiyeti Kanunu yahut ilgili mevzuat kapsaminda denet¢inin
sorumluluguna iliskin acik bir hiikiim yer almamaktaysa da, kat malikleri ile denet¢i
arasinda yoneticide oldugu gibi bir vekalet iligkisi s6z konusudur. Zira denetim isi
esasen kat maliklerinin sorumlulugunda olmasma karsilik denet¢i tarafindan

iistlenilmektedir. Bu sekilde bir nitelendirme Kat Miilkiyeti Kanununun amacina da

287. Reisoglu (Kat Miilkiyeti), s. 123; Oguzman / Seli¢i / Oktay-Ozdemir; s. 798; Gokalp (Kanun), s.41.
288. Germeg (Kat Miilkiyeti), s. 1035; Gokalp (Kanun), s. 40.
289. Tekinay, s. 119.
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uygun diisecektir. Denet¢i, Tiirk Borglar Kanunu hiikiimleri kapsaminda vekilin

haklarina sahip oldugu gibi, kat maliklerine kars1 da bir vekil gibi sorumlu olacaktir.*®

2.4. Temsil Organi Niteligindeki Yonetici / Yonetim Kurulu

KMK m. 27 hiikmiinde 6ngoriilen genel kurala gore, anataginmaz kat malikleri
kurulu tarafindan yonetilecek, yonetim bigimi de bu kurul tarafindan kararlastirilacaktir.
Ancak bu genel kural ¢ergevesinde biitiin anatasinmazlarda, yonetim ile ilgili islerin kat
malikleri kurulu tarafindan dogrudan yiiriitillerek yerine getirilmesi imkan
bulunmamaktadir. Bu nedenle kanun koyucu yonetim islerinin yiiriitilmesini, yonetici
yahut yonetim kurulu seklinde adlandirilan bir yiiriitme organina vermistir.>!

Bu bakimdan kat miilkiyetinde yonetim organi; ortak giderler yahut ortak yer
niteligindeki yer, alan veya tesislerin yonetimi gibi i ve islemler hakkinda karar
almaya yetkili olan ve alinmis olunan kararlarin da yerine getirilmesini saglayici bir

icra organi niteligindedir.

2.4.1. Yonetici / Yonetim Kurulunun Atanmasina iliskin Esaslar

Kat miilkiyeti tesis edilmis olan bir anatasinmazda, en énemli konu anataginmazin
yonetimidir. Y onetici yahut yonetim kurulu olarak adlandirilan organ ise bu konunun en
onemli oOgelerinden biridir. Kat malikleri kurulu, kat malikleri arasindan yahut
disaridan, anatasinmazin yoOnetimi igin, bir kisiyi veya ¢ kisilik bir kurulu
atayabilecektir. Anatasinmazin yonetimi i¢in bir kisi atanmis ise, bu kisi yonetici; ii¢
kisi secilmis ise, bu kisiler yonetim kurulu olarak adlandirilacaktir.”

Uygulamada, bagimsiz boliim sayisi fazla olan kat miilkiyetine tabi bazi biiyiik
isyerlerinde ve anataginmazlarda, kanunda belirlenen ii¢ kisilik kurul iiye sayisinin

293

asildig1”, kurul basindaki kisiye yonetim kurulu baskani denildigi, kimi durumlarda ise

290. Oktem-Cevik, s. 235.

291. Germeg (Kat Miilkiyeti), s. 935.

292. Reisoglu (Kat Miilkiyeti), s. 116; Oguzman / Seli¢i / Oktay-Ozdemir; s. 786; Eren (Miilkiyet),
s.172; Akipek, s. 485; Arda, s. 290; Ayyildiz, s. 687.

293. Yargitay 18. HD. T. 04/04/2013, E. 3557, K. 5592; “...kat malikleri kurulu toplanarak 5 kisilik yeni
bir yonetim kurulu se¢cmistir. Yonetici secimi ile ilgili dava devam ederken kat malikleri kurulunun
toplanarak usuliine uygun bir sekilde yeni bir yénetici atamast yapmast kural olarak bu istemin konusuz
kalmasint gerektirir ise de, KMK m. 34/I hiikmiine gore, kat malikleri anatasinmazin yénetimini kendi
aralarindan veya disaridan sececekleri bir kimseye veya ii¢ kisilik bir kurula verebilirler...anlastlacagi
gibi yonetim kurulu, yénetim planinda aksine bir diizenleme mevcut olmadik¢a en fazla ii¢ kisiden olusur.
Béyle bir simirlama anatasinmaz maliklerine gereksiz mali kiilfet yiiklememek icindir. Anatasinmazin
yénetim plaminda bes kisilik bir yonetim kurulu segilecegine dair bir hiikiim de bulunmadigina gére kat
malikleri kurulunun bu dava gériilmekte iken almis olduklar: bes kisilik yonetici atamasina iliskin karar
yok hiikmiindedir...” Kaynak; https://legalbank.net/arama/mahkeme-kararlari, e.t.: 01/11/2021.
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yonetici yardimcisi sifati ile bazi kisilerin belirlendigi goriilmektedir. Bahsedilen tarzda
uygulamalar yerinde degildir. Zira yoneticiligin veya yonetim kurulunun tiizel kisiligi
bulunmamaktadir. Yonetici tek kisi ise o sahis, ii¢ kisiden olusuyor ise her biri birlikte
olarak anataginmazin yonetiminde goérevli ve sorumludur. Yonetici yardimciligr ve
yonetim kurulu baskanligi, is boliimiinden ibaret olup, yasal bir sifat degildir.**

KMK m. 34 hiikmii, yonetim islerinin, kat maliklerinin gorevlendirecegi yonetici
yahut yonetim kurulu eliyle yiriitiilecegine hiikmetmekle birlikte, bu kurali tiim
tasinmazlar i¢in zorunlu kilmamistir. Kat Miilkiyeti Kanunu bu noktada
anatasinmazdaki bagimsiz boliim sayisini esas alarak somut bir 6l¢iit getirmistir. Buna
gore; anatasinmazin sekiz yahut daha fazla bo6limii bulunmasi hélinde yonetici
atanmasinin zorunlu oldugu; sekizden az bagimsiz bdliimii olan anataginmazda ydnetici
atanmasinin ise ihtiyari oldugu diizenlenmistir. Anatasinmazin tiim bagimsiz béliimleri
bir tek kisinin miilkiyetinde ise de anataginmaz malikinin yasal y6netici konumunda

oldugu hiikme baglanmistir.”

Bununla birlikte sekizden az bagimsiz boliime sahip
anataginmazlarda, kanuni zorunluluk bulunmamakla birlikte, kat maliklerinin y&netici
atama imkani bulunmaktadir. Kat maliklerinin ihtiyari yonetici atamasi yapmamasi
ihtimalinde anatasinmaz, biitiin kat maliklerince elbirligi ile yonetilecektir.**®

Sekizden az bagimsiz boliimii bulunan bir anatasinmazda, yOnetici atamasinin
ihtiyari olmasi, yonetim plani yapilmas: gerekliligini etkilememektedir. Aksine kat
miilkiyetine tabi anatasinmazlarda yapilmasi zorunlu olan yonetim plani, sekizden az
bagimsiz boliimii bulunan anatasinmazlarda yonetici se¢ilmesini zorunlu kilabilecektir.
Fakat, bu konuda biitiin kat maliklerinin, yonetim planinin tanzimi asamasinda yahut
sonradan kat malikleri kurulu ile alacaklari bir kararin varligi gerekmektedir.””

Kat malikleri disindan bir yonetici se¢ilmesi konusu son zamanlarda uygulamada
oldukca yayginlagmis ve profesyonel yoneticilik ad1 altinda bir meslek dali dahi ortaya
cikmigtir. Profesyonel yoneticilik genellikle iki sekilde karsimiza ¢ikmaktadir:

Anataginmazda yonetici olmay1 kabul eden kimsenin bulunmadig: takdirde, kat
malikleri kurulu, kat malikleri haricinde bir sahs1 yahut sirketi dogrudan yonetici olarak
secebilmektedir. Bu ihtimalde profesyonel olarak bu isleri yapan kisi Kat Miilkiyeti

Kanununda diizenlenen gorev, yetki ve sorumlulugu tasimaktadir. Kat malikleri kurulu

bu karar verirken, yetkinin kapsamini, verilecek iicreti, alinacak teminati belirlemelidir.

294. Gokalp (Kanun), s. 25.

295. Oguzman / Seligi / Oktay-Ozdemir; s. 786, 787; Eren (Miilkiyet), s. 172; Inal, s. 364.
296. Sirmen, s. 466; Germe¢ (Kat Miilkiyeti), s. 937.

297. Inal, s. 361.
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Kat malikleri kurulunun yonetim planina uygun olarak kat malikleri arasindan
sectigi yoOnetici, biitiin yetki ve sorumluluk kendisinde olmak {izere, profesyonel bir
sahis yahut sirketi, her tiirlii yonetimsel isleri icra etmek tizere gorevlendirebilmektedir.
Bu kisi esasen bilinen tabirle miidiirdiir. Asil sorumluluk kat malikleri tarafindan
secilen yoneticide olmakla birlikte bu ihtimalde anlasilacagi iizere gorev devri s6z
konusu olmaktadir. Bu iki ihtimal haricinde, profesyonel yonetici atamasi hakim
tarafindan da gergeklestirilebilecektir.”®

Profesyonel yoOnetici atamasi gercgeklestirilen biitiin ihtimallerde, profesyonel
yoneticinin gorev, yetki ve sorumluluk kapsami, hak edecegi iicret, mesai kapsami ve
kosullari, gorev siiresi ve istenilecek teminat miktarimin yazili bir sozlesme ile
belirlenmesinde fayda bulunmaktadir.

Nihayetinde yonetici atamasi, kat malikleri kurulu tarafindan ve hakim tarafindan
olmak tizere iki farkli yontemle gergeklesebilecektir. Her iki atama yonteminde de

yoneticinin, kat malikleri arasindan yahut disaridan atanmasi imkani bulunmaktadir.

2.4.2. Yonetici / Yonetim Kurulunun Atanma Usilii
2.4.2.1. Kat Malikleri Kurulu Tarafindan Atanmasi

KMK m. 34/IV hiikmiine gore; yonetici, kat maliklerinin hem arsa pay1 hem de say1
cogunlugu ile bir yil i¢in atanacaktir. Atama, kat malikleri kurulunun kanuni yillik
toplantisinda yapilir. Yonetici atanmasi, yapilan kat malikleri kurulu toplantisinin ilk
veya ikinci toplant1 olmasi, bu ikili ¢ogunlugun saglanmasi geregini degistirmez. Farkli
bir ifade ile, toplanti nisabi saglanamadig1 i¢in ilk toplantinin yapilamamasi halinde
toplanti nisab1 aranmaksizin yapilacak olan ikinci toplantida, kat maliklerinin arsa pay1
ve say1 bakimindan ¢ogunlugu saglanamaz ise yonetici atanmas1 yapilamayacak ancak,
bdyle bir gogunluga gerek olmayan diger hususlarda karar alinabilecektir.””

Bu konuda 5253 sayili Dernekler Kanunu®® ve ilgili mevzuatindaki uygulamalar
dikkate almarak kat malikleri kurulunun ikinci toplantisinda, gerekli yeter sayi
onemsenmeksizin toplantiya katilim saglayan kat maliklerinin oyu ile ydnetici

secilmekte ise de soz konusu iglem gegersiz haldedir. Zira ikinci toplantida dahi olsa

298. Gokalp (Kanun), s. 26; Tiirkmen / Kegecioglu, s. 871 vd.

299. Reisoglu (Kat Miilkiyeti), s. 116, 117; Oguzman / Seli¢i / Oktay-Ozdemir; s. 787; Germeg (Kat
Miilkiyeti), s. 938; Ayyildiz, s. 687; Can, s. 346; Tirkmen / Kececioglu, s. 871, 872.

300. 04/11/2004 kabul tarihli, 25649 say1 ve 23/11/2004 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan 5253 sayil
Dernekler Kanunu; Kaynak: https:/www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.5253.pdf, e.t.: 01/11/2021.

70



yOnetici se¢imi i¢in aranan ikili gogunluk gereklidir.*”' Fakat Yargitay, bu konuya iliskin
bir kararinda, yonetici atanmasina iliskin kurul karar iptal edilinceye degin secildigi
kabul edilen kisinin yonetici sayilacagini belirterek, hatali bir sonuca ulagmustir.**
Genel hukuk kurallarina gore, yeter say1 saglanmadan atanan yoneticinin yaptigi
fiili isler vekaletsiz is gorme, hukuki islemler ise yetkisiz temsil hiikiimlerine tabi
olacaktir. Bununla birlikte bu islemlere kat maliklerinin ferdi olarak onay vermeleri,
yalnizca kendileri agisindan sonu¢ dogurabilecek niteliktedir. Kat maliklerinin, kurul
olarak gerekli cogunlugu saglamasi iizerine verilecek onay ise, kat malikleri kurulu
karar1 alinmis olmasi hasebi ile biitiin kat maliklerini baglayici nitelikte olur.*®
Bahsedilen genel kuralin yaninda yonetici atamasi yapilirken, ilk olarak yonetim
planinda bu konuda 6zel bir hiikkmiin bulunup bulunmadigina da dikkat edilmelidir.
Yonetim plani, yoneticinin se¢im nisabini 6zel olarak belirleyebilecek konumdadir. Bu

sebeple yonetim planinda ayri bir nisap yahut atama kosulu®*

yer aliyorsa s6z konusu
gereklilik saglanmalidir. Aksi héalde kat maliklerinden birinin bagvurusu halinde
hakimin miidahalesi s6z konusu olabilecektir.

Yoneticinin gorev siiresi bir yil olup, KMK m. 29/1 hiikkmiinde 6ngoriilen kat
malikleri kurulunun yillik olagan toplantilarinda yeniden yonetici atanacaktir. Yonetici
her ne kadar bir yillik siire icin secilmigse de; gerektiginde kat malikleri, yeterli
cogunlukla toplanip yonteme uygun bir kararla bir yillik gorev siiresi heniiz dolmamis
olan yéneticinin gorevine son vererek yenisini secebilecektir.*®

Kat malikleri tarafindan seg¢ilen bir yoneticinin gorevine devam etmesi, kat
malikleri i¢in artik ¢ekilmez bir hal almissa kat malikleri mevcut yoneticinin gérevine
son vermek ve yeni bir yonetici segmek i¢in olaganiistii sekilde toplanabilecektir. Fakat
mevcut yoneticinin olaganiistii toplantiya ¢agr1 islemini gerceklestirmekten kaginmasi
halinde kat maliklerinin KMK m. 34/VI hiikmii uyarinca yeni bir ydnetici atanmasi
konusunda mahkemeye bagvurmasi miimkiin goriinmemektedir.’*® Zira bdyle bir
durumda anataginmazda mevcut bir yonetici bulunmakta ve hakim tarafindan yonetici
atanmasini istemenin kosullar1 gerceklesmemis durumdadir. Béyle bir durumda, kat

maliklerinden birinin bagvurusu {izerinde olaganiistii toplanti ¢agrisi islemlerinin

301. Gokalp (Kanun), s. 25, 26.

302. Yargitay 5. HD. T. 12/11/1984, E. 9943, K. 9531, Kaynak; https://legalbank.net/arama/mahkeme-
kararlari, e.t.: 01/11/2021.

303. Vuraloglu, s. 831.

304. Yoneticinin yalnizca kat malikleri arasindan, tek kisi yahut kurul olarak yonetici atanabilecegi gibi.
305. Eren (Miilkiyet), s. 172; Inal, s. 359; Vuraloglu, s. 834.

306. Abdiilkadir Arpaci, “Kat Miilkiyeti Iliskisi I¢in Mahkemece Tayin Edilen Yoneticinin Hukuki
Durumu”, Mustafa Dural'a Armagan, Filiz Kitabevi, Istanbul 2013, s. 127.
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gerceklestirilmesi i¢in bir kayyim tayin edilmesi yerinde olacaktir. Benzer sekilde,
yonetici ile kat malikleri arasinda baskaca ihtilaflarin ¢ikmasi ve bu konuda
mahkemeye basvurulmasi ihtimalinde de mahkeme anataginmazin tedbiren
yonetilmesine kanaat getirirse yeni bir yonetici atamak yerine kayyim atamasi
gergeklestirmelidir.>’

Yonetici ya da yonetim kurulunun gorevden g¢ekilmesi yahut 6liimii veya agir
hastalig1 gibi sebepler ile yoneticilik gorevinin yerine getirilmesi olanaksiz duruma
gelmis ise, bosalan yoneticilik gorevine atama yapilmasi giindeme gelebilir. Bu gibi
durumlarda yillik olagan toplanti yakin zamanda degilse, kat malikleri kurulu
olagantiistii toplantiya ¢agrilir ve olagan donemdeki sartlar cergevesinde ve gelecek

toplanti donemine kadar gegerli olacak sekilde yeni yonetici atamasi gergeklestirilir.*”®

2.3.2.2. Hakim Tarafindan Atanmasi

KMK m. 34/VI hiikmii kapsaminda yoneticinin, mahkeme tarafindan atanabilecegi
durumlar diizenlenmistir. Bu hiikme gore kat malikleri, anatasimmazin yOnetimi
konusunda anlasamaz yahut gerekli cogunlukla toplanarak bir yonetici segemezlerse;
yonetici, kat maliklerinden birinin miiracaati iizerine, sulh hukuk mahkemesi hakimi
tarafindan atanacaktir. Yoneticinin atanamadigina yahut atanmasi konusunda anlagma
saglanamadigina iliskin kat malikleri kurulu kararmin bulunmas: halinde sulh hukuk
mahkemesi hakiminin, anataginmaz kat malikleri kurulunun yerine yonetici
atayabilmesi i¢in gereken kosulun gerceklesmis oldugunun kabulii gerekmektedir.*”

Bahsedilen kosullarin varlig1 halinde, kat maliklerinden birinin basvurmas {izerine,
anataginmazin bulundugu yer sulh hukuk mahkemesi hakimince yonetici atamasi
gerceklestirilecektir. Boyle bir istem mahkemeye yoneltildiginde yapilacak olan
inceleme; sekizden az bagimsiz bolim bulunan hallerde anataginmaza bir yoOnetici
atanmasi gerekip gerekmedigi’'’, sekiz veya daha c¢ok bagimsiz boliim bulunan
anataginmazlarda ise kat malikleri tarafindan ydnetici atanmasi i¢in toplanti yapilmis

311

olup olmadig1 ve toplant1 yapilmis ise sonu¢ alinip alimmadigr’” konulari ile sinirh

307. Arpaci (Yoneticinin Hukuki Durumu), s. 127, 128.

308. Germeg (Kat Miilkiyeti), s. 939; Gokalp (Kanun), s. 28, 29.

309. Inal, s. 361.

310. Yargitay HGK, T. 03/07/1974, E. 5-1599, K. 812; “Yénetici atanmast zorunlu olmayan sekizden az
bagimsiz boliimlii tasinmazlarda, kat maliklerinin iradelerinin yerine gecilerek mahkemece ydnetici
atanmasint  zorunlu kilan bir yonetim plani yapilamaz.” Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr,
e.t.:02/11/2021.

311. Yargitay 18. HD, T. 27/11/1992, E. 10606, K. 11914; Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr,
e.t.:02/11/2021.
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olacaktir.’'? Yapilacak yargilamanin, tiim kat maliklerinin taraf olmalar ile goriilmesine
gerek bulunmayip, mahkeme davaci olan kat maliki disindaki kat maliklerini miimkiin
oldugu olclide dinleyerek karara varacak, ancak karar biitiin kat maliklerine teblig
edilecektir. Hakimin miidahalesi ile atanacak yonetici de kat malikleri kurulunca atanan
yonetici gibi; yasada, yonetim planinda, kat malikleri kurulunun 6nceki kararlarinda ve
atama kararinda yoneticiye verilmis tiim hak, yetki ve sorumluluklara sahip olacaktir.

Anataginmazdaki bagimsiz boliim sayisinin sekizden az olmasi halinde, yonetici
atanmas1 ihtiyari oldugundan, kat maliklerinden birinin yonetici atanmasi istemi
tizerine hakimin yonetici atamasi1 gergeklestirmesinin, somut olayin gereklili§ine ve
takdirine dayali oldugu diigiiniilmektedir.’"* Ancak yonetim planinda yonetici atanmasi
Ongoriilmiis ise kat maliklerinden biri tarafindan yoneltilen boyle bir istemde hékimin
miidahalesi s6z konusu olacak ve yonetici atamasi giindeme gelecektir.

Kanun koyucu, hakimin miidahalesi ile atanmis olan ydnetici yoOniinden, kat
malikleri kurulunun yonetici lizerindeki hak ve yetkilerine bir kisitlama getirmistir.
KMK m. 34/VII hiikmii ile kat malikleri, hdkimin atama karar1 {izerinden alt1 ay
gecmedikce atanan yoneticiyi degistiremeyecek ve gorevden uzaklastiramayacaklarini
diizenlenmistir. Hakli bir nedenin ortaya ¢ikmasi durumunda yonetici, kat malikleri
kurulu tarafindan ve ancak hakimin izni ile degistirilebilecektir.’'* Son olarak
belirtilmelidir ki; halihazirda gérevde olan bir yoneticinin varligi halinde mahkemece

dogrudan yeni bir yonetici atanamayacaktir.*

2.4.3. Yonetici / Yonetim Kurulu ile Sézlesme Yapilmasi ve Teminat Istenmesi

KMK m. 34/VIII hikkmii, yonetici ile ger¢eklestirilecek s6zlesmeyi ve bu sézlesme
kapsaminda, kat malikleri kurulunun yoneticiden gdstermesi istenebilecek teminat
konusunu diizenlemektedir. Yonetici atanmasi gergeklestirilirken, kat malikleri ile
yonetici arasinda yazili bir sozlesme yapilmasi zaruri degildir. Zira Kat Miilkiyeti

Kanunu kapsaminda yahut KMK m. 38/ ile m. 40/ hiikiimleri dogrultusunda

312. Arpaci (Yoneticinin Hukuki Durumu), s. 127.

313. Yargitay 18. HD, T. 26/02/1998, E. 12739, K. 1803; Yargitay 18. HD, T. 11/12/1996, E. 10340,
K.11100; Yargitay 18. HD, T. 08/02/1996, E. 2919, K. 1343; Kaynak;
https://legalbank.net/arama/mahkeme-kararlari, e.t.: 01/11/2021.

314. Tekinay, s. 111; Oguzman / Seli¢i / Oktay-Ozdemir; s. 787; Eren (Miilkiyet), s. 173; Germeg (Kat
Miilkiyeti), s. 940; Ayyildiz, s. 689; Tiirkmen / Kegecioglu, s. 873.

315. Yargitay 18. HD, T. 17/09/1993, E. 7280, K. 9593; “..mahkemece ydnetici atanabilmesi icin
yoneticiligin bosalmast onkosul olup ayrica kat maliklerinin toplanip da bir yodnetici atayamamig
olmalar: gerekir.” Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.: 02/11/2021.
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gonderme yapilan vekalet sozlesmelerine iliskin TBK*'® m. 502 ila m. 514 hiikiimleri
kapsaminda vekalet iligkisinin kurulmasi konusunda sekil sart1 aranmamaktadir.

Kat malikleri arasindan atanacak bir yonetici s6z konusu oldugunda; secilen
yoneticinin de aralarinda bulundugu kat malikleri kurulu iiyelerince imzalanan, yonetici
atama kararmin bu haliyle bir s6zlesme olarak kabul edilmesi miimkiindiir. Fakat ayni
imkan kat malikleri digindan atanacak olan yoneticiler i¢in miimkiin gériinmemektedir.
Zira kat malikleri kurulunun bir iiyesi olmadig1 i¢in kat malikleri disindan atanan
yoneticinin, kat malikleri kurulunun yonetici atamasina iliskin karar1 imzalamasi s6z
konusu olamayacaktir. Bu sebeple kat malikleri disindan atanan yonetici ile yazih
sOzlesme yapilarak; gorev, yetki ve sorumluluk kapsami, hak edilecek licret, mesai
kapsam1 ve kosullari, gorev siiresi ve istenilecek teminat miktarinin bu suretle
belirlenmesinde fayda bulunmaktadir.’"”

Kanun koyucu ayrica, yonetici ile yapilacak sozlesme kapsaminda kat maliklerinin
yoneticiden teminat gostermesini isteyebileceklerini de Ongérmektedir. Bdyle bir
teminatin amaci, anatasinmazin ydnetimi esnasinda yoneticinin gérev ve yetkilerini
ithmal etmesi yahut kotliye kullanmasi sebebi ile kat maliklerine karsi sorumlulugunun
dogabilmesi ihtimaline karsilik kat maliklerini giivence altina almak olarak
yorumlanmaktadir. Bu ihtimalin varliginin siirekli devam ediyor olmasi sebebiyledir ki
yonetici ile yapilan sdzlesmede teminat hitkkmiine yer verilmemis olsa dahi kat malikleri
kurulu, sonradan hakli bir sebebin ortaya c¢ikmasi halinde yoneticiden teminat
isteyebilecektir. Kat maliklerinin bu talebine karsilik yonetici tarafindan gerekli

teminati gosterilmemesi halinde, KMK m. 41/I hiikkmii geregi azledilebilecektir.’'®

2.4.4. Yonetici / Yonetim Kuruluna Ait Bilgilerin Tlgililere ilam

KMK m. 34/IX hiikmii uyarinca, yoneticinin ad1 ve soyad ile is ve ev adreslerinin,
anatasimazin kapisinin yanina yahut girisinde kolaylikla goriilebilecek bir yere gerceve
icerisinde asilmasit zorunlu hale getirilmistir. YOnetici bilgileri arasinda iletisim
numaralarinin da yer almasinda fayda bulunmaktadir. Zira s6z konusu hiikmiin amaci,
yonetici ile iletisimin kolay ve cabuk bir sekilde gerceklestirilmesinin miimkiin hale

getirilmesidir.*"”

316. 11/01/2011 kabul tarihli, 27836 say1 ve 04/02/2011 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan 6098 sayili
Turk Borglar Kanunu; Kaynak: https://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.6098.pdf,
e.t.:01/11/2021.

317. Germeg (Kat Miilkiyeti), s. 941.

318. Reisoglu (Kat Miilkiyeti), s. 117; Oguzman / Seligi / Oktay-Ozdemir; s. 788.

319. Germeg (Kat Miilkiyeti), s. 942; Can, s. 347.
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Ayrica hiikkme aykirilik durumunda yonetici yahut yonetim kurulu tiyelerinden her
birine, gerek kat maliki ve kirac1 gerekse de tigiincii bir kisi oldugu farketmeksizin
herhangi bir ilgilinin basvurusu iizerine, mahkeme tarafindan elli Tiirk Lirasindan

ikiyiizelli Tiirk Lirasma kadar idari para cezasina hitkkmolunacag belirtilmektedir.**

2.4.5. Yonetici / Yonetim Kurulunun Gorevleri

Yonetici yahut yonetim kurulu, esasen anataginmazin amacina uygun bir sekilde
kullanilmasi, korunmasi, bakim ve onarimi ile anataginmazdan yararlanilmasi adina
gerekli olan ve anatasinmaz iizerindeki tasarruf islemleri ile bu tarz islemlere yonelik
konular haricindeki hukuki yahut fiili nitelikteki biitiin is ve islemlerin yerine
getirilmesi ile yiikiimlidiir.**!

Kat miilkiyetinde yoneticinin gorevleri, genel itibariyle KMK m. 35 ild m. 37
hiikiimleri kapsaminda, genel yonetim islerinin goriilmesi, isletme projesinin yapilmasi
ve defterlerin tutulmasi basliklar1 altinda diizenlemektedir. S6z konusu hiikiimler,
niteligi itibariyle uygun diistiigli oranda toplu yap1 kapsaminda gorev alacak olan

yoneticiler i¢in de kiyas yolu ile uygulama alani bulacaktir.*?

2.4.5.1. Genel Yonetim Islerinin Goriilmesi

Kat miilkiyetinde yonetici, genel olarak anatasinmazin yonetim islerini yiiriitmekte,
kat malikleri kurulu kararlarini yerine getirmekte ve kat malikleri yapilanmasini temsil
etmektedir. Yoneticinin gorevleri, genel olarak KMK m. 35*% hiikmiinde belirtilmistir.

Bu hiikme ek olarak yonetim planinda, yoneticiye yeni gorevler yiiklenebilecegi gibi,

320. Oguzman / Selici / Oktay-Ozdemir; s. 788; Gokalp (Kanun), s. 34; Vuraloglu, s. 835.

321. Akipek / Akmtiirk, s. 426, 427; Ertas, s. 466, 467; Secer, s. 2509.

322. Oktem-Cevik, s. 202, 203.

323. I - Yoneticinin gorevleri:

1. Genel yénetim islerinin goriilmesi.

Madde 35 — Yoneticinin gérevleri, yonetim planinda belirtilir; yénetim planinda aksine hiikiim
olmadik¢a, yonetici asagidaki igleri gériir:

a) Kat malikleri kurulunca verilen kararlarin yerine getirilmesi;

b) Anagayrimenkuliin gayesine uygun olarak kullanilmasi, korunmasi, bakimi ve onarimi igin gereken
tedbirlerin alinmasi;

¢) Anagayrimenkuliin sigorta ettirilmesi;

d) Anagayrimenkuliin genel yonetim isleriyle korunma, onarim, temizlik gibi bakim isleri ve asansor ve
kalorifer, sicak ve soguk hava igletmesi ve sigorta igin yonetim planinda gésterilen zamanda, eger boyle
bir zaman gésterilmemisse, her takvim yiuun ilk ay i¢inde, kat maliklerinden avans olarak miinasip
miktarda paranin toplanmasi ve bu avansin harcanip bitmesi halinde, geri kalan isler icin tekrar avans
toplanmasi;

e) Anagayrimenkuliin yonetimiyle ilgili diger biitiin odemelerin kabulii, yonetim dolayisiyle dogan
borglarin 6denmesi ve kat malikleri tarafindan ayrica yetkili kilinmissa, bagimsiz béliimlere ait kiralarin
toplanmasi;

1) Anagayrimenkuliin tiimiinii ilgilendiren tebligatin kabulii;
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sozii gecen hiikiimde yoneticiye tanimnan yetkilerden bir kismi da kaldirilabilecektir.’**
KMK m. 35 hiikkmii kapsaminda sayilan is ve islemler, ayn1 zamanda yoneticinin
yetkilerini de icermektedir. YoOnetici, yalnizca yoneticilik sifati, niteligi ve gorevi
geregi, madde hiikkmiinde sayilan yetkilere sahip olmakta, bu konuda kat malikleri
kurulu tarafindan ayrica gérevlendirilmesine gerek bulunmamaktadir.**

Yonetim planinda aksine bir hiikiim bulunmamas1 halinde yonetici, Kat Miilkiyeti
Kanunundaki esaslar dogrultusunda anatasinmazi yonetecek, kat malikleri kurulu
tarafindan verilen kararlar1 yerine getirecek, anatasinmazin amacia uygun olarak
kullanilmasini, korunmasini, bakim ve onarimi igin gerekli Onlemleri alacak,
anataginmazi sigorta ettirecektir. Ayn1 zamanda anatasinmazin genel yonetim isleri ve
korunmasi, onarimi, temizligi gibi bakim isleri ile asansor, kalorifer ve benzeri
ihtiyaclar i¢cin yonetim planinda belirlenen vakitte, sayet boyle bir vakit belirtilmemis
ise her takvim yilinin ilk ayinda kat maliklerinden avans olarak bir miktar para
toplayacak, toplanan avansin bitmesi halinde kalan isler i¢in yeniden avans
toplayabilecek ve yonetim ile ilgili diger biitiin 6demeleri kabul edebilecektir.*®

Yonetici, anataginmazin yonetimi dolaysiyla dogan borglar1 6deyecek, kat malikleri
tarafindan yetkili kilinmis ise kiralar1 toplayabilecek, anataginmazin biitliniini
ilgilendiren tebligatlar1 kabul edecek, kat maliklerinden topladigi para ve avanslari
ihtiya¢ duyuldugunda almak {izere giivenilir bir bankaya kendi ismi ve yonetici sifatiyla
yatiracak, anataginmazin ilgilendiren bir siirenin ge¢mesine yahut bir hakkin kaybina
mahal vermeyecek gerekli Onlemleri alacaktir. Ayrica anatasinmazin bakimi ve
korunmas: icin kat malikleri yararina ve onlar adina gerekli dnlemleri alacak, kat

miilkiyetine iligkin bor¢ ve yiikiimlerini ifa etmeyen kat maliklerine kars1 dava ve icra

g) Anagayrimenkulii ilgilendiren bir siirenin ge¢mesinden veya bir hakkin kaybina meydan vermiyecek
gerekli tedbirlerin alinmasi;

h) Anagayrimenkuliin korunmasi ve bakimi i¢in kat maliklerinin yararina olan hususlarda gerekli
tedbirlerin, onlar adina alinmasi;

i) Kat miilkiyetine iligkin borg ve yiikiimlerini yerine getirmiyen kat maliklerine karsi dava ve icra takibi
yapumast ve kanuni ipotek hakkinin kat miilkiyeti kiitiigiine tescil ettirilmesi;

j) Topladigi paralari ve avanslar: yatirmak ve gerektiginde almak tizere muteber bir bankada kendi
adina ve fakat anagayrimenkuliin yonetici sifati gosterilmek suretiyle, hesap a¢tirilmasi;

k) Kat malikleri kurulunun toplantiya ¢agirilmasi.

) (Ek: 4/4/2015-6645/82 m.) Anagayrimenkulde bulunan asansérlerin giivenli bir sekilde isletilmesinin
saglanmasi amaciyla aylik bakimlar: ile yillik kontrollerinin ilgili teknik diizenlemelere uygun sekilde
yaptirilmasi ve bu islemlere iliskin iicretlerin 6denmesi.

(Ek fikra: 4/4/2015-6645/82 m.) Bu Kanunun 34 iincii maddesinde belirtilen sartlar: tasimasina ragmen
yénetici atamast yapimayan anagayrimenkulde, birinci fikrada sayilan islerin yaptirilmasindan kat
malikleri miistereken sorumludur.

324. Reisoglu (Kat Miilkiyeti), s. 118; Oguzman / Seli¢i / Oktay-Ozdemir; s. 788 vd.; Germeg (Kat
Miilkiyeti), s. 962; Vuraloglu, s. 835; Ayyildiz, s. 690; Arda, s. 291.

325. Germeg (Kat Miilkiyeti), s. 963; Oktem-Cevik, s. 203; Akipek, s. 486; Ayyildiz, s. 690.

326. Reisoglu (Kat Miilkiyeti), s. 118; Eren (Miilkiyet), s. 173.
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takibinde bulunacak, s6z konusu alacaklara teminat olacak sekilde kanuni ipotek
hakkin1 kat miilkiyeti kiitiigiine tescil ettirecek, gerektiginde de kat malikleri kurulunu
toplantiya cagiracak ve anataginmazda mevcut asansorlerin giivenli bir sekilde
isletilmesi amaci ile aylik bakim ve yillik kontrollerini yaptiracaktir.*”’

Yonetici, yukarida kisaca bahsedilen gorevleri, yonetim planinda aksine diizenleme
bulunmadig: siirece kendiliginden yerine getirebilme yetkisine sahiptir. KMK m. 35
hiikmii kapsaminda yahut aksine diizenleme yapilip da yonetim planina gegirilmis olan

2% dogan is ve islemleri gerceklestirebilecektir.

kat malikleri kurulunun kararlarindan
Ayrica yonetici, anataginmazin tamaminin veya bir kisminin harap olmasi durumunda
gerekli islemleri yerine getirecektir. Ancak bu igler ifa edilirken dahi TMK m. 2 hiikmii
gozardi edilmeyecektir.*”

KMK m. 35 hiikmii kapsaminda, yoneticinin gorev ve yetkileri konusunda madde
hiikmiinde siralanan bentler yeterli agikliktadir. Ancak madde hiikmiinde yer alan ve
uygulamada siklikla sorun yasanan bazi gorev ve yetkileri 6zellikle ele almakta fayda
bulunmaktadir.

Bu kapsamda, madde hiikmiiniin 6zellikle (b), (c) ve (e) bentlerinde yer alan
hususlar yoOneticinin harcama yapmasina yoneliktir. YOneticinin harcama yapacagi
kaynak ise (d) bendinde ac¢iklanmis oldugu iizere, y1l sonunda kesin hesaba konu olmak
tizere kat maliklerinden toplanacaktir. Kat maliklerinden toplanan bu avansin miktari
ise KMK m. 37 hiikmii kapsaminda s6zii edilen isletme projesi kapsaminda
belirlenecektir. Yonetici, hazirlanan isletme projesinde veya bu hususlar1 kapsayan kat
malikleri kurulu kararlarinda yer almayan miktar yoniiyle 6nemli bir harcama
yapmaktan kaginmalidir. Bu sebeple ivedi olan isler haricinde yonetici, kararlastirilan
avansla yetinmesi gerektigini g6z Oniinde bulundurarak biitcede yer almayan
harcamalara girismemelidir.**°

Isletme projesinde yahut kat malikleri kurulu kararlarinda yer almayan ve dolaysiyla
kat maliklerinde toplanan avans paylarinda karsiligi bulunmayan bir harcama s6z

konusu ise yonetici, aciliyet gerektiren dnlemleri almakla birlikte madde hiikmiiniin (k)

327. Eren (Miilkiyet), s. 174; Vuraloglu, s. 837, 838; Arda, s. 291.

328. Yargitay 18. HD, T. 08/10/2001, E. 8774, K. 8574; “...Kat Miilkiyeti Yasasinin 35. maddesinin (a)
bendi hiikmiine gore ‘kat malikleri kurulunca verilen kararlarin yerine getirilmesi’ yoneticinin asli
gorevlerinden biridir... yonetici kat maliklerinden aldig: yetkiye dayanarak ve onlari temsilen bu kurulun
kararmi yerine getirmis olmasindan dolayr sorumlu tutulamaz.” Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr,
e.t.: 05/11/2021.

329. Sirmen, s. 471, 472; Ayyildiz, s. 690.

330. Germeg (Kat Miilkiyeti), s. 965.
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bendinde yer aldigi tlizere kat maliklerini olaganiistii toplantiya cagirmakla da
yukiimliidir.*'!

Ele alimmasi gereken bir diger konu ise madde hiikmiiniin (i) bendi kapsaminda
diizenlenen, yoneticinin kat maliklerini temsil etme yetkisi olacaktir. Genel olarak,
anataginmazin yonetimini yiiriitecek olan ydnetici, bu genel yonetim gorevi ile ilgili
olarak kat malikleri yapilanmasini temsil yetkisine sahip olacaktir.*** Yoneticinin temsil
yetkisini; kanun geregi dogrudan temsile yetkili oldugu, kat malikleri kurulu tarafindan
kendisine 6zel yetki verilmesi ile temsile yetkili oldugu ve 6zel yetki verilmis olsa dahi

temsile yetkili olamayacagi1 konular olarak degerlendirmek miimkiindiir.**

2.4.5.2. Defterlerin Tutulmasi ve Belgelerin Saklanmasi

KMK m. 36 hiikmii uyarinca yonetici, kat malikleri kurulu kararlarini, protokolleri,
yapilan ihtar ve tebligatin 6zeti ve tarihleri ile biitiin giderleri, KMK m. 32 hiikmii
kapsaminda bahsi gecen noterlik tarafindan onaylanmis deftere tarih sirasiyla yazmak
ve bu defteri giderler ile diger biitiin islemlere iligskin belgeleri bir dosyada saklamakla
gorevlidir.*** Yonetici, s6z konusu bu defteri her takvim yilinin bitmesinden itibaren bir
ay igerisinde notere kapattirmak ile de yiikiimliidiir.***

Bahsedilen kat miilkiyeti defterine biitlin giderlerin yazilmasi ve bu giderler ile ilgili

biitiin belgelerin de 6zel bir dosyada saklanmast KMK m. 36 hiikmii kapsaminda

331. Oguzman / Seli¢i / Oktay-Ozdemir; s. 790; Germeg (Kat Miilkiyeti), s. 966; Vuraloglu, s. 838; Seref
Kisacitk / Ozlem Kaya, “Kat Miilkiyeti Hukukuna Gore Yéneticinin Taraf Sifat1”, istanbul Barosu
Dergisi, Cilt 94, Say1 3, Istanbul 2020, s. 91, 92; Yargitay 5. HD, T. 31/12/1979, E. 8324, K.9912; “Iddia
edildigi iizere ¢catimin aktigi kendisine bildirildigi ve gerekli onarimimin yaptirilmasi istenildigi takdirde
isletme projesinde ve biitcede bu hususta bir 6denek mevcut ise yoneticinin bu sekildeki az masrafli basit
bir tamirati derhal yaptirmasi eger biitcede boyle bir ddenek 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 icabeder..” Kaynak: https://legalbank.net/arama/mahkeme-
kararlari, e.t.: 05/11/2021.

332. Yargitay 12. HD, T. 09/06/2011, E. 29999, K. 12172; “Yénetici, yasadan aldigi temsil yetkisine
dayanarak cegitli sozlesmeler kurabilir. Iste bu sézlesmeden dogan uyusmazhiklarda yénetici dava
agabilecegi gibi, yoneticiye karsi da dava a¢ilabilir. Su hususta belirtilmelidir ki yénetici, vekaletname
ile tayin edilen bir vekil gibi degildir. Yasal bir temsilci olup yetkisini yasadan almaktadir...Sonug olarak
denilebilir ki, yoneticinin temsil yetkisine giren islerden dolay: iiciincii kisilerle yaptigi sézlesmelerden
dogan uyusmazhklarda, aktif ve pasif dava (icra takibi) ehliveti bulunmaktadir.” Kaynak:
https://legalbank.net/arama/mahkeme-kararlari, e.t.: 05/11/2021.

333. Kisacik / Kaya, s. 92; Ayrintili bilgi i¢in bk. s. 135.

334. Yargitay 20. HD, T. 07/03/2019, E. 10670, K. 1593; “...yédneticinin yaptigt harcamalart gosteren
belgelerin fatura olmas: esas olmakla birlikte bunlarin mutlaka fatura veya kasa fisi niteligini tasimasi
zorunlulugu aranmamakta, gerceklesmis bir is veya islem icin harcama yapildigini gosteren yazili ve
imzali belge yeterli sayilmakta ve hatta aciliyet ve zorunluluk nedeniyle yapilan ve belgesiz olarak
deftere islenen gider konusu igin yapildiginin ve gésterilen miktarin uygunlugunun tespit edilmis olmasi
dahi yeterli kabul edilmektedir...” Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.: 07/11/2021.

335. Reisoglu (Kat Miilkiyeti), s. 120; Oguzman / Seligi / Oktay-Ozdemir; s. 791; Eren (Miilkiyet),
s.174; Germeg (Kat Miilkiyeti), s. 995; Oktem-Cevik, s. 211; Inal, s. 383; Gokalp (Kanun), s. 50, 51;
Akipek, s.486; Vuraloglu, s. 839; Arda, s. 292.
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Ongoriilmiistiir. Fakat anatasinmazin gelir ve giderleri ile ydnetici tarafindan
gerceklestirilen harcamalarin daha diizenli olmasi adina, kanuni bir gerekliligi olmamak
ile birlikte, ayrica bir isletme defterinin tutulmasinda fayda bulunmaktadir.**
Uygulamada da siklikla kullanilan bu deftere, toplanan aylik avanslar, tahsil edildikleri
tarih ve karsiliginda verilen makbuz numaralari ile kimlere verildigi islenmektedir.*¥’

Kat irtifaki yahut kat miilkiyetli anataginmazlarda tutulmasi kanuni gereklilik olan
bu defterler ile saklanmasi gerekli belgeler, bunlar1 gorevi icabi elinde bulunduran
yoneticilerin kigisel mallart olmayip, gorev siiresinin sona ermesi ile birlikte yeni
yonetime teslim edilmesi gereken ortak mallardandir. Gorev siiresi sona eren yonetici,
elinde bulunan defter ve belgeleri yeni yonetimin secildigi kat malikleri kurulu
toplantisinda veya en gec¢ bu toplantida kararlagtirilan tarihte yeni yonetime teslim
etmekle yiikiimliidiir.**®

Son olarak KMK m. 36/III hiikmii uyarinca, tespit edilen siire icinde yukarida
sayilan gorevleri yerine getirmeyen yOneticiye, hakim tarafindan iki yiiz elli Tiirk

lirasindan iki bin Tiirk Lirasina kadar idari para cezasi*” verilebilecektir.**’

2.4.5.3. Isletme Projesinin Yapilmasi

Daha evvel de bahsedildigi tizere isletme projesi**', anatasinmazin 6ngoriilen biitiin
gelir ve giderleri ile tiim kat maliklerinin her birine KMK m. 20 hiikkmii uyarinca veya
yonetim planina gore yansiyacak tahmini giderleri, bu giderleri karsilamak {izere her bir
kat malikinin sorumlu oldugu avans miktarlarmi, kararlastirilmigsa s6z konusu
avanslarin toplanma zamanu ile ilgili ve diger ayrintilar1 gosteren biitce taslagidir.**?

Y onetici, atandi1g1 donemde kat malikleri kurulu tarafindan kabul edilen bir isletme
projesi bulunmuyorsa gecikmeksizin bir isletme projesi hazirlayarak kat maliklerine
sunmakla sorumludur. Sayet kurul tarafindan hazirlanan bir proje bulunmaktaysa,
atanan yoOnetici gorev alacagi yil icin KMK m. 20 ve m. 37 hiikiimlerini de gbz 6niinde

343

bulundurarak isletme projesini revize edecektir.”* Belirtilmelidir ki, yonetici, isletme

336. Germeg (Kat Miilkiyeti), s. 995.

337. Gokalp (Kanun), s. 51.

338. Yargitay 18. HD, T. 08/06/2009, E. 5554, K. 6155, Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr,
e.t.:07/11/2021.

339. Idari para cezasina re’sen hiikkmedilemeyecegi yoniinde; Yargitay 20. HD, T. 09/04/2018, E. 2942,
K. 2718, Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.: 07/11/2021.

340. Reisoglu (Kat Miilkiyeti), s. 120; Oguzman / Seli¢i / Oktay-Ozdemir; s. 791.

341. Ayrmtil bilgi i¢in bk. s. 30.

342. Reisoglu (Kat Miilkiyeti), s. 120; Oguzman / Seligi / Oktay-Ozdemir, s. 788, 789; Eren (Miilkiyet),
s. 175; Germeg (Kat Miilkiyeti), s. 999; Gokalp (Kanun), s. 33; Arda, s. 292.

343. Germeg (Kat Miilkiyeti), s. 999, 1000; Oktem-Cevik, s. 213; Vuraloglu, s. 839.
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projesini hazirlarken yahut yenilerken yonetim planinda yer alan 6deme bigimine
iliskin hiikiimler ile bagli olacaktir. Yonetim planinda ortak giderlere katilma sekli ve
kosullarmi diizenleyen 6zel hiikiimler bulunmakta ise, bu hiikiimler degistirilmedikce
isletme projesinde giderlere katilma ve O6deme bicimine iliskin yeni diizenleme
yapilamayacaktir.**

Yonetici tarafindan diizenlenen veya yenilenen isletme projesi, kat maliklerine
yahut bagimsiz boliimlerden fiilen faydalananlara imzalar1 karsiliginda verilecek ya da
bu kisilere taahhiitli mektupla teblig edilecektir. Kat malikleri veya bagimsiz
boliimlerden fiilen yararlananlar, bildirimi teblig aldig1 tarihten itibaren yedi giin i¢inde
itiraz etmezse, proje kabul edilmis sayilacaktir. Bu siire icerisinde itiraz edilirse, konu
kat malikleri kurulunda incelenecektir. Kurul projeyi aynen yahut belirli degisiklikler
ile kabul edebilecegi gibi yeni bir proje hazirlanmasina da karar verebilecektir.**’

Isletme projesine yapilan itiraz iizerine toplanan kat malikleri kurulu, itirazin reddi
yoniinde bir karar verirse, itiraz eden kat maliki veya bagimsiz boliimden fiilen
yararlananin, KMK m. 33 hiikmiine kiyasen hakimin miidahalesini isteme hakkina
sahip oldugu distiniilmektedir. Yapilan itirazin kabulii yoniinde bir karar verildigi
takdirde ise kat malikleri kurulu tarafindan mevcut proje degistirilebilecek yahut yeni
bir proje hazirlanabilecektir.’*® Fakat isletme projesine itiraz edilmesi iizerine, itirazin
kat malikleri kurulu tarafindan incelenmesi ve proje hakkinda karar vermesi
Ongoriilmiis ise de, itiraz lizerine kat malikleri kurulunun, itirazin incelenmesi konusu
ile toplanmamuis, itirazi incelememis olmasi ihtimalinde projenin hukuki durumunu
diizenleyen bir hiikiim bulunmamaktadir. Boyle bir uyusmazligin davaya konu edilmesi
halinde, proje yalnizca bu sebeple iptal edilmeyerek davacinin projeye iliskin itirazlar:
incelenmeli ve bu itirazlar yerinde goriildiigii takdirde ancak s6z konusu itirazlara konu
olan hiikiimlerin davaci yoniiyle simirli olmasi kaydi ile degistirilmesi yahut
kaldirilmasina karar verilmesi gerekmektedir.*"’

Ayrica isletme projesi ile ilgili olarak uyusmazlik ¢iktig1 takdirde hizli ve adil bir
bicimde ¢dziimlenebilmesi i¢in, bu bildirim islemlerinin mutlaka kanunda 6ngoriilen

yonteme uygun yapilmasi gerekir. Avans miktarin1 da gosteren bu proje, bagimsiz

344. Yargitay 5. HD, T. 23/10/1997, E. 7974, K. 9594; “Isletme projesi yonetim plam hiikiimlerine aykirt
olamaz ise de béyle bir aykirilik, isletme projesinin tamamini degil, yalnizca aykirt kismunmin iptalini
gerektirir.” Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.: 07/11/2021.

345. Reisoglu (Kat Miilkiyeti), s. 120, 121; Oguzman / Selici / Oktay-Ozdemir; s. 788, 789.

346. Sirmen, s. 468; Inal, s. 389.

347. Yargitay 18. HD, T. 02/07/1993, E. 7207, K. 8714, Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr,
e.t.:07/11/2021.
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boliimde oturanlar veya fiilen yararlananlar da dahil tiim bagimsiz boliim sakinlerine
teblig edilmedigi takdirde ddemeler aksayabilecek, gecikme tazminatinin hesabinda
anlagsmazlik ¢ikabilecek, 6dememe durumunda icraya basvuruldugunda isletme projesi
icra takibine dayanak olusturmayacak ve boylece tahsilatin aksamasi yahut gecikmesi

s6z konusu olabilecektir.*

2.4.5.4. Yonetici / Yonetim Kurulunun Diger Gorevleri

Yoneticinin gorevleri, KMK m. 35, m. 36 ve m. 37 hiikiimlerinde acik bir sekilde
diizenlenmisse de bu hiikiimler haricinde ydneticinin baz1 ek gorevleri bulunmaktadir.
Soyle ki KMK m. 38/1 ile m. 40/I hiikiimleri kapsaminda yonetici ile kat malikleri
arasindaki iliskide, TBK m. 502 ila m. 514 hiikiimleri kapsaminda diizenlenen vekalet
iliskisi hiikiimlerinin uygulanmas1 s6z konusudur. Bu sebeple yoneticinin, kat malikleri

ile arasindaki vekalet iliskisinden de kaynaklanan bazi gorevleri bulunmaktadir.

2.4.5.4.1. Vekalet iliskisinden Dogan Gorevleri

Vekalet sozlesmesi, TBK m. 502 hiikmii kapsaminda gerceklestirilen tanimdan yola
cikilarak, vekilin sozlesme ile belirlenen isi gérmeyi yahut islemi gergeklestirmeyi
borg¢landigi, buna karsilik sézlesme yahut teamiil geregi olan hallerde vekilin tlicrete hak
kazandig1 ve vekilin yerine getirecegi edimin kanun hiikiimleriyle diizenlenen diger
sozlesme tiirlerinden herhangi birinin kapsamina girmedigi bir s6zlesme tiiriidiir.*

Yoneticinin kat maliklerine karsi, vekalet sdzlesmesi hiikiimlerinden kaynaklanan
sorumlulugu g6z oOnilinde bulunduruldugunda; yonetici, Kat Miilkiyeti Kanunu
kapsaminda sayili gorevlerinin yaninda yoneticilik isinde gerekli 6zeni gdsterme ve
isini sadakatle gerceklestirme®, vekalet verenin yani kat maliklerinin talimatlarina

uygun hareket etme®”!, yoneticilik gorevlerini bizzat yerine getirme®>

ve yoneticilik
gorevi esnasinda elinde bulunan ayni yahut nakdi seyleri gorev sliresi sona erdiginde

iade etme®* ve bunlar ile ilgili hesap vermekle** de yiikiimlii olacaktir.

348. Germeg (Kat Miilkiyeti), s. 1000.

349. Cevdet Yavuz / Faruk Acar / Burak Ozen, Bor¢lar Hukuku Derslari (Ozel Hiikiimler), 17. Baski,
Beta Yaymcilik, istanbul 2021, s. 638; Murat Aydogdu / Nalan Kahveci, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg
iliskileri, 5. Baski, Adalet Yaymevi, Ankara 2021, s. 807, 808; Mustafa Alper Giimiis, Bor¢lar Hukuku
Ozel Hiikiimler (Cilt II), 3. Bas1, Vedat Kitapeilik, Istanbul 2014, s. 121, 122.

350. Ayrica ayrmtili bilgi i¢in bk. s. 92.

351. Ayrica ayrmtili bilgi i¢in bk. s. 94.
352. Ayrica ayrmtili bilgi i¢in bk. s. 95.
353. Ayrica ayrmtili bilgi i¢in bk. s. 96.
354. Ayrica ayrintili bilgi igin bk. s. 97.
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2.4.6. Yonetici / Yonetim Kurulunun Haklar

Y oneticinin tistlenmis oldugu gorevler ile yiikiimliiliiklerinin yaninda bazi haklari
da bulunmaktadir. KMK m. 40 hiikmii kapsaminda diizenlenen bu haklar, yalnizca
madde hiikmiinde ele alinan konularla da smirli degildir. Nitekim KMK m. 40/1
hiikkmiiniin gondermesi ile yoneticiler, TBK m. 510 hiikmiinde diizenlenen vekalet
iliskisinde vekilin haklarina da sahip olacaktir. Bu kapsamda ydneticinin; iicret isteme
hakki, yoneticilik gorevi geregi yapilan gider ve verilen avanslari talep etmek ve

tazminat istemek ile yoneticilikten ¢ekilme hakki bulunmaktadir.

2.4.6.1. Ucret isteme Hakki

Yonetici, vekalet iliskisinden kaynakli olarak vekilin gorevleri ile de yiikiimlii
olmasmin yaninda, KMK m. 40/ hiikmii uyarinca vekilin haklarina da sahiptir.
Bununla birlikte yonetim planinda yahut kendisiyle yapilan sdzlesmede bir iicret
belirlenmemis olsa dahi yonetici, KMK m. 40/III hiikmiine binaen kat maliklerinden
kendisine uygun bir iicret ddenmesini isteyebilecektir. Ucret ddeme konusunda kat
malikleri anlagsamaz yahut yonetici mahkemece tayin edilmis ise, yoneticiye ddenecek
licret mahkeme tarafindan belirlenecektir.’”

Yoneticiye Odenecek ticretin miktar1 ise; yOneticinin yaptii ise, anatasinmazin
biiyiikliigiine ve hakkaniyet kurallarina gére belirlenecektir. Ogretide; s6z konusu
imkanm, KMK m. 40/IV hiikkmii gerek¢e gosterilerek yalnizca kat malikleri disindan

atanan yoneticileri kapsadigimi belirten goriisler*>

olsa da sonradan uygun bir licret
talep etme imkaninin biitiin yoneticileri kapsar nitelikte oldugu diistiniilmektedir. KMK
m. 40/IV hikkmii emredici nitelikte olmamakla birlikte, kat malikleri arasindan atanan
yoneticilerin haklarimin asgari diizeyde korunmasi amaci giitmektedir. Ayrica Kat
Miilkiyeti Kanunu kapsaminda kat malikleri arasindan atanan yoneticinin, sonradan
uygun bir iicret talep etmesine engel nitelikte bir hiikiim de bulunmamaktadir. Bu
sebeple KMK m. 40/1V hiikmiiniin, kat malikleri kurulu kararlarinda kararlastirilmadigt
takdirde kat malikleri arasindan atanan yoneticinin makul bir {icret talep etme hakkinin
bulunmadigi seklinde yorumlanmasinin yerinde olmadigi diisiiniilmektedir.

KMK m. 40/1V hiikmiide ise, kat malikleri arasindan atanan yoneticiye 6zgii bir hak

taninmustir. Kanun hilkmiine gore kat malikleri arasindan atanan yoneticinin yonetim

355. Oguzman / Seligi / Oktay-Ozdemir; s. 794; Eren (Miilkiyet), s. 176; Sirmen, s. 469.
356. Germeg (Kat Miilkiyeti), s. 1029, 1030; Tiirkmen / Kegecioglu, s. 880.
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giderlerine  katilip  katilmayacagi, katilacaksa hangi oranda katilacaginin
kararlagtirilmasi gerektigi belirtilmistir. Bu konuda bir karar alinmamasi ihtimalinde ise
kat malikleri arasindan atanan yoneticin, yonetim gorevi siiresince kendi arsa payina
diisen normal yonetim giderlerine yar1 oranda katilmayacag hiikiim altina alinmigtir.**’
Bu konu kapsaminda ele alinabilecek bir diger husus ise; yonetim planinda, kat
malikleri kurulu kararlarinda yahut kat miilkiyetinde olan yerlesmis uygulamaya gore
yoneticiligin kat malikleri arasinda sirayla yapilacagi ongoriilmiis ve sirast gelen kat
maliki yoneticilik yapmaktan kac¢inmaktaysa; gorevden kagman bu kat malikinin
disaridan atanacak yoneticiye O0denecek Tlicretten sorumlu tutulabilmesi imkanidir.
Yargitay, Ozellikle yonetim plani incelenerek sirasi gelmesine ragmen yoneticilik
gorevinden kacinan kat malikini baglayip baglamadigi saptandiktan sonra yoneticilik
siras1 gelen davalinin yoneticiligi kabul etmemesi sebebi ile iicret karsiligi atanan

yOneticinin {icretini vermesi konusunda karar verilebilecegine hikkmetmistir.*®

2.4.6.2. Yoneticilikten Cekilme Hakki

KMK m. 40 hiikmii kapsaminda bahsi gecen haklar, yalnizca hak edilen iicret gibi
yoneticinin kendi kisisel yararlanmalarina iliskin degildir. Ayn1 zamanda y6netici olarak
kendisine kanun hiikiimleri, yonetim plam1 veya kat malikleri kurulu kararlar ile
verilmig olan gorevlerin yerine getirilmesinde gereksinim duyabilecegi isbirliginin®>
saglanmamas1 konularmi da kapsar niteliktedir. Bu gibi durumlarda yonetici, kat
malikleri arasindan yahut disaridan atanmis olmasi fark edilmeksizin kat maliklerine
noter araciligryla uyarida bulunarak onlardan yapmalar1 gerekli olan islemleri yerine
getirmelerini talep edecek; verilen siire igerisinde bu hususlar yerine getirilmezse
yoneticilikten gekilebilecektir.**

Anlagilacag lizere Kat Miilkiyeti Kanunu, soézlesmenin feshi ve ydneticilikten

¢ekilme hakkinin kullanilabilmesi i¢in hakli bir sebebin varligini aramaktadir. Bunun

357. Yargitay 18. HD, T. 10/11/2014, E. 7291, K. 15843; *“...voneticinin yonetim giderine katilip
katilmayacagi hususunda alinmis bir karar olup olmadiginin mahkemece arastirilmasi... alinmis bir
karar yok ise; ydneticilik yaptigi donem icin aidatlarin yarisi oraminda yonetim giderine katilip
katilmadig: tespit edilip kat maliki yonetici tarafindan alinmig bir iicret olup olmadigi da arastirilarak
sonuca gore karar verilmesi gerekir...” Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.: 12/11/2021.

358. Yargitay 18. HD, T. 11/07/2006, E. 3748, K. 5893, Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr,
e.t.:12/11/2021.

359. Ornegin, gerektiginde olaganiistii toplantiya yapilan ¢agriya uyulmamasi ve bunun sonucunda kat
malikleri tarafindan verilmesi gereken kararlarin alinamamasi nedeniyle yoneticilik gérevlerinden 6nemli
bir hususun yerine getirilememesi gibi.

360. Reisoglu (Kat Miilkiyeti), s. 121, Oguzman / Seligi / Oktay-Ozdemir; s. 795; Eren (Miilkiyet),
s.176; Germeg (Kat Miilkiyeti), s. 1028; Oktem-Cevik, s. 221; Vuraloglu, s. 844.
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yaninda yoneticinin s6z konusu hakli sebebi bir ihtar ile kat maliklerine bildirmesi
hiikiim altina alinmigtir. Buna gore yonetici, kat maliklerine noter araciligiyla bir uyari
gonderecek, istedigi bor¢ ve yiikiimiin ne oldugunu bildirecek ve bunun yerine
getirilmesi i¢in uygun ve belirli bir siire verecektir. Bu bildirime karsin uyarilan husus
zamaninda ve tamamen yerine getirilmezse yoOnetici, sOzlesmesini feshederek
yoneticilikten ¢ekilebilecektir.

Fakat bir kat malikinin, herhangi bir borcunu yahut yiikiimliligiini yerine
getirmemesi, yoneticinin gorevinden KMK m. 40/II hiikkmiine dayanarak istifast i¢in
her zaman hakl1 bir sebep olusturmayacaktir. Zira bu gibi durumlarda yonetici, KMK
m. 35/I-1 hilkkmii geregi bor¢ ve yiikiimlerini yerine getirmeyen kat malikine kars1 dava
yahut takip yetkilerini kullanma imkanina sahiptir. Gorevinden istifada hakli olabilmek
i¢in, kat maliklerinin ydneticiye kars1 sahsi bor¢larini yerine getirmemis olmasi yahut
anataginmazin yonetimine iliskin bir borcu ihlal etmekle yonetime iliskin is ve islemleri

onemli derecede giiglestirmis olmas1 gerekmektedir.*'

2.4.6.3. Tazminat Isteme Hakki

Yonetici, Kat Miilkiyeti Kanununun ongordiigii sekilde kendine ait sozlesmeyi
feshederek gorevinden ¢ekilmek durumunda kalirsa; kat maliklerine kars1 herhangi bir
tazminat 6demek zorunda olmadigi gibi, aksine kendisi bir zarara ugramigsa zararinin
karsilig1 tazminati kat maliklerinden isteyebilecektir.***

Kat malikleri ile yonetici arasindaki iliskinin vekalet iligkisi olmasi hasebiyle
yonetici, anataginmazin yoOnetimi dolaysiyla ustiliine uygun sekilde yapmis oldugu
masraflart ve vermis oldugu avanslari kat maliklerinden isteyebilecegi gibi, gérevin
ifas1 sebebiyle ugradig1 ve ugrayacagi zararlarin kat malikleri tarafindan 6denmesini de
talep edebilecektir. Fakat kat malikleri, TBK m. 510 hiikmii uyarinca, bu zararin
dogmasinda kusurlar1 olmadigini ispat ederlerse, 6deme borcundan kurtulabilecektir.**

Ayrica TBK m. 512 hiikmii uyarinca, hakli bir sebep olmaksizin azledilen yonetici,
bu haksiz azil sebebi ile bir zarara ugramasi ihtimalinde, ugramis oldugu zararin

tazminini de kat maliklerinden talep edebilecektir.

361. Tekinay, s. 118; Oktem-Cevik, s. 221.
362. Reisoglu (Kat Miilkiyeti), s. 121; Germeg (Kat Miilkiyeti), s. 1029.
363. Oguzman / Seli¢i / Oktay-Ozdemir; s. 795; Ertas, s. 451; Tiirkmen / Kececioglu, s. 881, 882.
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UCUNCU BOLUM

KAT MULKIYETINDE YONETICi / YONETIM KURULUNUN KAT
MALIKLERINE KARSI SORUMLULUGU

3.1. Genel Olarak

Yoneticinin atanmasi hususunda, kat malikleri kurulu tarafindan alinan karar tek
basina yeterli olmayip segilen yoneticinin de bu konuda rizasi gerekmektedir.
Yoneticinin rizasi ile birlikte, kat malikleri ile yonetici arasinda bir sézlesme iligkisi
kurulmus olur. Yoneticinin gorev ve yetkileri ile KMK m. 38 ve m. 40 hiikiimleri
gozetildiginde, bu iliskiyi adi vekalet iligkisi olarak nitelendirmek miimkiindiir. Kural
olarak, ticretli bir vekalet iliskisi s6z konusu olmaktadir.***

Anataginmazin yonetiminden dogan hukuki sorumluluk, kat malikleri ile yonetici
arasinda mevcut vekalet iliskisinden kaynaklanabilecegi gibi, yoneticinin vekaletsiz is

gorme, haksiz fiil, sebepsiz zenginlesme ve yardimci kisilerin fiillerine iliskin olarak da

genel hiikiimler kapsaminda sorumlulugu giindeme gelebilmektedir.

3.2. Hukuki Sorumlulugun Dayanaklari

Kat Miilkiyeti Kanunu kapsaminda anatasinmaz yoneticisinin sorumluluguna iliskin
olarak KMK m. 38/I hiikmii uyarinca, yoneticinin kat maliklerine kars1 bir vekil gibi
sorumlu oldugu belirtilmektedir. Bu sebeple yoneticinin, esasen TBK m. 502 ila m. 514
hiikiimleri kapsaminda diizenlenen vekalet iligkisi sebebi ile kat maliklerine karsi
sorumlugu s6z konusu olmaktadir.

Yonetici, gorev ve yetkilerinin disinda, kat maliklerini temsil etme yetkisi siirlarini
asar nitelikte yahut yoneticilik gorevi son bulmasina ragmen yoneticilik sifatina
dayanarak kat malikleri adina is ve islemlere de girisebilmektedir. Kat malikleri ile
yonetici arasindaki vekalet iligkisi kapsami disinda yoneticinin is gormesi ihtimalinde
ise vekaletsiz is gérme s6z konusu olacak ve vekaletsiz is gérme hiikiimleri kapsaminda
sorumluluklar1 dogabilecektir.

Bahsedilenlerin yaninda yoneticinin vekalet iligkisi kapsaminda yahut vekaletsiz is
gorme hiikiimleri kapsaminda hukuka aykir1 olarak gergeklestirecegi is ve islemler

dolaysiyla TBK m. 49 hiikmii kapsaminda haksiz fiilden dogan sorumlulugundan

364. Oguzman / Selici / Oktay-Ozdemir; s. 788; Sirmen, s. 469; Ayyildiz, s. 688.

85



bahsedilebilecektir. Yine yoneticinin, yonetim islerini ifas1 esnasinda kat maliklerine
kars1 bizzat ifa borcu bulunmadigr durumlarda TBK m. 116 hiikmii kapsaminda is ve
islemlerin gerceklestirilmesi adina faydalanilan yardimer kisilerden fiillerinden
sorumluluk ile yonetici / yonetim kurulu iiyelerinin kat malikleri aleyhine sebepsiz

zenginlesmesinden dogan sorumluluk halleri de glindeme gelebilecektir.

3.2.1. Vekilet iligskisinden Dogan Sorumluluk
3.2.1.1. Genel Olarak

KMK m. 38/1 hiikkmii kapsaminda, kat miilkiyetinin ydnetiminden dogan
sorumlulugun hukuki niteligi, vekalet iliskisinde vekilin sorumluluguna atif yapilarak
diizenlenmistir. Yonetici ile kat malikleri arasindaki iliski, bir vekalet iliskisi kabul
edildiginden, yoneticinin kat maliklerine karsi sorumlulugu, bir vekilin sorumluluguna

kiyasen belirlenecektir.’®

Ayrica toplu yapilarin yonetiminden dogan hukuki
sorumluluk konusunda, toplu yapilara iliskin hiikiimlerde ayrica bir diizenleme
gerceklestirilmedigi icin KMK m. 74 hiikmii uyarinca toplu yap1 yonetici ve yonetim
kurullarinin sorumluluklar1 da vekalet iliskisi kapsaminda degerlendirilecektir.

Daha evvel de bahsedilmis oldugu iizere, yoneticinin Kat Miilkiyeti Kanunu,
yonetim plan1 ve kat malikleri kurulu kararlarindan dogan gorev ve sorumluluklarinin
yaninda, vekalet iliskisinden kaynaklanan goérev ve sorumluluklarinin da bulunmasi

sebebiyle, yoneticinin sorumlulugu konusunda Tiirk Bor¢lar Kanunu kapsaminda yer

alan vekalet iligkisi hiikiimlerinin kiyasen uygulanmasi giindeme gelecektir.

3.2.1.2. Vekalet Sozlesmesi
3.2.1.2.1. Vekailet Sozlesmesinin Tanimi ve Ozellikleri

TBK m. 502 hiikkmii uyarinca vekalet sozlesmesi; vekilin, vekalet verenin
cikarlarina ve iradesine uygun olarak, sozlesme ile belirlenen isi gérmeyi yahut islemi
yapmay1 borglandigi ve vekilin yerine getirecegi edimin kanun hiikiimleri ile
diizenlenen sézlesmelerden herhangi birisinin konusuna girmedigi, buna karsilik ancak

sozlesme yahut teAmiil olan durumlarda vekilin {icrete hak kazandig1 bir s6zlesmedir.**®

365. Reisoglu (Kat Miilkiyeti), s. 121; Oguzman / Seligi / Oktay-Ozdemir; s. 796; Eren (Miilkiyet),
s.175; Ertas, s. 457; Germeg (Kat Miilkiyeti), s. 1009; Oktem-Cevik, s. 214; Akipek, s. 486; Vuraloglu,
s.841; Tirkmen / Kegecioglu, s. 863; Arda, s. 292.

366. Yavuz / Acar / Ozen, s. 638; Fikret Eren, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, 9. Baski, Yetkin
Yayinlari, Ankara 2021, s. 715; Fahrettin Aral / Hasan Ayranci, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri,
12. Baski, Yetkin Yaymlari, Ankara 2019, s. 434 vd.; Sahin Akinci, Vekélet Sozlesmesinin Sona Ermesi,
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Tiirk Borglar Kanunu kapsaminda vekalet iliskisinin diizenlendigi hiikiimlere gore
vekalet sOzlesmesi, genis oranda sozlesmenin taraflarinin birbirlerine karst olan
giivenlerine dayanmaktadir. Karsilikli olarak kurulmasi gereken giiven duygusu,
vekalet veren nezdinde, tayin edilecek vekilin gerek kisiliginden gerekse de mesleki
bilgi ile tecriibesine bagli olarak ortaya ¢ikmaktadir. Buna kiyasen yoneticinin borglar
da genellikle s6z konusu giiven unsuru dolaysiyla, kat maliklerinin yararina ve
iradesine uygun davraniglarda bulunma yiikiimliiliigiinden dogmaktadir.*®’

Vekalet sozlesmeleri, niteligi geregi bor¢ doguran rizail bir sézlesmedir.*® Tiirk
Borglar Kanunu’nun sistemi igerisinde vekalet sézlesmelerinin genel kural geregi eksik
iki tarafa borg¢ yiikledigi kabul edilmektedir. Farkli bir ifade ile iicret 6deme borcu,
vekalet sozlesmelerinin kanuni ve zaruri bir unsuru degildir. Vekalet sézlesmelerinde,
vekalet verenin iicret 6deme borcu ancak soézlesmede veya teamiilde agiklik mevcut
oldugu hallerde ortaya ¢ikmaktadir. Bu durumlarda vekalet sézlesmelerinin tam iki
tarafa bor¢ ylikleyen bir sozlesme niteligi kazandig1 kabul edilmektedir. Zira ivazsiz
olan vekalet sozlesmelerinde vekalet verenin borglari, vekilin asli edim borcuna gore,
ikincil nitelikte bir edim borcudur.’®

Vekalet sozlesmeleri, kural olarak sekle bagli olmayan sézlesmelerdendir. Taraflar
vekalet sdzlesmesini sozli, yazili yahut resmi sekilde yapabilmektedir. Bununla birlikte
cesitli 6zel diizenlemelerde vekalet sézlesmesi sekil sartina baglanabilmektedir.*™

Vekalet sozlesmeleri ayrica siirekli bir borg iligkisidir. Vekalet sézlesmesinin konusu
her zaman i¢in belirli bir is yahut islemin goriilmesine yonelik olarak faaliyette

bulunmaktir. Faaliyet kavramu, asgari de olsa igerisinde siireklilik barindirmaktadir.*”

3.2.1.2.2. Vekalet Sozlesmesinin Unsurlari

Vekalet sozlesmesinin unsurlar1 genel manada, vekilin vekalet verene karsi is gorme

borcunu yiiklenmesi, vekilin gergeklestirecegi bu is veya islemi vekalet verenin iradesi

1. Baski, Sayram Yayinlari, Konya 2004, s. 3.

367. Aydin Zevkliler / Emre Gokyayla, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg¢ iliskileri, 13. Basi, Seckin
Yayincilik, Ankara 2019, s. 591; Suat Sari, Vekalet Sozlesmesinin Tek Tarafli Sona Erdirilmesi,
1.Baski, Besir Kitabevi, Istanbul 2004, s. 28; Yargitay 13. HD, T. 03/10/1995, E. 6697, K. 8336;
“..vekalet sézlesmesi biiyiik olgiide taraflarin karsilikli giivenine dayanir. Vekilin borglarinin énemli
béliimii bu giiven unsurundan kaynaklanir...” Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.: 18/11/2021.
368. Yavuz / Acar / Ozen, s. 650; Aral / Ayranci, s. 435; Hakan Tokbas (Ed.), Vekalet Sozlesmeleri Kisa
Serhi, 1. Baski, Aristo Yaymevi, Istanbul 2017, s. 17.

369. Eren (Borglar), 716; Giimiis (Ozel Hiikiimler), s. 123, Mustafa Alper Giimiis, Bor¢lar Hukuku
Ozel Hiikiimler Kisa Ders Kitabi, 3. Baski, Filiz Kitabevi, istanbul 2018, s. 412, 413; Aydogdu /
Kahveci, s. 807.

370. Yavuz / Acar / Ozen, s. 649; Aydogdu / Kahveci, s. 808.

371. Giimiis (Ozel Hiikiimler), s. 123; Giimiis (Ders Kitabi), s. 413.
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ve c¢ikarlarina uygun olarak yerine getirmesi, gerceklestirilen is veya islemin
sonuclarindan vekilin sorumlulugunun bulunmamasi, gergeklestirilecek is ve islemin
kanunla diizenlenmis bagkaca bir is gérme sodzlesmesinin konusuna girmemesi ve
nihayetinde taraflarin bu hususta anlagmalar1 olarak sayilabilmektedir.>”

Vekalet sozlesmesi kapsaminda vekilin asli borcu, vekalet verenin isinin
goriilmesidir. Vekalet verenin isinin goriilmesi ile kastedilen; bir isin idaresi, bir
hizmetin ifasi, emek harcayarak bir isin gerceklestirilmesi, nesnel bir sonucun ortaya
cikarilmasi olabilecegi gibi hukuki bir islemin yahut bir s6zlesmenin yapilmasi da bu
kapsamda degerlendirilebilmektedir.’”® Vekilin sz konusu is gérmesi, vekalet verenin
yahut ti¢lincii kisinin menfaatlerine uygun olarak gerceklestirilmelidir. Yalnizca vekilin
menfaatine gerceklestirilecek isler, vekalet sdzlesmesinin konusunu olusturamayacaktir.
Ancak hem vekil, hem de vekalet verenin yararina olan isler vekalet s6zlesmesinin
konusu olabilecektir. Ayrica vekalet sdzlesmesinin {i¢iincli bir kisi yarara yapilmasi
durumunda; tiglincii kisi dogrudan dogruya vekilden talepte bulunabilecektir.’”

Tiirk Bor¢lar Kanunu kapsaminda yer alan vekaletin taniminda, her ne kadar
vekilin i3 gérmesinden basarili bir sonug¢ elde edememesi halinde sorumlulugunun
bulunmadigi yer almasa da, TBK m. 502/ hiikmiiniin karsit kavramindan bu hususun
da vekalet sozlesmelerinin bir unsuru olarak degerlendirilmesi gerekmektedir. Zira arzu
edilen sonucun ger¢eklesmemesi rizikosunu is goéren tarafin yiiklenmesi, eser
s0zlesmesinin ayirt edici 6zelligidir. Vekalet sozlesmeleri kapsaminda, vekil bir sonuca
ulagmak i¢in belirli bir sekilde is goriir; ancak arzu edilen sonucun, vekilin gerekli
O0zeni gostermesine ragmen elde edilememesi halinde sorumluluk, vekile ait
olmayacaktir.*”

Ayrica vekalet sézlesmesine iligkin hiikiimler, TBK m. 502/II hiikkmii geregince,
niteligine uygun distiigii dl¢iide, Tiirk Borglar Kanunu’nda diizenlenmemis olan is
gorme sozlesmelerine de kiyasen uygulanabilecek haldedir. Bu hiikiim, vekalet
sozlesmelerinin talilik / ikincilik unsuruna iliskin diizenlemedir. Oyle ki Tiirk Borglar
Kanunu ile diizenlenen ve herhangi bir i gérme borcu doguran sdzlesme konusu is

gormeler, vekalet sozlesmesinin olusmasini engelleyecektir. *7¢

372. Yavuz / Acar / Ozen, s. 638 vd.; Giimiis (Ders Kitabi), s. 414 vd.; Aydogdu / Kahveci, s. 809 vd.
373. Zevkliler / Gokyayla, s. 604.

374. Eren (Borg¢lar), s. 721; Aydogdu / Kahveci, s. 810.

375. Yavuz / Acar / Ozen, s. 643; Giimiis (Ozel Hiikiimler), s. 130, 131; Veysel Baspinar, Vekilin Ozen
Borcundan Dogan Sorumlulugu, 1. Baski, Yetkin Yaymlari, Ankara 2004, s. 70; Akinci, s. 6, 7.

376. Eren (Borglar), s. 715; Yavuz / Acar / Ozen, s. 640.
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Vekalet s6zlesmesinin konusu olan is gérme borcunun borglusu vekil, alacaklisi ise
vekalet verendir. Vekil ile vekalet veren arasindaki is gorme borcunu konu edinen
anlagsma sebebi ile, vekaletin bir sdzlesme oldugu sonucuna varilacaktir. Bu nedenle,
vekil ile vekalet verenin karsilik ve birbirine uygun iradelerinin bir isin goriilmesi
konusunda anlagsmasi1 gerekmektedir. Kural olarak sozlesme, taraflarin karsilik ve
birbirine uygun iradelerini agiklamalar1 ile kurulmus olacaktir. TBK m. 503 hiikmii
geregi kendisine bir isin yapilmasi teklif olunan kisi, bu isi gérme hususunda resmi
sifata sahip, isin yapilmasi mesleginin geregi yahut bu gibi isleri kabul edecegini
duyurmus ise vekaleti hemen reddetmedigi hallerde s6zlesmenin kurulmus olacagi da
kabul edilmektedir.’’” Vekil ile vekalet veren arasindaki bu anlasma, TBK md. 512
hilkkmii uyarinca, her zaman tek tarafli olarak sonlandirilabilecek durumdadir. Fakat
uygun olmayan durumda sozlesmeyi sonlandiran taraf, digerinin bu sebeple dogan
zararlarini tazmin etmekle yiikiimlii olacaktir.

Tiirk Borglar Kanunu’nda vekalet sozlesmesi hiikiimleri kapsaminda iicret, zorunlu
ve kanuni bir unsur olarak diizenlenmemistir. Vekalet sozlesmelerinde {icret konusuna
iliskin olarak TBK m. 502/III hiikmii kapsaminda s6zlesmede yahut teamiilde varsa
vekilin tlicret kazanacagi diizenlenmistir. Hiikkme gore, vekalet sdzlesmesi kapsaminda
vekil, kural olarak iicrete hak kazanamayacak; vekilin {icrete hak kazanabilmesi i¢in bu
konunun so6zlesmede belirlenmis olmasi veya bu konuda bir teamiil bulunmasi
gerekmektedir. S6zlesmede belirlenen yahut teamiil geregi 6denmesi gereken iicret,
toplu sekilde tespit edilebilecegi gibi goriilecek isten elde edilen sonuca yahut is i¢in
harcanan zamana gore yahut yaklagik olarak da belirlenebilecektir.’™

Vekalet sozlesmelerinin zorunlu olmayan iicret unsuru cergevesinde kat miilkiyeti
yoneticisinin durumu ele alindiginda, yonetici ile kat malikleri arasindaki vekalet
iliskisinin tam iki tarafa borg yiikleyen bir s6zlesme oldugu sonucuna varilabilecektir.
Zira KMK m. 40/III hiikmii uyarinca, ydneticinin iicret isteme hakki diizenlenmis,
KMK m. 40/IV hiikmii kapsaminda kat malikleri arasindan atanan yoneticinin ise

asgari diizeyde hak edecegi tlicret karsilig1 belirlenmistir.

3.2.1.2.3. Vekalet iliskisinin Kapsam

Vekalet sozlesmesinin kapsami (vekalet sozlesmesinin temsil yetkisi ile olan yakin

iligkisi) TBK m. 504 hiikmii kapsaminda diizenlenmistir. S6z konusu diizenlemeye gore

377. Aydogdu / Kahveci, s. 812.
378. Eren (Borglar), s. 727; Tokbas, s. 21; Zevkliler / Gokyayla, s. 605, 606; Akinci, s. 8.
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vekaletin kapsami, sozlesme ile belirlenen sinirlar cgercevesinde tespit edilecektir.
Sozlesme ile vekaletin kapsaminin belirlenmedigi hallerde ise TBK m. 504 hiikkmiinde
yer alan diizenlemeler dogrultusunda kapsamin, isin niteligine gore belirlenecegi ifade
edilmektedir. Vekaletin kapsami vekalet veren tarafindan her zaman daraltilabilecek

durumdadir. Fakat vekaletin kapsaminin genisletilebilmesi, vekilin onayina baglidir.>”

3.2.1.3. Kat Miilkiyetinde Yénetici / Yonetim Kurulu Uyelerinin Vekalet

Iliskisinden Kaynaklanan Yiikiimliiliikleri

Vekalet s6zlesmesi, genel hizmet ve eser sozlesmesinde oldugu iizere konusu emek
olan bir sozlesme tiirlidiir. Bu kapsamda daha evvel de bahsedilmis oldugu iizere
vekalet sdzlesmesinin konusu genel manada bir hizmetin yerine getirilmesi, bir isin
yonetilmesidir. Birbiri ile sik1 bir iligki igerisinde bulunan bu iki kavram gozetildiginde
herhangi bir eylem veya islem ve yahut her iki kavram ayn1 anda vekalet s6zlesmesinin
konusunu olusturabilecektir.

Kat malikleri ile yonetici arasindaki iliski de bu dogrultudadir. $Soyle ki, yonetici,
kat miilkiyeti kapsamindaki ortak yer ve tesislere iligskin is ve islemler ile ilgili
hizmetleri gormekle ylkiimlidiir. Yonetici, kat miilkiyeti kapsaminda bulunan kat
maliklerinin menfaatlerine uygun olarak gorevini ifa edecektir. Yoneticinin bu manada
is gorme eylemi, kat malikleri adina kat miilkiyetine iliskin hukuki islemler olabilecegi
gibi, maddi eylemlere iligkin de olabilecektir. Hukuki eylemlere 6zgii olarak vekalet
iliskisi kapsaminda vekilin, is ve hizmet gérmesinde dogrudan temsilci yahut dolayh
sekilde temsilci sifatiyla hareket etmis olmasi herhangi bir 6nem arz etmemektedir. Zira
her iki durumda da vekaletin kapsami aym kurallar ¢er¢evesinde tespit olunacaktir.
TBK m.504/11 hiikmii uyarinca vekalet, iistlenilen igin goriilmesi i¢in gerekli hukuki
islemleri yapma yetkisini icerecektir.’®

Kat Miilkiyeti Kanunu kapsaminda, yOneticinin tazminati gerektiren kusurlu bir
eylemi s6z konusu oldugunda, kat maliklerinden herhangi birinin yonetici hakkinda
dava ve / veya icra takibi acabilecegine iliskin 6zel bir hiikiim bulunmamaktadir. Ancak
tazminata konu olabilecek husus, ortak giderler i¢in toplanan avans veya ortak hizmete
harcanan gidere iligkin olduguna goére, KMK m. 20 hiikmiine kiyasen uygulanmasi ile

bu konudaki hak, kat maliklerinden her birine taninmaktadir.®'

379. Aral / Ayranci, s. 444; Zevkliler / Gokyayla, s. 614.
380. Yavuz / Acar / Ozen, s. 652 vd.
381. Germeg (Kat Miilkiyeti), s. 1010.
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Yargitay da; vekil gibi sorumlu olan yoneticinin, kasit yahut ihmali sebebiyle
anataginmazin yonetiminde ugranilan zarar konusunda, kat maliklerinden herhangi
birinin yonetici hakkinda dava acabilecegi ve icra takibi baglatabilecegini kabul

etmektedir.’®?

Dava ve icra takibine, ugranilan zararin yalnizca davaci kat malikinin
arsa payma diisen kismi degil, tiimii konu edilebilecektir. Zira dava sonucu alinacak
tazminat, dava agan kat malikinin degil, anatasinmazin hesabina girecektir.

Yoneticinin vekil olarak sorumlulugu; kanunla, yonetim planiyla ve kat malikleri
kurulu kararlaniyla dstlendigi gorevler ile smirh tutulmustur. Yonetici, kanunun
kendisine yiikledigi gorevleri normal kosullar altinda kendisinden beklenebilecek olan
Ozenle yerine getirdigi takdirde, yapmis oldugu goérev ve islemlerden dolay1
olusabilecek zararlardan kisisel olarak sorumlu tutulamayacaktir. Ydneticinin; kanun,
yonetim plant ve kat malikleri kurulu kararlart ile yiiklendigi gorevler nedeniyle,
tclincii kisiler ile gerceklestirdigi taahhiit ve {istlendigi borglar, dogrudan kat
maliklerinin hukuk alaninda etkilerini dogurmaktadir. Bu gibi durumlarda kat
maliklerinin arsa paylari oraninda sorumlulugu soz konusu olmaktadir.**

Yonetici, soz konusu is ve islemler dolaysiyla kat malikleri adina bir harcama
gerceklestirmisse, TBK m. 510 hiikmii kapsaminda kat maliklerinden her biri de bu
islem ve borglardan dolay1 arsa paylar1 oraninda yoneticiye karsi sorumlu olacaktir.*
Fakat, yoneticinin goérevini yerine getirirken kasten yahut ihmal yoluyla sebebiyet
verdigi zararlar sebebiyle kisisel sorumlulugunun giindeme geldigi haller saklidir.

Bahsedilenler ile birlikte KMK m. 38/I hiikmii geregince her ne kadar yoneticinin
kat maliklerine kars1 bir vekil gibi sorumlu oldugu belirtilmigse de yonetici, esasinda
Tiirk Borglar Kanunu hiikiimlerinde diizenlenen vekalet sozlesmesinin tarafi olan
vekilden farkli bir konumdadir. Zira yonetici, kat miilkiyetinin vekili olmadig: gibi tek
tek kat maliklerinin de vekili konumunda degildir. Bu durum yoneticiye, yalnizca
yonetim gorevlerini kat malikleri yerine ve onlar adina yapmak yetkisi vermektedir.

Fakat yoneticinin sorumlulugu giindeme geldiginde siiphesiz ki vekalet sozlesmesine

iliskin hiikiimlerin kiyasen uygulanmasi giindeme gelecektir.

382. Yargitay 18. HD, T. 10/03/2008, E. 1527, K. 2692, Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr,
e.t.:18/11/2021.

383. Germeg (Kat Miilkiyeti), s. 1010.

384. Oguzman / Seli¢i / Oktay-Ozdemir; s. 795; Tiirkmen / Kegecioglu, s. 881, 882.
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3.2.1.3.1. Ozen ve Sadakat Yiikiimliiliigii

Vekilin, vekalet s6zlesmesinin konusu olan borcunu ifa ederken gézetmesi gereken
kriterler TBK m. 506 hiikmii kapsaminda tanzim edilmistir. Hitkkme gore vekilin
tistlendigi is ve islemleri, vekalet verenin iradesi ve menfaatlerine uygun olarak,
sadakat ve 6zenle yerine getirmesi gerekmektedir.

Ozen yiikiimliiliigiiniin temel kriteri, benzer alanlarda is ve hizmetleri {istlenen
basiretli bir vekilin gostermesi gereken davranig olarak belirlenmistir.” TBK m. 506
hiikmii kapsaminda vekil, iistlenmis oldugu is ve islemleri ifa ederken, gerekli dikkat ve
ozeni sarf ederek, kendisine olan giiven dogrultusunda hareket etmekle yiikiimliidiir.**
Aksi takdirde is ve islemin gergeklestirilmesi esnasinda ihmal ve dikkatsizlik sonucu
vekalet verenin ugrayacagi zarar1 tazmin ile sorumlu olmaktadir. Gergeklestirilen isin
zorlugu ve vekalet veren nezdindeki onemi, vekilin 6zen derecesini dogru orantili
sekilde etkilemektedir.*®

Sadakat borcu ise vekilin, vekalet verenin menfaatini her durumda azami seviyede
koruyarak hareket etmesi manasina gelmektedir. Sadakat borcu kapsaminda vekil,
vekalet verenin biitiin sirrim1 saklamak, bu sirlarin saklanmasi icin gereken tedbirleri
almakla yiikiimliidiir. Sir saklama borcu, vekalet verenin kisilik haklarinin korunmasina
yoneliktir. S6z konusu ylkiimliiliik, diger yiikiimliiliiklerden farkli olarak vekalet
iligkisinin konusu olan is ve islemlerin yapilmasindan evvel, yapilmasi esnasinda ve
hatta is ve islemlerin sona ermesinden sonra da etkilerini siirdiirmektedir.**®

Bahsedilenler kapsamda kat maliklerine kars1 bir vekil gibi sorumlu olan yonetici,
Kat Miilkiyeti Kanunu, yonetim plan ile kat malikleri kurulu kararlarindan yahut kat
malikleri ile arasindaki vekalet iliskisinden kaynaklanan gorev ve sorumluluklarini hig
yahut geregi gibi yerine getirmemis ise TBK m. 506/I1 hiikmiinde yer alan 6zen

borcuna aykiri davranmis olacaktir. Dolaysiyla kat malikleri, hi¢ yahut geregi gibi

385. Eren (Borglar), s. 745; Glimtis (Ders Kitabi), s. 443; Aydogdu / Kahveci, s. 816.

386. Yargitay 18. HD, T. 05/03/2013, E. 2053, K. 3069; “634 sayili Kat Miilkiyeti Yasasinin 38. maddesi
hiikmiine gore yonetici, kat maliklerine karst aynen bir vekil gibi sorumludur... Vekil, miivekkile karst
vekalet gorevini iyi bir bigimde yerine getirme ve yiiklendigi isi dzenle ifa etmekle yiikiimliidiir. Buna
gore vekil kasit veya ihmal ya da ozensizlik ile miivekkile verdigi zarardan sorumludur. Yonetici, kat
maliklerinin vekili sifatiyla ve ayrica Kat Miilkiyeti Yasasinin 35. maddesinde belirtilen gorevleri yerine
getirirken ozenli davranmak zorundadir. Kigisel kusuru yiiziinden kat malikleri bir zarar gérmiis ise
yonetici bundan kisisel olarak sorumlu tutulmaldir. ” Kaynak: https://legalbank.net/arama/mahkeme-
kararlari, e.t.: 15/03/2022.

387. Zevkliler / Gokyayla, s. 615; Bagpinar, s. 75.

388. Yavuz / Acar / Ozen, s. 669 vd.; Eren (Borglar), s. 746; Zevkliler / Gokyayla, s. 619.
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yerine getirilmemis gorev ve sorumluluklar sebebi ile ugramis olduklari zararin
tazminini yoneticiden talep edebilecektir.’®

Yonetici, isi gordiigii esnada 6zenle hareket etmesine ragmen, yoneldigi sonucun
elde edilememesi sebebiyle sorumlu tutulamayacaktir. Yoneticinin, vekalet s6zlesmesi
kapsaminda kendisine verilen is 1ile ilgili arzulanan sonucun basarili sekilde
gerceklesmesi igin hayat tecriibelerine ve isin gerekliliklerine uygun faaliyetlerde
bulunmasi ve s6z konusu basarili sonuca ulagilmasina engel olabilecek faaliyetlerden
de kacinmasi halinde, amaglanan sonug gerceklesmese dahi bu durumda artik vekilin
yani yOneticinin sorumlulugundan bahsedilemeyecektir.*°

Bu noktada onemle {izerinde durulmasi gereken bir diger konu; kat malikleri
arasindan atanan bir yonetici ile digsaridan atanan profesyonel bir yoneticinin
sorumluluklarinin ayrimi hususu olacaktir. Bu ayrimin temeli TBK m. 506/I1I hiikmiine
dayanmaktadir. Soyle ki; wvekilin yani yoneticinin  6zen borcundan dogan
sorumlulugunun kapsami belirlenirken “...benzer alanda is ve hizmetleri iistlenen
basiretli bir vekilin géstermesi gereken davranig... ”1n esas alinacagi belirtilmekte ve bu
kistasa uyulmamasi halinde ise vekilin yani yoneticinin 6zen borcuna aykirilik sebebi
ile sorumlulugunun dogacagi hiikiim altina alinmaktadir.®' Farkli bir ifade ile soz
konusu madde hiikkmii kapsaminda, vekilin iistlendigi isin gerektirdigi donanima sahip
oldugu kabul edilmekte ve vekalet sozlesmesi bakimindan kusurunun bulunup
bulunmadiginin her somut olaya gore ayrica degerlendirilmesi ongoriilmektedir. Bu
nedenle, vekilin gostermesi gereken 6zenin belirlenmesinde, mesleginin gerektirdigi
ortalama yeteneklere sahip ve ayrica sakinabilmesi miimkiin olan hatalar1 yapmayan
insan modelinin esas alindigini ifade etmek miimkiindiir. S6z konusu model ise meslege
0zgii ortalama davranis baz alinarak belirlenmekte, dolaysiyla her meslege iliskin
olarak farklilik gostermesi s6z konusu olabilmektedir.**

Bahsedilenlere ek, vekilden yani yoneticiden beklenen 6zen, vekilin mensup oldugu
alana 0zgii ortalama bir vekilden beklenecek davranis tarzi ile objektiflestirilmis olsa
da; vekilin alani ile ilgili olarak 6zel bir uzmanligi, yetenegi yahut niteligi olmasi
halinde, vekalet veren, vekili bu oOzellikleri nedeniyle tercih ediyorsa; vekilden,

ortalama bir vekile oranla sahip oldugu 6zellikler dl¢iisiinde daha fazla bir 6zen talep

389. Giimiis (Ozel Hiikiimler), s. 159; Sinem Tastekin, “Vekilin Vekalet Sozlesmesinden Kaynaklanan
Ozen Borcu”, istanbul Medipol Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 6, S. 2, Istanbul 2019, s. 93.
390. Yavuz / Acar / Ozen, s. 663; Aydogdu / Kahveci, s. 816 vd.

391. Yavuz / Acar / Ozen, s. 663; Giimiis (Ders Kitab1), s. 444 vd.

392. Giimiis (Ozel Hiikiimler), s. 159, 160; Akincy, s. 17, 18.
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edilebilecektir.*”* Dolaysiyla bu gibi hallerde, vekilin yalnizca tedbirli olmas: yeterli
olmayacak; ongoriilmesi miimkiin olan biitiin ihtimalleri dikkate almas1 ve bu sebeple
de hafif kusurundan dahi sorumlu tutulmasi s6z konusu olabilmektedir.**

Kat malikleri arasindan atanan bir yonetici ile disaridan atanan profesyonel bir
yoneticinin sorumluluklarinin ayrimi; vekilin 6zen borcundan dogan sorumlulugundan
kaynaklanmaktadir. TBK m. 506/III hilkmiine kiyasen, kat malikleri arasindan atanan
bir yoneticinin sorumlulugu giindeme geldiginde esas alinacak kistas, kat malikleri
arasindan atanan ortalama bir yOneticinin sahip olacagi yetkinlik olmakta iken; kat
malikleri disindan atanan profesyonel bir yoneticinin sorumlulugu giindeme geldiginde
ise esas alinacak kistas, bu gorevi meslek edinmis ortalama bir profesyonel yoneticinin
sahip olacagi yetkinlik olacaktir. Nihayetinde, profesyonel yoneticinin, yoneticilik
anlaminda 06zel bir uzmanliga, yetenege ve nitelige sahip oldugu ortadadir. Kat
malikleri tarafindan da profesyonel yoneticiden hizmet aliminin sebebi bu 6zellikler
ise; profesyonel yoneticiden, kat malikleri arasindan atanan ortalama bir ydneticiye
oranla ve sahip oldugu ozellikler Ol¢iisiinde daha fazla 6zen talep edilebilecektir.
Boylece profesyonel yoneticinin sorumlulugu da kat malikleri arasindan atanan

ortalama bir yoneticinin sorumlulugundan daha fazla olacaktir.*”

3.2.1.3.2. Kat Maliklerinin Talimatlarina Uyma Yiikiimliilugii

Vekil, vekalet sozlesmesi kapsaminda borglandig1 is ve islemleri gergeklestirirken
vekalet verenin iradesine ve ¢ikarlarina uygun sekilde hareket etmekle yiikiimliidiir.**
Bu dogrultuda TBK m. 505 hiikmii geregince vekil, vekalet verenin iradesi ve
cikarlarini, vekalet verenin talimatlarina uygun sekilde hareket ederek koruyabilecek
durumdadir. Talimat kavrami, 6gretide vekalet verenin, vekalet s6zlesmesi kapsaminda
vekile tevdi edilen is ve islemlerin nasil gergeklestirilmesi gerektigini belirten tek tarafli
ve varmasi gereken bir irade beyani olarak agiklanmaktadir.**’

Vekil, vekélet veren tarafindan agik¢a verilmis olan talimatlara uymakla
yiikiimliidiir. Fakat vekil, daha evvel verilmis olan bir talimattan, vekalet verenden yeni
bir talimat alma imkanin bulunmadig hallerde, giiven ilkesine gore gerceklestirilecek

degerlendirme ile ulagilabilecek olan vekalet verenin varsayili iradesine uygun oldugu

393. Aral / Ayrancy, s. 448, 449; Eren (Borglar), s. 723.

394. Tastekin, s. 93.

395. Tirkmen / Kegecioglu, s. 885, 886.

396. Aral / Ayranci, s. 453; Zevkliler / Gokyayla, s. 604; Akinci, s. 18, 19.

397. Yavuz / Acar / Ozen, s. 666, 667; Eren (Borglar), s. 739; Aydogdu / Kahveci, s. 817; Zevkliler /
Gokyayla, s. 620.
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durumlarda ayrilabilecektir. Vekil, TBK m. 505 hiikmii geregi ongoriilen haller disinda
vekalet verenin yiiklenilen isin goriilme yontemine iliskin talimatlarindan ayrilirsa
vekalet sozlesmesini ihlal etmis olacak ve vekalet verenin ugradigi zararlari tazmin
etmek durumunda kalacaktir.**®

Vekalet verenin talimat verme hakki, verilecek talimatlarin vekalet sozlesmesi
kapsamindaki is ve islemlerin goriilmesine yonelik olmasi ile sinirhidir. Bu cergevede
vekalet verenin i gérme ediminin somutlagtirilmasina yonelik amag talimatlarindan ve
1s gbrme ediminin tlir ve bicimine yonelik uzmanlik talimatlarindan bahsedilebilecektir.
Buna karsin vekilin vekalet veren ile arasinda bir baglilik iliskisi bulunmamas1 sebebi
ile vekalet verenin isin organizasyonu ve ifa yeri konusunda davranis talimat1 verme
hakki bulunmamaktadir. Ayrica vekalet veren, talimatlari ile vekalet sdzlesmesinin
kapsamini degistiremeyece8i ve genisletemeyecegi gibi, TBK m. 26 ve m. 27
hiikiimlerine kiyasen hukuka aykiri, imkansiz ve genel ahlaka aykir1 talimatlar1 da vekil
icin batil halde olacaktir.’*

Bahsedilenler kapsaminda kat miilkiyetinde yonetici, genel kurul niteligindeki kat
malikleri kurulundan aldig1 acik talimatlara uymakla ytlkiimlidiir. Bununla birlikte
yonetici, ortaya ¢ikan yeni bir durum hakkinda kat malikleri kurulundan o anda karar
alma imkaninin bulunmadigr hallerde, kat malikleri kurulunun olumlu karar
verebilecegini diislindiigii ve kat maliklerinin menfaatlerine en uygun sekilde hareket
edebilecektir. Ayrica KMK m. 40/I-g ve m. 40/I-h hiikiimleri ile anataginmazin bakima,
korunmas1 ve bir hak kaybina mahal vermeyecek sekilde kat malikleri adina gerekli
tedbirleri almaya yoneticinin goérevli oldugu diizenlemesi ile vekilin, vekalet verenin
talimatlarina uyma yiikiimliiliigliniin disina ¢ikabilecegi haller birlikte diistintildiigiinde;

bir uyum igerisinde oldugunu séylemek miimkiindiir.

3.2.1.3.3. Bizzat Ifa Yiikiimliiliigii

TBK m. 83 hiikmii geregince genel kural olarak borglarin, bor¢lu tarafindan bizzat
ifa edilmesi zorunlulugu bulunmamaktadir. Fakat Tiirk Borclar Kanunu, vekalet
sozlesmeleri baglaminda genel kuralin aksine bir diizenleme 6ngérmiistiir. TBK m. 506
hiikmii uyarinca taraflar arasindaki giiven iliskisi sebebi ile vekil, vekalet s6zlesmesinin
konusu olan is ve islemleri bizzat ifa etmekle ylikiimliidiir. Vekalet sozlesmesi

kapsaminda vekile, sdzlesmeye konu is ve islemi ti¢iincii kisilere gordiirebilme yetkisi

398. Giimiis (Borglar Ozel), s. 156, 157; Aydogdu / Kahveci, s. 817, 818; Akinct, s. 20.
399. Eren (Borglar), s. 739, 740; Glimiis (Ders Kitabi), s. 441.
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verilmesi yahut mevcut durumun zorunlu kildig1 veya teamiil geregi is ve islemin
liclinci  kisilere gordiiriilebilmesinin - miimkiin oldugu haller ise bizzat ifa
ylikiimliligiinden miistesna tutulmustur.**

Vekilin, kendisine yetki verilmis olmasi, durumun zorunluluk arz etmesi yahut
teamiil geregi is ve islemleri iiclincii kisilere gordiirebilmesinin miimkiin oldugu
durumlarda bu iciincii kisinin seciminde de gerekli 6zeni gostermesi gerekmektedir.
Aksi takdirde is ve islemleri gerceklestirmek amaciyla gorevlendirmis oldugu tigiincii
kisinin biitiin eylem ve islemlerinden de sorumlu olacaktir. Bununla birlikte, vekilin
gorevlendirmis oldugu tigiincii kisi gerek vekile verilmis yetki kapsaminda gerekse de
bu yetki olmaksizin gorevlendirilmis olsun vekalet veren, dogrudan dogruya is ve
islemleri gergeklestirmek igin gorevlendirilen tiglincii kisiye basvurabilecektir.*”!

TBK m. 507 hiikmii uyarinca vekil, vekalet sozlesmesi konusu is ve islemi bizzat
gerceklestirmekle ylikiimli olsa da asli nitelikte olmayan is ve islemler i¢in {li¢lincli
kisilerin gorevlendirilmesi miimkiindiir. Bu konuda kat miilkiyeti kapsaminda
yOneticinin, kat maliklerinden toplanacak gider — avans miktarlarini tespit amaciyla kat
miilkiyetine ait tiim gelir ve giderlerin hesaplanmasi ve kayit altina alinmasi1 konusunda
hesap uzmanindan faydalanmasi 6rnek olarak gosterilebilecektir. Bununla birlikte
vekilin, vekalet s6zlesmesinin konusu olan is ve islemleri yardimer kisilere birakmig
oldugu durumlarda TBK m. 116 hiikmii uygulama alan1 bulacaktir. S6z konusu
durumlarda vekile yetki verilmis olmasi, durumun zorunluluk arz etmesi yahut teamdil

geregi miimkiin olmasi kosullar1 ise aranmayacaktir.*?

3.2.1.3.4. Geri Verme Yiikiimliiliigii

TBK m. 508/I hitkkmii geregince vekil, vekalet verenin talebi ilizerine yliriittigii is ve
islemlerin hesabin1 verme ve vekalet sozlesmesi kapsaminda aldiklarini vekalet verene
iade etme ile yiikiimliidiir. Geri verme (iade) yiikiimliiliigli, yalnizca vekalet veren
tarafindan vekile verilen seylerin degil; bununla birlikte vekilin, vekalet iligkisi sebebi
ile vekalet veren adina iigiincii kisilerden elde ettigi yahut ve vekil tarafindan meydana
getirilen seyleri de kapsamaktadir.**®
Kat miilkiyetinde yoneticinin de bu dogrultuda anataginmaz ile ilgili gérevi geregi

elinde bulunan biitiin defter ve saklanmasi gereken belgeleri gorev siiresinin sona

400. Zevkliler / Gokyayla, s. 622; Akinc, s. 15.

401. Yavuz / Acar / Ozen, s. 664, 665; Eren (Borglar) s. 736 vd.
402. Ayrintil1 bilgi i¢in bk. s. 101.

403. Gimiis (Ders Kitabi), s. 451, 452; Akinct, s. 22 vd.
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ermesi ile birlikte yeni yonetime teslim etmesi gerekmektedir. GOrev siiresi sona eren
yonetici, elinde bulunan defter ve belgeleri yeni yonetimin segildigi kat malikleri
kurulu toplantisinda veya en gec¢ bu toplantida kararlastirilan tarihte yeni yOnetime

teslim etmekle yiikiimliidiir.***

3.2.1.3.5. Hesap Verme Yiikiimliiliigii
3.2.1.3.5.1. Genel Olarak

Yonetici, yaptig isler ve harcamalarla ilgili olarak kat maliklerine hesap vermekle
yikiimliidiir. Bu yiikiimliiliikk, yoneticinin kat maliklerine karsi vekil gibi sorumlu
olmasmin olagan sonucudur. TBK m. 508/ hiikkmii; “Vekil, vekdlet verenin istemi
tizerine yuirtittiigii isin hesabini vermek ve vekdletle iligkili olarak aldiklarini vekdlet
verene vermekle yiikiimliidiir.” seklindedir.*® Esasinda KMK m. 39 hiikmiiniin
kaynagini da s6z konusu hiikiim olusturmaktadir.

Vekilin hesap verme borcu, genis manada vekalet verene karst bilgi verme
yukiimliiligli, dar anlamda ise mali konularda agiklama yapmay1 kapsamaktadir.
Bununla birlikte hesap verme yiikiimliiligii; vekilin, vekalet veren vermis oldugu
bilgileri i¢eren belgelerin ibrazin1 da kapsamaktadir. Vekil, vekalet veren talep etmese
dahi gerekli durumlarda vekalet s6zlesmesinin konusu olan is ve islemlerin durumu ve
gidisati, gergeklestirilen harcamalar, elde edilen gelirler ile defterlerin tutulmasi

konularinda agik, ayrintili ve eksiksiz bilgi vermekle yiikiimli kilinmigtir,**

3.2.1.3.5.2. Hesap Verme Zamani

KMK m. 39/1 hitkkmii uyarinca, yonetici, yonetim planinda belirtilen zamanlarda, bu
konuda yonetim planinda herhangi bir zaman dilimi belirtilmemisse her yilin ocak ay1
icinde gergeklestirilecek kat malikleri kurulunda, hesap verme tarihine kadar elde
edilen gelirlerin ve yapilmis olan giderlerin hesabini vermekle yiikiimlii tutulmugtur.*’

Kat maliklerinin yarisinin talebi halinde, yonetim planinda belirtilen zamanlarin
disinda da hesabin gosterilmesi gerekmektedir. Bununla birlikte, kat malikleri kurulu da

hesap verilmesi konusunda yoneticiye talimat verme yetkisine sahiptir.*”®

404. Yargitay 18. HD, T. 08/06/2009, E. 5554, K. 6155, Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr,
e.t.:07/11/2021.

405. Tokbas, s. 98.

406. Eren (Borglar), s. 746, 747; Giimiis (Borglar Ozel), s. 176, 177.

407. Reisoglu (Kat Miilkiyeti), s. 122; Eren (Miilkiyet), s. 175; Vuraloglu, s. 842.

408. Ayyildiz, s. 688.

97



3.2.1.3.5.3. Hesap Verilecek Kimseler

Kat Miilkiyeti Kanunu, yoneticinin hesap vermekle yiikiimlii oldugu kimseler
konusunda, kat maliklerinden ve kat malikleri kurulundan bahsetmektedir. Hesap verme
yerinin kat malikleri kurulu olmasinin yaninda, yonetici isletme projesini kat malikleri
ile bagimsiz boliimde fiilen oturanlara da teblig ettigine gore; toplanan avans ve yapilan
giderleri gosterir hesap Ozetinin s6z konusu kisilere de verilmesi gerektigi
diistiniilmektedir. Zira gider yahut avansi Odeyenin bagimsiz bdliimden fiilen
yararlanan olmasi1 hélinde bu kisilerin de gerceklestirmis oldugu 6demelerin hangi
harcamalarda kullanildigini bilmeye hakki oldugu sonucuna varilmaktadir.*®

KMK m. 41 hiikmii uyarinca, yoneticinin hesap verme yiikiimliiliigiiniin yaninda,
kat malikleri kurulu, yoneticinin goérevindeki tutum ve davranislarini devamli olarak
denetleme ve hesaplarini yonetim planinda gosterilen zamanda, bodyle bir zaman
gosterilmemisse her {i¢ ayda bir kontrol etme hakkina sahiptir. Bu denetleme bir denetci
vasitasiyla da yapilabilecektir.*'

Son olarak belirtilmelidir ki; yoneticinin olagan ya da olaganiistii hallerde hesap
vermedigi yahut verdigi hesapla kat maliklerini razi edemedigi durumda, dénem
sonunda ydneticinin ibra edilmemesi giindeme gelebilecektir. Boyle bir durumda, kat
maliklerinin yahut yeni secilen ydOneticinin, Onceki yonetici hakkinda zimmete
gecirilmis olabilecek paranin iadesi amaciyla icra takibinde bulunma yahut dava agma

411

imkanlar1t mevcuttur.”” Kat malikleri kurulunca ibra edilmis bulunmasi dahi yoneticiyi,

gorev yaptig1 donemde usilsiiz harcama ve zimmetine gegirdigi paralar nedeniyle kat

maliklerinin ugradigi zararlardan dolay1 sorumluluktan kurtarmayacaktir.*"

3.2.2. Vekiletsiz Is Gormeden Dogan Sorumluluk

Kat miilkiyetinde ydnetici, yonetim plani ve kat malikleri kurulu kararlar1 yahut
yonetim plan1 ve kurul kararlarinda mevcut duruma iliskin hiikiim bulunmamasi
halinde Kat Miilkiyeti Kanunu ve ilgili mevzuatta hiikkiim altina alinan ve kendisine

verilen gorev ve yetki sinirlari icerisinde hareket etmekle yiikiimliidiir. Yonetim plani

409. Germeg (Kat Miilkiyeti), s. 1024, 1025; Aksi yonde bk. Ayyildiz, s. 688.

410. Oguzman / Selici / Oktay-Ozdemir; s. 798; Eren (Miilkiyet), s. 176.

411. Germeg (Kat Maliki), s. 1025.

412. Yargitay 18. HD, T. 04/11/2010, E. 8504, K. 14506, “...Yoneticinin kat malikleri kurulunca ibra
edilmis olmast onu, yéneticilik yaptigi donemde usulsiiz yaptigi harcamalar ve zimmetine gegirdigi
paralar nedeniyle kat maliklerine verdigi zararlardan dolayr sorumluluktan kurtarmaz...” Kaynak:
www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.: 24/11/2021.
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ve kat malikleri kurulu kararlar1 ile yoneticiye verilecek gorev ve yetkiler tek tek
belirtilebilecektir. Gorev ve yetkilere iliskin olarak bdyle bir belirleme
gerceklestirilmemis ise yOneticinin vekaleti, genel vekalettir. Bu durumda yonetici,
kanunla kendisine taninmus gorev, hak ve yetkilerini kullanabilecektir.*"?

Yoneticinin, kat malikleri ile arasinda bulunan vekalet iliskisinin kapsami disinda
yani Kat Miilkiyeti Kanunu, yonetim plani ve kat malikleri kurulu kararlarindan yahut
kat malikleri ile arasindaki vekalet iligkisinden kaynaklanan goérev ve sorumluluklari
haricinde is ve islemler gerceklestirmesi halinde ise vekaletsiz is gérme s6z konusu
olacaktir.*'"* Yoneticinin kat maliklerine karsi sorumlulugu ise TBK m. 526 il m. 531
hiikiimleri kapsaminda giindeme gelecektir. Ornegin, kat malikleri kurulu tarafindan bir
karar almmadigi halde, yoneticinin anayapinin 1s1 yaliimmin saglanmasi adina
anayapmin duvarlarinin mantolanmasi durumunda vekaletsiz is gorme hiikiimleri
uygulama alan1 bulacaktir.

Tiirk Bor¢lar Kanunu kapsaminda vekaletsiz is gdrmenin tanimi yapilmamistir. Bu
sebeple Ogretide sd6z konusu kavram; unsurlari, is goren ve is sahibinin hak ve
yukiimliiliiklerinin birlikte diisiintilmesi ile sekillenmis ve bir tanima kavusmustur. Bu
dogrultuda vekaletsiz is goérme; bir kimsenin, hukuken yetkili yahut sorumlu
bulunmaksizin baskasina ait bir isi, is sahibinin veya kendinin yahut ii¢lincii bir kisinin
yararina olacak sekilde gérmesi olarak tanimlanmaktadir.*”” Tanimdan da anlagilacag
tizere vekaletsiz is gormenin; baskasina ait bir isin goriilmesi, is gorenin s6z konusu isi
yapmaya hukuken yetkili yahut sorumlu olmamasi ve isi, is sahibinin yasaklamalarina
aykirt olarak gerceklestirmemesi, is gorenin baskasina ait bir igi gorme iradesi ile
hareket edilmesi ve s6z konusu isi géremeyecek durumdaki is sahibinin varsayili
iradesi ve menfaatine uygun sekilde hareket edilmesi gibi unsurlar1 bulunmaktadir.*'®

Vekaletsiz is gorme, gercek vekaletsiz is géorme ve gergcek olmayan vekaletsiz is

7

gorme olmak {izere ikiye*” ayrilmaktadir. Gergek vekaletsiz is gormede; is gorenin,

vekaleti olmaksizin bir baskasinin (is sahibi) menfaatine uygun ve o konudaki

413. Bagpinar, s. 202.

414. Yargitay 3. HD, T. 18/12/2003, E. 14004, K. 14485; “...Vekaletin sinirlari asilacak olursa, asma
onemli ve isgormenin sézlesme ile ilgisini ortadan kaldwiyorsa, vekil artik vekaletsiz isgéren durumuna
girer ve issahibinin sozlesme veya talimatla belirlenen iradesine aykiri hareket etmis olacagindan,
kazaen ortaya ¢ikan zarardan dahi sorumlu tutulur...” Kaynak:_https://legalbank.net/arama/mahkeme-
kararlari, e.t.: 25/11/2021.

415. Eren (Borglar), s. 909; Giimiis (Borglar Ozel), s. 225, 226; Aydogdu / Kahveci, s. 822.

416. Yavuz / Acar / Ozen, s. 758, 759.

417. Ogretide gercek vekaletsiz is gormeyi kendi igerisinde caiz ve caiz olamayan vekaletsiz is gdrme;
gercek olmayan vekéletsiz is gormeyi ise kendi icerisinde kotliniyetli ve iyiniyetli vekaletsiz i gorme
olarak ayiran yazarlar bulunmaktadir; Ayritili bilgi i¢in bk. Eren (Borglar), s. 914 vd.
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yasaklamalarina aykir1 olmayacak sekilde is gormesi s6z konusu iken, gercek olmayan
vekaletsiz is gormede ise; is goren, yine vekaleti olmaksizin bir bagkasinin (is sahibi)
menfaatine uygun olmayarak yahut o konudaki yasaklamalarin1 dikkate almayarak is
gormesi ihtimalinde s6z konusu olacaktir.*®

Bahsedilenler kapsaminda yonetici, gorev ve yetkilerinin disinda, kat maliklerini
temsil etme yetkisi smirlarin1 asar nitelikte yahut yoneticilik gorevi son bulmasina
ragmen yoOneticilik sifatina dayanarak kat malikleri adina i§ ve islemler gergeklestirmesi
halinde ozellikle gercek vekaletsiz is gorme s6z konusu olmaktadir. Taraflarin
vekaletsiz ig gérme hiikiimleri kapsaminda sorumluluklar1 dogabilecektir.

TBK m. 526 hiikmii uyarinca vekaletsiz is goren kimse, s6z konusu isi, is sahibinin
menfaati ve varsayili iradesine uygun olarak gormekle yiikiimliidiir. Is gérenin
sorumlulugunun diizenlendigi TBK m. 527 hiikmii uyarinca vekaletsiz ig goren, is
sahibine karsi her tlirlii thmali davramisindan sorumludur. Boylelikle vekaletsiz is
gorenin, TBK m. 112 ila m. 116 hiikiimleri kapsaminda diizenlenen genel sézlesmesel
sorumluluk diizenlemelerine uygun sekilde sorumlulugu s6z konusu olmaktadir.*"

Vekaletsiz i goren, gergeklestirilen isin kendisi icin bir fayda saglamadigii 6ne
siirerek sorumlulugunun hafifletilmesini talep edemeyecektir. Is goérenin sorumlulugu,
gergeklestirilen isin, is sahibinin yahut yakinlarmmin kisisel hak veya malvarliklarini
tehdit eden bir tehlikeyi ortadan kaldirmak adina yapilmasi halinde hafifletilebilecektir.
Ayrica vekaletsiz is gorenin, bilerek yahut bilmesi gerektigi halde, is sahibinin gecerli
bir yasaklamasina aykir1 olarak is goérmesi halinde beklenmedik hallerden de
sorumlulugu dogacaktir. Bu durumda is goren, ancak s6z konusu isi yerine
getirmeseydi dahi beklenmedik halin gerceklesmesi sonrast ayni sonucun ortaya
cikacagini ispatlayarak sorumluluktan kurtulabilecektir.**°

Sonug itibariyle, yoneticinin gercek vekaletsiz is gorme hiikiimleri kapsaminda
gergeklestirmis oldugu is ve islemler s6z konusu oldugunda, is gorenin hukuki islem
benzeri fiil niteliginde bir eyleminin varligi kabul edildiginden, yonetici bu is ve
islemleri dolaysiyla is sahibinden (kat malikleri), is sahibinin elde etmis oldugu

menfaatlerin karsiligini talep etme imkanina sahip olmaktadir.**'

418. Yavuz / Acar / Ozen, s. 758, 763; Eren (Borglar), s. 911, 921.
419. Giimiis (Borglar Ozel), s. 234 vd.; Aydogdu / Kahveci, s. 824.
420. Yavuz / Acar / Ozen, s. 762.

421. Eren (Borglar), s. 929; Yavuz / Acar / Ozen, s. 765.
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3.2.3. Yardima Kisilerin Fiillerinden Sorumluluk

TBK m. 116/1 hiikmii uyarinca borglu, borcun ifasin1 yahut bir bor¢ iliskisinden
kaynaklanan haklarin kullanilmasini, birlikte yasadigi kimseler veya yaninda calisanlar
gibi yardime kisilere kanuna uygun surette birakilmis olsa dahi, bu yardimei kisilerin
borcun konusu is veya islemi gergeklestirmeleri esnasinda diger tarafa vermis olduklari
zarar1 gidermek ile yiikiimlii tutulmustur.**

Borcun ifasi veya hakkin kullanilmasi esnasinda yardimci kisiden faydalanan
bor¢lunun sorumluluguna gidebilmek i¢in, zarar verenin, bor¢lunun riza gosterdigi
yardimei kisisi olmasi ve borg iliskisinde yardimei kisi ile borcun ifasinin yahut hakkin
kullanilmasimmin miimkiin olmas1 gerekmektedir. Ayrica yardimei kisinin kendisine
birakilan is veya islemin ifasi sirasinda alacakliya zarar vermesi, yardimer kisinin
davraniginin borgluya farazi olarak yiiklenebilmesi ve bor¢lunun yardimci kisinin
fiilinden sorumlulugunun kaldirilmis veya sinirlandirilmis olmamasi gerekmektedir.**

Tiirk Borglar Kanunu ¢ergevesinde borg iliskilerinde TBK m. 83 hiikmii uyarinca
genel kural geregi, bor¢lunun borcunu bizzat ifa etme yiikiimliiligli bulunmamaktadir.
Fakat kat miilkiyetinde yoneticinin sorumlulugu konusunda vekalet sozlesmeleri
hiikiimlerine atif yapilmasi ve vekalet sozlesmeleri kapsaminda da vekilin vekalet
sozlesmesi konusu is ve islemleri bizzat ifa ylikiimliliigiiniin bulunmasi sebebi ile
yOneticinin, gdrevlerini yerine getirirken yardimci kisilerden faydalanmasi hususunda
farkli ihtimallere gore degerlendirme yapilmasi gerekmektedir.***

TBK m. 506 hiikmii geregi vekalet sozlesmesinde taraflar arasindaki siki giiven
iliskisi sebebi ile vekil, vekalet s6zlesmesinin konusunu olusturan is ve islemleri bizzat
yerine getirmekle yiikiimlidiir. Fakat vekalet sozlesmesi kapsaminda vekile yetki
verilmesi yahut durumun zorunlu kildig1 veya teamiil geregi is ve islemlerin {iglincii
kisilere gordiiriilebilmesinin miimkiin oldugu durumlarda s6z konusu is ve islemlerin
gerceklestirilebilmesi adina yardimer kisilerden faydalanilabilecektir.*”® Ozellikle son
donemlerde gittikce yayginlasan ve bagimsiz bdliimleri konut ve is yeri olarak karma

sekilde kullanilan anayapilar ile oldukg¢a fazla miktarda bagimsiz boliime sahip olan

422. Safa Reisoglu, Tiirk Borclar Hukuku Genel Hiikiimler, 25. Bas1, Beta Yaymcilik, Istanbul 2014,
s. 363; Osman Gokhan Antalya, Bor¢clar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt: V/1, 3, 2. Baski, Seckin
Yaymncilik, Ankara 2019, s. 364.

423. Kemal Oguzman / Turgut Oz, Borclar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt - 1, 12. Basi, Vedat
Kitapeilik, Istanbul 2014, s. 427 vd.; Antalya (Cilt: V/1, 3), s. 365 vd.; Ahmet Mithat Kiligoglu, Borglar
Hukuku Genel Hiikiimler, 19. Basi, Turhan Kitabevi, Ankara 2015, s. 666 vd.

424. Zevkliler / Gokyayla, s. 622.

425. Yavuz / Acar / Ozen, s. 664; Eren (Borglar), s. 736; Aydogdu / Kahveci, s. 818.
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toplu yapilarin yonetimi konusunda yardimci kisilerden faydalanmak kaginilmaz
olabilmektedir.

Bu kapsamda kat miilkiyetinde yoneticinin, yardimei kisilerin fiillerinden sorumlu
tutulabilmesi konusunda temel kural olarak, hizmet ve yardimlarindan faydalanilan s6z
konusu kisiler ile kat malikleri kurulu arasinda herhangi bir sézlesme iliskisinin
bulunmamasi gerekmektedir. Aksi halde s6z konusu kisilerin dogrudan kat maliklerine
kars1 sozlesmesel sorumluluklart giindeme gelecektir. Bu kapsamda kat miilkiyetinde
yoneticilerin sorumluluguna iliskin olarak ele alinan sartlarin tamami s6z konusu kisiler
icin de gegerli olacaktir.**

Bir kimsenin yardimer kisi sayilabilmesi i¢in, s6z konusu kisinin borcun ifasina
katilmasimin yoneticinin onayma dayali olmast hem gerekli hem de yeterlidir.
Yoneticinin onay1 haricinde borcun ifasina katilan kimse, yardimer kisi olarak kabul
edilemeyecek ve bu sahsin gerceklestirmis oldugu fiiller icin TBK m. 116 hiikmii
uygulama alan1 bulmayacaktir. Fakat yonetici ile yardimer kisiler arasinda ise bir
sozlesme bulunmas: sart degildir.*”’

Yardimci kisilerin fiillerinden sorumluluk konusunda ele alinmasi gereken temel
konulardan bir digeri ise emir ve talimat almadan bagimsiz sekilde hareket eden
yardimct kigilerin sebebiyet verdigi zararlardan dolayi, kat miilkiyetinde yoneticinin
sorumlulugunun sinirlandirilip sinirlandirilamayacagi olacaktir.*?®

TBK m. 507/I hitkmii kapsaminda vekil, vekalet s6zlesmesi kapsaminda kendisine
yetki verilmedigi yahut durumun zorunlu kilmadig1 veya tedmiilen miimkiin olmayan
hallerde isi ti¢lincii bir kisiye gordiiriir ise, TBK m. 116 hiikmii ile ayn1 dogrultuda, bu
liglincti kigilerin fiillerinden kendi yapmis gibi sorumlu olacaktir.*”* TBK m. 507/11
hiikmii uyarinca, vekalet sdzlesmesinin konusu olan is ve iglemlerin ifasi esnasinda
vekile yardimci kisi kullanabilmesi hususunda yetki verilmis yahut durumun yardimeci
kisiden faydalanmay1 zorunlu kildig1 veya tedmiilen miimkiin oldugu hallerde, vekil
yalnizca yardimcr kisinin se¢imi ve ona vermis oldugu talimatlarda gerekli 6zeni
gostermekle yiikiimliidiir. Dolaysiyla vekalet s6zlesmesi kapsaminda, yetkisi dahilinde
yardimer kisi kullanan vekilin, kendi yerine gegen kisinin fiillerinden sorumlulugu,

segmede ve talimat vermede 6zen eksikligine hasredilerek siirlandiriimigtir.*°

426. Orhan Cetin, Dernek Yonetim Kurulu Uyelerinin Hukuki Sorumlulugu, 1. Baski, Yetkin
Yayincilik, Ankara 2019, s. 201.

427. Reisoglu (Borglar), s. 364; Oguzman / Oz (Cilt - 1), s. 429, 430.

428. Cetin, s. 202.

429. Yavuz / Acar / Ozen, s. 666.

430. Eren (Borglar), s. 738; Cetin, s. 202; Yavuz / Acar / Ozen, s. 666.
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Bahsedilenlerden de anlasilacagi lizere TBK m. 116 hiikmii uyarinca borg¢lunun,
yardimc1 kisinin fiillerinden dogan sorumluluk sartlari, TBK m. 507/I1 hiikmii uyarinca
vekilin vekalet s6zlesmesi konusu is ve islemleri ifasinda ii¢iincii kisiden faydalanmasi
halinde s6z konusu olacak sorumluluktan daha agirdir.**' Zira TBK m. 116 hiikmii
uyarinca bor¢lunun yardimer kisilerin fiillerinden sorumlu olmasi i¢in bor¢lunun yahut
yardimc1 kisinin kusur sart1 aranmamaktadir. Kat miilkiyetinde yonetici, gorevli oldugu
is ve islemlerde faydalandig1 yardimeci kisilerin fiilleri sebebi ile ortaya ¢ikan zarardan,
yardimei kisilerin se¢ciminde ve onlara verilen talimatlarda 6zenli oldugunu ispatlayarak
sorumluluktan kurtulamayacaktir. Yonetici, ancak ortaya ¢ikan zarara konu olan
yardimct kisilerin fiillerini bizzat kendisi ifa etmis olsaydi ortaya ¢ikacak zarardan

dolay1 sorumlu sayilmayacagini ispatlayarak yikiimliiliikten kurtulabilecektir.*

3.2.4. Haksiz Fiilden Dogan Sorumluluk

TBK m. 49 hiikmii kapsaminda kusura dayanan haksiz fiil sorumlulugunun
giindeme gelebilmesi icin genel manada, hukuka aykir1 bir fiilin varligi, bu fiil ile bir
kisinin zarara ugramasi, fiilin islenmesinde failin kusurunun bulunmasi ve ugranilan
zarar ile fiil arasinda uygun nedensellik (illiyet) bag1 aranmaktadir.*?

Kat miilkiyetinde, yoneticinin kat maliklerine kars1 olan gorev ve ylikiimliiliiklerine
aykir1 davranisi, ayn1 zamanda genel bir davranig kurali ihlalini olusturmakta ise,
sozlesmesel sorumlulugun yani sira haksiz fiilden kaynaklanan sorumluluk da giindeme
gelebilecektir. Haksiz fiil sorumlulugunun dogmasi i¢in yoneticinin, kat maliklerine
kars1 yiikiimliiliiklerini ihlal etmis olmasi, bu ihlale sebep olan davranisin TBK m. 49
hiikkmii kapsaminda hukuka aykiriliga sebebiyet verecek nitelikte olmasi ve her iki
sorumlulugu gerektiren olaylarin aym1 anda gergeklesmis olmasi gerekmektedir.***
Ornegin yonetici, kat miilkiyeti adina elektrik sayaci alarak baglatma ve gerekli
abonelik islemlerini yapmak i¢in gorevlendirildigi fakat ilgili islemleri ustliince
gergeklestirmedigi i¢in kagak kullanima sebebiyet vermesi halinde hem kat malikleri ile
arasindaki borg iligkisi sebebi ile yiikiimliiliiklerini ihlal etmis olacak, hem de cezai

islem sebebi ile kat maliklerinin malvarligina zarar vererek haksiz fiil islemis olacaktir.

431. Antalya (Cilt: V/1, 3), s. 368, 369.

432. Oguzman / Oz (Cilt - 1), s. 436, 437; Cetin, s. 203; Antalya (Cilt: V/1, 3), s. 376, 377.

433. Reisoglu (Borglar), s. 164 vd.; Osman Gokhan Antalya, Borclar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt:
V1, 2, 2. Baski, Seckin Yaymcilik, Ankara 2019, s. 61 vd.; Kemal Oguzman / Turgut Oz, Borg¢lar
Hukuku Genel Hiikiimler Cilt - 2, 11.Bas1, Vedat Kitapgilik, Istanbul 2014, s. 11 vd.

434. Cetin, s. 209; Yeliz Karan, “Haksiz Fiil Sorumlulugu ile Soézlesmeden Dogan Sorumlulugun
Karsilastirilmas1”, Mustafa Dural'a Armagan, Filiz Kitabevi, Istanbul 2013, s. 724.
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Ogretide, borca aykiriik s6z konusu oldugunda haksiz fiil hiikiimlerine
bagvurulamayacag1 yahut aksine, haksiz fiilin borca aykiriliga bagvurulmasinin 6niine
gectigini savunan goriisler mevcutsa da hakim olan goriis ¢ercevesinde hukuki sartlari
gerceklesen her iki sorumluluk halinin birbiri ile yarisacagi ve zarar gorenin diledigi
esasa dayanabilecegi kabul edilmektedir. Fakat, bazi hususlarda bir esasa, kalan
hususlarda diger esasa dayanan karma bir sorumluluk esast miimkiin degildir. Her iki
sorumlulugu gerektiren olay1 ayni anda gercgeklestirene karst hangi sorumluluk esasina
dayanilmis ise, o esasim biitiin hiikiimleri tatbik edilir.*** Bununla birlikte TBK m. 60
hiikmii uyarinca, bir kisinin sorumlulugu, birden ¢ok sebebe dayandirilabiliyorsa zarar
gorenin aksine talebi bulunmadik¢a yahut kanunda aksi Ongdriilmedik¢e, hakimin
birden ¢ok hukuki sebepten davaci lehine olani tespit ederek ona gore uyusmazlig
karara baglama gérev ve sorumlulugu bulunmaktadir.**

Bahsedilenler kapsaminda kat malikleri, yoneticinin hem gorev ve yiikiimliiliiklerini
ihlal ettigi hem de haksiz fiil teskil eden ve kat maliklerinin zararina sebep olan olay
cercevesinde, zararin tazminini diledikleri sorumluluk esasina gore talep edebilecektir.
Fakat, kat malikleri agisindan yoneticinin borca aykirilik hiikiimleri ¢ergevesinde
sorumluluguna gitmek, haksiz fiil hiikiimlerine gére sorumluluguna gitmekten ¢ogu kez
daha elveriglidir. Zira borca aykirilik hiikiimleri kapsaminda sorumluluk glindeme
getirildiginde; zarara ugrayan yani kat malikleri tarafindan yoneticinin kusurunun ispati
gerekmemekte, zamanagimi siiresi ¢ogu kez daha uzun olmakta ve yonetici, yardimci
kisinin fiilinden dolay1 sorumluluktan kurtulus kanit1 getirememektedir.*’

TBK m. 49 hiikmii geregi haksiz fiil sorumlulugunda kural olarak, hukuka aykir1 fiil
neticesinde zarar goren taraf, failin kusurunu ispat ile ylikiimliidiir. Borca aykirilik
hiikiimleri kapsaminda sorumlulukta ise, TBK m.112 hiikmii uyarinca, borg¢lu ancak ve
ancak kendisine higbir kusur yiiklenemeyecegini ispat ederek sorumluluktan
kurtulabilecektir.**®

Borca aykirilik sebebi ile ispat yiikiiniin yer degistirmesi konusunda 6zellik arz eden
diger bir husus ise; her iki esasa iliskin sorumluluga yol acan zarara, borglu tarafa
bagimli ¢alisan bir yardimci kisi tarafindan sebebiyet vermesi durumudur. Bu durumda
kat maliklerinin, TBK m. 116 hiilkmii uyarinca yoneticinin sorumlulugunu talep etmesi

halinde yoneticinin  kurtulus kanmiti sunarak sorumluluktan kurtulma imkam

435. Reisoglu (Borglar), s. 392, 393; Oguzman / Oz (Cilt — 2), s. 286, 287; Antalya (Cilt: V/1, 2), s. 645.
436. Kilicoglu, s. 460; Cetin, s. 209, 210; Karan, s. 727.

437. Oguzman / Oz (Cilt— 1), s. 448; Karan, s. 739.

438. Reisoglu (Borglar), s. 393; Baspnar, s. 212.
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bulunmamaktadir. Buna karsin kat maliklerinin haksiz fiil sorumluluguna dayanmasi
halinde yoneticinin kusurunu ispat etme yiikiimliiligii bulunmaktadir. Yonetici, TBK
m. 66/I1 hikkmii geregi ¢alisanin1 secgerken, isiyle ilgili talimat verirken, gozetim ve
denetimde bulunurken zararin dogmasmi Onlemek icin gerekli Ozeni gostermis
oldugunu ispatlarsa sorumluluktan kurtulabilecek durumdadir.**’

Borca aykirilik halinde sorumluluk talebi TBK m. 146 hiikmii geregi, kural olarak
on yillik (TBK m. 147 hiikkmii geregince vekalet s6zlesmelerinde bes y1l) zamanasimina
tabi iken; haksiz fiil sebebi ile sorumluluk talebi TBK m. 72 hiikmii geregi, zararin ve
failin Ogrenilmesinden itibaren iki yil ve fiilin islenmesinden itibaren on yillik
zamanasimina tabidir. Fakat sorumlulugu gerektiren haksiz fiil, ceza mevzuatinin daha
uzun bir zamanagimi Ongérmiis oldugu, cezayr gerektiren bir fiilden
kaynaklanmaktaysa, bu takdirde haksiz fiil esaslar1 kapsaminda sorumluluk talebinin
zamanasimi borca aykiriliktakinden daha uzun olacaktir.**

Belirtilmelidir ki, ayn1 zararin bahsedilen iki farkli sebebe dayanarak iki kez tazmini
ise miimkiin degildir. Fakat, bir davranisin borca aykirilik disinda meydana getirdigi
zararlarin, sartlar1 bulunmaktaysa, ayrica haksiz fiil hiikiimleri geregince tazmini; ayni
sekilde bir davranigin haksiz fiil sorumlulugu kapsami disinda meydana getirdigi
zararlarin, sartlar1 bulunmaktaysa, borca aykirilik hiikiimleri geregince tazmini talep
edilebilecektir. Ayrica zarar goren taraf, zarar1 tazmin edilinceye kadar sorumlulugu
farkli hukuki sebebe dayanan yahut zarara sebep olan diger kisilere ayr1 ayr1 veya

birlikte olacak sekilde sorumluluk yiikletilebilecektir.**!

3.2.5. Yonetici / Yonetim Kurulu Uyelerinin Kat Malikleri Aleyhine Sebepsiz

Zenginlesmesi

TBK m. 77/1 hiikmii uyarinca, hakli bir sebep bulunmaksizin, bagkasinin emeginden
veya malvarligindan zenginlesme, sebepsiz zenginlesme olarak kabul edilmektedir.
Yine bahsi gecen hiikiim geregi sebepsiz zenginlesen kimse, s6z konusu zenginlesmeyi
hakli sebep olmaksizin emeginden yahut malvarlifindan faydalanilan kimseye geri
vermekle yiikiimliidiir.**

Sebepsiz zenginlesmeyi diger bor¢ kaynaklarindan ayiran temel 6zelliklerden biri,

fakirlesen tarafin aynen ifay1 talep etme hakkidir. Sebepsiz zenginlesme hiikiimleri

439. Oguzman / Oz (Cilt— 1), s. 447; Kiligoglu, s. 461; Cetin, 210.

440. Reisoglu (Borglar), s. 393; Oguzman / Oz (Cilt — 1), s. 447.

441. Antalya (Cilt: V/1, 2), s. 645; Oguzman / Oz (Cilt — 2), s. 287, 288.
442. Oguzman / Oz (Cilt — 2), s. 305 vd.; Kilicoglu, s. 520, 521.
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kapsaminda alacakli konumdaki taraf, yalnizca bir para alacagi talep etme hakkina
sahip olmamakta; aksine kosullar saglandig: takdirde aynen ifa talep edebilme hakkina
da sahip olmaktadir. Sebepsiz zenginlesme hiikiimleri kapsaminda 6zellik arz eden
diger husus ise sorumluluk yiiklemek i¢in diger bor¢ kaynaklarinin unsurlarmin
saglanmamasi1 halinde, alternatif bir segenek olarak hukuk diizeni icerisinde
tamamlayici bir islev gérmesidir.**

Sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine kiyasen 6zel bir hiikiim bulunmasi halinde, 6zel
hiikmiin genel kuraldan oncelikli olmasi ilkesi geregi dogrudan sebepsiz zenginlesme
hiikiimlerine dayanarak talepte bulunmak miimkiin degildir.*** Bu dogrultuda sebepsiz
zenginlesmeden kaynakli sorumluluk esaslari ile 6zellikle ¢aligmamiz kapsaminda da
degindigimiz soézlesmeden, vekaletsiz is gormeden ve haksiz fiilden kaynaklanan
sorumluluk esaslarinin karsilastirilmasi 6nem arz etmektedir.

Sozlesmeden kaynaklanan sorumlulugun varligi, ayni konuda sebepsiz zenginlesme
hiikiimlerinin uygulanmasina engel teskil etmektedir. S6zlesmeden kaynaklanan bir
sorumluluk ile sebepsiz zenginlesmenin iadesi talebinin yarismasi miimkiin degildir.**®
Sebepsiz zenginlesme yalnizca sozlesmenin gecersiz yahut iptal edilmis oldugu veya
sozlesmeden gec¢mise etkili sekilde donme hakkinin kullanildigi**®  durumlarda,
sozlesmeden dogan bir borctan bahsedilemeyecegi i¢in glindeme gelebilecektir.
Bununla birlikte kimi zaman, s6zlesme iligkisi sebebi ile gergeklestirilen is ve islemler
esnasinda da sebepsiz zenginlesme giindeme gelebilmektedir. Bir borcun ifasi sirasinda,
borcun cercevesinin asan kazandirmalar bu dogrultudadir. Bu tarz kazandirmalar
bagimsiz sekilde sebepsiz zenginlesmeye konu edilebilecektir. Zira s6z konusu
kazandirmalar, sozlesme iliskisinin kapsami disinda olmakla birlikte, sézlesmeden
dogan hak yahut borg ile ilgisi bulunmamaktadir.*’

Yoneticinin, yonetim plan1 ve kat malikleri kurulu kararlar1 ile kendisine yiiklenen
gorevleri yerine getirmesinde 6zen ve sadakat yiikiimliiliikklerine aykir1 davranisi

sozlesme ihlalini giindeme getirmektedir. Bahsedilen dogrultuda, kat malikleri, ilgili

yoneticinin sozlesme hiikiimlerinin ihlaline iligkin olarak sorumlulugunu talep

443. Turgut Oz, Ogretide ve Uygulamada Sebepsiz Zenginlesme, Kazanci Yaymcilik Istanbul 1990, 5.3
444. Antalya (Cilt: V/1, 2), s. 692.

445. Oz,s. 71, 72; Kiligogluy, s. 521.

446. Sozlesmeden donme hakkmin kullanilmasi suretiyle olusan ¢6ziilme iliskisinin sézlesmesel bir talep
dogurdugu yoniinde bk. Antalya (Cilt: V/1,2), s. 696.

447. Oguzman / Oz (Cilt — 2), s. 339, 340.
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edebilecek halde iken sebepsiz zenginlesme hiikiimleri kapsaminda sorumlulugunu
talep edemeyecektir.***

Vekaletsiz is gorme ile sebepsiz zenginlesme hiikiimleri arasindaki temel farklilik
ise, sebepsiz zenginlesmede malvarliklar1 arasindaki deger kaymasi belirleyici bir
etmen iken, vekaletsiz i3 gormede ise baskasi adina is gérme iradesi onemli rol
oynamaktadir. Bununla birlikte, vekaletsiz is gérmede kanundan kaynaklanan bir 6zen
yiikiimliiliigi s6z konusu iken, sebepsiz zenginlesmeden kaynaklanan sorumlulugun
tespitinde bu unsur yer almamaktadir.*** Bu kapsamda sorumluluk bakimindan sebepsiz
zenginlesme ile vekaletsiz is gormenin cesitlerinin ayr1 degerlendirilmesi yerinde
olacaktir. Ogretide, sebepsiz zenginlesmeye dayanan talepler ile gercek vekaletsiz is
gorme hiikiimlerine dayali taleplerin de yarisamayacagi kabul edilmektedir. Zira gercek
vekaletsiz is gérme hiikiimleri kapsaminda kanundan kaynaklanan bir borg iliskisi
mevcuttur. Bu kapsamda sebepsiz zenginlesme hiikiimleri uygulama alani
bulmayacaktir. Ancak, TBK m. 529/ hiikmii geregi is gorenin masraflari
karsilanmadig1r takdirde sebepsiz zenginlesme hiikiimleri uyarinca sorumluluk
istenebilecektir. Gergek olmayan vekaletsiz is gorme hiikiimleri ile sebepsiz
zenginlesme hiikiimlerinin yarisabilecegi ise kabul edilmektedir. Ozellikle, sebepsiz
zenginlesmede fakirlesme unsuru, iade talebinin azami sinir1 olarak kabul edildiginde,
miidahale yolu ile sebepsiz zenginlesme kapsaminda, sebepsiz zenginlesme
hiikiimlerinin yetersiz kaldig1 hallerde TBK m. 530 hiikmiine dayanmak talepte bulunan
tarafin yararina olacaktir. Zira, hukuki alanina miidahale edilenin fakirlesip
fakirlesmedigine gozetilmeksizin, is gorenin elde ettigi zenginlesmenin tamami TBK
m. 530 hiikkmii uyarinca istenebilecek durumdadir.*°

Haksiz fiil sorumlulugu ile sebepsiz zenginlesmeden kaynaklanan taleplerin birbiri
ile yarismasi konusu ise 6gretide tartismali durumdadir. Ogretide her ne kadar haksiz
fiil sebebi ile dogan tazminat borcu hallerinde sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine
bagvurulamayacagini belirtenler bulunsa da hakim gorlis, her iki talebin de
yarigabilecegi seklindedir. Zira haksiz fiilden dogan tazminat borcunun dogumu,
zenginlesmenin ortaya ¢ikmadigi anlamina gelmeyecegi gibi, haksiz fiil kapsamini asan

zenginlesmenin tazmininin 6niinii agmak da zarar gorenin yararina olacaktir.*'

448. Cetin, s. 215.

449. Antalya (Cilt: V/1, 2), s. 697.

450. Oguzman / Oz (Cilt - 2), s. 341, 342; Kiligoglu, s. 524.

451. Antalya (Cilt: V/1, 2), s. 697; Oguzman / Oz (Cilt — 2), s. 338; Oz, s. 68, 69.
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Tiirk Borglar Kanunu kapsaminda, sebepsiz zenginlesmeye iligskin hiikiimler, genel
hiikiimler arasinda yer almasi sebebi ile aksine bir diizenleme bulunmadikga, diger 6zel
hukuk alanlarinda da uygulanabilecektir. Bu kapsamda ydneticinin, kat maliklerinin
ortak malvarligindan veya emeginden kusursuz sekilde veya umulmayan olaydan, kat
malikleri aleyhine sebepsiz zenginlesmesi de miimkiindiir. Bu durumlarda, sebepsiz
zenginlesmenin borglusu yonetici; alacaklisi ise zenginlesen yonetici sebebiyle

malvarlig1 kendileri aleyhine artan kat malikleri olmaktadir.*

3.2.6. Birden Cok Yonetim Kurulu Uyesinin Kat Maliklerine Kars1 Birlikte

Sorumlulugu (Miiteselsil Sorumluluk)

KMK m. 34/I hiikmii uyarinca anataginmazin yonetimi, kat malikleri arasindan
yahut disaridan secilecek bir kisiye verilebilecegi gibi ti¢ kisilik bir kurula da
verilebilecektir.*® Bununla birlikte KMK m. 38 hiikmii geregince kat miilkiyeti
cercevesinde yoneticinin sorumlulugu konusunda vekalet sdzlesmesi hiikiimlerine atif
yapilmast sebebi ile yoOnetim kurulu iiyelerinin kat maliklerine karst birlikte
sorumlulugunun bu kapsamda ele alinmas1 gerekmektedir.

Birlikte vekillerin sorumlulugunu diizenleyen TBK m. 511/I1 hiikmii uyarinca bir isi
yahut islemi gerceklestirmek iizere, vekaletin birden ¢ok vekil tarafindan iistlenilmesi
halinde, bu vekiller, vekaletin ifasindan vekalet verene karsi miiteselsilen sorumlu
olacaktir. Bununla birlikte yonetim planinda yahut kat malikleri kurulu kararlarinda
aksine bir hiikiim bulunmadik¢a, yoOnetim kurulu {yeleri, ancak birlikte
gergeklestirdikleri fiil ve davramislar ile kat maliklerini borg altina sokabilecektir.**

Miiteselsil sorumluluk, birden fazla vekilin ayn isi gerceklestirmek iizere vekilligi
tistlenmesi ve vekiller arasindaki birlikte vekalet iradesinin varligi yahut birlikte
hareket etme gereklilinin yaninda birlikte vekalet vereni borg altina sokacak bir igslem
yapilacak olmas1 halinde de 6nem arz etmektedir. Isin gdriilmesine yonelik olan fakat
vekalet vereni borg altina sokmayan is ve islemler dolaysiyla miiteselsil sorumluluk s6z
konusu olmamakta, vekiller bagimsiz olarak hareket edebilmekte ve sorumluluklar1 da
bagimsiz olarak giindeme gelmektedir.*>

Birden ¢ok vekilin birlikte hareket etme yiikiimliiliigiine ragmen, vekillerden birinin

bagimsiz sekilde borglandirict bir islem gerceklestirmesi halinde i iliskide vekaletsiz is

452. Cetin, s. 215 vd.

453. Reisoglu (Kat Miilkiyeti), s. 116; Eren (Miilkiyet), s. 172.
454. Yavuz / Acar / Ozen, s. 675; Akincy, s. 86, 87.

455. Tokbas, s. 142.
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gorme®®, dis iliskide ise yetkisiz temsil*”’ s6z konusu olmaktadir. Bahsedilenler
haricinde vekalet veren, sozlesme kapsaminda yahut sozlesme devam ederken
vekillerin bagimsiz sekilde hareket etmesi yahut isi baskasina devretmesine riza
gosterebilme imkanima da sahiptir. Ayrica birlikte hareket etmesi gereken vekillerden
birinin 6liimii durumunda vekalet veren, 6len vekil bulunmaksizin vekalet iligkisinin

devam etmesini kabul etmez ise vekalet sozlesmesi sona erdirebilecektir.*®

3.3. Yonetici / Yonetim Kurulu Uyelerinin Kat Maliklerine Karst Sorumlulugunun

Temel Esaslari

Hukuka yahut borca aykir1 davraniglar sebebi ile ortaya ¢ikan zararin giderilmesi
tazminat borcu olarak karsilik bulacaktir. Tazminat borcunu ifade etmek i¢in hukuki
sorumluluk kavram kullanilmaktadir. Ogretide sorumluluk hukuku; genis, dar ve en
dar manada sorumluluk olmak tizere tli¢ farkli sekilde kullanilmaktadir. Genis manada
sorumluluk hukuku, hem s6zlesme dis1 sorumlulugu hem de sézlesmeden kaynaklanan
sorumlulugu kapsamaktadir. Dar manada sorumluluk hukuku, yalnizca sozlesme dist
sorumlulugu konu edinmektedir. En dar manada sorumluluk hukuku ise, yalnizca 6zel
kanunlarda diizenlenmis olan kusursuz sorumluluk halleri i¢in kullanilmaktadir.**

Borca aykirilik, borcun ii¢ temel kaynagi (sozlesmeden, haksiz fiilden, sebepsiz
zenginlesmeden kaynaklanan sorumluluk) i¢in de s6z konusu olabilmektedir. Bu
nedenle borca aykirilik, sézlesmeye aykirilik kavramindan daha genis bir kavramdir.*®
Yukarida da bahsedildigi iizere genis anlamda sorumluluk yani borca aykirilik;
kusurdan, sozlesmeden veya kanundan kaynaklanabilmektedir. Sorumluluk
sebeplerinden birinin ortaya ¢ikmasi halinde, zarar gdren, ugramis oldugu zararin

tazminini, zarara sebep olan kisiden talep edebilecektir.

3.3.1. Yonetici / Yonetim Kurulunun Sorumluluk Sarti

Kat miilkiyetinde yoneticinin sorumlulugunun dayanaginin, genel ¢ercevede vekalet
sozlesmesinden kaynaklanan sorumluluk olarak nitelendirilmesi sebebi ile,

sorumlulugun dogmasi i¢in aranan genel sartlar olan; yiikiimliiliglin ihlali, zarar, ihlal

456. Ayrintil bilgi i¢in bk. s. 98.

457. Ayrintil1 bilgi i¢in bk. s. 135 vd.

458. Yavuz / Acar / Ozen, s. 675, 676; Zevkliler / Gokyayla, s. 629; Akinc, s. 88.

459. Cetin, s. 161; Osman Gokhan Antalya, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt: V/1, 1, 2. Baski,
Seckin Yaymcilik, Ankara 2019, s. 117, 118.

460. Kiligoglu, s. 653.
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ile zarar arasindaki uygun nedensellik bagi ve kusur unsurlarmin burada da
degerlendirilmesi gerekmektedir.

Kat miilkiyetinde yoneticinin sorumlulugunun ortaya ¢ikmasi i¢in yonetim plani,
kat malikleri kurulu kararlar1 yahut ilgili mevzuat ile yiikiimli kilindig1 goérev ve
sorumluluklarin1 ya hi¢ yerine getirmemis ya da gere8i gibi yerine getirmemis
olmalidir.*! Yéneticinin gorev ve sorumluklarini hi¢ veya geregi gibi yerine getirmemis
olmasi sebebi ile kat maliklerinin zarara ugramasi halinde ise yonetici, kendisine higbir
kusur yiiklenemeyecegini ispat edemedikce TBK m. 112 hiikmii uyarinca zarari
gidermek ile yiikiimlii olmaktadir.

Genel sozlesmesel sorumluluk konusunda TBK m. 112 hiikmiinden de anlasilacagi
lizere, borcun hi¢ yahut geregi gibi yerine getirilmemesinden dolayr bor¢lunun
sorumlulugunun giindeme gelmesi i¢in Tiirk Borclar Kanununun kabul ettigi ilke,
bor¢lunun kusursuzlugunu ispat edememesidir. Farkli bir ifade ile kanun, bor¢lunun
sorumlulugu i¢in kusurun bulunmamasini aramakla birlikte, varligin1 da bir karine
olarak kabul etmistir. Bor¢lu, s6z konusu karinenin aksini ispat etmedik¢e kusurlu
sayilacak ve kusurun varlig1 sebebiyle de sorumlu olacaktir.**

Vekaletsiz is gorenin de, TBK m. 112 ila m. 116 hiikiimleri kapsaminda diizenlenen
genel sozlesmesel sorumluluk diizenlemelerine uygun sekilde sorumlulugu s6z konusu
olmaktadir. Bununla birlikte vekaletsiz is gdorenin sorumlulugu ile ilgili olarak TBK
m.527 hikkmii s6z konusu hukuki iligskiye 6zgii hiikiimler de getirmektedir. TBK m. 527
hiikmii kapsaminda, vekaletsiz is goren, is sahibine kars1 her tiirlii ihmali davranisindan
sorumlu durumdadir.*® Is géren, gerceklestirdigi isi, is sahibinin karsilastig1 zarari
yahut zarar tehlikesini gidermek amaciyla yapmis ise, sorumlulugu hafifletilebilecektir.
Bununla birlikte is goren, bildigi yahut bilmesi gerektigi durumda, is sahibinin gecerli
bir yasaklamasina karsin is gormiis ise beklenmedik hallerden dahi sorumlu olacaktir.
Bu durumda is goren, s6z konusu isi yapmamis olsaydi dahi, bu zararn beklenmedik

hal sonucu gergeklesecegini ispatlayarak sorumluluktan kurtulabilecektir.***

461. Yargitay 18. HD. T. 25/12/2001, E. 10305, K. 11701; “...vekil, kasit veya ihmal ya da é6zensizlik ile
is sahibine verdigi zarardan sorumlu olacaktir. Durum somut olaya indirgendiginde; site yonetim kurulu
baskan ve tiyelerinin, kat malikleri kurulu karariyla ve yasayla kendilerine verilen "¢atilarin bakim ve
onarmmi" gorevini yerine getirmek konusunda herhangi bir kasith ya da ihmadl veya ozensizlik gibi
kusurlu bir davranmislarmin bulunup bulunmadigi ve bu eylemlerinden dolayr kat maliklerini zarara
ugratip ugratmadiklar: saptanmalidir...” Kaynak; https://legalbank.net/arama/mahkeme-kararlari,
e.t.:20/03/2022.

462. Reisoglu (Borglar), s. 352 vd.; Oguzman / Oz (Cilt — 1), s. 414 vd.

463. Giimiis (Borglar Ozel), s. 234 vd.; Aydogdu / Kahveci, s. 824.

464. Yavuz / Acar / Ozen, s. 762.
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Yardimci kisilerin fiillerinden kaynaklanan sorumluluk s6z konusu oldugunda ise,
TBK m. 116 hiikmii uyarinca bor¢lunun yahut yardimci kisinin kusurunun bulunmasi
kural olarak aranmamaktadir. Fakat bor¢lu, borcu bizzat ifa etse idi, zarara sebep olan
fiilde kusurlu olmayacagim ispat ederek sorumluluktan kurtulabilecektir.*> Bununla
birlikte TBK m. 116 hiikmii karsisinda 6zel hiikiim niteliginde olan TBK m. 507/11
hilkkmii uyarinca vekéalet sdzlesmesinin konusu olan is ve islemlerin ifasinda, vekile
yetki verilmis yahut durumun zorunlu kildig1 veya tedmiilen miimkiin olan durumlarda
ticlincii bir kisiden faydalanilmasit halinde, vekilin kendi yerine gegen Kkisinin
fiillerinden sorumlulugu, tigiincii kisiyi se¢gmede ve ona talimat vermede Ozen
eksikligine hasredilerek smirlandirilmigtir,**®

TBK m. 49 ve devami hiikiimlerince haksiz fiil sorumlulugu s6z konusu oldugunda
ise, yine sozlesmesel sorumluluk hiikiimleri ile ayn1 dogrultuda, hukuka aykir1 bir fiilin
varligi, bu fiil ile bir kisinin zarara ugramasi, fiilin islenmesinde failin kusurunun
bulunmasi ve ugranilan zarar ile fiil arasinda uygun nedensellik bagi aranmaktadir.*”
Fakat sozlesmesel sorumluluk esaslarindan farkli olarak haksiz fiil sorumlulugunda,
TBK m. 49 hiikmii geregi hukuka aykir1 fiil neticesinde zarar goren taraf, failin
kusurunu ispat ile ylikiimlidiir.*®

Son olarak sebepsiz zenginlesme hiikiimleri sebebi ile sorumluluk séz konusu
oldugunda ise, edimle yahut bagka bir yolla zenginlesme, fakirlesme, hakli bir sebebin
bulunmamasi ve uygun nedensellik bagi unsurlari aranacaktir. TBK m. 77 hiikmii
uyarinca sebepsiz zenginlesen kimse, s6z konusu zenginlesmeyi hakli sebep olmaksizin
emeginden yahut malvarhigindan faydalanilan kimseye geri vermekle yiikiimliidiir.*”
Goriilecegi lizere, sebepsiz zenginlesme hiikiimleri kapsaminda kusur unsuru,
sorumluluk sart1 olarak kabul edilmemektedir. Fakat sorumluluk sebeplerinin yarigmasi
baglaminda degerlendirme yapilacak oldugunda, sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine
kiyasen o6zel bir hiikiim bulunmasi halinde, dogrudan sebepsiz zenginlesme
hiikiimlerine dayanarak talepte bulunmak miimkiin degildir. Sebepsiz zenginlesme
hiikiimleri, sorumluluk yiiklemek i¢in diger bor¢ kaynaklarimin unsurlarinin
saglanmamasi1 halinde, alternatif bir segenek olarak hukuk diizeni icerisinde

tamamlayici bir islev gérmektedir.*””

465. Oguzman / Oz (Cilt — 1), s. 436, 437; Kilicoglu, s. 669.

466. Eren (Borglar), s. 738; Cetin, s. 202; Yavuz / Acar / Ozen, s. 666.

467. Reisoglu (Borglar), s. 164; Antalya (Cilt: V/1, 2), s. 61 vd.; Oguzman / Oz (Cilt — 2), s. 11 vd.
468. Oguzman / Oz (Cilt — 1), s. 447.

469. Oguzman / Oz (Cilt - 2), s. 305 vd.; Antalya (Cilt: V/1, 2), s. 681 vd.

470. Oz, s. 3 vd.; Kilicoglu, s. 524.
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3.3.2. Kat Miilkiyetinde Yonetici / Yonetim Kurulunun Sorumlulugunu Azaltan

veya Ortadan Kaldiran Haller
3.3.2.1. Sorumsuzluk Anlasmasi

TBK m. 115 hiikmii uyarinca, bor¢lunun sorumluluguna iligskin hiikiimler, s6zlesme
serbestisi kapsaminda daraltilabilecek ve kaldirilabilecektir. Bu kapsamda s6zlesmenin
ihlalinden evvel, bor¢lunun sézlesmeye aykiri davranislarindan tamamen yahut kismen
sorumlu olmayacagina iliskin anlasma, sorumsuzluk anlasmasi olarak kabul
edilmektedir.*”

Sozlesmeye aykirilik halinde giindeme gelecek olan sézlesmesel sorumlulugun
sinirlandirilmasini amaglayan sorumsuzluk anlagmalari, taraflarin kararlagtirdigi asil
edim borglarini etkilememektedir. Yalnizca sozlesmeye aykirilik sebebi ile ortaya ¢ikan
talepler hakkinda etkili olmaktadir. Bor¢lu, sdzlesme serbestisi ilkesinden faydalanarak
sorumlulugunu kanunun belirledigi sinirlar ¢ergevesinde heniiz zarar dahi ortaya
cikmadan daraltmis ise, alacaklinin borgluya karsi bir talepte bulunmasi miimkiin
olmamaktadir. Bu yoniiyle sorumsuzluk anlagsmasinin esas amaci, bor¢lunun borcunu
hi¢ veya geregi gibi yerine getirmedigi hallerde alacaklinin esas borg iligkisine
dayanarak ileri siirebilecegi talepleri smirlandirmaktir.*”?

TBK m. 115 hiikmii, bor¢lunun hafif kusurundan kaynakli borca aykiriliktan dolay1
sorumlu tutulmamasi1 yoniinde sozlesmeye kayit koyulabilecegini diizenlemektedir.
Taraflar borcu doguran sozlesmeyi diizenledikleri esnada bu dogrultuda bir kayit
koyabilecekleri gibi, sdzlesmeyi diizenledikten sonra da bu konuda anlasilabilecektir.*”?
Fakat, yalnmizca borca aykir1 davramistan evvel yapilan anlagsmalar bu kapsamda
degerlendirilebilecektir. Borca aykir1 davranisla sorumluluk giindeme geldikten sonra
bor¢lunun tazminat yiikiimliiliigiinii azaltmak yahut kaldirmak i¢in taraflarin yapacagi
anlagma, bir sulh yahut ibra olarak nitelendirilecektir. Bu durumda sorumsuzluk
anlagmasindaki durumun aksine, yalnizca hafif kusur i¢in degil, kast dahil her tiirlii
kusuru kapsayacak sekilde anlasma miimkiindir.*™

Sorumsuzluk anlagmasi, oncelikle taraflar arasinda gergeklestirilen bir sdzlesmenin

varhigin1 gerektirmektedir. Esas s6zlesme mevcut olmadikca sozlesmeden kaynaklanan

471. Antalya (Cilt: V/1, 3), s. 411; Kiligoglu, s. 672; Cetin, s. 180; Nilgiin Basalp, Sorumsuzluk
Anlasmalari, 1. Basi, Onikilevha Yaymecilik, Istanbul 2011, s. 8.

472. Basalp, s. 17.

473. Reisoglu (Borglar), s. 362.

474. Oguzman / Oz (Cilt — 1), s. 420, 421.
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bir sorumluluk giindeme gelmeyecegi i¢in, bu sorumlulugun sinirlandirilmasina iliskin
bir anlagsmadan da sz edilemeyecektir. TBK m. 115 hiikmii uyarinca, bor¢lunun agir
kusurdan sorumlu olmayacagina yonelik olarak 6nceden yapilan anlagsmalar ise kesin
hiikiimstizdiir. Bu kapsamda bor¢lu, asil s6zlesmeye konu olan edimin ifasini, kasten
yahut agir thmal ile imkansiz hale getirmis ise konuya iligskin olarak énceden yapilan
sorumsuzluk anlagmasi batil durumdadir. Ancak bor¢lunun hafif ihmali ile ifa imkansiz
hale gelmis ise Onceden yapilan sorumsuzluk anlagmalari kural olarak gecerli
olmaktadir.*”

TBK m. 115/ hilkmii geregince bor¢lunun, alacakli ile hizmet sézlesmesinden
kaynaklanan herhangi bir bor¢ sebebi ile sorumlu tutulmayacagina iliskin olarak
onceden yapmis oldugu her tiirlii anlasma da kesin olarak hiikiimsiiz olacaktir. Ayni
sekilde TBK m. 115/IIT hiikkmii geregince de uzmanligi gerektiren bir hizmet, meslek
yahut sanat, ancak kanun veya yetkili makamlarca verilen izin ile gergeklestirilebiliyor
ise, bor¢lunun hafif kusurdan sorumlu tutulmayacagina yonelik olarak dnceden yapilan
her tiirlii anlasma da kesin olarak hiikiimsiiz kabul edilmistir.*"®

KMK m. 38 hiikmii geregince kat miilkiyetinde yoneticinin sorumlulugu konusunda
vekalet sozlesmelerine atif yapilmis olmasi hasebiyle sorumsuzluk anlagsmalarini bu
kapsamda ele almak gerekmektedir. Vekalet sdzlesmelerinden dogan bor¢lar konusunda
vekilin sorumlulugunu daraltan yahut kaldiran sorumsuzluk anlagmalarmin gegerliligi
ise 6gretide tartismali durumdadir.

Bir goriise gore, TBK m. 115/ hiikkmii c¢ercevesinde yapilan sorumsuzluk
anlagmalari, vekalet sozlesmeleri bakimindan gegerli degildir. Zira vekilin belirli bir
ozen Olciisiinde is gdrmesi, vekalet sozlesmelerinin esasl unsurlarindandir. Ozellikle
uzmanlig1 gerektiren mesleki bir is goren vekilden, vekalet s6zlesmesinin temeli olan
giiven iliskisine dayanan vekalet veren, gerekli Ozeni gosterilmesini ve titiz
davranilmasinit beklemek konusunda haklidir. Gerekli 6zeni gostermeyen vekil ise,
vekalet sozlesmesini geregi gibi ifa etmemis sayilmalidir. S6z konusu goriise gore
vekaletin igerigi ile vekalet sozlesmesi geregi var olan gliven iliskisi, vekilin hafif

kusurlardan sorumlu tutulmamasini 6ngoren sartlar ile bagdasmamaktadir.*”’

475. Kiligoglu, s. 673, 674; Cetin, s. 180; Antalya (Cilt: V/1, 3), s. 411.
476. Reisoglu (Borglar), s. 362; Oguzman / Oz (Cilt — 1), s. 423, 424; Antalya (Cilt: V/1, 3),s. 418 vd.
477. Yavuz / Acar / Ozen, s. 664.
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Buna karsilik, 6gretideki hakim goriis, TBK m. 115 hiikmii ¢er¢evesinde yapilan
sorumsuzluk anlagmalarinin, kanunda ongoriilen gegerlilik sartlarina uymak kosulu ile
vekalet sozlesmeleri bakimindan da gegerli olacagini savunmaktadir.*’®

Vekalet sozlesmeleri kapsaminda sorumsuzluk anlagsmalar1 yapilamayacagina iligskin
goriis, o6zellikle TBK m. 115/II1 hiikkmii baglaminda ele alindiginda haklilik payina
sahiptir. Fakat uzmanlig1 gerektiren bir hizmet, meslek yahut sanat, ancak kanun yahut
yetkili makamlarca verilen izin ile gerceklestirilebilen avukatlik, hekimlik, mimarlik
vb. haricindeki vekalet sozlesmeleri ile bu sézlesmeye atif yapilan hukuki iliskilerde
uygulama alan1 bulmasinin yerinde olmayacagi diisiiniilmektedir. Zira Tiirk Borglar
Kanununun vekalet sézlesmelerine iligskin hiikiimlerinde konuya iligkin 6zgii bir hiikiim
bulunmamaktadir. TBK m. 115 hiikmii kapsaminda sorumsuzluk anlagsmalarina iligkin
yapilan sinirlandirma ve sozlesme serbestisi ilkesi kapsaminda vekilin hafif ihmalini
daraltan yahut kaldiran anlagmalarin gegerli oldugu diisiiniilmektedir.

Nihayetinde kat malikleri ile yonetici arasinda yapilacak sorumsuzluk anlagmasi,
yonetim planma koyulacak bir hiikiim ile diizenlenebilecegi gibi sonradan yonetim
planinda yapilacak degisiklik yahut konuya iligkin alinacak kat malikleri karari ile
diizenlenebilecektir. S6z konusu sorumsuzluk anlasmasinin tarafinin kat malikleri
arasindan atanan yonetici yahut digaridan atanan profesyonel yonetici olmasi arasinda
herhangi bir fark bulunmamaktadir. Zira profesyonel yoneticilik her ne kadar bir
meslek dal1 haline gelmigse de bu meslegin icras1 TBK m. 115/III hiikkmiinde belirtildigi
tizere kanun ya da yetkili makamlar tarafindan verilen izne bagli degildir.

Belirtilmelidir ki yoneticinin sorumlulugunu daraltan yahut kaldiran sorumsuzluk
anlagmasinin genel kural gere§i zarardan Once yapilmas: gerekmektedir. Kat
miilkiyetinde yonetim kurulu tiyelerinin sorumlulugunun sinirlandirilmasi konu, miktar

yahut kisi itibariyle de gerceklestirilebilecektir.*””

3.3.2.2. ibra

Ibra, taraflarin aralarinda var olan bir borcu kismen yahut tamamen ortadan
kaldirilan ve bu suretle bor¢lunun borgtan kurtulmasina yénelik olan sdzlesmedir. Ibra,

ifa haricinde borcu sona erdiren sebeplerden birini olusturmaktadir.*®*® TBK m. 132

478. Eren (Borglar), s. 745; Giimiis (Ders Kitabi), s. 447, 448; Giimiis (Borglar Ozel), s. 165, 166; Cetin,
s. 181.

479. Ayrintil1 bilgi i¢in bk. Basalp, s. 49 vd.

480. Reisoglu (Borglar), s. 405; Oguzman / Oz (Cilt — 1), s. 554; Mustafa Alper Giimiis, Tiirk - Isvicre
Bor¢lar Hukukunda ibra Sozlesmesi, 1. Baski, Vedat Kitapcilik, Istanbul 2015, s. 14.
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hiikmii uyarinca taraflar arasindaki borg iliskisinin kurulmasi kanun yahut taraflarin
arzusu geregince sekle bagli olarak gerceklestirilmis bulunsa dahi, borcu kismen yahut
tamamen ortadan kaldirmak amaciyla yapilacak ibra anlagsmasi herhangi bir sekle tabi
degildir. Bununla birlikte borg¢lar hukuku kapsaminda ibra, iki tarafli bir hukuki islem,
bir sozlesme niteligindedir. Ancak ibra, sozlesmesel nitelikte bir tasarrufi islem

olmasina karsin bir bor¢ sozlesmesi degildir.*'

Yargitay kararlarinda da belirtilmis
oldugu iizere ibra, alacaklinin alacak hakkindan vazge¢mesi ve bu suretle bor¢lunun
borgtan kurtulmasini igeren akittir. Ibra, alacagin tasfiyesini iceren tasarrufi bir
sozlesmedir.**?

Bahsedildigi iizere ibra, borcu ifa dist sona erdiren tasarrufi bir sézlesmedir. Fakat
borcun ne miktarda sona erdirildigi sdzlesmenin yorumu meselesidir. Aksi
anlasilmadikca, ibra borcun tamamini kapsar nitelikte yapildigir kabul edilmektedir.
Borcun sona ermesinin etkisi konusunda TBK m. 131 hiikmii ibra acisindan da
gecerliligini gostermektedir. Ozellikle, alacakli islemis olan faizleri sakli tutmus
bulunmadik¢a veya bu husus durum ve kosullardan anlagilmadik¢a, esas borg ibra ile
sonlandirildiginda, faiz borcu da sona erecektir.*®

Kat miilkiyetinde yoneticinin ibrast konusunu, yoneticinin hesap vermesi
yiikiimliiligi ile birlikte degerlendirmek yerinde olacaktir. Zira yoneticinin ibrasindaki
en 0nemli etmen, gorev siiresi i¢erisinde KMK m. 39 ve TBK m. 508 hiikiimleri geregi
hesap vermekle yiikiimlii oldugu kisilere karsi seffaf tutumudur. Bu kapsamda ydnetici,
olagan ve olaganiistii hallerde hesap vermedigi yahut verdigi hesap ile kat maliklerini
ikna edemedigi durumlarda, yoneticilik yapmis oldugu dénem sonunda ibra edilmemesi
s6z konusu olacaktir.**

Ibra edilen yénetici ise, ibranin kapsaminda bulunan dénem icin ayrica hesap
vermeye davet edilemeyecektir. Fakat ibranin hataya dayali oldugu iddia edilip
ispatlandiginda yoneticinin sorumlulugu devam edecektir. Bununla birlikte, her ne
kadar yonetici kat malikleri kurulu tarafindan genel manada ibra edilmisse de bu husus,
yoOneticinin zimmetinde bulunan paranin hesabi goriilerek agik ibra niteliginde degildir.
Genel denetleme ile tespit edilemeyen ve anlasilamayan, fakat sonradan gerceklestirilen

inceleme ile saptanabilen yoneticinin zimmetinde bulunan borg, ibra kapsami igerisinde

481. Giimiis (Ibra), s. 22; Kiligoglu, s. 856.

482. Yargitay HGK, T. 12/02/2019, E. 1323, K. 128; Yargitay HGK, T. 24/06/2015, E. 2293, K. 1735
Kaynak: https://legalbank.net/arama/mahkeme-kararlari, e.t.: 29/03/2022.

483. Reisoglu (Borglar), s. 406; Oguzman / Oz (Cilt — 1), s. 559.

484. Germeg (Kat Miilkiyeti), s. 1025.
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kabul edilemeyeceginden kat malikleri, yoneticinin zimmetinde kaldig1 kesin olarak
gerceklesen bu borcun iadesini talep edebilecektir.*®

Kat malikleri kurulunca verilen gecerli bir ibra karari, kat maliklerinin s6z konusu
hesap donemine iliskin islem ve faaliyetler sebebi ile herhangi bir tazminat talebinde
bulunmadiginin ikrar1 anlamina gelmektedir. Dolaysiyla ibraya konu hesap dénemine
ait islem ve faaliyetler sebebi ile yonetici aleyhine sorumluluk davasi agilamayacaktir.
Ancak daha evvel de bahsedilmis oldugu tizere, kat malikleri kurulunda tartigilmayan
yahut kat malikleri tarafindan bilinemeyecek konular ibranin kapsami dahilinde
olmadigindan bu faaliyet ve islemler, sorumluluk davasinin ag¢ilmasi konusunda

herhangi bir engel teskil etmeyecektir.**

3.3.3. Kat Miilkiyetinde Yonetici / Yonetim Kurulu Uyelerinin Yiikiimliiliiklerini

Ihlalinin Sonuclar

Yoneticinin yiikiimliiliikklerini ihlal etmesi, gorev ve yiikiimliiliiklerini hi¢ ifa
etmemis olmasinin yaninda gorev ve yiikiimliiliiklerini geregi gibi ifa etmemis olmasin

kapsayan bir anlamda kullanilmaktadir.**’

Borg iliskilerinin hi¢ yahut geregi gibi ifa
edilmemis olmasinin sonuglart TBK m. 112 hilkmii kapsaminda diizenlenmistir.
Ogretide s6z konusu hiikkmiin her tiirlii borg iliskisinden kaynaklanan yiikiimlerin
ihlalinde uygulanabilecegi kabul edilmektedir.***

TBK m. 112 ve devamu hiikiimleri uyarinca borcunu hi¢ yahut geregi gibi ifa
etmeyen borgluya karsi, alacaklinin alacaklarini elde etme konusunda aynen ifa,
tazminat davasi ve sozlesmeden donme gibi farkli imkénlar diizenlenmektedir.**
Bununla birlikte Tiirk Borglar Kanununun o6zel hiikiimler kisminda diizenlenen
sozlesme tipleri sebebi ile dogan borglarin hi¢ yahut geregi gibi ifa edilmemesinin
sonuglar1 da ayrica hiikiim altina alinmistir. Calismamiz bakimindan 6zellik arz etmesi
sebebi ile vekalet sozlesmeleri bu baglamda degerlendirildiginde; vekalet s6zlesmesinin
konusu olan borg¢larin, vekil tarafindan hi¢ yahut geregi gibi ifa edilmemesi durumunda

vekalet verenin, aynen ifa, tazminat ve gorevden alma (azil) haklar1 bulunmaktadir.*°

485. Inal, s. 404; Yargitay 18. HD, T. 27/06/2016, E. 10204, K. 10114; Yargitay 18. HD, T. 04/11/2010,
E. 8504, K. 14506;Yargitay 18. HD , T. 23/02/2006, E. 11233, K. 1320, Kaynak:
https://legalbank.net/arama/mahkeme-kararlari, e.t.: 29/03/2022.

486. Cetin, s. 198; Kilicoglu, s. 857.

487. Oguzman / Oz (Cilt — 1), s. 379.

488. Antalya (Cilt: V/1, 3), s. 215, 216; Kiligoglu, s. 653.

489. Oguzman / Oz (Cilt — 1), s. 382; Reisoglu (Borglar), s. 346 vd.; Kilicoglu, s. 655 vd.

490. Cetin, s. 204.
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3.3.3.1. Aynen ifa

Kat miilkiyetinde yoneticinin kanundan, yonetim planindan veya kat malikleri
kurulu kararlarindan kaynaklanan gorev ve yiikiimliiliklerini hi¢ yahut geregi gibi
yerine getirmemesinin genel sonuglar1 gozetildiginde, kat maliklerine taninan haklarin
basina aynen ifa talebi gelmektedir. Aynen ifa talebi, ifas1 miimkiin olan bir edimin
borglu tarafindan hi¢ yahut geregi gibi yerine getirilmemesi {lizerine, ifanin mahkeme
karar1 veya cebri icra yolu ile zorla yerine getirilmesinin talep edilmesidir.*"

Alacakl kural olarak, ifas1t miimkiin olan her tiirlii edim i¢in aynen ifa talebinde
bulunabilecek durumdadir. Hatta aynen ifa talebi, alacaklinin basvurabilecegi en temel
yoldur. Zira borcun ifasi miimkiin oldugu siirece alacakli, ifa yerine tazminat istemek
yahut sozlesmeden donme hakkina kural olarak sahip olmayacaktir.*”

Vekalet sozlesmeleri kapsaminda vekilin gorev ve yiikiimliiliklerini hi¢ yahut
geregi gibi yerine getirmemesi halinde vekalet verenin aynen ifa talebini ileri siirmesi
konusu, dgretide tartismali durumdadir. Bu konuda ileri siiriilen bir goriis; vekaletin hig
yahut geregi gibi ifa edilmedigi durumlarda, ifa borcunun tazminat borcuna
doniisecegini savunmaktadir. Vekalet s6zlesmesinin temel unsuru olan giiven iligkisinin
zedelenmesine sebep olan vekilden aynen ifay1 istemek miimkiin gériinmemektedir.
Vekalet verenin kotii ifa yerine, ayni vekile geregi gibi ifa yaptirabilmesi i¢in yeni bir
vekalet sozlesmesinin kurulmasi gerekmektedir. Bu yeni s6zlesmenin, vekalet verenin
tazminat talebinden Ortiilii olarak vazgectigi anlamina gelip gelmedigi ise somut olayin
niteliklerine gore belirlenecektir.*® Buna karsihk ogretideki diger goriis, oncelikle
vekilin hi¢ yahut geregi gibi yerine getirmedigi gorev ve yiikiimliiliiklerinin yeniden
goriilmesinin miimkiin olup olmadiginin incelenmesi gerektigini savunmaktadir. Sayet
isin yeniden goriilmesi miimkiinse ve isin yeniden goriilmesi vekalet veren agisindan
hala bir yarar saglamaktaysa, vekalet veren kotii ifay1 kabul etmeyerek aynen ifayi talep
etmek imkanina sahip oldugu savunulmaktadir.***

Vekalet sozlesmelerinden kaynaklanan gorev ve yiikiimliiliiklerini hi¢ yahut geregi
gibi yerine getirmeyen vekile karsi, aynen ifa talebinin ileri siiriilmesi konusunda, isin
Ozelliklerine gore karara varmanin yerinde oldugu diisiiniilmektedir. Her ne kadar
vekilin gorev ve yiikiimliiliiklerini geregi gibi yerine getirmemesi gliven iliskisini

zedeleyecek olsa da s6z konusu ig yahut islemin yapilmasi hala miimkiin ve vekalet

491. Reisoglu (Borglar), s. 346; Antalya (Cilt: V/1, 3), s. 219.
492. Oguzman / Oz (Cilt — 1), s. 384; Kiligoglu, s. 655.

493. Yavuz / Acar / Ozen, s. 680; Baspinar, s. 249.

494. Akincy, s. 103.
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veren acisindan da yarar saglamaktaysa aynen ifanin vekalet veren tarafindan talep
edilebilecegi kabul edilmelidir. Bu konuda Fransiz Medeni Kanununda oldugu gibi
Tiirk Borglar Kanunu kapsaminda agik bir hiikiim bulunmamaktadir. CC. Art. 1221
hiikmii geregince bor¢lunun, borcunu ifa etmemesi durumunda, yapma veya yapmama
yukiimliiliikleri tazminat olarak karara baglanacaktir. Halbuki yapma bor¢larinin ifasina
iligkin olarak TBK m. 113/I hilkkmii kapsaminda bu dogrultuda bir diizenleme

bulunmamaktadir.

3.3.3.2. Tazminat

Yoneticinin kat maliklerine kars1 olan gorev ve yiikiimliiliiklerini hi¢ yahut geregi
gibi yerine getirmemesi durumunda, kat maliklerinin yoneticiden tazminat talep etme
hakki da bulunmaktadir. Tazminat talebi kimi zaman aynen ifanin yerine gegerken kimi
zaman ise aynen ifaya ek olarak talep edilebilmektedir. Zira TBK m. 512 hiikmii
kapsaminda diizenlenen vekalet sozlesmelerinin tek tarafli sona erdirme imkani,
temerriit hiikiimlerine uygun sekilde kullanilarak TBK m. 125 hiikmiinde yer alan
se¢imlik haklar yahut TBK m. 112 hitkmiinde yer alan hak ileri siirtilebilecektir.*”

Tazminat talebi, her zaman icin vekalet sézlesmesinden kaynaklanan borg iligkisinin
sona erdigi manasina gelmemektedir. Tazminat talebi, yonetici ile kat malikleri
arasindaki iligki sona erdikten sonra ileri siiriilebilecegi gibi, aralarindaki s6z konusu
iliski devam ettigi siirecte de istenebilecektir.*”® Ornegin anatasinmazin dis mantolama
ve yalitiminin yapilmasi i¢in kat maliklerinden toplanan gider — avans miktarinin bir
kismin1 yonetici sahsi hesabina aktarmigsa, kat malikleri yonetici ile olan sdzlesmesel
iliskiyi sona erdirmeden, s6z konusu meblagin kat miilkiyeti adina agilan hesaba
aktarilmas1 amaciyla aynen ifa talebinde bulunabilecektir. Aynen ifa ile birlikte kat
malikleri, s6z konusu eylem ger¢eklestirilmemis olsaydi ortaya ¢ikmayacak olan zarari
(s06z konusu meblaga isleyecek faiz gibi.), tazminat olarak talep edebilecektir.

Kat malikleri ayrica aynen ifadan vazgecerek miispet (olumlu) zararin tazminini
talep edebilecektir. Bu ihtimalde, s6zlesmeden kaynaklanan gorev ve sorumluluklar
borglu tarafindan geregi gibi ifa edildiginde malvarliginin alacagi durum ile, hi¢ yahut

geregi gibi yerine getirilmediginde malvarliginin mevcut durumu ile arasindaki fark

495. Cetin, s. 206; Antalya (Cilt: V/1, 3), s. 281.
496. Bagpnar, s. 251.
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tazminat olarak talep edilebilecektir. Aynen ifadan vazgecilerek miispet zararin tazmini
talep edildiginde de s6zlesmesel iliski sonlandirilmamis olacaktir.*’

Y 6neticinin gorev ve ylikiimliiliiklerini geregi gibi yerine getirmemesi, kat malikleri
acisindan, giiven iliskisinin onulmaz derecede zedelendigi seklinde yorumlanirsa
sozlesmesel iliski sonlandirilarak yahut niteligi degistirilerek menfi (olumsuz) zararin
tazmini talep edilebilecektir. Menfi zarar ise, hiikiim dogurduguna giivenilen bir
sOzlesmenin gecersiz olmasi yahut kurulacagma giiven duyulan bir sdzlesmenin
kurulmamas: sebebi ile ortaya ¢ikan zarar olarak agiklanabilecektir.*®

TBK m. 112 hiikmii geregince, bor¢ hi¢c yahut geregi gibi yerine getirilmez ise
bor¢lu, kendisine hi¢bir kusurun yiiklenemeyecegini ispatlamadik¢a, alacaklinin
bundan dogan zararimi karsilamakla yiikiimlii tutulmaktadir. Hilkiimden de anlasilacagi
lizere sOzlesmesel sorumlulukta alacakli, bor¢lu tarafin kusurunu ispat etmekle
yukiimlii degildir. Soézlesme disi sorumluluk hallerinin aksine kusur karinesi ters

cevrilmis durumdadir.*”’

3.3.3.3. Azil

TBK m. 512 hiikmii geregince, vekalet veren ve vekil, vekalet s6zlesmesini her
zaman i¢in sona erdirme hakkina sahiptir. Ancak uygun olmayan zamanda s6zlesmeyi
sona erdiren taraf, diger tarafin bu sebeple ortaya ¢ikan zararini gidermekle yiikiimlii
tutulmustur. Tiirk Borg¢lar Kanunu kapsaminda vekalet sdzlesmesinin taraflarina taninan
ve her zaman kullanilabilen bozucu yenilik dogurucu bu hakkin, nitelendirilmesi
yapilmamistir. Vekalet sézlesmesinin her zaman igin siirekli borg iliskisi tesis etmesi
sebebiyle, sozlesmeyi tek tarafli sona erdirme hakki, gecmise etkili donme degil; daima
ileriye yonelik fesih hakkidir.>®

Bozucu yenilik doguran hak olarak gerek vekalet veren tarafindan gerekse de vekil
tarafindan her zaman ileri siiriilebilen fesih hakkinin tek tarafli bir hukuki islem
niteliginde acik ve zimni yenilik dogurucu islem ile yapilmasi; ileriye etkili (exnunc)
olarak vekalet sdzlesmesinin sona ermesi sonucunu dogurmaktadir. Bu yoniiyle sekle
tabi olmaksizin ve sebep gostermeye gerek bulunmaksizin fesih hakkinin kullanilmasi;

yoneltilmesi gerekli, varmakla da hiikmii ve sonug¢larin1 doguran bir irade beyamidir.

497. Reisoglu (Borglar), s. 354, 355; Oguzman / Oz (Cilt - 1), s. 396, 397.

498. Reisoglu (Borglar), s. 355; Bagpinar, s. 251.

499. Oguzman / Oz (Cilt— 1), s. 414 vd.; Antalya (Cilt: V/1, 3), s. 361, 362; Kilicoglu, s. 662, 663.
500. Giimiis (Ozel Hiikiimler), s. 196.
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Dolaysiyla TBK m. 512 hiikmii kapsaminda diizenlenen fesih haklari, bozucu yenilik
dogrucu hak niteligindedir.>"'

TBK m. 512 hiikmii ile vekalet sozlesmesinin taraflarina taninan, sézlesmeyi her
daim sona erdirebilme hakki, stirekli borg iligkilerinde genel kural olan hakli bir sebep
olmaksizin sdzlesmenin sona erdirilemeyecegi ilkesine bir istisna getirmektedir.””* TBK
m. 512 hiikmii kapsaminda taraflarca aksi kararlastirilmadikca, vekalet sdzlesmesinin
tek tarafli sona erdirilebilmesi, herhangi bir sekil yahut hakli sebebe dayanmasi sartina
ihtiyac duymamaktadir. Bu hakkin kullanilmasi bir zaman sinirlamasina da tabi
degildir. Zira vekalet sozlesmelerinin tek tarafli olarak sona erdirilmesinde hakl
sebebin varligl, yalnizca talep edilen iicret, tazminat yahut alacak yoniinden 6nem arz
etmektedir.’”

Uygun olmayan zamanda vekalet sézlesmesini tek tarafli sonlandiran taraftan
tazminat talep edilebilmesinin ilk sarti, s6zlesmenin sonlandirilmasinda hakli bir
sebebin bulunmamasidir. Fesih hakkinin kullanilmasi hakli bir gerek¢eye dayaniyorsa,
yani sozlesmenin devam etmesi fesih hakkini kullanan taraf i¢in diiriistliik kurali ve
vekalet sozlesmelerindeki giiven iligkisi geregi artik beklenemiyorsa, s6z konusu hak
her zaman kullanilabilecektir. Fesih hakkini hakli bir sebebe dayanarak kullanan taraf,
bu sona erme sebebi ile, TBK m. 512 hiikmii uyarinca kars: tarafa tazminat 6demekle
ylikiimlii olmaksizin vekalet sozlesmesini ileriye etkili olarak sona erdirebilecektir.’**

Kat miilkiyetinde yonetici ile kat malikleri arasindaki mevcut iligski, sorumluluk
bakimindan vekalet sozlesmesi niteligi tasidigindan, vekalet sozlesmesine iliskin
hiikiimler uygun distiigii 6l¢iide burada da uygulama alani bulacaktir. Daha evvel de
bahsedildigi ilizere yonetici, tek tek kat maliklerinin vekili konumunda degildir. Bu
sebeple kat maliklerinin bagimsiz sekilde yoneticiyi azletme yetkisi bulunmamaktadir.
Zira KMK m. 41/I hilkmii de yoneticiyi gérevden uzaklastirma, azletme yetkisini kat
malikleri kurulunun yetkisi olarak belirlemistir.>”

KMK m. 41/1 hikmii uyarinca, kat malikleri kurulu, ydneticinin gordiigii isleri
zamaninda, eksiksiz ve Ozenle yerine getirip getirmedigini; islerin seyrinde, olmasi
gerektigi gibi yiritiiliip ylriitilmedigini ve hesaplarin dogrulugunun denetimini
gerceklestirme; hakli bir sebebin mevcut olmast hélinde ise yoneticiyi her zaman

degistirebilme imkanina sahiptir. KMK m. 39 hiikkmiiniin bir uzantis1 olan bu hiikiim,

501. Giimiis (Ders Kitab1), s. 467 vd.; Bagpinar, s. 257.
502. Zevkliler / Gokyayla, s. 633.

503. Sar1, s. 87; Bagpinar, s. 257.

504. Giimiis (Ozel Hiikiimler), s. 199.

505. Oktem-Cevik, s. 221.
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yoneticinin kendiliginden hesap vermesi dahi beklenmeksizin hakli bir sebebin ortaya
cikmast halinde, kat malikleri kurulunun toplanarak yoneticinin gorevine son
verebilecegini diizenlemektedir. KMK m. 41/I hiikmii uyarinca yoneticinin azledilmesi
hakkinda kurul karari, kat maliklerinin arsa payi ve sayr bakimindan ¢ogunlugu ile
verilebilecek bir karardir. KMK m. 34/VII hiikkmii geregi hakim tarafindan atanan
yOnetici, atama karar1 iizerinden alti ay gecmedikce degistirilemeyecektir. Bu siire
icerisinde hakli sebebin varligi halinde ise, hdkimden degistirilmesi istenebilecektir.>*

Yoneticinin azlinin hakli bir sebebe dayanip dayanmadigina bakilmaksizin,
azledilen yoneticinin artik kat miilkiyetinin yonetimine iligkin bir sifati kalmayacaktir.
Anataginmazin genel yonetimine iliskin idari yetkileri ile kat maliklerini temsil yetkisi
sona erecektir. Fakat yOneticinin azli hakli bir sebebe dayanmamakta ise, yoneticiye
kars1 bir tazminat borcu giindeme gelebilecektir. Bu durumda yonetici, sdzlesmesinin
bitimine kadar alacagr olan {icreti, tazminat olarak kat maliklerinden talep
edebilecektir.””’

Kat miilkiyeti yonetim planinda yahut yOneticinin atanmasina iligkin kat malikleri
kurulu kararinda, yoneticinin azledilemeyecegi iliskin bir hiikiim koyulamayacaktir.
S6z konusu sinirlama, TMK m. 23/I hiikmii kapsaminda yer alan, hi¢ kimsenin hak ve
fiil ehliyetinden kismen de olsa vazgecemeyecegi diizenlemesinden kaynaklanmaktadir.
Bununla birlikte, yoneticinin azledilmesine iliskin olarak gerekli olan say1 ve arsa pay1
bakimindan g¢ogunluk, yonetim planinda agirlastirilabilecektir. Ancak bu sekilde bir
diizenleme, uygulamada kat malikleri kurulunun ydneticiyi azletme yetkisini de ortiilii

olarak ortadan kaldirmamalidir.’®

506. Germeg, s. 1033.
507. Oguzman / Seli¢i / Oktay-Ozdemir; s. 797; Eren (Miilkiyet), s. 176.
508. Cetin, s. 207.
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DORDUNCU BOLUM

KAT MULKIYETINDE YONETICI / YONETIM KURULUNUN UCUNCU
KiSILERE KARSI SORUMLULUGU

4.1. Uciincii Kisi Kavram

Uciincii kisi terimi, bir sdzlesmenin, davanm yahut icra takibinin taraflarindan
olmayan kisiyi ifade etmek icin kullanilmaktadir.® Ugiincii kisi gerek sdzlesme disi
sorumluluk, gerekse de sozlesmeden dogan sorumluluk hallerinde, sorumlulugu
gerektiren fiil yahut olgudan dolay1 ¢ikarlar1 zedelenen, bu fiil yahut olgunun uzak ya
da yakin etkileri sonucunda zarar goren biitiin kisileri kapsamaktadir.”"’

Bir borg iligskisinden dogan talep hakki (alacak hakki), nispi hak niteligindedir. Borg
iliskisinin disinda kalan kisiler (iiglincii kisiler), borg¢ iligskisinden dogan haklara
yabancidir. Talep hakki konusunda yalnizca s6zlesmenin taraflar yetki sahibidir. Kural
olarak ticlincii kisilere kars1 sdzlesmeden kaynaklanan talep hakki ileri siiriilemeyecegi
gibi, ticilincii kisilerin de s6zlesmenin taraflarina karsi ileri siirebilecegi bir talep hakki
soz konusu olmayacaktir.’'' TBK m. 112 hiikmii uyarinca borglu, borca aykir1 davranisi
dolaysiyla alacaklinin ugramis oldugu zarar1 tazmin ile yiikiimliidiir. S6z konusu borca
aykirilik sebebi ile {igiincii bir kiginin de zarara ugramis olmasi ihtimalinde, {i¢lincii
kisiye kars1 sozlesme dig1 sorumluluk giindeme gelebilecektir.’"

Kat miilkiyetinde yoneticinin {i¢ilincii kisilere kars1 sorumlulugu ile kastedilen, kat
malikleri kurulu ile yonetici arasindaki sdzlesmesel iliskide taraf olmayan tiglinci
kisilerin ugradiklari1 zarardan sorumluluktur. Kat malikleri kurulu ile yonetici arasindaki
sozlesmesel iligskinin taraflari, kat malikleri kurulu ile yoneticiden ibarettir. Kat
malikleri kurulu ile kastedilen, anatasinmazda bulunan biitiin kat maliklerinin katilimi
ile olusan yonetim organidir. Kat malikleri kurulunun her ne kadar tiizel bir kisiligi
bulunmasa da kurulu olusturan kat malikleri, yonetici ile kat malikleri kurulu arasindaki
sozlesmesel iliski agisindan tiglincii kisi kabul edilmelidir. Zira kat malikleri kurulu,

kendisini olusturan kat maliklerinin kisiliginden ayr1 ve bagimsiz bir kurumdur."?

509. T.C. Adalet Bakanligi Hukuk Sozligii, Kaynak: https://sozluk.adalet.gov.tr/, e.t.: 05/04/2022.

510. Caglar Ozel, “Ugiincii Kisinin Ugradig1 Zararlar Cergevesinde Tiiketici Kavrami1”, Yeni Gelismeler
Isiginda Bedensel Zararlarin Tazmini, 6-8 May1s 2015, Ankara, Tiirkiye Barolar Birligi, Cilt — 2, s. 15;
Cetin, s. 253.

511. Reisoglu (Borglar), s. 34.

512. Oguzman / Oz (Cilt - 1), s. 22, 23; Antalya (Cilt: V/1, 1), s. 71.

513. Cetin, s. 253; Baspinar, s. 230.
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4.2. Kat Miilkiyetinde Yonetici / Yonetim Kurulu Uyelerinin Uciincii Kisilere

Kars1 Sorumlulugunun Hukuki Temeli
4.2.1. Genel Olarak

Kat miilkiyeti yapilanmasit her ne kadar Kat Miilkiyeti Kanununda belirtilmis
oldugu tizere, kat malikleri kurulu, yonetim kurulu ve denetim kurulu gibi organlardan
olusmaktaysa da kat miilkiyetinin bagimsiz bir tiizel kisiligi bulunmamaktadir.”* Ogreti
ve uygulamada kat malikleri kurulu, yo6netim kurulu ve denetim kurulu gibi
yapilanmalar organ olarak nitelendirilse de bu nitelendirmeden Kat Miilkiyeti Kanunu
kapsaminda belirli gorev ve yetkilere sahip olan bir topluluk anlasilmalidir. Farkli bir
ifade ile organ nitelendirmesi, Tirk Medeni Kanunu kapsaminda diizenlenen tiizel
kisilere iligkin organ terimi ile es deger olarak kullanilmamaktadir.

Y 6neticinin; kanun, yonetim plan1 ve kat malikleri kurulu kararlar1 uyarica yerine
getirmekle yilikiimlii oldugu gorevler sebebiyle kat malikleri adina iiglincii kisiler ile
gerceklestirdigi taahhiit ve borglar, dogrudan kat maliklerinin hukuk alaninda etkilerini
dogurmaktadir. Bu dogrultuda, yoneticinin {igiincii kisiler ile gergeklestirmis oldugu
taahhiit ve borg¢lardan kat maliklerinin arsa paylar1 oraninda sorumlulugu s6z konusu
olmaktadir.’ Fakat, kat malikleri TBK m. 510/I1 hiikmiine kiyasen, ii¢iincii kisilere
kars1 gerceklestirilen eylem sebebi ile ortaya ¢ikan zararda, kendilerinin herhangi bir
kusurunun bulunmadigini ispat ederek sorumluluktan kurtulabilecektir.>®

Kanun koyucu, TBK m. 510/II hiikmii uyarinca vekalet verenin kusurlu oldugunu
karine olarak kabul etmis ve bu sebeple de ispat yiikiinii tersine ¢evirmistir. Dolaysiyla
vekalet veren konumundaki kat maliklerinin kusursuz olduklarini ispatladiklari1 hallerde
yoneticinin gorev ve ylkiimliiliikklerini yerine getirdigi esnada iiciincii kisilere karsi
vermis oldugu zararlardan Otiirii kisisel sorumlulugu giindeme gelebilecektir.’!’
Yonetici, kat malikleri adina tglincii kisiler ile gerceklestirmis oldugu taahhiit ve

borglar ile ilgili olarak kendi kisisel malvarligindan harcamalar gergeklestirmis ise, kat

514. Yargitay 12. HD, T. 18/05/2011, E. 28720, K. 9867; “Yonetici vekaletname ile tayin edilen bir vekil
gibi degildir. Yasal bir temsilci olup yetkisini yasadan almaktadir. Bu sifatla yaptigi sézlesmeden dolayi
kendisine husumet yoneltilebilir. Ote yandan kat malikinin veya kat malikleri kurulunun ayri bir tiizel
kisiliginin bulunmamasi, yoneticinin ézel kanundan dogan temsil yetkisini ortadan kaldirmaz.” Kaynak:
https://legalbank.net/arama/mahkeme-kararlari, e.t.: 05/04/2022.

515. Germeg (Kat Miilkiyeti), s. 1010.

516. Tirkmen / Kegecioglu, s. 883.

517. Eren (Borglar Ozel), s. 754; Zevkliler / Gokyayla, s. 630; Vehbi Umut Erkan, “6098 Sayili Tiirk
Borglar Kanunu’na Gore Vekalet Sézlesmesinde Vekalet Verenin Ucret Odeme Borcu Disindaki Diger
Borglari”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt 62, Say1 2, Ankara 2013, s. 462.
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malikleri arsa paylar1 oraninda yo6neticiye karsi1 sorumlu olacaktir. Zira KMK m.40/1
hiikmii uyarinca vekilin haklarin sahip olan ydneticiye karst TBK m. 510 hiikmii
dogrultusunda her bir kat maliki arsa paylar1 oraninca sorumlu olacaktir.’'®
Bahsedilenler kapsaminda ger¢eklestirmis oldugu hukuki islem ve diger eylemleri
sebebi ile sorumlulugu smirlandirilmis bulunan yoneticinin, kat maliklerinin
kusursuzluklarini ispatladiklar1 takdirde iiglincii kisilere karsi sorumlulugu giindeme
gelebilecektir. Yoneticinin ligiincii kisilere karsi olan sorumluluk esaslar1 ise genel
itibariyle, haksiz fiil teskil eden eylemlerden; gliven yaratmaya elverisli beyan ve

davranislardan; kanun ve yonetim planindan kaynaklanan temsil yetkisini agar nitelikte

beyan ve davranislarla gerceklestirmis oldugu islemlerden kaynaklanmaktadir.

4.2.2. Yonetici / Yonetim Kurulu Uyelerinin Uciincii Kisilere Kars:

Haksiz Fiil Sorumlulugu
4.2.2.1. Haksiz Fiil Sorumlulugunun Sartlari

Kat maliklerine kars1 vekil gibi sorumlu olan yoOneticinin iiglincii kisilere karsi
istisnai de olsa sorumlulugu giindeme gelebilmektedir. Zira kat miilkiyeti
yapilanmasinda kat malikleri kurulunun ii¢iincii kisiler ile iliski kurdugu kimi durumlar
bulunsa da genel anlamda {i¢iincii kisiler ile iligki, yonetici araciligi ile kurulmaktadir.
Bunun bir yansimasi olarak da kat miilkiyeti yapilanmasi adina kurulan iliskiler
kapsaminda iiciincii kisiler ile temas halinde bulunan ydneticinin onlara karsi hukuka
aykirt fiil islemesi soz konusu olabilmektedir.’’ Bu dogrultuda yonetici, isi 6zenle
gormek konusunda is sahibine oldugu kadar gerceklestirdigi is ve islemler dolaysiyla
temas kurdugu liglincii kisilere karsi da yiikiimliidiir.**

Daha evvel de bahsedildigi iizere; kat miilkiyeti yapilanmasinda yoneticinin kanun,
yonetim plan1 ve kat malikleri kurulu kararlar1 geregi yerine getirmekle yilikiimli
oldugu gorevler sebebi ile liciincii kisilerle gerceklestirdigi is ve islemler sonucu ortaya
c¢ikan borglardan, kat malikleri arsa paylari oraninda sorumludur.”®' Fakat, kat malikleri
TBK m. 510/I hitkkmiine dogrultusunda, ii¢iincii kisilere karsi gergeklestirilen eylem
sebebi ile ortaya ¢ikan zararda, kendilerinin herhangi bir kusurunun bulunmadigini

ispat ederek sorumluluktan kurtulabilecektir.’*

518. Oguzman / Seligi / Oktay-Ozdemir; s. 796; Tiirkmen / Kececioglu, s. 881-883.
519. Cetin, s. 274.

520. Bagpinar, s. 230.

521. Germeg (Kat Miilkiyeti), s. 1010.

522. Tirkmen / Kegecioglu, s. 883.
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Kat malikleri adina da olsa tigiincii kisilere kars1 gergeklestirilen eylemler sebebi ile
ortaya c¢ikan zararda, kat maliklerinin TBK m. 520/I1 hiikkmii dogrultusunda
kusursuzlugunu ispatlamasi halinde yoneticinin kisisel sorumlulugu s6z konusu
olacaktir. TBK m. 49 hiikmii uyarinca kusura dayanan haksiz fiil sorumlulugu
baglaminda yoneticinin sorumlulugu ele alindiginda; hukuka aykir1 bir fiilin varligi, bu
fiil ile bir kiginin zarara ugramasi, fiilin islenmesinde yalnizca yoneticinin kusurunun
bulunmasi ve ugranilan zarar ile fiil arasinda uygun nedensellik bagi unsurlarinin
varligma baghdir.’?

Haksiz fiilden kaynaklanan sorumlulugun giindeme gelmesi i¢in ilk kosul, hukuka
aykir1 bir fiilin gergeklestirilmesidir. Bir fiilin hukuka aykiriligi, hukuk diizeninin kisi
yahut malvarlig1 degerlerini zararlardan korumak amaciyla diizenledigi emir ve
yasaklara aykin davramislar olarak tanimlanabilecektir.’*

Haksiz fiilden kaynaklanan sorumlulugun diger temel 06gesi ise kusurdur. Bu
sebepledir ki dar anlamda haksiz fiil sorumlulugu 6gretide kusur sorumlulugu olarak
nitelendirilmektedir.** Hukuka aykir1 fiilin failinin kusuru tespit edilirken TBK m. 49
hiikmii kapsaminda diizenlenen haksiz fiillerden kaynaklanan sorumluluga iliskin
esaslar uygulama alami bulacaktir. Bu kapsamda kusur, bir kimsenin hukuk diizeni
tarafindan onaylanamayan ve uygun bulunmayan davranis bi¢imi olarak
tanimlanabilecektir. Kusur olgusunun tespitinde ayni kosullarda benzer kisilerden
beklenen ortalama davranig bi¢imi ile bu kosullarda zararin ortaya ¢ikmamasi igin
gosterilmesi gereken ortalama 6zen kistaslarini igeren objektif kusur ile temelde kusur
ehliyetinin irdelenmesinden olusan subjektif kusur birlikte gozetilmektedir. Bununla
birlikte gergeklestirilen haksiz fiilin kasten yahut ihmali bir davranig ile
gerceklestirilmis olmasi, hukuki sorumluluk yoniinden bir farklilik arz etmemektedir.**

Haksiz fiilden kaynaklanan sorumluluga iligkin bir diger kosul ise bahsedilen
hukuka aykir1 ve kusurlu fiil neticesinde zararin ortaya ¢ikmasidir. Zarar genis manada,
malvarliginda bir eksilme (fiili zarar yahut kazang kayb1), yani maddi zarar olabilecegi
gibi, kisilik haklarma iligskin korunan bir degerin hukuka aykiri fiil sonucunda duyulan
cismani yahut manevi acit ve 1zdirap niteligindeki manevi zarar olarak ortaya

cikabilmektedir.”” Haksiz fiilden kaynaklanan zarardan sorumlulugun giindeme

523. Reisoglu (Borglar), s. 164 vd.; Oguzman / Oz (Cilt - 2), s. 11 vd.

524. Antalya (Cilt: V/1, 2), s. 91; Kiligoglu, s. 289.

525. Reisoglu (Borglar), s. 162; Antalya (Cilt: V/1, 2), s. 61.

526. Kiligoglu, s. 319, 320; Antalya (Cilt: V/1, 2), s. 69 vd.

527. Antalya (Cilt: V/1, 2), s. 133; Zarar yalnizca dar anlamiyla aciklayan, manevi zararin tazmininin
TBK m. 49 hiikmii kapsaminda bir zarar tazmini niteliginde olmadig1 ve yalnizca manevi tatmin oldugu
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gelebilmesi i¢in ise zararin ispatlanmasi gerekmektedir. Zarari ispat ile yiikiimlii taraf
ise, TBK m. 50/I hiikmii uyarinca haksiz fiil sonucu zarar géren kisi olacaktir.’*®

TBK m. 49 hiikmii kapsaminda haksiz fiil sebebi ile bir zararin tazmini borcunun
giindeme gelebilmesi, son olarak s6z konusu haksiz fiil ile zarar arasinda bir
nedensellik iliskisinin varligina baghdir.’® Nedensellik bagi, zarar ile zarardan
sorumlulugun baglandig1r olay veya zarara sebebiyet veren arasindaki sebep sonug
iliskisi olarak aciklanabilmektedir. Zarar konusunda oldugu gibi nedensellik baginin
ispat1 da yine kural olarak zarar gorene aittir. Uygun nedensellik baginin bulunmasi,
yasam deneyimlerine ve olaylarin olagan akisia gore belirleneceginden, bu kriterlere
uygun iistiin bir ger¢ekligin bulunmasi ispat konusundan yeterli kabul edilmelidir.**°

Ayrica kat miilkiyetinde yoneticinin haksiz fiil sebebi ile {iglincli kisilere karsi
sorumlulugunun dogmasinda hukuka aykiri eyleminin, yoneticilik sifati sebebi ile
yukiimlii olunan gorev ve faaliyet sinirlar igerisinde ortaya ¢ikmis olmasi Gnem
tasimaktadir. Aksi takdirde yoneticinin gergeklestirmis oldugu haksiz fiil dolaysiyla
genel esaslar g¢ergevesinde yalnizca kisisel sorumlulugu giindeme gelmektedir. Bu
sorumlulugun vekalet veren konumundaki kat malikleri ile paylasilmasi adina 6zellik

arz eden herhangi bir farklilik ise bulunmayacaktir.

4.2.2.2. Yonetici / Yonetim Kurulu Uyelerinin Haksiz Fiilinin Hiikiim ve Sonuclar1

Yoneticinin liclincli kisilere karst haksiz fiilden kaynaklanan sorumlulugu
kapsaminda; haksiz fiilden kaynaklanan sorumluluk esaslar1 ile yoneticinin
gerceklestirmis oldugu hukuki islem ve diger fiilleriyle ilgili olarak kisisel sorumluluk
hallerini birlikte ele almakta fayda bulunmaktadir. Ayrica ¢aligmamiz acgisindan 6nem
arz etmesi bakimindan, yoneticinin gorev ve faaliyetlerini ifa ederken tiglincii kisilere
karst islemis oldugu haksiz fiil sebebi ile sorumlulugunun dogmasi halinde, bu
sorumlulugun vekalet sézlesmesi hiikiimleri kapsaminda kat maliklerine yansitilmasi
imkani da inceleme konusu yapilacaktir.

Konuya iliskin olarak oncelikle TBK m. 510 hiikmii kapsaminda diizenlenen ve
vekalet sOzlesmelerinde vekalet verenin borglarindan olan, vekilin vekaletin ifasi
dolaysiyla ugramis oldugu zararlarin tazmini borcunu incelemekte fayda

bulunmaktadir. Vekalet verenin borglar1 baglikli TBK m. 510 hiilkmii geregince, vekilin

yoniinde ayrintili bilgi icin bk. Reisoglu (Borglar), s. 228 vd.; Oguzman / Oz (Cilt - 2), s. 251 vd.
528. Cetin, s. 280.

529. Reisoglu (Borglar), s. 175; Kiligoglu, s. 313.

530. Antalya (Cilt: V/1, 2), s. 277; Oguzman / Oz (Cilt — 2), s. 80.
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yaptig1 giderler ile verdigi avanslari 6deme, vekili kendi adina ve vekélet veren
hesabina {istlendigi bor¢lardan kurtarma, yine vekilin vekaleti ifa sebebi ile ugramis
oldugu zararlari tazmin etme borglari, vekalet verene yiiklenmistir.>!

TBK m. 510/ hilkmii uyarinca vekil, vekalet sozlesmesinin konusu olan is ve
islemleri gerceklestirirken ugramis oldugu =zararlarin tazmin edilmesini vekalet
verenden talep edebilecektir. Kanun hiikmiinde bahsi gecen zarar, maddi zarar
olabilecegi gibi manevi zarar da olabilmektedir.”** Bununla birlikte vekalet veren,
vekilin ugramis oldugu zarar konusunda kusuru bulunmadigimi ispat ederek tazmin
borcundan kurtulabilecek durumdadir. Farkli bir ifade ile vekalet veren, zararin kendi
kusuru bulunmaksizin ortaya c¢iktigin1 ispatlayamadigi takdirde vekilin vekalet
sOzlesmesi konusunun ifasindan kaynaklanan zararmi karsilamak ile ylikiimli
tutulmustur.>*

Ogretide, TBK m. 510/1I hiikkmii kapsaminda vekalet verenin, vekilin vekaletin ifas1
sebebi ile ugramis oldugu =zarart tazmin borcunun yalnizca ivazli vekalet
sozlesmelerinde uygulama alani bulacagi gorlisii hakimdir. S6z konusu goriise gore
ticret almayarak vekaleti ifa eden vekilin zararlari, vekalet veren tarafindan her halde
tazmin edilmelidir. Zira ivazsiz vekalet sozlesmesinde tazmin borcu hakkaniyete, ivazl
vekalet sOzlesmesinde ise kusura dayanan sorumluluk esaslart uygulama alam
bulmaktadir.>**

Bununla birlikte vekilin, vekalet sézlesmesinin konusu olan is ve islemleri ifa
ederken 6zen borcuna aykiri davranmasi sonucunda zarar gérmesi ihtimalinde, vekalet
verenin meydana gelen zarari tazmin etme borcunun kapsami 6gretide tartigmalidir.
Ogretide bir goriis, vekilin ugramis oldugu zarar, vekaletin kotii (6zensiz gibi) ifa
edilmesi sebebi ile dogmussa, vekilin birlikte kusuru sebebi ile vekalet verenin tazmin

borcunda indirim giindeme gelebilecegini savunmaktadir.”

Diger goriis ise, vekilin
vekalet sdzlesmesi kapsaminda dogan zararlarinin vekalet veren tarafindan tazmini igin,
vekilin vekaleti ifa ederken gerekli 6zen borcuna uygun davranmasi gerektigi, aksi
takdirde zararlarimi vekalet verenden talep etmesinin hakkin koétiye kullanilmasi
niteliginde oldugu ve hakkaniyete aykirilik teskil edecegini savunmaktadir.”

Vekalet sozlesmesinin konusu olan ig ve iglemleri gerekli 6zen borcuna aykiri

531. Yavuz / Acar / Ozen, s. 676; Giimiis (Ders Kitabr), s. 457 vd.; Erkan, s. 444.
532. Eren (Borglar Ozel), s. 753, 754; Aydogdu / Kahveci, s. 820.

533. Giimiis (Borglar Ozel), s. 185; Erkan, s. 459.

534. Eren (Borglar Ozel), s. 754; Zevkliler / Gokyayla, s. 630; Erkan, s. 462.
535. Giimiis (Borglar Ozel), s. 186; Giimiis (Ders Kitab1), s. 461.

536. Akinci, s. 28; Tokbas, s. 131; Erkan, s. 461.
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davranarak geregi gibi ifa edemeyen vekilin, ortaya ¢ikan zararlarin tazminini vekalet
verenden talep etmesi konusunda hakkin kétiiye kullanimindan bahsetmek miimkiindiir.
Fakat vekalet sozlesmelerinin genel niteligi geregi vekilin, vekalet veren adina bir
takim is ve islemleri ifa ediyor olmasi ve onun adina bir takim rizikolar1 listlenmesi
gozetildiginde, vekaletin geregi gibi ifa edilmemesi halinde dahi vekalet verenden
zararlarin  tazminini talep etmeye hakkinin bulunmasinin  yerinde oldugu
diistiniilmektedir. Bununla birlikte vekilin 6zen yiikiimliiligiinii ihlali oraninca vekalet
verenin tazmin borcunda indirim yapilmasmin ise hakkaniyet ilkesi geregi yerinde
olacag diistiniilmektedir.

Bahsedilenler kapsaminda kat miilkiyeti yapilanmasinda yoneticinin gorev ve
faaliyetlerini ifa ederken iiclincli kisilere karsi islemis oldugu haksiz fiil sebebi ile
sorumlulugu ile TBK m. 510/I hiikkmii kapsaminda diizenlenen vekalet verenin,
vekaletin ifas1 dolaysiyla vekilin zararlarin1 tazmin borcunu birlikte degerlendirmek
yerinde olacaktir. Bilindigi lizere TBK m. 49 hiikkmii kapsaminda haksiz fiilden
kaynaklanan zararin giderilmesinden, kusurlu ve hukuka aykir1 bir fiille baskasina zarar
veren kisi sorumludur.*” Bu dogrultuda kat miilkiyetinde yoneticinin de iigiincii kisilere
kars1 gerceklestirmis oldugu TBK m. 49 hiikmii kapsamindaki fiillerinden dolay1 kisisel
sorumlulugu s6z konusu olacaktir. Bununla birlikte, sayet s6z konusu haksiz fiilde kat
maliklerinin de kusuru bulunmaktaysa; zarar gorene karsi yoneticiyle birlikte kat
maliklerinin sorumlulugu da giindeme gelebilecektir.

Yoneticinin her ne kadar TBK m. 49 hiikmii kapsaminda gerc¢eklestirmis oldugu
haksiz fiiller sebebi ile tigiincii kisilere karsi kisisel sorumlulugu bulunsa da s6z konusu
sorumlulugun TBK m. 510/II hiikkmii kapsaminda vekaletin ifasi esnasinda vekilin
ugramis oldugu zarar olarak degerlendirerek vekalet veren konumundaki kat
maliklerinden talep edilebilmesinin miimkiin olup olmadigina iligkin ise agik bir hiikiim
bulunmamaktadir. Ogretide her ne kadar vekalet verenin sdz konusu tazmin borcunun
kapsaminin, sozlesme geregi vekalet verenin yiiklendigi kimi Onlemleri almamasi
sebebiyle dogan, sozlesmenin geregi gibi ifa edilmesine olan menfaate iliskin zarar
oldugu; haksiz fiilden dogan sorumluluk hallerini kapsamadigi®™® belirtilse de soz
konusu goriige biitiiniiyle katilmak miimkiin goériinmemektedir. Elbette ki vekilin,
vekaleti ifa ederken ligiincii kisilere karsi gerceklestirmis oldugu ve yalnizca kendi

0zensizligi ve kusurundan kaynaklanan haksiz fiiller sebebi ile dogan sorumluluktan

537. Reisoglu (Borglar), s. 164; Oguzman / Oz (Cilt — 2), s. 11; Kiligoglu, s. 286.
538. Erkan, s. 463; Tirkmen / Kegecioglu, s. 895.
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vekalet vereni de sorumlu tutmak hakkaniyet ilkesi ile bagdasmamaktadir. Fakat
anataginmazin yonetim islerinin goriilmesine iliskin olarak dogan borglar sebebi ile kat
maliklerinin, paylt miilkiyet iliskisinde oldugu iizere arsa paylar1 oraninda sorumlulugu
bulunmaktadir. Bu sebeple anataginmazin yonetim islerinin goriilmesi esnasinda
yoneticinin, ligiincii kisilere kars1 kast ve agir ihmali davraniglar1 bulunanlar haricindeki
haksiz fiilden kaynaklanan sorumlulugu s6z konusu oldugunda, vekalet veren
konumundaki kat maliklerinin, ydneticinin bu kapsamda ugramis oldugu zarar1 tazmin
ile yiikiimlii oldugu diisiiniilmektedir. Ugiincii kisilere kars1 gerceklestirilmis olunan
haksiz fiil, yoneticinin gorev ve sorumluluklarima aykir1 davranmasindan ileri
gelmekteyse kat maliklerinin ydneticinin bu konudaki zararini tazmin borcunda
indirimin s6z konusu olabilecegi de diisliniilmektedir.

TBK m. 510 hiikkmii kapsaminda vekalet verenin, vekaletin ifas1 dolaysiyla vekilin
ugramis oldugu zararlarin tazmini borcu gozetildiginde, yoneticinin kat malikleri adina
gergeklestirmis oldugu hukuki islem ve diger eylemler esnasinda {igiincii kisilere karsi
islemis oldugu haksiz fiil s6z konusu oldugunda, iigiincii kiginin dogrudan kusuru
bulunmayan kat maliklerinin sorumluluguna basvurma imkani bulunmamaktadir. Zira
TBK m. 510 hiikmii ile diizenlenen vekilin haklar1, vekalet s6zlesmesinin i¢ iliskisini
diizenleyen bir hiikiim niteligindedir. Farkli bir ifade ile TBK m. 510 hiikmii dolaysiyla
vekalet verenin sorumluluguna basvurabilecek kisi yalnizca vekildir. Bu sebeple,
vekilin gergeklestirmis oldugu haksiz fiiller dolaysiyla zarar gorenin, kusursuz olmalari

halinde dogrudan kat maliklerine husumet yoneltmesi miimkiin gériinmemektedir.

4.2.3. Yonetici / Yonetim Kurulu Uyelerinin Uciincii Kisilere Karsi

Giiven Sorumlulugu

Giiven sorumlulugu; bir kisinin, 6zel hukuki bir bagin s6z konusu oldugu hallerde,
kars1 taraf nezdinde olusturdugu giiveni veya hakli olarak giivenebilecegi diisiincesini,
diirtistliik kurallarina aykir1 bir sekilde bosa ¢ikarmasi sonucunda olusan sorumlulugu
ifade etmektedir.”* Bu konuda yapilan farkli bir tanima gore ise; giiven sorumlulugu,
diirtistlik kuralma dayali davranig yiikiimlerinin ihlalinden kaynaklanan bir

sorumluluktur tiiriidiir.>*

539. Antalya (Cilt: V/1, 1), s. 239, 240; Cetin, s. 287; Selin Sert-Siitcii, “Giliven Sorumlulugu Kavrami ve
Yargitay’in Giiven Sorumlulugu Kavramima Yaklasimi”, Hukuk ve Adalet — Elestirel Hukuk Dergisi,
Cilt 12, Say1 28, Istanbul 2020, s. 196.

540. Damla Giirpinar, Sézlesme Dis1 Yanhs Tavsiyede Bulunma, Ogiit veya Bilgi Vermeden Dogan
Hukuki Sorumluluk, 1. Baski, Giincel Hukuk Yaynlari, {zmir 2006, s. 218.
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Giiven sorumlulugu, sozlesmesel yahut haksiz fiilden kaynaklanan sorumluluk
olarak nitelendirilemeyen durumlarda, giliven saglayan kisilerin diiriistliik kuralina
aykirt sekilde s6z konusu giiveni bosa ¢ikarmasi durumunda, hakimin TMK m. 2
hiikkmiinii esas alarak hukuk yaratmasi sonucu sekillenmis bir sorumluluk tiiriidiir.’*'
Giiven sorumlulugunda, zarara ugrayan kisinin giliveni, taraflar arasinda sozlesmeye
aykiriliktan kaynaklanan borg iligkisindeki kadar yogun degildir. Ancak haksiz fiilden
kaynaklanan sorumluluk konusunda goriilen genel, soyut ve farazi giiven kriterinin de

2 Ogretide giiven sorumlulugunun, culpa in contrahendodan (sozlesme

tizerindedir.
goriismeleri esnasindaki kusurlu davranig) dogan sorumluluk esaslarini da kapsamina
alan bir iist kavram olarak bagimsiz ve genel bir sorumluluk tiirii oldugu kabul
edilmektedir.**

Bu kapsamda giliven sorumlulugu, bir kimsenin 6zen gdosterecegi giiven olgusu,
culpa in contrahendo halleri, celigkili davranis yasagi ile bilgi ve kanaat
aciklamalarindan kaynaklanabilecek durumdadir. Kat miilkiyeti kapsaminda giliven
sorumlulugu ise, genellikle temsil ve yiiriitme organi niteliginde olan ydneticinin
sozlesme goriismeleri esnasinda kusurlu davranisi sebebi ile culpa in contrahendo
sorumlulugu ile tigiincii kisilere kars1 gliven saglamaya elverisli beyan ve davranislarda
bulunmasi hallerinde ortaya ¢ikabilmektedir.*

Culpa in contrahendo sorumlulugunda; taraflardan birinin sdzlesme goriismeleri
esnasinda diriistliik kurallarindan kaynaklanan ytkiimliiliiklerine aykir1 davranarak
aciklanmas1 gereken konular1 gizleme, yanlis bilgi verme, gerekli dikkat ve 6zeni
gostermeme, sdzlesme yapma niyeti bulunmaksizin goriismeye girisme yahut goriisme
stirdiirme; kars1 tarafi sozlesmeye razi etmek i¢in aldatma yahut kendi kusuru ile
yaniltma gibi eylemleri sebebi ile sozlesmenin gegersizligi veya iptal edilmesi sz
konusu olabilmektedir. Bu tiir durumlarda gecersiz olan veya iptal edilen s6zlesmeye
giivenen karsi tarafin zarara ugramasi veya kurulmayan sdzlesmenin gorligmeleri
esnasinda bir tarafin, kars1 tarafa yahut sézlesmenin konusu olacak seye zarar vermesi,
yine bir tarafin yetkisizligine ragmen temsilci olarak hukuki islem gerceklestirmesi ve
kendisine bu konuda onay verilmemesi ve bu sebeple karsi tarafin zarara ugramasi ile

benzeri hallerde, sozlesmenin goriigiilmesi esnasinda kusurlu davranan tarafin,

541. Yasemin Durak, “Giliven Sorumlulugu ve Culpa in Contrahendo”, Sel¢uk Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, Cilt 25, Say1 1, Konya 2017, s. 248.

542. Cetin, s. 287; Sert-Siitcii, s. 201, 202; Giirpinar, s. 217.

543. Antalya (Cilt: V/1, 1), s. 240.

544. Cetin, s. 287.
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digerinin zararin1 tazmin etmesi gerektigi kabul edilmektedir.**’

Bahsedilen tazmin ylikiimliiliigii kapsaminda bilgi verenlerin, {igiincii kisilere karsi
giiven sorumlulugunun gilindeme gelebilmesi ic¢in ise, bilgi verenin, beyan ve
davraniglariyla zarar goren nezdinde korunmaya deger bir giiven olusturmasi
gerekmektedir. S0z konusu giliven ile birlikte taraflar arasinda giivene dayali 6zel bir
baglilik; tglincli kisinin iyiniyeti olmasi; verilen bilgilerin T{giincii kisilerin
tasarruflarina etki etmesi; korunan giivene aykirt davranis; bilgi verenin vermis oldugu
bilgiden dolay1 ii¢iincii kisinin zarara ugramasi; bilgi verenin koruma yiikiimiinii ihlal
eden davranisi ile meydana gelen zarar arasinda uygun nedensellik baginin bulunmasi
ve bilgi verenin kusurlu olmasi da aranan kosullar arasindadir.>*

Ogretide, Tiirk Borglar Kanunu kapsaminda giiven sorumlulugu kavrami ile
aciklanabilecek kuralin, TBK m. 44/I1 hilkkmii oldugu kabul edilmektedir. Madde
hiikmiine gore temsil olunan veya halefleri, bir temsilciye yetki belgesi verildigi ve
yetkinin de sona erdigi durumlarda, temsilcinin belgeyi geri vermesi i¢in gerekeni
yapmazlarsa, bundan dolay1 iyiniyetli iiclincii kisinin zararimi gidermekle yiikiimlii
tutulmaktadir. Hakkaniyet sorumlulugunun genel bir sorumluluk esasi haline
getirilmedigi, giiven sorumlulugunun da Tiirk Borg¢lar Kanunu kapsaminda ayrica
diizenlenmedigi gozetildiginde s6z konusu hiikmiin benzer olaylara da kiyasen
uygulanmas1 yerinde olacaktir>¥ Ogretide yer alan bu gériis dogrultusunda, kat
miilkiyeti yapilanmasinin tiizel bir kisiliginin bulunmamasina karsin tiizel kisilerde
oldugu gibi iradesini agiklama konusunda organlari vasitasiyla hareket etmesi sebebi ile
TBK m. 44/I1 hiikkmiiniin, giiven sorumlulugu kapsaminda yonetici ile birlikte kat
maliklerinin de sorumlulugunu giindeme getirebilecegi diislintilmektedir.

Neticeten, gerek sozlesme goriismeleri esnasindaki kusurlu davranistan (culpa in
contrahendo), gerekse de bilgi verenlerin iigiincii kisilere kars1 giiven sorumlulugundan
dolay1 sozlesmesel sorumluluk hiikiimleri (TBK m. 112) kiyasen uygulama alan
bulacaktir. Bu kapsamda kusurun varlig1 ise karine olarak kabul edilmektedir. Ayrica
yardimer kigilerin fiillerinden sorumluluk giindeme geldiginde TBK m. 116,

zamanasimi konusunda ise TBK m. 146 hiikmii uygulama alan1 bulacaktir.’*®

545. Oguzman / Oz (Cilt — 1), s. 488; Reisoglu (Borglar), s. 345.

546. Antalya (Cilt: V/1, 1), s. 240 vd.; Cetin, s. 288; Durak, s. 250 vd.
547. Sert-Siitci, s. 204.

548. Cetin, s. 289; Glirpinar, s. 233; Durak, s. 255.
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4.2.4. Yonetici / Yonetim Kurulu Uyelerinin Uciincii Kisilere Kars:

Yetkisiz Temsilden Dogan Sorumlulugu

Kat miilkiyetinde yoOneticinin ligiincii kisilere kars1 yetkisiz temsil esaslarina gore
sorumlulugu, temelde yoneticinin ilgili kanunlardan, ydnetim pladnindan ve kat
malikleri ile arasindaki vekalet iliskisinden kaynaklanan yetkilerinin sinirlari asarak
gerceklestirmis oldugu is ve islemler sebebi ile giindeme gelmektedir. Bu sebeple
yoneticinin tgiincii kisilere karsi yetkisiz temsil sebebi ile sorumlulugu kapsaminda
oncelikle temsil yetkisi kavrami ile yoneticinin kat maliklerini temsili konusu
aciklanacak, miiteakiben yetkisiz temsil kavrami ile yetkisiz temsilin ydneticinin

sorumlulugu bakimindan hiikiim ve sonuglar1 inceleme konusu yapilacaktir.

4.2.4.1. Temsil Yetkisi Kavram
4.2.4.1.1. Genel Olarak

Kisilerin hukuki iglemlerini bizzat yapmalar1 yerine bir baskasi aracilifi ile
yapmalar1 bir ihtiya¢ hatta zorunluluk olarak ortaya ¢ikabilmektedir. Bu durumlarda,
hukuki islemin taraflar1 ile islemi gergeklestirenler farkli kisilerdir. Hukuki islem
temsilci tarafindan gerceklestirildigi halde hiikiim ve sonuglarini temsil olunanin hukuk

¥ Bu dogrultuda, bir kimsenin, hiikiim ve sonuglarini

alaninda ortaya ¢ikarmaktadir.
baska bir kisinin hukuk alaninda ortaya ¢ikarmak {izere o kisinin adina (namina) ve
hesabina hukuki islem gergeklestirmesine temsil denilmektedir.>

Temsil yetkisi, yetkinin kaynagina gore kanuni temsil ve iradi temsil olarak ikiye
ayrilmaktadir. Temsilcinin temsil yetkisi, temsil olunanin bu yetkinin verilmesi
yoniindeki beyanina dayanmaktaysa iradi temsil; temsil yetkisi, temsil olunanin irade
beyan1 disindaki bir olguya, 6zellikle de bir kanun hiikmiine dayanmakta ve bundan
kaynaklanmaktaysa kanuni temsil s6z konusu olmaktadir.”'

Kendilerine baglanan hukuki sonuglara gore yapilacak bir smiflandirmada ise

temsil, dolayli ve dogrudan dogruya temsil olmak iizere ikiye ayrilmaktadir. Sayet

temsilci, temsil konusu hukuki islemi kendi admma fakat temsil olunan hesabina

549. Kiligoglu, s. 235; Akinci, s. 29.

550. Reisoglu (Borglar), s. 148; Oguzman / Oz (Cilt — 1), s. 217; Giilsah Sinem Aydm, “Borglar
Hukukunda Temsil Yetkisinin Koétiiye Kullanilmas1”, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, Say1 2020-148,
Ankara 2020, s. 236.

551. Antalya (Cilt: V/1, 1), s. 581; Kiligoglu, s. 237; Mehmet Murat hlceoglu, Borc¢lar Hukuukunda
Dogrudan Temsil, 1. Basi, Onikilevha Yaymncilik, Istanbul 2009, s. 40 vd.; Handan Orug:—Omeroglu,
“Yetkisiz Temsil”, Yayimlanmamis Doktora Tezi, Ankara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii,
Ankara 2018, s. 28 vd.
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gerceklestirmekteyse dolayli temsil s6z konusu olacaktir. Dolayli temsilde hukuki
islemden dogan alacak ve borglar dncelikle temsilciye ait olmaktadir. Sonradan s6z
konusu alacak ve borglar, alacagin devri ve borcun iistlenilmesi esaslarina gore temsil
olunana devredilmektedir. Temsilci ile temsil olunan arasindaki hukuki iligki geregince
temsilci gergeklestirmis oldugu hukuki islemlerden dogan hak ve borglari temsil
olunana devretmekle; temsil olunan da temsilcinin iistlendigi borglart devralmak ve
odemekle yiikiimlidiir.* Dolayl temsilin aksine dogrudan dogruya temsilde, temsilci
gerceklestirmis oldugu hukuki islemden dolay1 ortaya ¢ikan hak ve borg¢lardan sorumlu
degildir. Zira dogrudan dogruya temsilde, temsilcinin temsil olunan adina hareket
etmesi sebebi ile gerceklestirmis oldugu hukuki islemler dolaysiyla ortaya ¢ikan hak ve
borglar, ikinci bir igleme gerek duyulmaksizin kendiliginden temsil olunanin hukuk
alaninda ortaya ¢ikmaktadir. Gergek anlamda temsil, dogrudan dogruya temsildir.”>
Dogrudan dogruya temsil kapsaminda temsilcinin, temsil olunan adina
gerceklestirmis oldugu hukuki islemlerde, temsil olunana karsi yoneltilen irade
beyanlarina kars1 temsilcinin hareket sekline gore temsil, aktif ve pasif temsil olarak
ikiye ayrilmaktadir. Temsilcinin, temsil olunan adina kendi iradesini beyan etmeye
yetkili oldugu durumlarda aktif temsil s6z konusu iken; temsilcinin, temsil yetkisi
kapsaminda temsil olunana yoneltilen irade bayanlarin1 yalnizca kabule yetkili oldugu

durumlarda ise pasif temsil s6z konusu olmaktadir.>**

4.2.4.1.2. Temsil ile Vekalet liskisinin Karsilastirllmasi

TBK m. 502 hiikmii uyarinca vekalet sozlesmesi; vekilin, vekalet verenin ¢ikarlar
ve iradesine uygun olarak sozlesme kapsaminda belirlenen isi gérmeyi yahut islemi
gerceklestirmeyi borglandig1 bir sdzlesmedir. Ucret unsuru, vekalet sdzlesmelerinde
zorunlu bir unsur degildir. Nitekim, TBK m. 502/III hiikmii de bu dogrultuda ancak
sozlesmede Ongoriilmesi veya teamiilde yer almasi hallerinde vekilin iicrete hak
kazanacagini diizenlemektedir.’>

Vekalet sozlesmesinin konusu, hukuki islemlerin gerceklestirilmesi olabilecegi gibi

yalnizca maddi fiillerin yerine getirilmesinden de ibaret olabilmektedir. Vekilin

552. Reisoglu (Borglar), s. 149; Kiligoglu, s. 238; Orug-Omeroglu, s. 41, 42; Yargitay 13. HD.
T.10/11/2003, E. 9750, K. 13343; Kaynak; www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.: 15/04/2022.

553. Antalya (Cilt: V/1, 1), s. 590; Oguzman / Oz (Cilt — 1), s. 245; Bahadir Demir, “6098 Sayil1 Tiirk
Borglar Kanunu Kapsaminda Dogrudan Temsil Miiessesesi”, Inénii Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, Cilt;6, Say1; 1, Malatya 2015, s. 251.

554. Inceoglu, s. 45; Orug-Omeroglu, s. 43, 44.

555. Yavuz / Acar / Ozen, s. 638; Eren (Borglar), s. 715; Baspinar, s. 70; Akinc, s. 3.
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gordiigli isin baskasina ait olmasi, onun c¢ikarlarina uygun sekilde yapilmasini
gerektirmektedir. Vekil, kendisine birakilan is yahut islemi, sézlesmeye uygun sekilde
yerine getirmekle yiikiimliidiir. Bununla birlikte vekil, yiiklendigi is gérme edimini
Ozenle yerine getirmekle yiikiimlii iken istenen sonucun ortaya ¢ikmamasindan sorumlu
olmamaktadir.>

Vekalet sozlesmesinin kapsami ve dolaysiyla vekalet sdzlesmesinin temsil yetkisi
ile olan yakin iligkisi, TBK m. 504 hiikmii kapsaminda diizenlenmistir. Madde
hiikmiine gore vekaletin kapsami, sdzlesme ile belirlenen sinirlar ¢er¢evesinde tespit
olunacaktir. S6zlesme ile vekaletin kapsaminin belirlenmedigi hallerde ise TBK m. 504
hiikmiinde yer alan esaslar dogrultusunda kapsamin, isin niteligine gore belirlenecegi
ifade edilmektedir.” TBK m. 504/I1 hiikmii uyarinca vekalet, ozellikle vekilin
tistlenmis oldugu isin goriilmesi igin gerekli hukuki islemlerin yapilmasi yetkisini de
kapsamaktadir. Vekile verilen temsil yetkisi, yalnizca belirli bir veya birkag islem ile
siirlt tutulabilecegi gibi (6zel temsil yetkisi), vekalet verenin her tirli is ve
islemlerinin gerceklestirilebilmesine izin verecek sekilde (genel temsil yetkisi) de
olabilmektedir.”®

Bir¢ok durumda vekalet ile temsil yetkisi birlesmektedir. Fakat, bir s6zlesme olan
vekalet ile, tek tarafli hukuki islem ile verilebilen temsil yetkisini birbiri ile
karistirmamak adina temsil yetkisinin vekaletten bagimsiz niteligini ortaya koymakta
fayda bulunmaktadir. Oncelikle vekalet iliskisi, vekil ile vekalet veren arasindaki ic
iliskiyi ifade etmekte iken temsil yetkisi, vekilin vekalet veren adina ve hesabina
hukuki islem gergeklestirdigi tiglincii kisi ile arasindaki dis iliski ifade etmektedir.”>

Vekalet iligkisinin hukuki islemlerin gerceklestirilmesi amaciyla kuruldugu hallerde
temsil yetkisini de iginde barindirmakta; buna karsin yalnizca maddi fiiller yahut
hukuki islem benzeri fiillerin ifasim igeren vekalet iliskilerinde, vekile ayrica temsil
yetkisinin verilmesi gerekmektedir.® Bu sebeple, temsil yetkisi bulunmaksizin vekalet
sOzlesmesi diizenlenebilecegi gibi sdzlesme kurulduktan sonra da vekilin temsil yetkisi
vekalet veren tarafindan sonlandirilabilecektir.

Bahsedilenlerle birlikte vekalet sdzlesmesinde vekil, sozlesmenin konusu is ve
islemleri gergeklestirmekle yiikiimliiligii altinda iken temsil yetkisinde temsilci, bir

yiikiimliiliik altina girmemekte, yalnizca yetkilendirilmektedir. Ayrica vekalet iliskisi,

556. Giimiis (Ozel Hiikiimler), s. 130, 131; Yavuz / Acar / Ozen, s. 643; Orug-Omeroglu, s. 65.
557. Aral / Ayranci, s. 444; Zevkliler / Gokyayla, s. 614.

558. Yavuz / Acar / Ozen, s. 651, 652; Orug-Omeroglu, s. 66.

559. Reisoglu (Borglar), s. 152; Eren (Borg¢lar), s. 732; Sari, s. 202; Akinci, s. 30; Demir, s. 254.
560. Antalya (Cilt: V/1, 1), s. 587; Zevkliler / Gokyayla, s. 594; Orug-Omeroglu, s. 66.
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iki tarafa borg yiikleyen bir s6zlesme olmasina karsin, temsil yetkisinin tek tarafli bir
hukuki islem ile verilmesi imkan1 dolaysiyla vekalet sozlesmesi ve temsil yetkisinin

hukuki nitelikleri bakimindan da farkliliklar s6z konusu olacaktir.>®!

4.2.4.1.3. Kat Miilkiyetinde Yénetici / Yonetim Kurulu Uyelerinin
Kat Maliklerini Temsil Yetkisi

Daha evvel de bahsedildigi lizere; KMK m. 27 hiikmii uyarinca, anataginmazin
yonetimi kat malikleri kurulu tarafindan gerceklestirilmektedir. Bununla birlikte KMK
m. 34/ hiikkmi kapsaminda kat maliklerinin, anataginmazin yonetimini kendi
aralarindan yahut disaridan sececekleri bir kimseye (yonetici) veya ii¢ kisilik bir kurula
(yonetim kurulu) birakabilme imkani da diizenlenmistir. Anatasinmazda sekiz yahut
daha fazla bagimsiz bolimiin bulunmasi halinde, kat maliklerinin anataginmazin
yOnetimi igin bir yonetici veya yonetim kurulu atamasi ise zorunlu kilmmustir. >

Kat malikleri kurulunun tiizel kisiliginin bulunmamasi hususu gozetildiginde
anataginmazin yonetimini devralan yonetici yahut yonetim kurulunun, anatasimazin
yonetimi ve kat maliklerini temsil yetkisi ise kat malikleri ile yonetici / yonetim kurulu
arasindaki hukuki iliski ¢er¢evesinde sekillenecektir. KMK m. 38/I hiikkmii uyarinca
yoneticinin kat maliklerine karsi bir vekil gibi sorumlu oldugu, KMK m. 40/l hiikmii
kapsaminda ise yoneticinin vekilin haklarina sahip oldugu diizenlenmektedir. Bu
dogrultuda kat miilkiyetinde yoneticinin kat maliklerini temsil yetkisinin sinirlarini,
vekalet s6zlesmeleri kapsaminda vekilin vekalet vereni temsil yetkisine kiyasen ele
almakta fayda bulunmaktadir.

Vekalet sozlesmeleri kapsaminda temsil yetkisi her daim s6z konusu olmamakla
birlikte, hukuki islemlerin gergeklestirilmesine yonelik vekaletin temsil yetkisini de
icinde barindirdigi; buna karsin ise vekaletin yalnizca maddi fiiller yahut hukuki islem
benzeri fiillerin ifasin1 icermesi halinde vekile ayrica temsil yetkisinin verilmesi

-----

Anataginmazin yonetimini ylirlitecek olan ydnetici ise, s6z konusu genel yonetim

gorevi ile ilgili olarak kat malikleri kurulunu temsil yetkisine de sahip olmaktadir.>*

561. Reisoglu (Borglar), s. 152; Eren (Borglar), s. 702; Aral / Ayranci, s. 441; Demir, s. 254.

562. Ayrintil1 bilgi i¢in bk. s. 68 vd.

563. Antalya (Cilt: V/1, 1), s. 587; Zevkliler / Gokyayla, s. 594; Orug-Omeroglu, s. 66.

564. Yargitay 12. HD, T. 09/06/2011, E. 29999, K. 12172; “Yonetici, yasadan aldigi temsil yetkisine
dayanarak ¢egsitli sézlesmeler kurabilir. Iste bu sézlesmeden dogan uyusmazhiklarda yénetici dava
acabilecegi gibi, yoneticiye karsi da dava ac¢ilabilir. Su hususta belirtilmelidir ki yonetici, vekdletname
ile tayin edilen bir vekil gibi degildir. Yasal bir temsilci olup yetkisini yasadan almaktadir...Sonug olarak
denilebilir ki, yoneticinin temsil yetkisine giren islerden dolay: iiciincii kisilerle yaptigi sézlesmelerden
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Yoneticinin temsil yetkisini; kanun geregi temsile yetkili oldugu, kat malikleri kurulu
tarafindan kendisine 6zel yetki verilmesi ile temsile yetkili oldugu ve bu sekilde 6zel
yetki verilmis olsa dahi temsile yetkili olamayacagi konular olarak degerlendirmek
miimkiindiir.>®

Bu dogrultuda, yoneticinin kanun geregi kat maliklerini temsile yetkili oldugu
konular; kanun, yonetim plani ve kat malikleri kurulu kararlarinin yerine getirilmesi,
anataginmazin amacina uygun sekilde kullaniminin saglanmasi, bakim ve onarimu ile
korunmasi igin gerekli onlemlerin alinmasi, anatasinmazin sigorta ettirilmesi ile bu ve
benzeri konularda gerceklestirilecek is, islem ve uyusmazliklarin®®® takibinin
saglanmasi olarak siralanabilecektir.’® Yonetici ayrica anatasinmazin genel yonetimi,
bakimi, onarim1 yahut korunmasi i¢in kullanilacak olan genel / ortak giderlerden payina
diisen miktar1 6demeyen kat malikleri hakkinda alacagin tahsili i¢in icra takibi
yapilmasi, itirazin kaldirilmasi / iptali konular1®®, KMK m. 38/II hiikkmii kapsaminda
kat malikleri kurulu, ada temsilciler kurulu veya toplu yap1 temsilciler kurulu

kararlarinin iptaline iligkin davalar®®

ile KMK m. 33 hiikmii kapsaminda agilacak olan
iptal davalan kapsaminda da kat maliklerini dogrudan temsile yetkili olacaktir.’”
Yonetici, kat malikleri tarafindan 6zel bir yetki ile ayrica yetkilendirilmis ise KMK
m. 35/I-e bendi kapsaminda bagimsiz bolimlerin kira bedellerinin toplanmasi®”'
konusunda da yetkili olacaktir.””> Ayrica yoneticinin kat maliklerini temsil etmesi adina
0zel bir yetkiye ihtiya¢ duydugu bir diger konu ise; onayli mimari projeye aykiriligin
giderilmesi, ortak yere el atmanin 6nlenmesi ve ecrimisil talepli davanin agilabilmesi

gibi uyusmazliklarda soz konusu olacaktir.’” Zira bu tiir uyusmazliklar, kat maliklerinin

arsa paytr oraninda malik bulunduklar1 ortak yerlere miidahaleden kaynaklanan

s

dogan uyusmazhklarda, aktif ve pasif dava (icra takibi) ehliyeti bulunmaktadir’
https://legalbank.net/arama/mahkeme-kararlari, e.t.: 17/04/2022.

565. Kisacik / Kaya, s. 92.

566. Yargitay HGK, T. 07/02/2019, E. 15-255, K. 83, Kaynak: https:/legalbank.net/arama/mahkeme-
kararlari, e.t.: 05/11/2021.

567. Ertas, s. 467; Gokalp (Kanun), s. 35; Germeg (Iptal Davasi), s. 204; Yargitay HGK, T. 07/02/2019,
E. 15-255, K. 83; Kaynak: https://legalbank.net/arama/mahkeme-kararlari, e.t.: 17/04/2022.

568. Ertas, s. 467; Gokalp (Kanun), s. 35.

569. Germeg (iptal Davasi) s. 204; Yargitay 20. HD. T. 11/03/2019, E. 1073, K.1638, Kaynak:
https://legalbank.net/arama/mahkeme-kararlari, e.t.: 17/04/2022.

570. Kisacik / Kaya, s. 93, 94.

571. Fakat kira bedellerinin toplanmas: hususunun, niteligi geregi yoneticinin genel yonetim isleri ile
ilgili gorevleri kapsaminda yer almasi hatali olarak degerlendirilmektedir. Zira bagimsiz bdlim maliki
adina kiralarin toplanmasi yalnizca basit temsile iligkisi olup anatasinmazin yonetimine iligkin bir konu
degildir: Oktem-Cevik, s. 207; Vuraloglu, s. 837.

572. Reisoglu (Kat Miilkiyeti), s. 119; Oguzman / Seligi / Oktay-Ozdemir; s. 790.

573. Yargitay HGK, T. 20/01/2016, E. 1864, K. 20; Yargitay HGK, T. 05/04/2017, E. 1-1282, K. 604,

Kaynak: https://legalbank.net/arama/mahkeme-kararlari, e.t.: 17/04/2022.

Kaynak:
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uyusmazliklar oldugu i¢in dogal olarak kat malikleri taraf sifatinda bulunabileceklerdir.
Fakat kat malikleri tarafindan verilecek o6zel yetki ile yoOnetici de bu konuda taraf
sifatina sahip olabilecektir.’™

Yoneticinin, kat malikleri tarafindan 06zel olarak yetkilendirilmis olsa dahi,
yoneticilik sifatina dayanarak anataginmazin aynini ilgilendiren ve kisiye siki sikiya
bagli haklardan olan miilkiyet hakki kaynakli tazminat istemli uyusmazliklarda kat
maliklerini temsil imkédn1 bulunmamaktadir.”” Kat irtifaki yahut kat miilkiyeti tesis
edilmis olan anataginmazlarda, komsuluk hukukundan kaynakli tazminat istemli
uyusmazliklar, kat maliklerinin her birinin ayr1 ayr1 miilkiyet hakkinin bulunmasi
sebebi ile ancak kat malikleri tarafindan kendi arsa payr oraninca takip
edilebilecektir.’™® Ayrica yonetici, her ne kadar anatasinmaz ile ilgili de olsa, insaati
yapan yahut satan yiiklenicinin, gergeklestirmis oldugu insai faaliyetleri sonucu ortaya
cikabilecek eksik ve/veya ayipl islerinden dogan uyusmazliklarda kat maliklerinden
ozel temsil yetkisi almig olsa dahi kat maliklerini temsil edemeyecektir.””” Yine KMK
m. 28 hikkmii geregi yonetim planinin biitiin kat maliklerini baglayict nitelikte bir
sozlesme olmasi dolaysiyla yonetim planinin yahut yonetim planinda degisiklik
yapilmast dogrultusunda kat malikleri tarafindan alinan kararin iptali istemli
uyusmazliklarda yonetici kat maliklerini temsil yetkisini haiz degildir.”™

Yoneticinin kat malikeri arasindan atanmis oldugu durumlarda, kat maliklerini
temsil i¢in 6zel yetkiye ihtiya¢ duyulan yahut 6zel olarak yetkilendirilmis olsa dahi kat
maliklerinin temsil edilemedigi konularda istisnai bir durum mevcuttur. Yargitay’in bir
kararinda, kat malikleri kurulu tarafindan verilmis olan ag¢ik bir yetki olmaksizin
yoneticinin bu sifatina dayanarak agmis oldugu davalarda, yonetici kat malikleri
arasindan atanmis ise, acilan davanin, yoneticinin kat maliki olmasi yoniinden

degerlendirilerek sonuca gidilmesi gerektigi belirtilmistir.’”

574. Kisacik / Kaya, s. 96, 97.

575. Yargitay 14. HD, T. 04/05/2015, E. 12658, K. 4992; “...Kat malikleri tarafindan yetki verilmis olsa
da ydneticinin anayapinin aymini ilgilendiven miilkiyet hakkina dayali tazminat istegi ile dava
acgabilecegine dair bir hiikiim bulunmamaktadir. Kat miilkiyetine gecilen tasinmazda kat maliklerinin her
biri ayrr ayrt malik olduklarindan dava ancak kat malikleri tarafindan dogrudan agilabilir...” Kaynak:
www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.: 17/04/2022.

576. Kisacik / Kaya, s. 98.

577. Oguzman / Seligi / Oktay-Ozdemir; s. 794; Ertas, s. 456; Yargitay HGK, T.13/12/2017, E. 13-689,
K. 1686; Yargitay 23. HD, T.20/12/2018, E. 1978, K. 5982; Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr,
e.t.:17/04/2022.

578. Kisacik / Kaya, s. 99.

579. Yargitay 20. HD, T. 12/11/2018, E. 3221, K. 7244, Kaynak: https://legalbank.net/arama/mahkeme-
kararlari, e.t.: 17/04/2022.
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Ayrica belirtilmelidir ki yonetici, yetkili oldugu konularda yonetici sifatina
dayanarak bizzat temsil yetkisini kullanabilecegi gibi, bu temsil yetkisini avukat ile de
kullanabilecektir. Avukat tarafindan takip edilen uyusmazliklar devam etmekte iken,
yonetici degismis olsa dahi, secilen yeni yoOneticinin yeniden vekaletname vermesine
gerek kalmadan uyusmazlik takip edilip nihayete erdirilebilecektir.”®

Goriildigl lizere kat miilkiyetinde yoneticinin 6zellikle kanundan ve ydnetim
planindan kaynaklanan gorev ve yilikiimliiliikleri gozetildiginde, kat malikleri ile
arasindaki temsil yetkisi kapsaminda hukuki islemler, maddi fiiller ve hukuki islem
benzeri fiiller bir arada bulunmaktadir. Dolaysiyla vekalet sézlesmeleri kapsaminda
hukuki islemlerin gerceklestirilmesine yonelik vekaletin bulunmasi durumunda oldugu
lizere yonetici ile kat malikleri arasindaki iliski temsil yetkisini de igerisinde
barindirmaktadir. Hatta yoOneticinin yalnizca kanunda kaynaklanan gorev ve
yukiimliilikleri ele alindiginda dahi s6z konusu iliskinin konusunun hukuki islemler
oldugu gozetildiginde, yoneticinin kat maliklerini temsil yetkisinin kanundan
kaynaklandig belirtilebilecektir.

Bununla birlikte ydneticinin tgiincii kisilerle gerceklestirmis oldugu taahhiit ve
borglarin, dogrudan kat maliklerinin hukuk alaninda etkilerini dogurdugu ve bu konuda
kat maliklerinin arsa paylari oraninda sorumlulugunun bulundugu®' gozetildiginde,
yoneticinin kat malikleri kurulunu dogrudan dogruya bir temsilde bulundugu
distiniilmektedir. Ayrica yoneticinin, kat malikleri kurulu adina irade beyaninda
bulunmaya yetkili oldugu hallerde aktif temsil yetkisi; yalnizca yoOnelen irade
beyanlarin1 kat malikleri kurulu adma kabul etmeye yetkili oldugu hallerde ise pasif

temsil yetkisi bulunmaktadir.

4.2.4.2. Yetkisiz Temsil Kavram
4.2.4.2.1. Genel Olarak

Yetkisiz temsil, bir kimsenin kanun yahut 6zel bir hukuki islemden kaynakli temsil
yetkisi olmadig1 halde, bir baskasi1 adina hukuki bir islem veya sdzlesme yapmasini

ifade etmektedir.”®** Temsil yetkisinin bulunmamasi; temsil yetkisinin hi¢ verilmemis

580. Gokalp (Kanun), s. 35; Yargitay HGK, T. 19/06/1974, E. 5-606, K. 735; “...ydnetici genel
giderlerin 6denmemesi sebebiyle vekil avukat marifetiyle dava agtiginda yonetim siiresi bitip yonetimden
ayriddigr takdirde davayr acan avukatin yeni yoneticiden vekdletname almasina gerek yoktur...”
Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.: 05/11/2021.

581. Germeg (Kat Miilkiyeti), s. 1010; Demir, s. 255.

582. Reisoglu (Borglar), s. 159; Kiligoglu, s. 258; Cetin, s. 290; Orug-Omeroglu, s. 80.
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olmasindan, yapilan islemin bulunan temsil yetkisinin kapsami disinda kalmasindan
yahut 6nceden mevcut bir yetkinin sona ermis olmasindan ileri gelebilmektedir.’*

TBK m.46/1 hilkmii kapsaminda, bir kimsenin yetkisi olmadig1 halde temsilci olarak
bir hukuki islem gerceklestirmesi durumunda, s6z konusu islemin temsil olunan
tarafindan ancak onanmasi kosuluyla onu baglayacag ifade edilmektedir. Dolaysiyla
yetkisiz temsilci ile liclincili kisi arasindaki hukuki islemde yetki unsurunun eksikligi
sebebi ile s0z konusu islem askida hiikiimsiizdiir. Yetkisiz temsilci tarafindan
gerceklestirilen hukuki islem yahut sézlesme, askida bulundugu siire miiddetince
liglincli kisiyi baglar haldedir.”® Ancak, li¢lincii kisinin temsil olunanin s6z konusu
hukuki isleme onay vermesini sinirsiz olarak bekleme imkanimin bulunmamasi sebebi
ile tgclinclii kisiye, temsil olunana uygun bir siire i¢inde isleme onay verip
vermeyecegini beyana davet etme hakki taninmaktadir. S6z konusu siire igerisinde
temsil olunanin isleme onay vermemesi durumunda artik iiglincii kisi de yetkisiz
temsilci ile gergeklestirmis oldugu hukuki islem ile bagh bulunmayacaktir.’

Onama ve onamama beyanlar1 nitelikleri itibariyle kurucu yenilik dogurucu
islemlerdir. Varmasi gerekli olan ve tek tarafli irade agiklamalaridir. Ayrica
kullanildiklar1 takdirde geri alinmasi miimkiin degildir. Yine onama ve onamama
beyanlari, kural olarak sekle tabi degildir. Fakat temsil yetkisi verme islemi sekle bagl
ise onama beyanimnin da ayni sekilde yapilmasi gerektigi kabul edilmektedir. So6z
konusu beyanlar, agik yahut oOrtiilii irade agiklamalar1 ile gergeklestirilebilecektir.
Bununla birlikte s6z konusu beyanlar kayitsiz, sartsiz ve ilgili islemin biitiintine iligkin
olmalidir.>*

Yetkisiz temsil, yalnizca dogrudan dogruya temsil yetkisi ¢ercevesinde sdz konusu
olmaktadir. Dolayli temsil kurumunun niteligi geregi yetkisiz temsilden s6z edilmesi
miimkiin degildir.”®” Bununla birlikte yetkisiz temsilden bahsedilebilmesi i¢in bir takim
kosullarin gerceklesmesi gerekmektedir. Oncelikle yetkisiz temsilci ile iiglincii kisi
arasinda gerceklestirilmis bir hukuki iglemin varli§i aranmaktadir. Yetkisiz temsilcinin
ise soz konusu hukuki islemi, temsil olunan adma gerceklestirmis olmasi

gerekmektedir. Sayet temsilci, s6z konusu hukuki islemi temsil olunan disinda bagkasi

583. Antalya (Cilt: V/1, 1), s. 641; Oguzman / Oz (Cilt — 1), s. 248, 249.

584. Yargitay HGK, T. 17/01/2019, E. 2610, K. 12; “...temsil olunan yetkisiz temsilcinin yaptigi
sozlesmeye icazet verebilir, icazet verdigi takdirde de temsilcinin yapmis oldugu hukuki islem temsil
olunani  baglar.  Yine bu icazet acik olabilecegi gibi ortilii de olabilir...” Kaynak:
https://legalbank.net/arama/mahkeme-kararlari, e.t.: 17/04/2022.

585. Reisoglu (Borglar), s. 159; Oguzman / Oz (Cilt — 1), s. 249.

586. Antalya (Cilt: V/1, 1), s. 644, 645.

587. Orug-Omeroglu, s. 80.
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adina gerceklestirmis ise yetkisiz temsilden bahsedilemeyecektir. Ayrica temsilci
sifatiyla hareket eden kisinin, temsil olunan adina hukuki iglem gerceklestirdigi esnada
temsil yetkisine sahip olmamasi gerekmektedir.”®

Yetkisiz temsilci ile temsil olunan arasindaki i¢ iliskide, taraflarin birbirine karsi
yoneltebilecegi talepler, aralarindaki sozlesmesel iliskinin varligina gore; sayet taraflar
arasinda sozlesmesel bir iliski bulunmamaktaysa séz konusu talepler, vekaletsiz is
gorme esaslarina gore tayin edilecektir. Haksiz fiile veya sebepsiz zenginlesmeye

iliskin hiikiimler ise saklidir.>®

4.2.4.2.2. Kat Miilkiyetinde Yénetici / Yonetim Kurulu Uyelerinin
Yetkisiz Temsil Halleri

Kat miilkiyetinde yoneticinin kat malikleri kurulunu yetkisiz temsili, kimi
durumlarda yoneticinin kat malikleri kurulunu temsile yetkili olmamasindan, kimi
zaman ise temsile konu hukuki islemin yetki kapsami disinda kalmasindan (temsil
yetkisinin asilmasi) kaynaklanabilmektedir.

Y o6neticinin, kat malikleri kurulunu temsile yetkili olmadig1 haller; yetkisiz temsil
olunan kat malikleri kurulu tarafindan, yetkisiz temsilci konumundaki yoneticiye s6z
konusu hukuki islem ile ilgili temsil yetkisi verilmemesi sebebi ile s6z konusu
olabilecegi gibi yoneticinin konuya iliskin temsil yetkisinin heniiz baslamamis
olmasindan yahut verilen yetkinin herhangi bir sebeple sona ermis bulunmasindan da
kaynaklanabilmektedir.®® Ayrica KMK m. 34/ hiikkmii uyarinca anatasinmazin
yonetiminin ii¢ kisilik bir kurula verilmesi ve bu {i¢ kisilik kurulun anataginmazin
yonetiminden birlikte gorevli ve sorumlu oldugu™' gozetildiginde, yonetim planinda
yahut kat malikleri kurulu kararlarinda aksine bir hiikiim yer almadik¢a, yonetim kurulu
tiyeleri, ancak birlikte gergeklestirdikleri fiil ve davranmiglar ile kat maliklerini borg
altina sokabilmektedir.””> Birden ¢ok vekilin birlikte hareket etme yiikiimliiliigiine
ragmen, vekillerden birinin bagimsiz sekilde bor¢landirict islem yapmasi halinde ic

iliskide vekaletsiz is gérme, dis iliskide ise yetkisiz temsil s6z konusu olmaktadir.**

588. Orug-Omeroglu, s. 81; Yargitay 15. HD., T. 17/07/2007, E. 3036, K. 4896, Kaynak:
https://legalbank.net/arama/mahkeme-kararlari, e.t.:17/04/2022.

589. Antalya (Cilt: V/1, 1), s. 652.

590. Cetin, 291.

591. Reisoglu (Kat Miilkiyeti), s. 116; Eren (Miilkiyet), s.172; Gokalp (Kanun), s. 25.

592. Yavuz / Acar / Ozen, s. 675; Akincy, s. 86, 87.

593. Zevkliler / Gokyayla, s. 629; Yavuz / Acar / Ozen, s. 675, 676.
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KMK m. 29/1 ve m. 34/V hiikmii dogrultusunda kat miilkiyetinde yonetici, kat
malikleri kurulunun yillik (toplu yapilarda iki yilda bir gergeklestirilen) olagan
toplantilarinda yeniden atanmaktadir. Bahsedilenler dogrultusunda kat miilkiyetinde
yoOneticinin gorev siiresi bir yil (toplu yapilarda iki yil) olarak kabul edilmektedir.
Bununla birlikte kat malikleri, mevcut yoneticiyi yeniden segebilecekleri gibi, yeterli
cogunlukla toplanip yonteme uygun bir kararla gorev siiresi heniliz dolmamis olan
yOneticinin gérevine son vererek yenisini de segebilecektir.’*

Bahsedilenler kapsamda ydneticinin, yonetim planinda yahut secilmesine iligkin kat
malikleri kurulu kararinda belirtilen siireden Once goreve baslamasi yahut
gergeklestirilen olagan kat malikleri toplantisinda yeniden secilmedigi veya gorev
stiresi sona ermeden kat malikleri kurulu tarafindan gdrevden alinmasina ragmen
gorevini siirdiirmeye devam etmesi halinde yetkisiz temsilci hiikiimlerine tabi olacagi
diisiiniilmektedir.” Bununla birlikte kat malikleri kurulu tarafindan yontemine yahut
nisaplarina aykir1 sekilde bir karar alinmasma ragmen ydneticinin, séz konusu kurul
kararina giivenerek kat malikleri adina {i¢iincii kisiler ile hukuki islem ger¢eklestirmesi
halinde de yetkisiz temsil hiikiimlerinin uygulama alan1 bulacag diisiiniilmektedir.

Temsil yetkisinin sekil yahut ehliyet yoniiyle gegersiz olmasi; temsilci
konumundaki yoneticinin, temsil olunan konumundaki kat malikleri kurulu
talimatlarina aykir1 davranmasi; birlikte temsil yetkisi (yonetim kurulunda oldugu
tizere) s0z konusu oldugunda, temsilcilerden yalnizca birinin temsil olunan adina
hukuki islem yahut sézlesme gergeklestirmesi ve temsilcinin, temsil yetkisinin kotliye
kullanilmis oldugu hallerde de yetkisiz temsil s6z konusu olabilecektir.”*

Kimi hallerde ise yoneticinin, kat malikleri kurulunu temsil etme yetkisi
bulunmakla birlikte, kat malikleri kurulu adina belirli hukuki islemleri gerceklestirme
konusunda yetkisi bulunmamaktadir. Daha evvel de bahsedilmis oldugu iizere yonetici,
kat malikleri tarafindan oOzel bir yetki ile ayrica yetkilendirilmis ise bagimsiz
boliimlerin kira bedellerinin toplanmast®’ ile onayli mimari projeye aykiriligin sona

erdirilmesi, ortak yere el atmanin onlenmesi ve ecrimisil istemli davalarin agilabilmesi

594. Eren (Miilkiyet), s. 172; Inal, s. 359; Vuraloglu, s. 834; Yargitay 18. HD., T. 20/11/2000, E. 11802,
K. 12391, Kaynak: https://legalbank.net/arama/mahkeme-kararlari, e.t.: 18/04/2022.

595. Yoneticinin gorevinin, bir yillik siire dolmus olsa dahi kat maliklerince yeni yonetici atanana dek
devam edecegi ve bu siiregte yaptig1 islemlerin de gecerli olacagi yoniinde bkz: Yargitay 18. HD.,
T.15/02/1996, E. 336, K. 1714, Kaynak: https://legalbank.net/arama/mahkeme-kararlari,
e.t.:18/04/2022.

596. Orug-Omeroglu, s. 89 vd.

597. Reisoglu (Kat Miilkiyeti), s. 119; Oguzman / Seligi / Oktay-Ozdemir; s. 790; Oktem-Cevik, 5.207;
Vuraloglu, s. 837.
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gibi uyusmazliklarda™® kat maliklerini temsil yetkisine sahip olabilmektedir. Fakat bu
gibi konularda kendisine yetki verilmeyen yonetici, yetkisiz temsilci konumunda
olacaktir. Ayrica kimi durumlarda, belirli hukuki islemleri gergeklestirme konusunda
0zel yetkiye ihtiyag duyan yoneticiye bu konuda yetki verildigi fakat bu yetkisinin
belirli 6l¢lide sinirlandirildigi durumu ile de karsilagilabilmektedir. Boyle bir durumda
kendisine verilen temsil yetkisi sinirlarini asan yonetici de yetkisiz temsilci konumuna

diismektedir.’”

4.2.4.2.3. Yetkisiz Temsilin Yonetici / Yonetim Kurulu Uyelerinin Sorumlulugu

Bakimindan Hiikiim ve Sonuclar:

Her hukuki islemin hiikiim ve sonuglari, kural olarak islemin taraflar1 iizerinde
gerceklesmektedir. Ancak temsil kurumunda, temsilcinin gergeklestirdigi hukuki
islemlerin hiikiim ve sonuglar1 temsil olunanin hukuk alaninda etkisini gostermektedir.
Temsilcinin gergeklestirdigi hukuki islemin temsil olunanin hukuk alaninda dogmasi,
temsil olunanin temsilciye verdigi temsil yetkisinin bir sonucudur. Sayet temsilci,
temsil olunan adina ve hesabina bir hukuki islem gerceklestirdigi esnada, s6z konusu
islemi gerceklestirmek icin gerekli olan yetkiye sahip degilse sézlesme serbestisi ilkesi
geregi kural olarak temsil olunan yararina yahut zararina herhangi bir sonug

O Yetkisiz olarak baskasi adina hareket eden, hukuki islem

dogmayacaktir.”
gergeklestiren temsilcinin de s6z konusu islemin tarafi olmasi miimkiin degildir.
Yetkisiz temsilci tarafindan gerceklestirilen hukuki islemlerin tarafi olabilecek yegane
kisi, ancak adina ve hesabina hareket edilen temsil olunandir. Bununla birlikte, temsil
tarafindan yetkisiz sekilde gergeklestirilen hukuki islemin gegerli olabilmesi temsil
olunanin s6z konusu islemi onaylamasina bagli oldugundan, temsil olunan tarafindan
onaylanincaya kadar islemin tarafi olmayacaktir.®"!

Yetkisiz temsilcinin tiglincii kisi ile gerceklestirmis oldugu islemlerde, s6z konusu
islemin gegerli olabilmesi i¢in bulunmas1 gerekli olan yetki unsuru bulunmamaktadir.

Bu sebepten otiirii, yetkisiz temsilcinin gerceklestirmis oldugu hukuki islem yahut

sozlesme kurulmus olmasina karsin, temsil olunanin hukuk alaninda hiikiim ve

598. Kisacik / Kaya, s. 96, 97; Yargitay HGK, T. 20/01/2016, E. 1864, K. 20; Yargitay HGK,
T.05/04/2017, E. 1-1282, K. 604, Kaynak: https:/legalbank.net/arama/mahkeme-kararlari,
e.t.:18/04/2022.

599. Cetin, s. 293.

600. Reisoglu (Borglar), s. 159; Kiligoglu, s. 259.

601. Antalya (Cilt: V/1, 1), s. 642, 643; Orug-Omeroglu, s. 175, 176.
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sonuglarini dogurmayacaktir.®? Islemin gegerli olmasi i¢in kanun tarafindan aranan
temsil yetkisine sahip olma kosulu saglanmadigindan, temsil olunan yahut tigiincii kisi
s6z konusu hukuki islem ile dogrudan alacakli yahut borglu sifatlarini
kazanmayacaklardir.®® Temsil olunan tarafindan onay verilinceye kadar, yetkisiz
temsilci tarafindan gergeklestirilen hukuki islem her iki taraf icin de gecersiz
haldedir.®® Fakat bu gegersizlik kesin olmamakla birlikte s6z konusu hukuki islemin
askida olma durumu s6z konusudur. Bu durumun devam ettigi siirecte {i¢iincii kisi s6z
konusu hukuki iglem ile bagli oldugu halde, temsil olunan kendi adina ve hesabina
gerceklestirilen isleme onay verip vermeme konusunda takdir yetkisine sahip
olacaktir.’” Bahsedilenler kapsaminda temsil olunanin onama ve onamama beyani
konusundaki takdir yetkisi sonucunda yetkisiz temsilden kaynaklanan sorumlulugun
hiikiim ve sonuglar1 da farklilik gostermektedir.

Yetkisiz temsilci tarafindan, temsil olunan adina ve hesabina gergeklestirilen hukuki
islemin temsil olunanin hukuki alaninda hiikiim ve sonuglarini dogurabilmesi igin,
temsil olunanin s6z konusu hukuki iglemi onamasi gerekmektedir.®*® Sz konusu hukuki
islemin temsil olunan tarafindan onanmasi halinde yetkisiz temsilcinin gergeklestirmis
oldugu hukuki iglem, adeta temsilcinin temsil yetkisi bulunuyormus gibi gegerli hale
gelecektir. Farkli bir ifade ile temsil olunanin, s6z konusu hukuki islemi onaylamasi ile
birlikte yetkisiz temsilci tarafindan gerceklestirilen ve askida gegersiz olan hukuki
islem, TBK m. 46/I1 hiikmii uyarinca temsil olunan1 da geriye etkili olarak baglar

nitelik kazanacaktir.%"’

Yetkisiz temsilcinin gerceklestirmis oldugu hukuki isleme,
temsil olunan tarafindan onay verilmesi halinde hukuki islem bastan itibaren gecerli
hale gelecek ve kural olarak sorumlulugu gerektirecek bir durum glindeme
gelmeyecektir.

Belirtmek gerekir ki, yetkisiz temsilcinin gerceklestirmis oldugu hukuki islemin
temsil olunanin onay1 ile birlikte gegerlilik kazanmasi icin, s6z konusu islemde onay

eksikligi diginda baskaca bir eksikligin, hukuki sakatligin bulunmamasi gerekmektedir.

Ancak diger unsurlar1 bakimindan eksiksiz olup yalnizca temsilcinin yetkisiz hareket

602. Kiligoglu, s. 259; Antalya (Cilt: V/1, 1), s. 643; Yargitay HGK, T. 19/10/2011, E. 12-549, K. 644,
Kaynak: https://legalbank.net/arama/mahkeme-kararlari, e.t.: 20/04/2022.

603. Yargitay 14. HD. T. 20/04/2007, E. 2409, K. 4635, Kaynak; https://legalbank.net/arama/mahkeme-
kararlari, e.t.: 20/04/2022.

604. Yargitay 15. HD. T. 02/02/2016, E. 2160, K. 610; Yargitay 15. HD. T. 09/03/2006, E. 7437, K. 1321,
Kaynak; https://legalbank.net/arama/mahkeme-kararlari, e.t.: 20/04/2022.

605. Orug-Omeroglu, s. 176, 177.

606. Reisoglu (Borglar), s. 160; Kiligoglu, s. 259.

607. Cetin, s. 294, 295; Antalya (Cilt: V/1, 1), s. 646; Oguzman / Oz (Cilt — 1), s. 249; Aydin, s. 262.
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etmesi sebebi ile askida gecersiz olan islemler temsil olunanin onayi ile gegerlilik
kazanmaktadir. Dolaysiyla sekil eksiklikleri, irade sakatliklari ve benzeri sebeplerle
sakat olan bir hukuki islemde, temsil olunanin onay1 gegerlilik saglamaya yeterli
olmayacaktir.*®

Yetkisiz temsilci, gergeklestirmis oldugu hukuki islemi temsil olunan adina ve
hesabima gergeklestirdigi igin ilgili islemde taraf sifatin1 sahip olmayacaktir.” Fakat,
temsil olunan tarafindan s6z konusu hukuki iglemin onanmamasi halinde yetkisiz
temsilci, {igiincii kisinin bu sebeple ugramis oldugu zararlari tazmin etmekle yiikiimlii
olacaktir. Nitekim TBK m. 47 hiikmii kapsaminda ii¢ilincii kisiye, sozlesmenin gegersiz
olmasi sebebi ile ugramis oldugu zararlarin tazmin edilmesini yetkisiz temsilciden talep
etme hakki taninmugtir.*"

Ogretide yetkisiz temsilcinin sorumluluguna iliskin séz konusu hiikiimlerin tasarruf
islemleri ile tek tarafli hukuki islemlerde uygulama alani bulacagi kabul edilmektedir.
S6z konusu goriise gore, yetkisiz temsilcinin tek tarafli hukuki islemi gerceklestiren
kisi yahut boyle bir iglemin muhatab1 olmasinin sorumluluk bakimindan herhangi bir
etkisi bulunmamaktadir. Temsil olunan ile iiglincli kisi arasindaki mevcut hukuki
iliskide, Ttglincli kisi tarafindan yoneltilen fesih beyaninin yetkisiz temsilcinin
tarafindan kabul etmesi son duruma ornek olarak gosterilebilecektir."!

Bahsedilenlerle birlikte TBK m. 47 hiikmii, emredici bir hukuk kurali degildir.
Temsilci ile temsil olunan arasinda gergeklestirilecek bir sozlesme ile s6z konusu
sorumlulugun kaldirilmas1 miimkiindiir. Temsilci ile temsil olunan arasinda yapilacak
bu sozlesme, TBK m. 115 hiikmii kapsaminda bir sorumsuzluk s6zlesmesi®?
niteligindedir. Bu dogrultuda yetkisiz temsilcinin kastinin yahut agir kusurunun
bulundugu hallerde sorumlulugu devam edecektir. Yetkisiz temsilci, boyle bir s6zlesme
ile yalnizca hafif kusurlarindan dogan sorumluluktan kurtulabilecektir.®"?

TBK m. 47/1 hikkmii uyarinca igiincii kisi, yetkisiz temsilcinin gergeklestirmis
oldugu hukuki islemin gecersiz olmasi sebebiyle ugramis oldugu menfi (olumsuz)
zararin tazminini yetkisiz temsilciden isteyebilecektir. Yetkisiz temsilcinin ii¢lincii

kisiye kars1 olan bu sorumlulugu, kusursuz sorumluluk halidir."* Yine TBK m. 47/I1

608. Orug-Omeroglu, s. 251, 252.

609. Antalya (Cilt: V/1, 1), s. 642, 643; Orug-Omeroglu, s. 175, 176.
610. Cetin, s. 296; Oguzman / Oz (Cilt— 1), s. 250.

611. Inceoglu, s. 438.

612. Ayrintil bilgi i¢in bk. s. 112.

613. Orug-Omeroglu, s. 266, 267.

614. Reisoglu (Borglar), s. 160, 161; Kilicoglu, s. 260.
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hiikmii geregi hakkaniyetin gerektirmesi ve yetkisiz temsilcinin de kusurlu olmasi
halinde ise menfi zararlar haricindeki diger zararlarin da talep edilebilecegi
diizenlenmektedir. Bahsedilenlerin yaninda TBK m. 47 hiikkmii geregi kaynaklanan s6z
konusu sorumlulugun giindeme gelebilmesi icin {ig¢iincli kisinin iyiniyetli olmasi
gerekmektedir.®

Yetkisiz temsilcinin ii¢lincii kisilere karst gergeklestirmis oldugu hukuki islemler
dolaysiyla sorumlulugu, temelde menfi zararla sinirlandirilmigssa da TBK m. 47/11
hiikmii kapsaminda tigiincii kisinin 1yiniyetli oldugu hallerde, hakkaniyetin gerektirmesi
ve yetkisiz temsilcinin de kusurlu olmasi kosulu ile, hakimin menfi zarardan daha
yiiksek bir tazminata hiikmedebilecegi diizenlenmektedir.®'® Menfi zarar1 asar sekilde
hiikmedilebilecek s6z konusu tazminatin tiirii konusunda Ogretide yeknesaklik
bulunmamaktadir. Bir goriise gore yetkisiz temsilcinin kusurunun bulundugu ve
hakkaniyetin gerektirdigi hallerde iigiincii kisinin diger zararlarinin tazmini talep etme
imkani, miispet zararlarin karsilanmasini ifade etmektedir.®’’ Farkl bir goriis ise soz
konusu zararlarin tazmininde miispet zarari, hakimin hiikmedebilecegi tazminatin {ist

618 Zararm tazmini hususunda hiikkmedilecek tazminatin

sinir1 olarak kabul etmektedir.
bir kisminin menfi, bir kisminin miispet zararlarin tazmini ¢ergevesinde hesaplanarak
karma bir yontem izlenmesi miimkiin degildir. Bununla birlikte miispet zarar miktarin
asmadig1r miiddetce, menfi zararin giderilmesine yonelik olarak hakimin diledigi gibi
tazminat miktarin1 belirlemesi konusunda herhangi bir engel bulunmamaktadir. TBK
m.47/11 hiikkmii kapsaminda da ayni dogrultuda, hakimin menfi zararin giderilmesine
yonelik olarak, yetkisiz temsilcinin kusur derecesini de gozeterek, tazminat miktarini
belirleme konusundaki takdir yetkisine vurgu yapildig: diisiiniilmektedir.

Her ne kadar kural olarak sozlesme goriismeleri esnasindaki davranis
yukiimliilikleri yalnizca amaclanan sozlesmeye taraf olacaklarin sorumluluklarina
sebep olsa da TBK m. 47 hiikmii ile bu kuralin kanuni bir istisnasinin 6ngoriildiigii
kabul edilmektedir. Genel kurala gore degerlendirme yapildiginda yetkisiz temsilcinin
gerceklestirmis oldugu islemde {iciincii kisinin duydugu giiven esasinda temsil olunana
yonelmektedir. Bu sebeple yetkisiz temsilcinin, {igiincli kisi ile gergeklestirdigi
sozlesme goriismelerindeki kusuru sebebi ile haksiz fiil sorumlulugunun dogdugu kabul
edilmelidir.®"

615. Orug-Omeroglu, s. 265.

616. Oguzman / Oz (Cilt - 1), s. 251.

617. Reisoglu (Borglar), s. 160, 161; Antalya (Cilt: V/1, 1), s. 649; Kiligoglu, s. 260.
618. Cetin, s. 295; Inceoglu, s. 478.

619. Orug-Omeroglu, s. 297; Aydin, s. 275.
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Fakat yetkisiz temsilcinin {igilincli kisilere karst olan sorumlulugunun, sézlesme
goriismeleri esnasinda liclincii kiginin gliveninin temsil olunanla birlikte yetkisiz
temsilciye de yonelmis oldugu hallerde, culpa in contrahendodan kaynaklanacagi

goriisii ogretide hakimdir.

Yetkisiz temsilcinin, iiglincii kisi ile gerceklestirdigi
sozlesme goriismeleri kapsaminda diiriistliik kurali ve bu kurala dayanan giiven ilkesi
geregince, Ozellikle temsil yetkisi eksikligi konusunda iiciincii kisiye bilgi vermesi ve
ticiinci kiside s6z konusu islemle ilgili temsil yetkisinin bulundugu izlenimini
uyandirmamasi gerekmektedir. Bu sebeple yetkisiz temsilcinin gergeklestirdigi
sozlesme goriismeleri esnasinda {icilincii kiside 6zel bir giivene sebep olmasi, culpa in
contrahendodan yani sozlesme goriismeleri esnasindaki yiikiimliiliiklere aykir
davranmaktan sorumlulugunu dogurmaktadir.®'

Temsil olunan, yetkisiz temsilci tarafindan gercgeklestirilen isleme onay verme
konusunda serbesttir. Temsil olunanin s6z konusu isleme onay vermemesi halinde,
ticiincli kiginin ugramis oldugu zararlardan dolayr TBK m. 47 hiikmii dogrultusunda
herhangi bir sorumlulugu dogmayacaktir. Fakat temsil olunanin, yetkisiz temsilcinin
gerceklestirmis oldugu islemler kapsaminda, {iciincii kisi nezdinde belirli bir kanaati
doguracak hukuki bir goriiniime sebep olmasi, kusurlu bir davranigta bulunmasi halinde
culpa in contrahendo sorumlulugunun giindeme gelebilecegi kabul edilmektedir.*

Bahsedilenler kapsaminda kat miilkiyetinde yoneticinin, temsil yetkisi sinirlarini
asar sekilde tciinci kisiler ile gergeklestirmis oldugu hukuki islemler sebebi ile kat
malikleri kurulunun herhangi bir sorumlulugu bulunmayacaktir. Fakat, kat malikleri
kurulunun, yoneticinin yetkisiz sekilde ii¢lincii kisilerle gerceklestirmis oldugu hukuki
islemlerde belirli bir kanaatin dogmasina yol ag¢masi yahut hukuki islemin
gerceklestirilmesinde kendisine yiikletilebilecek kuvvetli bir baginin bulunmasi halinde
ticlincii kisilere karsi culpa in contrahendo veya giliven sorumlulugu s6z konusu
olabilecektir.”” Fakat TBK m. 47/I hiikmii geregince Ugiincii kisinin, yetkisiz temsilci
konumundaki yoneticinin kat malikleri kurulunu temsil yetkisinin bulunmadigin
bildigi yahut bilmesi gerektigi hallerde zararlarmin giderilmesi talebini ileri
siremeyecegi ifade edilmektedir. Boyle bir durumda fgilincii kisi, temsil olunan
tarafindan yetkisiz temsilcinin gergeklestirmis oldugu hukuki islemin onanmamasi

sebebi ile bir zarara ugrasa dahi, bu zararinin tazmin edilmesini talep edemeyecektir.®

620. Oguzman / Oz (Cilt— 1), s. 251; Antalya (Cilt: V/1, 1), s. 648; Orug—Omeroglu, s.297, 298.
621. Cetin, s. 297.

622. Inceoglu, s. 486; Antalya (Cilt: V/1, 1), s. 650; Orug-Omeroglu, s. 302.

623. Cetin, s. 298.

624. Kiligoglu, s. 261; Oguzman / Oz (Cilt - 1), s. 250; Reisoglu (Borglar), s. 161.
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Ayrica Ogretide, yetkisiz temsilcinin gergeklestirmis oldugu is ve islemler dolaysiyla
temsil olunanin ugramis oldugu zararin, yetkisiz temsilci ile temsil olunan arasindaki i¢
iliskiyi diizenleyen hiikiimler kapsaminda belirlenecegi ve bu i¢ iliskinin de vekalet
iliskisi olarak nitelendirilebilecedi gozetildiginde bu konuda sézlesmeden dogan
sorumluluga iliskin TBK m. 112 hiikiimlerinin uygulama alan1 bulacagi kabul
edilmektedir. Aksi disilintildiigiinde ise haksiz fiilden ve her halde vekaletsiz is
gormeden kaynaklanan sorumluluk hiikiimlerinin uygulanmast gerektigi goriisii

625 Kat malikleri kurulu ile yonetici arasindaki hukuki iliskinin

Ogretide hakimdir.
vekalet sozlesmesi oldugu gozetildiginde ise, yetkisiz temsilci konumundaki
yoneticinin gerceklestirdigi is ve islemler sonucunda kat malikleri kurulunun zarar
gormesi halinde yoneticinin kat malikleri kuruluna karsi sorumlulugunda vekalet

sozlesmesi hiikiimleri belirleyici olacaktir.*

625. Antalya (Cilt: V/1, 1), s. 652; Orug-Omeroglu, s. 331; Aydin, s. 271.
626. Cetin, s. 299.
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SONUC

Ozellikle sanayilesme ve hizmet sektdriindeki dagilimin iilkenin geneline
dagilimindaki orantisizlik sonucu olarak niifus yogunlugu da bu dogrultuda hareket
etmistir. Boylelikle bu tiir yerlesim yerlerinde, artan konut ve isyeri talebi ile toprak
sikintist ortaya ¢cikmistir. Coziim olarak dikey ve ¢ok kathi yapilasma giindeme gelmis
ve bununla birlikte de kat miilkiyeti sistemine ge¢is siireci baglamis ve hukukumuz da
bu sistemi dlizenleme gayreti i¢erisine girigmistir.

Sanayi ve hizmet sektoriiniin yogun oldugu yerlere hareket eden niifus, bu yerlesim
yerlerine sosyal yasant1 ve kiiltiiriinii de beraberinde getirmistir. Bununla birlikte farkl
bolgelerden go¢ edenlerin dikey ve ¢ok katli binalarda birlikte yagsamalar1 sonucunda,
bu toplu yasam alanlarinda ortaya ¢ikan uyusmazliklar1 gidermek adina getirilen Kat
Miilkiyeti Kanunu, ¢6ziim yollar tiiretmeye ¢alismistir. Bu kapsamda hem bireyin hem
de toplulugun haklarin1 koruma amacini tastyan bu diizenlemenin bir takim eksiklikler
barindirmasi da dogaldir.

Bu dogrultuda ele alinmasi gerekli goriilen ilk ve en miithim konu, 6zellikle mevcut
yapilarin dogal afetlere karsi durumunun tespiti ve saglamlastirma calismalarinin
esaslarina iligkin olarak Kat Miilkiyeti Kanunu ve Yapi Denetim YoOnetmeliklerinin
artitk ihtiyaca cevap vermiyor olusu olacaktir. Bu konuda gerekli mevzuat
degisikliklerinin gergeklestirilerek daha etkin hale getirilmesi gerekmektedir. Binalarin
Yap1 Denetim Yonetmelikleri esaslarina uygun hale getirilmesi gerekmekte olup,
ozellikle kat maliklerinin bagimsiz boliimlerindeki tadilatlarinin denetimi artirilmals,
tastyici sistem unsurlarinin tadilatlara konu edilmesinin 6niine gecilmelidir. Boylelikle
umulmaktadir ki, dogal afet kaynakli can kayiplari en aza inecektir.

Anataginmaz i¢in olduk¢a onemli sonuglar doguracak olan yonetim ile ilgili bir
takim islerin yalnizca biitiin kat maliklerinin oybirligi ile alacaklar1 karar dogrultusunda
yapilabilecegi Kat Miilkiyeti Kanunu kapsaminda hiikiim altina alinmistir. Uygulamada
ise bu tiir isler i¢in daha az oy nisab1 aranan yonetim planinin degistirilmesi ile bu tiir
isler gergeklestirilmeye calisilmaktadir. S6z konusu durum her ne kadar kanuna karsi
hile olarak degerlendirilebilecek durumda ise de bu tiir uygulamalarin tamamen 6niine
gegmek adina Kat Miilkiyeti Kanunu kapsaminda bir diizenleme yapilmasina ihtiyag
bulunmaktadir.

Bununla birlikte uygulamada, yonetim planlarmin diizenlenmesi, genel olarak

anataginmazin ingaasini yiiklenen kisiler tarafindan saglanmaktadir. Son dénemlerde
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yliklenici konumundaki bu kisiler, yonetim planinin biitiin kat maliklerini, onlarin kiilli
ve ciiz’i haleflerini baglamasi ile yonetim planlarinin degistirilebilmesi i¢in ise biitlin
kat maliklerinin beste dordiiniin oy ¢oklugunun gerekli olmasindan faydalanmaktadir.
Soyle ki, baz1 yiikleniciler insa etmis olduklar1 6zellikle bagimsiz boliim sayisinin
ylizlerce ve hatta binlerce oldugu biiylik yasam alanlarinda, diizenlemis olduklar1 bu
yonetim planlarinda, kat miilkiyetinin yonetimini kendi biinyelerindeki kisi / kisilere
vermekte ve bu yoneticinin hak edecegi {licreti de oldukc¢a yiiksek meblaglarda
belirlemektedir. Bdylelikle ingaati teslim ettikten sonra da kat maliklerinden maddi
anlamda yararlanmaya devam etmektedir. Kat malikleri ise, sayilarmin ¢oklugu, sehir
yasaminin getirmis oldugu sikintilar gibi sebepler ile toplanamamakta, yonetim plam
degisiklikleri i¢in aranan oy ¢oklugunu saglayamamaktadir. Bu sebeple, yiikleniciler
tarafindan diizenlenen bu tarz yonetim planlarinin 6niine gegilmeli, yahut yonetim plani
degisikliklerinde kat miilkiyeti diizenini etkilemeyecek sekilde yeni diizenlemelere
gidilmelidir.

Bununla birlikte KMK m. 19/I1 hilkkmii kapsaminda 6ngoriilen, anataginmazin ortak
yerlerinde yapilacak insaat, onarim ve tesisler ile farkli renkte badana yahut boya
yaptirilmast kararinin, 5711 sayili Kanun ile birlikte biitiin kat maliklerinin beste
dordiiniin oy ¢oklugu ile alinabilecegi hiikiim altina alinmigtir. Bu konu, Anayasa m. 35
hiikmii kapsaminda diizenlenen miilkiyet hakkinin ancak kamu yarar1 amaci ve kanun
ile smirlandirilabilecegi ve TMK kapsaminda payli miilkiyete tabi tasinmazlarda
onemli is ve islemlerin ancak oybirligi ile gerceklestirilebilecegi diizenlemelere
karsisinda miilkiyet hakkinin ihlali olarak degerlendirilmektedir. Yine bu dogrultuda
hukuk diizenimizde, miilkiyet hakkini sinirlandiran kamu yarar1 kararinin yalnizca
kamu yOnetimleri tarafindan verebilecegi gozetildiginde KMK m. 19/I1 hitkmiiniin hem
Anayasa’ya hem de ilgili mevzuata aykir1 oldugu diistiniilmektedir.

Kat Miilkiyeti Kanunu kapsaminda, kat malikleri kurulunun, kat malikleri
tarafindan olusturulan bir yonetim organi olmasi dolaysiyla kat malikleri kurulunda s6z
hakki yalnizca kat maliklerine taninmistir. Fakat zaman zaman bagimsiz boliim
hakkindaki verilmesi gereken kararlar, kat maliklerinden ziyade bagimsiz boliimden
stirekli olarak yararlanan kisileri ilgilendirmektedir. Ayrica bu kisilerin kat malikleri
gibi sorumluluklarmin oldugu da gozetildiginde, sdzlesme ve yonetim plani dahilinde
olmak kaydiyla, en azindan siirekli olarak yararlandiklar1 bagimsiz boliim hakkinda
alinacak kararlarda bu kisilerin de s6z hakki sahibi olmasi, bu kisilere de oy hakki

taninmasi gerektigi diistiniilmektedir.
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Kat malikleri kurulu kararlarina karsi a¢ilan iptal davalart ile hakimin miidahalesi
istemli davalarda husumetin yoneticiye yOneltilmesi hususunda getirilen yeni
diizenlemelerin ustle iliskin konular olan husumetin saglanmasi ve tebligat kolayligi
saglamasi agisindan olumlu yonleri oldugu gibi uygulamada bir takim sakincalar ortaya
cikaracagi da diisiiniilmektedir.

Glindeme gelebilecek sakincalardan ilki; kat malikleri kurulu kararma karst agilan
iptal davasinda husumetin ydneticiye yoneltilmesi durumunda ortaya cikacaktir. Iptali
istenen kat maliki kararma karsi husumetin dogrudan yoneticiye yoneltilmesi, s6z
konusu karara olumlu oylar ile katkida bulunulan kat maliklerinin hukuki dinlenilme
hakkindan mahrum edilebilecekleri diisiiniilmektedir.

Bu konuda goze ¢arpan bir diger sakincali konu ise; kat malikleri arasindan atanan
yonetici tarafindan da benimsenmemis olan, elestirilen ve hatta hakkinda olumsuz oy
kullanilan bir kat malikleri kurulu kararina karsi iptal davasi agilmasi durumunda;
yonetici ve iptali istenilen kurul kararmni alan kat malikleri arasindaki menfaat
catigmasina ragmen kanuni diizenlemeye gore husumetin yine ydneticiye yoneltilecek
olmasidir. Bu durumun ise yoneticiye yoneltilecek husumetin, yalnizca ortak giderlere
katilma ve isletme projesiyle ilgili kat malikleri kurulu kararlarinin iptalinde s6z konusu
olabilecegi diizenlemesi ile dniine gegilebilecegi diistiniilmektedir.

Ayrica kat malikleri kurulu kararlarinin iptali istemiyle dava acildiginda ve
yargilama sonucu istem kabul edilerek s6z konusu karar iptal edildiginde yargilama
giderlerinin karsilanmasi noktasinda da bir takim aksakliklar bulunmaktadir. Bu gibi
durumlarda Kanun yargilama giderinin ortak giderlerden karsilanmasini 6ngérmektedir.
Fakat bu ihtimal, kat malikleri kurulu kararinin alinmasinda etkisi olmayan, aksine
olumsuz oy kullanan ve dahi iptal davasini agan kat maliklerinin de yargilama
giderlerine katlanmas1 manasina gelmektedir. 5711 sayili Kanun ile getirilen diizenleme
oncesinde husumet, iptali istenen kat malikleri kararlarinda olumlu oy kullanan kat
maliklerine karg1 yoneltilmekte ve davanin kabuliine karar verildigi takdirde yargilama
giderleri bu kat maliklerine ytliklenmekteydi. S6z konusu diizenleme kapsaminda,
yoneticiye her ne kadar biitiin kat maliklerini temsilen husumet yoneltilse de yargilama
giderlerinin yalnizca iptaline karar verilen kat malikleri kurulu kararinda olumlu oy
kullanan kat maliklerine yiikletilmesi gerektigi diisiiniilmektedir.

KMK m. 38 hiikkmii gere§i kat maliklerine karst bir vekil gibi sorumlu olan
yoneticinin, bu sorumlulugu geregi vekalet sozlesmesi hiikiimleri uyarinca kat

maliklerine kars1 6zen, sadakat, kat maliklerinin talimatlarina uyma, hesap verme ve
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geri verme ylkiimliilikleri bulunmaktadir. Kat miilkiyetinde yoneticilerin gérev ve
yiikiimliiliiklerini ¢ogu zaman mesleki faaliyet kapsaminda yiiriitmedikleri, hatta kat
malikleri arasindan konu ile ilgili bilgi ve gorgiisii bulunmayan kisiler tarafindan bu
gorevin yerine getirildigi diisiintildiiglinde, Tiirk Bor¢lar Kanunu ile birlikte getirilen
benzer alanda is ve hizmetleri iistlenen basiretli bir vekilin gostermesi gereken
davranigi esas alan objektif Olciitiin kullanilmasi sorumluluk agisindan adaletsiz
sonuglara sebebiyet verebilecek haldedir. Fakat basiretli vekil kavrami irdelendiginde
tistlendigi is ve hizmetler kapsaminda hi¢bir hata yapmayan insan modelinden ziyade
tistlenmis oldugu is ve hizmetler kapsaminda gerekli ortalama zihni, bedeni ve manevi
yeteneklere sahip insan modelinin esas alinmasi genel hukuk kurallarina daha uygun
olacaktir. Boylelikle yoneticinin de kat maliklerine karsi olan 6zen yiikiimliiligliniin
tespitinde daha adaletli degerlendirmeler gerceklestirilebilecektir.

Bu dogrultuda ele alinmasi gereken bir diger konu da, son dénemlerde adin1 sik¢a
duymakta oldugumuz profesyonel yoneticilik is kolu olmalidir. Profesyonel yoneticilere
iliskin olarak Kat Miilkiyeti Kanunu ve diger ilgili mevzuat kapsaminda 6zgii bir
diizenleme bulunmamaktadir. Kat malikleri arasindan atanan ydnetici ile profesyonel
yonetici arasindaki sorumluluk yoniinden fark da vekalet sozlesmesi hiikiimleri
dogrultusunda benzer alanda is ve hizmetleri iistlenen basiretli bir vekilin gostermesi
gereken davranig kistasi ile ortaya ¢ikmaktadir. Fakat 6zellikle yoneticinin haklart ve
sorumlulugu noktasinda, kat malikleri arasindan atanan yonetici ile profesyonel
yonetici arasindaki farkin ortaya koyulmasi ihtiya¢ halini almstr.

Ayrica bu konuda her ne kadar yoneticilik konumunda bulunmasa da bir ¢ok
bilgisayar ve telefon yazilimi destegi saglayan kisi / kisiler de bulunmaktadir. Bu tarz
yazilimlar genel manada ortak gider yahut avans miktar1 ddeme ve harcamalarinin, kat
malikleri tarafindan kolaylikla takip edilmesini saglamaktadir. Bu durum, biitiin kat
maliklerinin, sifatlar1 dolaysiyla kat miilkiyeti yonetiminin dogal denetleyicisi olmasi
konusu ile ortlismekte ve kolaylik saglamaktadir. Fakat bu konuda da kat maliklerinin
kisisel verilerinin islenmesi gibi konularin s6z konusu olmasi olas1 oldugu i¢in bu tarz
yazilim saglayicilariin da denetimi ve hukuki statiilerinin belirlenmesi agisindan
hukuki diizenlemelere ihtiya¢ duyulmaktadir.

Biitiin vekalet iliskileri kapsaminda TBK m. 115/II1 hiikmiine dayanarak
sorumsuzluk anlasmasi yapilamayacagin1 belirten goriisler bulunsa da bu goriise
yalnizca uzmanlig1 gerektiren bir hizmet, meslek yahut sanat, ancak kanun veya yetkili

makamlarca verilen izin ile yiiriitiilebilen avukatlik, hekimlik, mimarlik ve benzeri
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vekalet iliskileri i¢in katilmak miimkiindiir. Fakat kat miilkiyetinde yoneticilikte oldugu
gibi herhangi bir uzmanlik gerektirmeyen, kanuna yahut yetkili makamlarca verilen
izne bagli olmadan da yiiriitiilebilen vekalet sozlesmeleri igin ise sorumsuzluk
anlagmasinin yapilabilecegi diisiiniilmektedir. Zira Tiirk Borgclar Kanununun vekalet
sozlesmelerine iligkin hiikiimlerinde konuya iliskin 6zgii bir hiikiim bulunmamaktadir.
Ayrica sozlesme serbestisi ilkesi de gozetildiginde vekilin hafif ihmalini daraltan yahut
kaldiran anlagmalarin da gecerli oldugu diisiiniilmektedir.

Calisma kapsaminda ydneticinin gorev ve yiikiimliiliiklerini yerine getirmemesinin
sonuglar1 aynen ifa, tazminat ve azil bagliklar1 altinda ele alinmistir. Bu kapsamda
gorev ve sorumluluklarini hi¢ yahut geregi gibi yerine getirmeyen yoneticiye karsi
aynen ifa talebinin ileri siiriillip siiriilemeyecegi konusu 6zellik arz etmektedir. Vekalet
sozlesmelerinden kaynaklanan gorev ve yiikiimliiliiklerini hi¢ yahut geregi gibi yerine
getirmeyen vekile karsi, aynen ifa talebinin ileri siirtilmesi konusunda, isin 6zelliklerine
gore karara varmanin yerinde oldugu diisiiniilmektedir. Her ne kadar vekilin gorev ve
yiikiimliiliiklerini geregi gibi yerine getirmemesi giiven iliskisini zedeleyecek olsa da
s0z konusu is yahut islemin yapilmasi hala miimkiin ve vekalet veren agisindan da yarar
saglamasi kosuluyla aynen ifanin vekalet veren tarafindan talep edilebilecegi
distiniilmektedir.

Kat miilkiyetinde yoneticinin, kural olarak iicilincii kisilere karst TBK m. 49 hiikmii
kapsaminda gerceklestirmis oldugu haksiz fiiller sebebi ile kisisel sorumlulugu
bulunmaktadir. Bununla birlikte yoneticinin s6z konusu sorumlulugunun TBK m.510/11
hilkkmii uyarinca vekaletin ifast esnasinda vekilin ugramis oldugu zarar olarak
degerlendirerek kat maliklerinden talep edilebilmesinin miimkiin olup olmadigina
iliskin ise acik bir hiikiim bulunmamaktadir. Ogretide vekilin ugramis oldugu zararlarm
tazmininin, sozlesme geregi vekalet verenin yiiklendigi kimi onlemleri almamasi
sebebiyle dogan, s6zlesmenin geregi gibi ifa edilmesine olan menfaate iliskin zarar
oldugu; haksiz fiilden dogan sorumluluk hallerini kapsamadig: belirtilse de s6z konusu
goriise biitliniiyle katilmak miimkiin goriinmemektedir. Elbette ki vekilin, vekaleti ifa
ederken Tticiinci kisilere kars1 gerceklestirmis oldugu ve yalmizca kendi 6zensizligi ve
kusurundan kaynaklanan haksiz fiiller sebebi ile dogan sorumluluktan vekalet vereni de
sorumlu tutmak hakkaniyet ilkesi ile bagdasmamaktadir. Bununla birlikte
anataginmazin yonetim islerinin goriilmesine iliskin olarak dogan borglar sebebi ile kat
maliklerinin arsa paylar1 oraninda sorumlulugu bulunmaktadir. Bu sebeple

anataginmazin yonetim iglerinin goriilmesi esnasinda ydneticinin, ii¢lincii kisilere karsi
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kast ve agir ithmali davranislar1 bulunanlar haricindeki haksiz fiilden kaynaklanan
sorumlulugu séz konusu oldugunda, vekalet veren konumundaki kat maliklerinin,
yoneticinin bu kapsamda ugramis oldugu zarar1 tazmin ile yiikiimli oldugu
disiiniilmektedir. Fakat tigiincii kisilere karsi gerceklestirilmis olunan haksiz fiil,
yoneticinin goérev ve sorumluluklarma aykiri davranmasindan ileri gelmekteyse kat
maliklerinin ydneticinin bu konudaki zararini tazmin borcunda indirimin s6z konusu
olabilecegi de diisiiniilmektedir.

Tiirk Borglar Kanunu kapsaminda giiven sorumlulugu kavrami ile agiklanabilecek
kuralin, TBK m. 44/II hiikmii oldugu 6gretide kabul edilmektedir. S6z konusu hiikme
gore temsil olunan veya halefleri, bir temsilciye yetki belgesi verildigi ve yetkinin de
sona erdigi durumlarda, temsilcinin belgeyi geri vermesi i¢in gerekeni yapmazlarsa,
bundan dolay iyiniyetli {iclincii kisinin zararin1 gidermekle yiikiimlii tutulmustur. Kat
miilkiyeti yapilanmasinin da tiizel bir kisiliginin bulunmamasina karsin, tiizel kisilerde
oldugu gibi iradesini agiklama konusunda organlar1 vasitasiyla hareket etmesi sebebi ile
giiven sorumlulugu kapsaminda ydnetici ile birlikte kat maliklerinin de sorumlulugunun
giindeme gelebilecegi diisiiniilmektedir.

Bahsedilenlerle birlikte yoneticinin, yonetim planinda yahut secilmesine iliskin kat
malikleri kurulu kararinda belirtilen silireden o©nce goreve baglamast yahut
gergeklestirilen olagan kat malikleri toplantisinda yeniden secilmedigi veya gorev
siiresi sona ermeden kat malikleri kurulu tarafindan gorevden alinmasina ragmen
gorevini siirdiirmeye devam etmesi halinde yetkisiz temsilci hiikiimlerine tabi olacagi
diistiniilmektedir. Ayrica kat malikleri kurulu tarafindan yontemine yahut nisaplaria
aykir1 sekilde bir karar alinmasina ragmen yoneticinin, sz konusu kurul kararina
giivenerek kat malikleri adina {i¢iincii kisiler ile hukuki islem gerceklestirmesi halinde

de yetkisiz temsil hiikiimlerinin uygulama alani bulacagi da diisiiniilmektedir.
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EK - B : Sosyal Bilimler Enstitiisii Tez Etik Izin Istek Yazis1

L e
CAG UNIVERSITESL

-

S viaysl Bslimler Fnstiriisd
Say - E-23ESTO72-050001 04-2200003993 27052022
Koou . Bilimssl Amgtums ve Yaym EdH
Eumuba Earan Almmas Hi
REETORLUE MAKAMINA

gz 019.03.2021 tarh ve E-81570533-050.01.01-2 100001 28 sayih Bilimeel Araghrma ve
Yayin B6g Kunile konolu yazmez.

Tlri tarihli yammz kspsammda Tniversitemiz Sosyal Bilimler Enstifisi binyesindeki
Lizansiisti Programlards halen tex asamasmds kayrth olan Umut Ipek isimb dfrencimize it
tez evreklenmin "Universitemiz Bilimsel Arashrma ve Yaym Fdg Enmln Coaylm® almmsk
Tizere Fk'te sunnimns oldufum a1z ederim.

Prof Dr. Mimat EOC
Sosyal Bilimlber Enstimsii Miodam

Ek : 1 sdat frenciye ait tez evraklan dosyast,
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EK — C : Cag Universitesi Tez Etik Izin Yazis1

L.
GAG UNIVERSITESE
Dt

X

E-815T0533-044-2 200004 346 10006, 2022

Bilimsel Amagnrma ve Yaym Engi
Euml Imni Hk.

i

SOSYAL BilIMI ER ENSTITUST MUDURLGGUNE

g

5) 02.06.2022 tarih ve E-23867972- 050.01.04-2200004106 sayih yazmz
b) 02.06.2022 tarih ve E-23867972- 050.01 04-2200004089 sayih yazmse
c) 27.05.2022 tarih ve E-23867972- 050.01.04-2200003993 sayih yazmz
£) 27.05.2022 tarih ve E-23857972- 050.01.04-2200003990 sayilh yammz
d) 27.05.2022 tarih ve E-23867972- 050.01.04-2200003092 sayih yazmz
&) 27.05.2022 tarih ve E-23867972-050.01.04- 2200003991 sayih yazmz
f) 26.05.2022 tarih ve E-23867972- 050.01.04-2200003948 sayih yanmez

. ei yazlards siz komsn edilen Bahar Naz Alkan Hatice Bozkurt Canak Ummat
Ipek Veli Sefil Safak Upmaz Tansn Ceren Ozcelik [atife Basak Harp Havvanor Earlaelc
ve [rem Selerci isimli 6grencilerimizin tez evraklan Bilimssl Aragtirma ve Yayin Etifi

Prof. Dir. Unal AY
Fektar
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