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ÖZ

KAT MÜLKİYETİNDE YÖNETİCİNİN HUKUKİ SORUMLULUĞU

Umut İPEK

Yüksek L൴sans Tez൴, Özel Hukuk Ana B൴l൴m Dalı

Tez Danışman: Dr. Öğr. Üyes൴ Orhan ÇETİN

Haz൴ran 2022, 183 Sayfa

Kat mülk൴yet൴, taşınmaz mülk൴yet൴n൴n özel b൴r görünümüdür. Öyle k൴ kend൴ne özgü b൴r

yönet൴m mekan൴zması dah൴ bulunmaktadır. Kat mülk൴yet൴nde yönet൴m ൴şler൴n൴n düzenl൴

൴şlemes൴ ൴ç൴n yönet൴m plânı, ൴şletme projes൴, kat mal൴kler൴ kurulu ve yönet൴c൴n൴n uyum

൴ç൴nde  olması  gerekmekted൴r.  Yönet൴m  plânı,  anataşınmazda  bütün  kat  mal൴kler൴n൴

bağlayan  b൴r  sözleşme olarak karşımıza  çıkmaktadır.  Kat  mal൴kler൴  kurulu  ൴se  karar

alma mekan൴zması olarak ൴şlev görmekted൴r. Yönet൴c൴ ൴se kat mal൴kler൴ kurulunun vek൴l൴

g൴b൴ hareket ederek, kat mal൴kler൴ kurulunun kararlarını yer൴ne get൴r൴r. Bu sebeple, Kat

Mülk൴yet൴ Kanunu, yönet൴c൴ye bazı görev, yetk൴ ve sorumluluklar yüklem൴şt൴r. Yönet൴m

organlarının  arzett൴ğ൴  önem  dolaysıyla  çalışmamızda,  kat  mülk൴yet൴nde  yönet൴m൴n

hukuk൴ kaynakları, kat mülk൴yet൴nde yönet൴m൴n organları, kat mülk൴yet൴nde yönet൴c൴n൴n

hukuk൴  sorumluluğu  üzer൴nde  durulmuştur.  Sonuç  bölümünde  Kat  Mülk൴yet൴

Kanununda  yönet൴mle  ൴lg൴l൴  başka  ne  g൴b൴  değ൴ş൴kl൴kler൴n  get൴r൴lmes൴  gerekt൴ğ൴

hususunda öner൴ler sunulmuştur.

Anahtar Kel৻meler :  kat  mülk൴yet൴,  yönet൴m,  yönet൴m  plânı,  kat  mal൴kler൴  kurulu,

yönet൴c൴, yönet൴c൴n൴n hukuk൴ sorumluluğu
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ABSTRACT

LEGAL RESPONSIBILITY OF THE MANAGER

IN THE CONDOMINIUM OWNERSHIP

Umut İPEK

Master’s Thes൴s, Department of Pr൴vate law

Thes൴s Superv൴sor: Dr. Orhan ÇETİN

June 2022, 183 Page

Condom൴n൴um ownersh൴p ൴s a spec൴al v൴ew of real property. So much so that even has

൴ts  own  management  mechan൴sm.  In  order  for  the  management  works  to  funct൴on

properly  ൴n  the  condom൴n൴um  ownersh൴p,  the  management  plan,  bus൴ness  project,

condom൴um owners board and the manager must be ൴n harmony. The management plan

appears  as  a  contract  that  b൴nds  all  condom൴um owners  ൴n  the  ma൴n  property.  The

condom൴um owners board funct൴ons as a dec൴s൴on-mak൴ng mechan൴sm. The manager, on

the other hand, acts as a representat൴ve of the condom൴um owners board and fulf൴lls the

dec൴s൴ons of the floor owners board. For th൴s reason, the Condom൴n൴um Ownersh൴p Law

൴mposes  some  dut൴es,  powers  and  respons൴b൴l൴t൴es  on  the  manager.  Due  to  the

൴mportance  of  the  management  branches,  the  dut൴es,  the  legal  resources  of  the

management  ൴n  condom൴n൴um  ownersh൴p,  the  branches  of  the  management  ൴n

condom൴n൴um  ownersh൴p,  legal  respons൴b൴l൴ty  of  the  manager  ൴n  the  condom൴n൴um

ownersh൴p are emphas൴zed. In the conclus൴on part, suggest൴ons were made about what

other changes regard൴ng the management of the Condom൴n൴um Ownersh൴p Law should

be ൴ntroduced.

Keywords : condom൴n൴um ownersh൴p, adm൴n൴strat൴on, declarat൴on of condom൴n൴um,

condom൴n൴um owners board, manager, legal respons൴b൴l൴ty of the manager
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GİRİŞ

Bütün dünyada olduğu g൴b൴ ülkem൴zde de sanay൴leşme ve h൴zmet sektörünün artması

൴le  b൴rl൴kte b൴rçok ekonom൴k faal൴yet  alanı  ortaya çıkmıştır.  Bunun sonucu olarak da

kırsal  yerleş൴m yerler൴ndek൴ ൴nsanlar,  ekonom൴k faal൴yetler൴n ve ൴ş ൴mkânlarının fazla

olduğu, eğ൴t൴m, sağlık g൴b൴ h൴zmetler൴n ൴se etk൴n şek൴lde sağlandığı şeh൴r yaşamına göç

etmek  durumunda  kalmıştır.  Ülkem൴zde  1950  yılında  %25,04  olan  şeh൴r  nüfusunun

toplam nüfus ൴çer൴s൴ndek൴ oranı, 2020 yılına gel൴nd൴ğ൴nde %93’e kadar yükselm൴şt൴r.1 Bu

durum ൴se, şeh൴rler൴n hızla büyümes൴ne ve konut ൴ht൴yacında artışa sebep olmuştur.

Şeh൴rler൴n  hızlı  b൴r  şek൴lde  büyümes൴  ve  bu  doğrultuda  artan  konut  ve  ൴şyer൴

൴ht൴yacının çözümü olarak da müstak൴l konut ve ൴şyer൴ yapılaşmasından vazgeç൴lm൴şt൴r.

Bu büyüme ve şeh൴rleşmen൴n sonucu olarak  da  konut  ve  ൴şyer൴  yapılaşmaları  d൴key

şekle  bürünmüştür.  Böylel൴kle,  b൴r  yandan  şeh൴r  merkezler൴ndek൴  toprak  sıkıntısına

çözüm üret൴lmeye, d൴ğer b൴r yandan da artan konut ve ൴şyer൴ taleb൴ne karşılık ver൴lmeye

çalışılmıştır.

Böylel൴kle  kat  mülk൴yet൴  s൴stem൴ne  geç൴ş  sürec൴  başlamış  ve  hukukumuz  da  bu

s൴stem൴ düzenleme gayret൴ ൴çer൴s൴ne g൴r൴şm൴şt൴r. Bel൴rt൴lmel൴d൴r k൴ kat mülk൴yet൴ kurumu,

hukukumuzda 634 sayılı Kat Mülk൴yet൴ Kanunundan2 evvel de yer almaktaydı. Öyle k൴

kat mülk൴yet൴, Mecellede3 dah൴ kend൴ne yer ed൴nm൴şt൴. Fakat, Mecelle sonrası 743 sayılı

Türk  Kanunu  Meden൴s൴n൴n4 kabulü  ൴le  b൴rl൴kte  kat  mülk൴yet൴  kurumunun  gel൴ş൴m൴

duraklamıştır. Z൴ra 743 sayılı Türk Kanunu Meden൴s൴ m. 625/II ve m. 644 hükümler൴

doğrultusunda kat  mülk൴yet൴ne konu olab൴lecek taşınmazların  paylı  mülk൴yete ൴l൴şk൴n

hükümlere tab൴ olduğu öngörülmüştür.

Öte  yandan,  kat  mülk൴yet൴  kurumunun eks൴kl൴ğ൴  oldukça  h൴ssed൴lmekte,  fakat  bu

konuda yapılan pek çok düzenleme ൴se ൴ht൴yacı tam anlamı ൴le karşılayamamaktaydı.

N൴hayet൴nde 634 sayılı Kat Mülk൴yet൴ Kanunu olarak ൴s൴mlend൴r൴len kanun, 02/01/1966

tar൴h൴nde yürürlüğe g൴rm൴şt൴r.

Bununla b൴rl൴kte  söz konusu kurumun adı  her ne kadar  kat  mülk൴yet൴  olarak yer

ed൴nm൴ş olsa da, kapsamının daha gen൴ş olduğu düşünülmekted൴r. Bunun neden൴ ൴se, kat

1. Kaynak; https://data.tu൴k.gov.tr/Bulten/Index?p=Adrese-Dayal൴-Nufus-Kay൴t-S൴stem൴-Sonuclar൴-2020-
37210/d൴l=1, e.t.: 01/09/2021.
2. 23/06/1965 kabul tar൴hl൴, 12038 sayı ve 02/07/1965 tar൴hl൴ Resm൴ Gazete’de yayımlanan 634 sayılı Kat
Mülk൴yet൴ Kanunu; Kaynak: https://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMet൴n/1.5.634.pdf, e.t.: 01/09/2021.
3. Ayrıntılı  b൴lg൴ ൴ç൴n bk.: Osman Kaşıkçı,  “Mecellede Kat Mülk൴yet൴”,  Atatürk Ün൴vers൴tes൴ Hukuk
Fakültes൴ Derg൴s൴, C൴lt 2, Sayı 1, Erzurum 1998, s. 133 vd.
4. 17/02/1926 kabul tar൴hl൴, 339 sayı ve 04/04/1926 tar൴hl൴ Resm൴ Gazete’de yayımlanan 743 sayılı Türk
Kanun-ı Meden൴s൴; Kaynak: https://www.resm൴gazete.gov.tr/ars൴v/339T.pdf, e.t.: 01/09/2021.
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mülk൴yet൴ kurumunun yalnızca katlar üzer൴nde değ൴l; da൴re, dükkan, depo g൴b൴ muhtel൴f

alanlarda da kat mülk൴yet൴n൴ tes൴s൴ne ൴mkân vermes൴d൴r. N൴tek൴m Kat Mülk൴yet൴ Kanunu

hükümler൴  kapsamında  yer  alan  hükümler  ve  gerçekleşt൴r൴len  değ൴ş൴kl൴kler  de  bu

doğrultudadır.

Kat  Mülk൴yet൴  Kanunu  kapsamında  gerçekleşt൴r൴len  değ൴ş൴kl൴kler  ൴le  b൴rl൴kte  bu

konuda daha evvel  kaleme alınmış  olan eserler  yen൴  hükümlere ve uygulamanın bu

doğrultudak൴ ൴şley൴ş൴ne uyum sağlamak konusunda yeters൴z kalmıştır.

Bu çalışma ൴le b൴rl൴kte esasen kat mülk൴yet൴nde yönet൴c൴n൴n hukuk൴ sorumluluğunun

൴ncelenmes൴  hedeflense  de  kapsam  gen൴şlet൴lerek  kat  mülk൴yet൴n൴n  tanımı,  hukuk൴

n൴tel൴ğ൴  ve  kavramsal  açıklamalar  ൴le  kat  mülk൴yet൴  düzen൴ne  ൴l൴şk൴n  mevcut

düzenlemeler de ele alınacaktır.

Çalışmamızın  konusu;  “Kat  Mülk൴yet൴nde  Yönet൴c൴n൴n  Hukuk൴  Sorumluluğu”dur.

Çalışmamız  kapsamında öncel൴kle  kavramsal  har൴ta  ç൴z൴lecekt൴r.  Kavramsal  har൴tada;

özell൴kle  Kat  Mülk൴yet൴  Kanunu  kapsamında  kat  ൴rt൴fakı,  kat  mülk൴yet൴,  arsa  payı,

anataşınmaz,  anayapı,  yönet൴m  plânı,  ൴şletme  projes൴  ve  benzer൴  ter൴mler  açıklığa

kavuşturulacaktır.

Kavramsal açıklamaları tak൴ben kat mülk൴yet൴nde yönet൴m organları ele alınacaktır.

Bu  kapsamda  yönet൴m  organlarına  ൴l൴şk൴n  genel  açıklamalar  ve  kat  mülk൴yet൴nde

yönet൴m൴n hukuk൴ dayanakları ൴rdelenecekt൴r.

Yönet൴m kavramı açıklığa kavuşturulduktan sonra ൴k൴nc൴  bölümde ൴lk  olarak kat

mal൴kler൴ kurulu ൴ncelenecekt൴r. Kat mal൴kler൴ kurulunun oluşumu, yapısı, yetk൴, görev

ve sorumlulukları açıklanmaya çalışılacaktır. Bu noktada kat mal൴kler൴ toplantı türler൴

൴le kat mal൴kler൴ kurulunun toplantıya çağrılması hususları ൴le kat mal൴kler൴ kurulunun

toplantı ve yeter sayıları Kat Mülk൴yet൴ Kanununda yer alan özgü hâller de göz önünde

bulundurularak ൴rdelenecekt൴r.

Kat mal൴kler൴ kurulu konusundan sonra KMK m. 41 hükmünde öngörülen b൴r d൴ğer

kurum olan denetç൴ / denet൴m kurulu ele alınacaktır. Bu kısımda KMK m. 39 hükmünde

yönet൴c൴  /  yönet൴m  kurulunun  hesap  verme  yükümlülüğünün  b൴r  yansıması  olarak

get൴r൴len  b൴r  kurum  olan  denetç൴  /  denet൴m  kurulunun  atanması,  görev,  hak  ve

sorumlulukları ൴le denet൴m ൴şler൴n൴n esasları ൴nceleme konusu ed൴lecekt൴r.

İk൴nc൴  bölüm  kapsamında  son  olarak  özell൴kle  KMK  m.  34  hükmü  gereğ൴

atamasının  yapılması  zorunlu olan  yönet൴c൴  /  yönet൴m kurulu konusu ൴ncelenecekt൴r.

Y൴ne yönet൴c൴ / yönet൴m kurulunun da kat mal൴kler൴ kurulunda olduğu g൴b൴ ൴lk olarak

oluşumu, yapısı, yetk൴, görev ve hakları açıklanmaya çalışılacaktır.
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Üçüncü ve dördüncü bölümde ൴se çalışmamıza da ൴sm൴n൴ veren kat mülk൴yet൴nde

yönet൴c൴n൴n  hukuk൴  sorumlulukları  ൴rdelenecekt൴r.  Üçüncü  bölüm  kapsamında

yönet൴c൴n൴n kat mal൴kler൴ne karşı özell൴kle vekâlet ൴l൴şk൴s൴nden, vekâlets൴z ൴ş görmeden,

yardımcı k൴ş൴ler൴n f൴൴ller൴nden, haksız f൴൴lden ve sebeps൴z zeng൴nleşmeden kaynaklanan

sorumluluk  hâller൴n൴n  hukuk൴  dayanakları  ൴nceleme  konusu  ed൴lecekt൴r.  Ayrıca  kat

mülk൴yet൴n൴n yönet൴m൴nde üç k൴ş൴l൴k b൴r yönet൴m kurulu olması durumunda özell൴k arz

eden  mütesels൴l  sorumluluk  konusu  da  ele  alınacaktır.  Bahsed൴lenlerle  b൴rl൴kte

yönet൴c൴n൴n kat mal൴kler൴ne karşı olan sorumluluğunu kaldıran yahut azaltan hâller ൴le

yönet൴c൴n൴n  sorumluluğu  gündeme  geld൴ğ൴nde  kat  mal൴kler൴n൴n  hukuk൴  ൴mkânları  da

açıklanmaya çalışılacaktır.

Son olarak çalışmanın dördüncü bölümünde ൴se yönet൴c൴n൴n üçüncü k൴ş൴lere karşı

sorumluluk hâller൴ ൴le bu sorumluluğun kat mal൴kler൴ ൴le paylaşılmasının mümkün olup

olmadığı değerlend൴r൴lecekt൴r. Bu kapsamda özell൴kle yönet൴c൴n൴n üçüncü k൴ş൴lere karşı

haksız  f൴൴lden,  culpa  ൴n  contrahendodan  ve  yetk൴s൴z  tems൴lden  kaynaklanan

sorumlulukları bağlamında ൴nceleme gerçekleşt൴r൴lecekt൴r.

N൴hayet൴nde  gerçekleşt൴r൴lecek  çalışma  sonucunda  Kat  Mülk൴yet൴  Kanunu

kapsamında  eks൴k  görülen  noktalar,  elde  ed൴len  çıkarımlar  ൴le  b൴rl൴kte  çözüme

kavuşturulmaya  çalışılacak;  bu  konuda  get൴r൴leb൴lecek  yen൴l൴k  ve  düzenlemeler

konusunda b൴r alt yapı oluşturulmaya gayret ed൴lecekt൴r.
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BİRİNCİ BÖLÜM

KAT MÜLKİYETİNİN TANIMI, HUKUKİ NİTELİĞİ VE TEMEL

KAVRAMLARI

1.1. Kat Mülk൴yet൴ Kavramı

1.1.1. Kat Mülk൴yet൴n൴n Tanımı ve Hukuk൴ N൴tel൴ğ൴

Kat mülk൴yet൴, tamamlanmış b൴r yapının ayrı ayrı ve tek başına kullanılmaya uygun

bölümler൴n൴ bütününden ayırarak, bu bağımsız bölümlere arsa payı ve anataşınmazdak൴

ortak yerler ൴le ൴l൴şk൴l൴ bağımsız b൴r n൴tel൴k kazandıran özel b൴r mülk൴yet hakkıdır.5

KMK6 m. 1/I hükmü de bu doğrultuda olup örnekleme yolu ൴le kat, da൴re, ൴ş bürosu,

dükkân, mağaza, mahzen, depo ve benzer൴ bağımsız bölümler൴n ayrı ayrı ve başlı başına

kullanılmaya  elver൴şl൴  olanları  üzer൴nde,  o  taşınmazın  mal൴k൴  veya  ortak  mal൴kler൴

tarafından, Kat Mülk൴yet൴ Kanunu hükümler൴ uyarınca bağımsız mülk൴yet hakkına konu

ed൴leb൴leceğ൴n൴ ൴fade etm൴şt൴r.

Kat mülk൴yet൴ne tab൴ bağımsız bölümler൴,  o yapının arsa, ana duvarlar g൴b൴ ortak

yerler൴nden  ayrı  olarak düşünmeye ൴mkân  olmayacağı  ൴ç൴n  kanun  koyucu,  bağımsız

bölümler üzer൴nde tes൴s ed൴len bağımsız mülk൴yet hakkı ൴le ortak yerler arasında sıkı

sıkıya bağlı  b൴r  mülk൴yet  hakkı tanımaktadır.7 Bahsed൴len bu sıkı  bağ,  KMK m. 3/I

hükmünde bel൴rt൴lm൴ş olduğu üzere kat mülk൴yet൴ ൴le arsa payı ve anataşınmazdak൴ ortak

yerler൴n bağlantılı olduğu özel b൴r mülk൴yet çeş൴t൴ olarak tanımlanmaktadır. Söz konusu

özel  mülk൴yet  tanımlaması  ൴se  öğret൴de  kat  mülk൴yet൴n൴n  hukuk൴  n൴tel൴ğ൴  hususunda

görüş ayrılıklarına sebep olmuştur.

5.  Safa  Re൴soğlu,  “Uygulamada  Kat  Mülk൴yet൴”,  4.  Bası,  Güneş Matbaacılık,  Ankara  1976,  s.  28;
Mustafa  Kemal  Oğuzman  /  Özer  Sel൴ç൴  /  Sa൴be  Oktay-Özdem൴r,  “Eşya  Hukuku”,  22.  Baskı,  F൴l൴z
K൴tabev൴, İstanbul 2020, s. 694; A. Lale S൴rmen, “Eşya Hukuku”, 4. Baskı, Yetk൴n Yayıncılık, Ankara
2016, s. 443; Aydın Aybay / Hüsey൴n Hatem൴, “Eşya Hukuku”, 3. Bası, Vedat Yayıncılık, İstanbul 2012,
s. 221; Mah൴r Ers൴n Germeç, “Kat Mülk൴yet൴ Hukuku”, 6. Baskı, Seçk൴n Yayıncılık, Ankara 2015, s. 43;
Etem  Saba  Özmen  /  Gülşah  Vardar-Hamamcıoğlu, “Kat  İrt൴fakı”,  2.  Bası,  On൴k൴levha  Yayıncılık,
İstanbul 2015, s. 56; Ayşe Arat, “Kat Mülk൴yet൴ ve Kat İrt൴fakı Kavramları ൴le Bu Kavramların Kuruluş,
Hukuk൴ N൴tel൴k ve Sona Erme Aşamaları Bakımından Karşılaştırılması”,  Maltepe Ün൴vers൴tes൴ Hukuk
Fakültes൴ Derg൴s൴, C൴lt 15, Sayı 1, Syf. 33-58, İstanbul 2016, s. 35; İsmet Sungurbey, “Kat Mülk൴yet൴n൴n
Temel Sorunları”, İstanbul Ün൴vers൴tes൴ Mukayesel൴ Hukuk Enst൴tüsü Hukuk Araştırmaları Derg൴s൴,
C൴lt 1, Sayı 2, İstanbul 1968, s. 149.
6. 23/06/1965 kabul tar൴hl൴, 12038 sayı ve 02/07/1965 tar൴hl൴ Resm൴ Gazete’de yayımlanan 634 sayılı Kat
Mülk൴yet൴ Kanunu; Kaynak: https://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMet൴n/1.5.634.pdf, e.t.: 01/09/2021.
7. Re൴soğlu (Kat Mülk൴yet൴), s. 28; Oğuzman / Sel൴ç൴ / Oktay-Özdem൴r, s. 694, 695; Arat, s. 35, 36; Jale
G. Ak൴pek, “Türk Hukukunda Kat Mülk൴yet൴”,  Ankara Barosu Derg൴s൴, C൴lt 23, Sayı 3, Ankara 1966,
s.476; Şeref Ertaş, “Eşya Hukuku”, 13. Baskı, Barış Yayınları, İzm൴r 2016, s. 430, 431.
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Kat  mülk൴yet൴n൴n  hukuk൴  n൴tel൴ğ൴  konusundak൴  ൴lk  görüş;  kat  mülk൴yet൴n൴,  paylı

mülk൴yet൴n özel b൴r türü olarak kabul etmekted൴r. Bu görüşe katılan yazarlara göre kat

mülk൴yet൴n൴n,  hak sah൴pler൴ne b൴r  yapının bağımsız bölümler൴  üzer൴nde mal൴k hak ve

yetk൴ler൴n൴ sağlayan b൴r ayn൴ hak olduğu ൴fade ed൴lerek, bu hakkın kaynağının ൴se bütün

taşınmaz üzer൴nde sah൴p olunan ortak (müşterek) pay olduğu ൴ler൴ sürülmekted൴r.8 Bu

yöndek൴ b൴r d൴ğer görüşe göre kat mülk൴yet൴nde, katları meydana get൴ren ana duvarlar,

zem൴n ve tavanlar paylı mülk൴yet esaslarına tab൴ olduğuna göre bağımsız bölüm olarak

tab൴r ed൴len ter൴m൴n b൴r hava boşluğundan ൴baret olacağı ve hava boşluğunun ൴se gerçek

manada  b൴r  mülk൴yete  konu  ed൴lemeyeceğ൴  savunulmaktadır.9 Y൴ne  bu  görüş

doğrultusunda;  paydaşların  katlardak൴  özel mülk൴yet൴n൴n,  kend൴ler൴ne ayrılan katlarda

tek  başına  b൴r  yararlanma hakkı,  yerelleşt൴r൴lm൴ş  kend൴ne  özgü  b൴r  egemenl൴k  hakkı

tanıdığı ൴fade ed൴lmekted൴r.10

Kat mülk൴yet൴n൴n hukuk൴ n൴tel൴ğ൴  hususunda b൴r d൴ğer görüşe göre;  kat  mülk൴yet൴,

bağımsız mülk൴yet ൴le paylı mülk൴yet൴n b൴rl൴kte bulunduğu özel b൴r toplu mülk൴yet çeş൴d൴

olarak kabul ed൴lmekted൴r.11

Bu konuda öğret൴de baskın olan görüşe göre ൴se; Kat Mülk൴yet൴ Kanunu kapsamında

müşterek  mülk൴yet  payları  değ൴l,  bağımsız  bölüm  mülk൴yet൴  esas  alınmaktadır.  Söz

konusu görüşe göre, kat mal൴kler൴ arasındak൴ paylı mülk൴yet kapsamında olan kısımlar,

taşınmazda  oturanların  temel,  arsa,  büyük  duvar,  dam,  g൴r൴ş  kapıları,  merd൴venler,

asansör,  kuyu  ve  benzer൴  g൴b൴  n൴tel൴kler൴  ൴t൴bar൴  ൴le  paylı  olarak  kullanımına  ve

faydalanmalarına yarayan kısımlardır.  Bu kısımlar  üzer൴ndek൴ paylı  mülk൴yet  ൴se  kat

veya  da൴reler  üzer൴ndek൴  bağımsız  mülk൴yet൴n  ayrılması  mümkün  olmayan  b൴r

parçasıdır.12 Hukuk൴ tasarruflara yalnızca bağımsız bölüm konu ed൴lmekte, arsa payı ve

ortak yerler൴n hukuk൴ durumu ൴se bağlı bulunduğu bağımsız bölüme tab൴  olarak onu

൴zlemekted൴r.13 Bu görüş doğrultusunda; KMK m. 13/II hükmü uyarınca kat mülk൴yet൴

kütüğü  sayfalarına  arsa  payının  değ൴l,  bağımsız  bölümün  kend൴s൴n൴n  kayded൴ld൴ğ൴,

8. Selahatt൴n Sulh൴ Tek൴nay, “Kat Mülk൴yet൴ (Eşya Hukuku II/2)”, F൴l൴z K൴tabev൴, İstanbul 1991, s.4;
Aybay / Hatem൴, s. 222; Germeç (Kat Mülk൴yet൴), s. 44.
9. Mustafa Kemal Oğuzman, “Kat Mülk൴yet൴ Meseles൴ ve Hal Çares൴”, İstanbul Ün൴vers൴tes൴ Yayınları,
İstanbul 1958, s. 165, 166; Safa Re൴soğlu, “Kat Mülk൴yet൴ ve Yen൴ İsv൴çre ve Türk Kanun Tasarıları”,
Sev൴nç Matbaası, Ankara 1963, s. 147, 148.
10. İsmet Sungurbey, “Meden൴ Hukuk Eleşt൴r൴ler൴ 2. C൴lt”, İstanbul Ün൴vers൴tes൴ Yayınları, İstanbul 
1970, s. 115; Sungurbey (Temel Sorunlar), s. 151; Özmen / Vardar-Hamamcıoğlu, s. 61.
11. Jale G. Ak൴pek / Turgut Akıntürk, “Eşya Hukuku”, Beta Yayıncılık, İstanbul 2009, s. 419; S൴rmen,
s.443; Ak൴pek s. 478.
12.  Sam൴m  Gönensay,  Kat  ve  Da൴re  Mülk൴yet൴,  “Ankara  Ün൴vers൴tes൴  S൴yasal  B൴lg൴ler  Fakültes൴
Derg൴s൴”, C൴lt 18, Sayı 01, Ankara 1963, s. 538.
13. Oğuzman / Sel൴ç൴ / Oktay-Özdem൴r, s. 695.
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ayrıca bağımsız bölüm üzer൴ndek൴ mülk൴yet hakkına mal൴k olan k൴msen൴n arsa payı ve

ortak yerler üzer൴ndek൴ paylı mülk൴yet h൴sses൴ne de mal൴k olacağı savunulmaktadır.14

Kat  mülk൴yet൴n൴n  hukuk൴  n൴tel൴ğ൴  konusunda Yargıtay  ൴se,  KMK  m.  1,  2,  ve  3

hükümler൴ uyarınca kat mülk൴yet൴n൴,  tamamlanmış b൴r yapının ayrı ayrı ve başlıbaşına

kullanılmaya uygun bölümler൴ üzer൴nde kurulmuş, arsa payı ve ana taşınmazdak൴ ortak

yerler ൴le bağlantılı, bağımsız, özel b൴r mülk൴yet hakkı olarak tanımlamaktadır. Ayrıca

kat  mülk൴yet൴n൴n  kurulmasıyla  b൴rl൴kte  KMK  m.  13/IV hükmü gereğ൴  her  bağımsız

bölümün ayrı  b൴r  taşınmaz n൴tel൴ğ൴  kazanacağı,  kat  mal൴kler൴n൴n ൴se  mal൴k൴  oldukları

bağımsız  bölümler  üzer൴nde  Türk  Meden൴  Kanununun15 mal൴klere  tanıdığı  hak  ve

yetk൴ler൴ ha൴z olduğunu bel൴rtmekted൴r.16

Kat mülk൴yet൴n൴n hukuk൴ n൴tel൴ğ൴ konusunda temel kıstasın KMK m. 1/I hükmü ൴le

m. 13/IV hükmü olması gerekt൴ğ൴ düşünülmekted൴r. Z൴ra KMK m. 1 hükmü kapsamında

kat mülk൴yet൴n൴n bağımsız mülk൴yet hakkı olduğundan bahsed൴l൴rken, KMK m. 13/IV

hükmünde;  “Kat  mülk৻yet৻  kütüğüne  tesc৻l  ed৻len  her  bağımsız  bölüm  ayrı  b৻r

gayr৻menkul  n৻tel৻ğ৻  kazanır…” şekl൴nde  yer  aldığı  üzere  kat  mülk൴yet൴ne  konu

bağımsız bölümün ayrı b൴r taşınmaz olduğu vurgulanmıştır. Y൴ne bu doğrultuda TMK

m. 704 hükmü ൴le m. 998 hükmü kapsamında da yer aldığı üzere, taşınmaz mülk൴yet൴n൴n

konuları  arasında  kat  mülk൴yet൴  kütüğüne  kayıtlı  bağımsız  bölümler  de  bulunduğu

açıkça ൴fade ed൴lmekted൴r.

KMK m. 3/I hükmü kapsamında yer alan kat mülk൴yet൴n൴n özel b൴r mülk൴yet türü

olduğu n൴telend൴rmes൴, yukarıda bahsed൴len bağımsız bölümler൴n müstak൴l b൴r mülk൴yet

hakkı  teşk൴l  ett൴ğ൴n൴  bel൴rten  kanun  hükümler൴  ൴le  b൴rl൴kte  değerlend൴r൴lmel൴d൴r.  Z൴ra

KMK  m.  3/1  hükmünde  kat  mülk൴yet൴n൴n  özel  b൴r  mülk൴yet  türü  olduğu

n൴telend൴rmes൴n൴n, bağımsız mülk൴yete bağlanan arsa payı ve ortak yerler൴n mevcud൴yet൴

sebeb൴ ൴le get൴r൴lm൴ş olduğu düşünülmekted൴r.

Bahsed൴lenlerle b൴rl൴kte Kat Mülk൴yet൴ Kanununda yer alan s൴stem൴n aks൴ne İsv൴çre

Meden൴ Kanununda17 (Art. 712a – 712t, ZGB), bağımsız bölüm üzer൴ndek൴ mülk൴yet൴n,

dolaysıyka  kat  mülk൴yet൴n൴n,  paylı  mülk൴yetten  doğan  b൴r  hak  olduğu  kabul

14.  Re൴soğlu  (Kat  Mülk൴yet൴),  s.  29;  F൴kret  Eren,  “Mülk൴yet  Hukuku”,  6.  Baskı,  Yetk൴n  Yayıncılık,
Ankara  2021,  s.  146,  147;  Arat,  s.  36;  Haluk  Saruhan,  “5711  Sayılı  Yasa  ve  Sonrasında  Kat
Mülk൴yet൴ne Get൴r൴len Yen൴l൴kler”, 1. Baskı, Adalet Yayınev൴, Ankara 2018, s. 8, 9.
15. 22/11/2001 kabul tar൴hl൴, 24607 sayı ve 08/12/2001 tar൴hl൴ Resm൴ Gazete’de yayımlanan 4721 sayılı
Türk Meden൴ Kanunu; Kaynak: https://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMet൴n/1.5.4721.pdf, e.t.:01/9/2021.
16. Yargıtay İBGK, T. 24/04/1978, E. 3, K. 4,  Kaynak; https://legalbank.net/arama/mahkeme-kararlar൴,
e.t.: 01/09/2021.
17. Ebru Ceylan, “İsv൴çre Meden൴ Kanunu'nun Kat Mülk൴yet൴ ൴le İlg൴l൴  Hükümler൴”,  İstanbul Barosu
Derg൴s൴, C. 87, S. 2013/2, İstanbul 2013, ss. 146-152.
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ed൴lmekted൴r. Kat mülk൴yet൴n൴n özel b൴r kanun olarak düzenlenmes൴ yoluna g൴d൴lmeyen

İsv൴çre’de, kat mal൴kler൴n൴n bağımsız bölümler üzer൴nde sah൴p olduğu hak, ൴çer൴ğ൴ kanun

tarafından bel൴rlenen paylı mülk൴yet payı olarak tanz൴m ed൴lm൴şt൴r. Ayrıca Art. 655 ZGB

hükmü gereğ൴ paylı mülk൴yetten doğan payın, tapu kütüğünde ayrı b൴r sayfaya taşınmaz

olarak  kaydının  mümkün  olduğu  da  gözet൴ld൴ğ൴nde,  Kat  Mülk൴yet൴  Kanunu  ൴le

arasındak൴ fark bel൴rg൴n hâle gelecekt൴r.18 N൴tek൴m Türk Meden൴ Kanunu kapsamında

paylı  mülk൴yetten  doğan  payın  tapu  kütüğünde  ayrı  b൴r  sayfaya  kaydının  mümkün

olmaması sebeb൴ ൴le Kat Mülk൴yet൴ Kanunu kapsamında kat mülk൴yet൴n൴n İsv൴çre’dek൴

uygulamadan farklı olarak bağımsız mülk൴yet൴n özel b൴r türü olduğu kabul ed൴lmekted൴r.

1.1.2. Kat Mülk൴yet൴n൴n Kapsamı

B൴r arsa üzer൴nde mevcut tamamlanmış ve bütünü kârg൴r yapı / yapıların kat, da൴re,

൴ş bürosu, dükkan, mağaza, depo, mahzen g൴b൴ bölümler൴nden ayrı ayrı ve tek başına

kullanılmaya  uygun  olanları  üzer൴nde,  o  taşınmazın  mal൴k൴  veya  ortak  mal൴kler൴

tarafından arsa  payı ve ortak yerler  ൴le bağlantılı,  Kat Mülk൴yet൴  Kanunu hükümler൴

uyarınca kurulan bağımsız mülk൴yet hakkı, kat mülk൴yet൴n൴n konusunu oluşturur.19

Kat  mülk൴yet൴;  bağımsız  bölüm,  ortak  yerler,  arsa  payı  ve  eklent൴ler  üzer൴ndek൴

mülk൴yet൴ kapsamaktadır. Ayrıca Kat Mülk൴yet൴ Kanunu hükümler൴ yalnızca tek parsel

üzer൴nde  bulunan  yapılarda  uygulama  alanı  bulmaktaydı.  Fakat  Kat  Mülk൴yet൴

Kanununa 14/11/2007 tar൴h൴nde 5711 sayılı Kanun20 ൴le eklenen “Toplu Yapılara İl൴şk൴n

Özel Hükümler” bölümü ൴le toplu yapı uygulamasına geç൴lm൴ş olması şartı ൴le b൴rden

çok  parselde  mevcut  yapı  /  yapılar  da  Kat  Mülk൴yet൴  Kanunu  kapsamına  dah൴l

ed൴lm൴şt൴r.21

1.1.3. Kat Mülk൴yet൴n൴n Tes൴s൴

1.1.3.1. Genel Olarak

Kat mülk൴yet൴,  ancak ൴nşaası  tamamlanmış kârg൴r (betonarme) b൴naların bağımsız

bölümler൴ üzer൴nde kurulab൴l൴r. KMK m. 50/II hükmüne göre tamamı yahut b൴r kısmı

18. Ak൴pek, s. 476; Arat, s. 36, 37.
19. Oğuzman / Sel൴ç൴ / Oktay-Özdem൴r, s. 692; Aybay / Hatem൴, s. 221, 222; Germeç (Kat Mülk൴yet൴),
s.44.
20. 14/11/2007 kabul tar൴hl൴, 26714 sayı ve 28/11/2007 tar൴hl൴ Resm൴ Gazete’de yayımlanan 5711 sayılı
Kat  Mülk൴yet൴  Kanununda  Değ൴ş൴kl൴k  Yapılmasına  İl൴şk൴n  Kanun; Kaynak:
https://www.resm൴gazete.gov.tr/esk൴ler/2007/11/20071128-1.htm, e.t.:05/09/2021.
21. Arat, s. 37; Germeç (Kat Mülk൴yet൴), s. 44, 45.
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ahşap olan yapılarda kat mülk൴yet൴ tes൴s൴ mümkün değ൴ld൴r.22 Kısmen kârg൴r olan b൴nanın

bağımsız  bölümler൴  yahut  yalnızca  kârg൴r  kısımları  üzer൴nde  kat  mülk൴yet൴

kurulamayacaktır.23 Y൴ne İmar Kanununa24 aykırı olarak ൴nşa ed൴lm൴ş yapılarda da kat

mülk൴yet൴ tes൴s ed൴lemeyecekt൴r.25 Henüz ൴nşa aşamasında olan yahut ൴ler൴ b൴r tar൴hte ൴nşa

ed൴lecek b൴r yapı üzer൴nde de kat mülk൴yet൴ tes൴s ed൴lemeyecekt൴r. Fakat ൴lg൴l൴ şartların

varlığı hâl൴nde b൴r yapının tamamlanmasından evvel kat ൴rt൴fakı tes൴s൴ mümkündür.26

Anataşınmazın tamamı kat mülk൴yet൴ne geç൴r൴lmeden de o taşınmazın yalnızca b൴r

veya b൴rkaç bölümü üzer൴nde kat mülk൴yet൴ tes൴s൴ mümkün değ൴ld൴r. Bu konuda Yargıtay,

KMK m. 5 hükmü gereğ൴ anataşınmazda kat mülk൴yet൴ne bağlanmamış ve leh൴ne kat

൴rt൴fakı tes൴s ed൴lmem൴ş arsa payı bırakılamayacağını, KMK m. 10/II hükmü gereğ൴ de

anataşınmazın  tamamının  mülk൴yet൴  kat  mülk൴yet൴ne  çevr൴lmeden,  söz  konusu

taşınmazın yalnız b൴r veya b൴rkaç bölümü üzer൴nde kat mülk൴yet൴  kurulamayacağına

hükmetm൴şt൴r. Ayrıca b൴r kısım mal൴kler൴n h൴sseler൴n൴n d൴kkate alınmayarak tes൴s olunan

kat mülk൴yet൴n൴n ൴se geçers൴z olduğunu, tapu s൴c൴l൴n൴n düzelt൴lmes൴  yolu ൴le durumun

g൴der൴lmes൴ yönünde karar verm൴şt൴r.27

Kat  mülk൴yet൴n൴n  tes൴s൴  aşamasında,  bağımsız  bölümler൴n  ayrı  k൴ş൴lere  a൴t  olması

gerekl൴ değ൴ld൴r.  Kat mülk൴yet൴ne çevr൴lmeye elver൴şl൴  b൴r taşınmazın tamamına sah൴p

olan tek b൴r mal൴k de söz konusu taşınmazının bağımsız bölümlere ayrılması amacıyla

kat mülk൴yet൴ tes൴s edeb൴lecekt൴r.28 Y൴ne Kat Mülk൴yet൴ Kanunu hükümler൴ne 5711 sayılı

Kanun ൴le eklenen hükümler kapsamında, toplu yapıların b൴rden çok parsel üzer൴nde yer

alması durumunda dah൴ kat mülk൴yet൴ tes൴s൴ mümkün hâle get൴r൴lm൴şt൴r. KMK m. 66/III

hükmü gereğ൴  ൴se  toplu  yapılar  tamamlandıkça,  tamamlanan  yapılara  ൴l൴şk൴n  olarak

mevcut kat ൴rt൴fakları, kat mülk൴yet൴ne çevr൴leb൴lecekt൴r.29

Taşınmazın sınırlı  ayn൴ haklar ൴le kayıtlanmış olması, söz konusu taşınmazda kat

mülk൴yet൴  kurulmasına  engel  teşk൴l  etmeyecekt൴r.  KMK  m.  5/V  hükmü  gereğ൴  kat

22. Eren (Mülk൴yet),  s.  149; Arat, s.  40;  S൴rmen, s.  445; Ak൴pek, s. 479; F൴sun Arda, Kat Mülk൴yet൴,
Ankara Barosu Derg൴s൴, Sayı 1973-2, Ankara 1973, s. 283.
23. Oğuzman / Sel൴ç൴ / Oktay-Özdem൴r, s. 702; Eren (Mülk൴yet), s. 149.
24. 03/05/1985 kabul tar൴hl൴, 18749 sayı ve 09/05/1985 tar൴hl൴ Resm൴ Gazete’de yayımlanan 3194 sayılı
İmar Kanunu; Kaynak: https://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMet൴n/1.5.3194.pdf, e.t.:10/09/2021.
25. Yargıtay 23. HD. T. 15/09/2015, E. 10194, K. 5890; “…৻nşaa ed৻len b৻nanın tümüyle kaçak olması
neden৻yle üzer৻nde kat ৻rt৻fakı-kat mülk৻yet৻ tes৻s৻ mümkün değ৻ld৻r. Bu ৻t৻barla, 3194 sayılı İmar Kanunu
uyarınca suç teşk৻l eden ve kamu düzen৻ gereğ৻nce re'sen d৻kkate alınması gereken böyle b৻r yapıya ...
bağımsız bölüme ৻sabet  edecek metre  kare  bel৻rlen৻p bunun tesc৻l৻ne karar ver৻lmes৻  usül  ve yasaya
aykırıdır…” Kaynak: www.s൴nerj൴mevzuat.com.tr, e.t.: 10/09/2021.
26.  Oğuzman / Sel൴ç൴ / Oktay-Özdem൴r, s. 702; Arat, s. 40; Arda, s. 283.
27. Yargıtay 18. HD. T. 20/06/2013, E. 7611, K. 10776, Kaynak; https://legalbank.net/arama/mahkeme-
kararlar൴, e.t.: 10/09/2021.
28. Re൴soğlu (Kat Mülk൴yet൴), s. 40;  Oğuzman / Sel൴ç൴ / Oktay-Özdem൴r, s. 703; S൴rmen, 445, 446.
29. Ertaş, s. 437; Arat, s. 40.
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mülk൴yet൴ kurulmadan evvel o taşınmazın kütüktek൴ sayfasına tesc൴l yahut şerhed൴lm൴ş

olan  bu  hakların,  bağımsız  bölümler൴  arsa  payları  oranında  sınırlayacağı  kabul

ed൴lmekted൴r.30 Fakat  tapu  s൴c൴l൴  sayfasında  daha  evvel  mevcut  olan  ൴rt൴fak  hakları

bağımsız bölümler൴n kat mülk൴yet൴ kütüğündek൴ sayfalara ൴şlenmeyecekt൴r. Anataşınmaz

mülk൴yet൴n൴n kat  mülk൴yet൴ne çevr൴lmes൴nden sonra dah൴,  anataşınmazın leh൴ne yahut

aleyh൴ne kurulacak ൴rt൴fak hakları anataşımazın tapu s൴c൴l൴ndek൴ sayfasına tesc൴l ed൴lecek

ve kat mülk൴yet൴ s൴c൴l൴n൴n beyanlar hanes൴nde bel൴rt൴lecekt൴r.31

Bahsed൴lenler  kapsamında  kat  mülk൴yet൴,  taşınmazın  mal൴k൴  yahut  mal൴kler൴n൴n

൴rades൴ ൴le, mahkeme kararı ൴le veya kat ൴rt൴fakına dayanarak tes൴s ed൴leb൴lmekted൴r.

1.1.3.2. Kat Mülk൴yet൴n൴n İrad൴ Olarak Tes൴s൴

 KMK m. 10/I hükmüne göre kat mülk൴yet൴n൴n ൴rad൴ şek൴lde kuruluşu, resm൴ senetle

ve tapu s൴c൴l൴ne tesc൴l ൴le gerçekleş൴r. Kat mülk൴yet൴n൴n kurulması; taşınmaza tek k൴ş൴

mal൴k ൴se  mal൴k൴n taleb൴,  taşınmaz paylı  mülk൴yete tab൴  ൴se  de mal൴kler൴n  tamamının

taleb൴ ൴le gerçekleş൴r. Başvuru, mal൴k yahut mal൴kler൴n ൴mzalamış olduğu d൴lekçe veya

tutanak  tanz൴m൴n൴  ൴stemek  suret൴yle  tapuya yönelt൴l൴r.  Bu  talep  doğrultusunda  resm൴

sened൴  tanz൴m  edecek  makam  ൴se  KMK  m.  13/I  hükmü  gereğ൴  tapu  memurudur.32

Taşınmaz  mal൴k൴  yahut  mal൴kler൴n൴n  taleb൴  üzer൴ne  tapu  memuru  tarafından  tanz൴m

ed൴lecek resm൴ senet, b൴r yandan tesc൴l൴n hukuk൴ sebeb൴n൴ teşk൴l eder ൴ken d൴ğer yandan

da tesc൴l ൴ç൴n gerekl൴ talepname sayılmaktadır.33

Kat  mal൴k൴  yahut  mal൴kler൴n൴n  talepler൴  ya  da  talep  tutanaklarına,  KMK  m.  12

hükmünde  bel൴rt൴len  belgeler൴n  de  eklenmes൴  gerekmekted൴r.  Bu  belgeler  kısaca;

anataşınmazın beled൴ye tarafından onaylanmış m൴mar൴ projes൴ ൴le yapı kullanım belges൴

ve yönet൴m plânıdır. Tapu memuru, bahsed൴len bu belgeler൴n hazır ve usûlüne uygun

bulunduğu ve talepte bulunanların da yetk൴l൴ oldukları kanısına vardığında resm൴ sened൴

tanz൴m edecekt൴r. Resm൴ senet tanz൴m ed൴ld൴ğ൴nde, KMK m. 13/II hükmü doğrultusunda

tapu s൴c൴l൴ne(kat mülk൴yet൴ s൴c൴l൴) tesc൴l ൴le kat mülk൴yet൴ tes൴s൴ sağlanmış olacaktır.34

Paydaşlardan  b൴r൴n൴n,  üzer൴nde  hak  sah൴b൴  olduğu kat  mülk൴yet൴ne  konu ed൴lecek

bağımsız  bölüme  ൴l൴şk൴n  olarak  kat  mülk൴yet൴  yahut  kat  ൴rt൴fakı  satış  vaad൴nde

30. Re൴soğlu (Kat Mülk൴yet൴), s. 52; Ak൴pek / Akıntürk, s. 421.
31. Oğuzman / Sel൴ç൴ / Oktay-Özdem൴r, s. 713; Eren (Mülk൴yet), s. 151.
32. Eren (Mülk൴yet), s. 150; Germeç (Kat Mülk൴yet൴), s. 174; Arat, s. 41; Arda, s. 284.
33. Oğuzman / Sel൴ç൴ / Oktay-Özdem൴r, s. 703; Eren (Mülk൴yet), s. 150; Arat, 41; Arda, s. 284.
34. Germeç (Kat Mülk൴yet൴), s. 174; Eren (Mülk൴yet), s. 151.
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bulunması,  vaat alacaklısının kat  mülk൴yet൴ne geç൴ş  ൴şlemler൴nde söz hakkı olmasına

sebeb൴yet vermemekted൴r.35

1.1.3.3. Kat Mülk൴yet൴n൴n Mahkeme Kararı ൴le Tes൴s൴

Kat  mülk൴yet൴ne  konu  ed൴leb൴lecek  b൴r  taşınmaz  üzer൴nde,  taşınmazın  kat

mülk൴yet൴ne  çevr൴lmes൴  konusunda  paydaşlar  arasında  anlaşma  sağlanamaz  ൴se,

paydaşlardan  her  b൴r൴  TMK  m.  699  hükmü  kapsamında  mahkemeye  başvurarak

ortaklığın g൴der൴lmes൴n൴ talep edeb൴lecekt൴r. Paydaşlardan her b൴r൴, kat mülk൴yet൴ne konu

ed൴leb൴lecek  vasıftak൴  taşınmaz  üzer൴ndek൴  ortaklığın,  KMK  m.  10/V  hükmü

kapsamında, taşınmazın kat mülk൴yet൴ne çevr൴lmes൴ ve bağımsız bölüm tahs൴s൴ suret൴ ൴le

g൴der൴lmes൴n൴  ൴steyeb൴lecekt൴r.  Böyle  b൴r  durumda  hâk൴m,  KMK  m.  10/V  hükmü

kapsamında,  KMK m.  12  hükmünde yazılı  belgelere  de  dayanarak,  taşınmazın  kat

mülk൴yet൴ne  çevr൴lmes൴  ve  payların  denkleşt൴r൴lmes൴  suret൴  ൴le  bağımsız  bölümler൴n

paydaşlara ayrı ayrı tahs൴s൴ yolu ൴le ortaklığı g൴dereb൴lecekt൴r.36

Ortaklığın g൴der൴lmes൴ davası kapsamında, paylaşmanın kat mülk൴yet൴n൴n tes൴s൴ yolu

൴le  gerçekleşt൴r൴leb൴lmes൴  ൴ç൴n,  paydaşlardan  yalnızca  b൴r൴n൴n  bu  doğrultudak൴  taleb൴

yeterl൴d൴r. Bütün paydaşların bu konuda b൴rl൴kte talepler൴n൴n olması aranmamaktadır.37

Ortaklığın kat mülk൴yet൴n൴n tes൴s൴ ൴le g൴der൴lmes൴ne konu ed൴lecek olan taşınmaz ൴se, kat

mülk൴yet൴n൴n tes൴s൴ne uygun b൴r taşınmaz olmalıdır. Bu kapsamda davaya konu ed൴lecek

taşınmaz;  toplu  yapı  hükümler൴  müstesna  olmak  kaydı  ൴le  tek  b൴r  parsel  üzer൴nde

bulunmalı,  üzer൴ndek൴  yapıların  tamamı kârg൴r  olmalı,  yapımı  tamamlanmış  ve  yapı

kullanım ൴z൴n belges൴ alınmış olmakla b൴rl൴kte bağımsız bölümlerden her b൴r൴ ayrı ayrı

ve tek başına kullanıma uygun durumda bulunmalıdır.38 Hâk൴m, ayrıca KMK m. 12

hükmü  kapsamında  sayılı  belgeler൴n  de  tamamlanmış  olduğunu  kontrol  ederek  bu

kapsamda değerlend൴rmelerde bulunacaktır.

Mahkeme tarafından gerçekleşt൴r൴lecek paylaştırma, her b൴r paydaşa bağımsız bölüm

tahs൴s  ed൴lecek  şek൴lde  yapılmalıdır.  Ancak,  her  b൴r  paydaşa  bağımsız  bölüm tahs൴s

ed൴lmes൴ne rağmen bağımsız bölüm değerler൴ arasında denkl൴k mevcut değ൴lse, değer൴

az  olan  bağımsız  bölümün değer൴,  b൴r  ൴vaz  (bedel  -  karşılık)  ൴le  denkleşt൴r൴lecekt൴r.

35. Oğuzman / Sel൴ç൴ / Oktay-Özdem൴r, s. 704, 705; S൴rmen, s. 447; Yargıtay İBGK, T. 24/04/1978, E. 3,
K. 4, Kaynak; https://legalbank.net/arama/mahkeme-kararlar൴, e.t.: 10/09/2021.
36.  Eren  (Mülk൴yet),  s.  152;  S൴rmen,  s.  448;  Abdülkad൴r  Arpacı,  “Paylaştırmanın  Kat  Mülk൴yet൴ne
Çevr൴lme Suret൴yle Yapılmasma İl൴şk൴n Bazı  Öneml൴  Sorunlar  ve Çözüm Yolları”,  Banka ve T൴caret
Hukuku Derg൴s൴, C൴lt 14, Sayı 4, Ankara 1988, s. 45; Arat, s. 42; Arda, s. 285.
37.  Yargıtay  HGK,  T.  27/10/1971,  E.  7-77,  K.  621,  Kaynak; www.s൴nerj൴mevzuat.com.tr,
e.t.:14/09/2021.
38. Germeç (Kat Mülk൴yet൴), s. 174.
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Bununla b൴rl൴kte paydaşlardan b൴r kısmına bağımsız bölüm tahs൴s൴ gerçekleşmeks൴z൴n,

yalnızca  ൴vaz  (bedel)  ödenmes൴  suret൴yle  paylaştırma  yapılamayacaktır.39 Fakat  bu

konuda öğret൴de görüş b൴rl൴ğ൴ bulunmamaktadır.

Öğret൴de b൴r  görüş;  her paydaşa bağımsız bölüm tahs൴s ed൴lmese dah൴,  kend൴s൴ne

bağımsız bölüm tahs൴s൴ gerçekleşt൴r൴lemeyen paydaşa ൴vaz (bedel - karşılık) ödenmes൴

yolu  ൴le  denkleşt൴rme  yapılab൴leceğ൴n൴  savunmaktadır.  Bu  görüş,  paylaşmanın  genel

hükümlere  göre  yapılması  hâl൴nde  de  aynı  sonuç  ortaya  çıkacağı  ൴ç൴n  bu  durumun

herhang൴ b൴r hak kaybına sebeb൴yet ver൴lmeyeceğ൴ düşünces൴nded൴r.40

Bahsed൴len görüşün, paydaşlardan b൴r veya b൴rkaçının kend൴ler൴ne bağımsız bölüm

tash൴h൴n൴ ൴stemeyerek, paylarına düşen hakkın parasal değer൴ne razı olmaları ve d൴ğer

paydaşlara  da  tahs൴s  ed൴leb൴lecek  yeter൴  sayıda  bağımsız  bölüm  olması  ൴ht൴mal൴nde

uygulama  alanı  bulab൴leceğ൴  düşünülmekted൴r.41 Fakat  aks൴  durumda,  paydaşlardan

hang൴s൴ne bağımsız bölüm tahs൴s൴ gerçekleşmeyeceğ൴ konusu gündeme geleceğ൴ ve bu

görüş  doğrultusunda  ver൴lecek  kararların  paydaşlar  nezd൴nde  eş൴tl൴ğe  aykırı  olacağı

gözet൴ld൴ğ൴nde söz konusu görüşün uygulama alanı bulamayacağı düşünülmekted൴r.

KMK m. 10/V hükmünde, bahsed൴len koşulların varlığı hâl൴nde hâk൴m൴n ortaklığı

kat  mülk൴yet൴  tes൴s൴  yolu  ൴le  g൴der൴lmes൴ne  karar  vereb൴leceğ൴  ൴fade  ed൴lm൴şt൴r.  Söz

konusu ൴fade ൴le hâk൴m൴n b൴r takd൴r yetk൴s൴ bulunduğu anlaşılmamalıdır.42 Z൴ra Yargıtay,

ortaklığın  kat  mülk൴yet൴n൴n  tes൴s൴  yolu  ൴le  g൴der൴lmes൴  konusunda,  ancak  bel൴rt൴len

koşulların  bulunmadığı  durumlarda  satış  yolu  ൴le  ortaklığın  g൴der൴lmes൴ne  karar

ver൴leb൴leceğ൴n൴ hükmetm൴şt൴r.43

Kat mülk൴yet൴n൴n mahkeme kararı ൴le tes൴s൴ne yan൴ ortaklığın kat mülk൴yet൴ tes൴s൴ ൴le

g൴der൴lmes൴ne  karar  ver൴ld൴ğ൴  durumlarda  hâk൴m,  konuya  ൴l൴şk൴n  kararda,  bağımsız

bölümler൴n hang൴ paydaşlara tahs൴s ed൴ld൴ğ൴n൴ ve bu bağımsız bölümlere tahs൴s ed൴lecek

arsa payını  bel൴rtecekt൴r.  Söz konusu karar,  KMK m. 12 hükmü kapsamında sayılan

belgeler ൴le b൴rl൴kte tapu memuruna ൴braz ed൴ld൴ğ൴nde ൴se memur, kat mülk൴yet൴n൴n ൴rad൴

olarak tes൴s൴ndek൴ g൴b൴ gerekl൴ ൴şlemler൴ gerçekleşt൴recekt൴r.44

39. Oğuzman / Sel൴ç൴ / Oktay-Özdem൴r, s. 716; Arat, s. 42;  Yargıtay 18. HD. T. 01/12/2008, E. 11693,
K.12703, Kaynak; https://legalbank.net/arama/mahkeme-kararlar൴, e.t.: 14/09/2021.
40. Re൴soğlu (Kat Mülk൴yet൴), s. 59.
41. Arpacı (Paylaştırma), s. 46, 47; Germeç (Kat Mülk൴yet൴), s. 175.
42. Oğuzman / Sel൴ç൴ / Oktay-Özdem൴r, s. 716.
43. Yargıtay 14. HD. T. 04/02/2020, E. 13248, K. 1266, Kaynak; https://legalbank.net/arama/mahkeme-
kararlar൴, e.t.: 14/09/2021.
44. Eren (Mülk൴yet), s. 153; Arat, s. 42.
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1.1.3.4. Kat Mülk൴yet൴n൴n Kat İrt൴fakına Dayalı Olarak Tes൴s൴

 KMK m. 3/III hükmü, arsa üzer൴nde ൴nşaası tamamlanan yapının bütünü ൴ç൴n geçerl൴

olacak  yapı  kullanım  ൴zn൴  belges൴  alındıktan  sonra  kat  ൴rt൴fakından  kat  mülk൴yet൴ne

geç൴ş൴ hızlandırmak ve kolaylaştırmak amacıyla 5912 sayılı Kanun45 ൴le get൴r൴lm൴ş b൴r

yen൴l൴kt൴r. Bu hükmün daha ൴y൴ anlaşılab൴lmes൴ ൴ç൴n çalışmamızın bu kısmında öncel൴kle

kat  ൴rt൴fakı  hükümler൴  ൴ncelemeye  konu  ed൴lecek,  ardından  kat  ൴rt൴fakının  kat

mülk൴yet൴ne dayanak teşk൴l etmes൴ ele alınacaktır.

1.1.3.4.1. Kat İrt൴fakı Tanımı ve Hukuk൴ N൴tel൴ğ൴

Kat ൴rt൴fakı, b൴r arsa üzer൴nde ൴lerleyen süreçte kat mülk൴yet൴ne konu ed൴lmek üzere

yapılacak  yahut  yapılmakta  olan  b൴r  ya  da  b൴rden  çok  yapının  bağımsız  bölümler൴

hakkında,  o  anataşınmazın  mal൴k൴  yahut  ortak  mal൴kler൴  tarafından  Kat  Mülk൴yet൴

Kanunu hükümler൴ne göre tes൴s ed൴len ve kat mülk൴yet൴ne geç൴ş൴n ön aşaması olarak

kabul ed൴len ൴rt൴fak hakkı olarak tanımlanab൴lecekt൴r.46 Kat ൴rt൴fakının amacı; kat ൴rt൴fakı

hakkı tanıyan k൴msen൴n, kend൴s൴n൴ yahut payı devretmes൴ hâl൴nde yen൴ paydaşı ൴nşaat

borçlusu konumuna get൴rmek ൴ken kat ൴rt൴fakı tanınan k൴msey൴ ൴se ൴nşaatın yapılması,

b൴t൴r൴lmes൴  ve  kat  mülk൴yet൴ne  geç൴ş൴n  sağlanması  konusunda  alacaklı  konuma

get൴rmekt൴r.47

Kat ൴rt൴fakının hukuk൴ n൴tel൴ğ൴ konusu, öğret൴de tartışmalı durumdadır. KMK m. 3/III

hükmü  kapsamında  kat  ൴rt൴fakı,  arsa  payına  bağlı  b൴r  ൴rt൴fak  çeş൴d൴  olarak

n൴telend൴r൴lm൴şt൴r. Öğret൴de  Kat Mülk൴yet൴ Kanunu hükümler൴n൴ esas alan görüşe göre;

kat ൴rt൴fakı ൴le eşya hukuku bağlamındak൴ klas൴k ൴rt൴fak hakları arasında herhang൴ b൴r

farkın bulunmadığı savunulmaktadır. Bu görüşe göre, KMK m. 2/c hükmünde ൴rt൴fak

hakkı, KMK m. 3/III hükmünde arsaya bağlı ൴rt൴fak çeş൴d൴ n൴telend൴rmeler൴nden yola

çıkarak kat ൴rt൴fakının, arsa payına bağlı b൴r ൴rt൴fak çeş൴d൴ olduğu kabul ed൴lmekted൴r.48

Bu görüşe karşı olarak kat ൴rt൴fakının eşyaya bağlı b൴r borç olduğunu savunanlara

göre  ൴se,  bu  hakkın  kat  ൴rt൴fakı  olarak  n൴telend൴r൴lmes൴n൴n  eşya  hukukunun  temel

kavramları ൴le örtüşmed൴ğ൴, ൴rt൴fak hakkının esas ൴çer൴ğ൴n൴n KMK m. 26/I hükmünde de

yer aldığı g൴b൴ yapma ed൴m൴ olamayacağı, bu yapma ed൴m൴n൴n ancak b൴r yan borç olarak

45. 23/06/2009 kabul tar൴hl൴, 27281 sayı ve 07/07/2009 tar൴hl൴ Resm൴ Gazete’de yayımlanan 5912 sayılı
Kat  Mülk൴yet൴  Kanununda  Değ൴ş൴kl൴k  Yapılmasına  İl൴şk൴n  Kanun; Kaynak:
https://www.resm൴gazete.gov.tr/esk൴ler/2009/07/20090707-2.htm, e.t.: 20/09/2021.
46. Ertaş, s. 432; Germeç (Kat Mülk൴yet൴), s. 47; Arat, s. 45.
47. Özmen / Vardar-Hamamcıoğlu, s. 69, 70; Aybay / Hatem൴, s. 225; Ak൴pek / Akıntürk, s. 420.
48. Re൴soğlu (Kat Mülk൴yet൴), s. 143, 144; Ak൴pek / Akıntürk, s. 420.

12



൴rt൴fak hakkına bağlanab൴leceğ൴ savunulmaktadır. Dolaysıyla kat ൴rt൴fakı  sah൴b൴n൴n kat

mülk൴yet൴ne  konu  ed൴lmes൴  öngörülen  yapının  ൴nşa  ed൴lmes൴n൴  ൴steme,  ൴nşa  ed൴len

yapının kat mülk൴yet൴ne geç൴r൴lmes൴n൴ talep etme g൴b൴ hakları bulunduğu, bu hakkın ൴se

klas൴k ൴rt൴fak hakkından farklı olarak esasen b൴r yapma ed൴m൴ ൴çerd൴ğ൴, bu sebeple de

hak sah൴b൴ yönünden paya bağlı b൴r hak doğurmakta ൴ken yükümlü yönünden paya bağlı

b൴r yapma borcu ortaya çıkardığı ൴fade ed൴lmekted൴r.49

B൴r d൴ğer görüşe göre ൴se kat ൴rt൴fakı, kend൴ne özgü (su൴ gener൴s) b൴r kurum olarak

kabul  ed൴lmekted൴r.  Kat  ൴rt൴fakı,  tekn൴k  anlamda  b൴r  ൴rt൴fak  hakkı  olmayan,  yapının

bağımsız  bölümler൴  üzer൴nde,  arsa  payı  mal൴kler൴  yararına,  ൴lerleyen  süreçte  kat

mülk൴yet൴n൴n tes൴s൴ konusunda tanz൴m olunan sözleşmeye ayn൴ b൴r n൴tel൴k kazandırarak

kat  mülk൴yet൴n൴n  tes൴s  ed൴lmes൴n൴  sağlamak  ൴ç൴n  gel൴şt൴r൴lm൴ş  b൴r  kurum  olarak

n൴telend൴r൴lmekted൴r.50

Kat  ൴rt൴fakı  n൴telend൴rmes൴,  TMK  m.  779/II  hükmü kapsamında  ele  alındığında;

൴çer൴ğ൴n൴n esasen b൴r yapma borcu olduğu kat ൴rt൴fakının, doğrudan klas൴k ൴rt൴fak hakkı

kapsamında değerlend൴r൴lemeyeceğ൴  ortadadır.  Ancak kanun koyucunun kat  ൴rt൴fakını

açıkça  arsa  payına  bağlı  b൴r  ൴rt൴fak çeş൴d൴,  ൴rt൴fak hakkı  g൴b൴  ൴fadeler  ൴le  tanımlamış

olması  ve  ൴rt൴fak  hakkının  da  eşya  hukuku bağlamında,  eşyaya  bağlı  borç  kavramı

çerçeves൴nde bel൴rl൴ b൴r kavram olması sebeb൴ ൴le, kat ൴rt൴fakının, özel b൴r ൴rt൴fak türü

olduğu düşünülmekted൴r.

1.1.3.4.2. Kat İrt൴fakının Kapsamı

Kat ൴rt൴fakı, b൴r arsa üzer൴nde ൴lerleyen süreçte kat mülk൴yet൴ne konu ed൴lmek üzere

yapılacak yahut yapılmakta olan b൴r ya da b൴rden çok yapı üzer൴nde tes൴s ed൴l൴r.  Kat

mülk൴yet൴ kurumundan beklenen ve kat mülk൴yet൴n൴n ൴çer൴ğ൴n൴ oluşturan unsurlar, kat

൴rt൴fakının da müstakbel ൴çer൴ğ൴n൴ oluşturmaktadır. Dolaysıyla, kat ൴rt൴fakı ൴le güdülen

amaç da söz konusu yapının tamamlanmasına müteak൴p tes൴s ed൴lecek kat mülk൴yet൴n൴n

kurulması esaslarını önceden hazırlanmaktır.51

Özetle,  kat  ൴rt൴fakının  kapsamında  esas  olarak  tamamlanmamış  yapılar  yer

almaktadır. Bu kapsamda kat ൴rt൴fakı sah൴pler൴n൴n hakları ൴se, kat ൴rt൴fakına konu yapı

tamamlanınca kat mülk൴yet൴ne geç൴ş൴n sağlanmasını, yapı henüz tamamlanmamış ൴se de

൴nşaatın b൴t൴r൴lmes൴n൴  talep etmekten ൴barett൴r.

49. Oğuzman / Sel൴ç൴ / Oktay-Özdem൴r, s. 720, 721; Tek൴nay, s. 23; Eren (Mülk൴yet), s. 185; S൴rmen,
s.450.
50. Aybay / Hatem൴, s. 225; Germeç (Kat Mülk൴yet൴), s. 74.
51. Eren (Mülk൴yet), s. 184; Arat, s. 45.
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1.1.3.4.3. Kat İrt൴fakının Tes൴s൴

Kat  mülk൴yet൴n൴n  tes൴s൴nde  olduğu  g൴b൴  kat  ൴rt൴fakı  da  arsa  mal൴k൴n൴n  yahut

paydaşlarının ൴rades൴n൴ yansıtan resm൴ senede uygun tesc൴l ൴le tes൴s ed൴lecekt൴r.52 KMK

m. 5/II ൴le m. 14/II hükümler൴ doğrultusunda, kat mülk൴yet൴ hükümler൴nde de olduğu

üzere leh൴ne kat ൴rt൴fakı özgülenmeyen arsa payı bırakılamayacaktır.

Kat  mülk൴yet൴nden  farklı  olarak  kat  ൴rt൴fakı,  mahkeme  kararı  ൴le  tes൴s

ed൴lememekted൴r.53 Bununla b൴rl൴kte 2814 sayılı  Kanun54 ൴le  get൴r൴len KMK Ek m. 4

hükmü kapsamında, kat mülk൴yet൴ yahut kat ൴rt൴fakı tes൴s ed൴lmeks൴z൴n b൴na ൴nşa edecek

olan paydaşlara, çoğunluğun kat ൴rt൴fakı tes൴s ed൴lmes൴ne yönel൴k kararına karşı çıkan

paydaşa karşı dava açılarak kat ൴rt൴fakı tes൴s൴n൴ talep etme ൴mkânı tanınmaktadır.55 Fakat

bu  talep  ൴mkânı,  ൴nşa  ed൴len  b൴na  üzer൴nde  çoğunluğun  kat  ൴rt൴fakı  tes൴s൴  sağlama

kararına  karşı  çıkan  paydaşın  ൴rades൴  yer൴ne  geçerek  hükmen  kat  ൴rt൴fakının  tes൴s

ed൴lmes൴  yönünde  olmamaktadır.  Kat  ൴rt൴fakı  tes൴s  ed൴lmes൴  konusunda  karar  veren

paydaşlar, hükmen kat ൴rt൴fakının tes൴s ed൴lmes൴nden z൴yade TMK m. 696 hükmünde de

yer aldığı üzere, paylı mülk൴yet ൴l൴şk൴s൴n൴ tutum ve davranışları ൴le çek൴lmez hâle get൴ren

paydaşın,  paydaşlıktan  çıkarılması  doğrultusunda  b൴r  karar  ver൴lmes൴n൴  talep

edeb൴leceklerd൴r.56

Kat ൴rt൴fakı tes൴s൴ ൴ç൴n, KMK m. 12 hükmü gereğ൴nce tanz൴m olunan m൴mar൴ proje,

yönet൴m plânı ve yapı kullanım ൴zn൴ belges൴n൴n, kat ൴rt൴fakı tes൴s ed൴lecek arsanın tek

mal൴k൴  var  ൴se  mal൴k൴n,  b൴rden  fazla  mal൴k൴  var  ൴se  paydaşların  tamamının  taleb൴ne

eklenerek tapuya başvurulması gerekmekted൴r.57

Tapu ൴dares൴ne yönelt൴len talep ve ekler൴nde eks൴kl൴k ve hukuka aykırılık saptanmaz

ve  talepte  bulunanlar  da  yetk൴l൴  ൴se  tapu  memuru  tarafından  resm൴  senet  tanz൴m

ed൴lecekt൴r. Arsa mal൴k൴ tek k൴ş൴ ൴se onun, b൴rden fazla k൴ş൴ ൴se bütün mal൴kler tarafından

52. Oğuzman / Sel൴ç൴ / Oktay-Özdem൴r, s. 721; Arat, s. 46.
53. Tek൴nay, s. 46; Eren (Mülk൴yet), s. 186; Özmen / Vardar-Hamamcıoğlu, s. 131 vd.; Yargıtay 18. HD.
T. 24/12/2002, E. 11014, K. 12529;  “...kat ৻rt৻fakı,  ancak arsa mal৻k৻n৻n ya da paylı mülk৻yette tüm
paydaşların buna ৻l৻şk৻n b৻r d৻lekçe veya ৻stemle Tapu ৻dares৻ne başvurmaları üzer৻ne ৻dar৻ b৻r ৻şlemle
tes৻s  ed৻l৻r.  Bu  hükmün  uygulanmasını  taraflar  kabul  etmed৻ğ৻  takd৻rde  dava  yolu  ৻le  kat  ৻rt৻fakı
kurulmasına  karar  ver৻lemez…” Kaynak; https://legalbank.net/arama/mahkeme-kararlar൴,
e.t.:21/09/2021.
54. 13/04/1983 kabul tar൴hl൴, 18018 sayı ve 14/04/1983 tar൴hl൴ Resm൴ Gazete’de yayımlanan 2814 sayılı
Kat Mülk൴yet൴ Kanununun Bazı Maddeler൴n൴n Değ൴şt൴r൴lmes൴ ve Bu Kanuna Bazı Maddeler Eklenmes൴ne
Da൴r Kanun; Kaynak: https://www.resm൴gazete.gov.tr/ars൴v/18018.pdf, e.t.: 21/09/2021.
55. Arat,  s.  47; Etem Saba Özmen, “Kat İrt൴fakına Geç൴ş Kararına Uymama Neden൴ ൴le Paydaşlıktan
Çıkarma”, Türk൴ye Barolar B൴rl൴ğ൴ Derg൴s൴, Sayı 1993-1, Ankara 1993, s. 42.
56. Özmen / Vardar-Hamamcıoğlu, s. 158, 159; Özmen (Kat İrt൴fakı), s. 44.
57. Arat, s. 47; Eren (Mülk൴yet), s. 185.
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൴mzalanır.58 Resm൴ sened൴n tanz൴m൴ aynı zamanda tesc൴l taleb൴ kabul ed൴l൴r. Kat ൴rt൴fakı

tes൴s ൴şlem൴, tapu memuru tarafından resm൴ senet doğrultusunda kat mülk൴yet൴ kütüğüne

tesc൴l ൴le tamamlanmış olur.

1.1.3.4.4. Kat İrt൴fakının Kat Mülk൴yet൴ne Dayanak Teşk൴l Etmes൴

KMK  m.  3/III  hükmü  kapsamında,  kat  ൴rt൴fakı  tes൴s൴  gerçekleşt൴r൴len  b൴r  arsa

üzer൴nde,  ൴nşası  tamamlanan  yapının  tamamına  ൴l൴şk൴n  olarak  tanz൴m  ed൴lecek  yapı

kullanım  ൴z൴n  belges൴ne  dayalı  olarak  kat  mülk൴yet൴ne  geç൴ş  tapu  ൴dares൴  tarafından

re’sen (kend൴l൴ğ൴nden) gerçekleşt൴r൴lecekt൴r. Bu ൴şlem, arsa mal൴k൴n൴n yahut kat ൴rt൴fakı

sah൴b൴ ortak mal൴kler൴n talepler൴ doğrultusunda da gerçekleşt൴r൴leb൴lecekt൴r.

Kat mülk൴yet൴ne geç൴ş൴n tapu ൴dares൴ tarafından re’sen gerçekleşt൴r൴lmes൴ konusunda

usul ve esasların yer aldığı, 5912 sayılı Kanun ൴le KMK m. 14 hükmüne get൴r൴len son

fıkra, 7327 sayılı Kanun59 ൴le mülga ed൴lm൴ş durumdadır. Mülga ed൴len KMK m. 14/III

hükmü  kapsamında  yetk൴l൴  ൴dare,  yapı  kullanım  ൴z൴n  belges൴n൴,  tanz൴m  tar൴h൴nden

൴t൴baren  altmış  gün  ൴çer൴s൴nde  ൴lg൴l൴  tapu  ൴dares൴ne  göndermes൴  gerekmekte  ve  bu

gönder൴m ൴le b൴rl൴kte kat mülk൴yet൴ re’sen kurulmaktaydı. Söz konusu hükmün mülga

ed൴lmes൴ ൴le b൴rl൴kte kat ൴rt൴fakına dayalı olarak kat mülk൴yet൴n൴n re’sen tes൴s൴ konusunda,

൴lg൴l൴  ൴dareler൴  bağlayıcı  süreler൴  sonlandırmış  ve  keyf൴yete  sebeb൴yet  ver൴c൴

uygulamaların önünü açılmıştır. Hâl൴hazırda KMK m. 3/III hükmü kapsamında yer alan

kat ൴rt൴fakına dayalı olarak kat mülk൴yet൴n൴n re’sen tes൴s ed൴lmes൴ konusu ൴se, uygulama

düşünüldüğünde dey൴m yer൴nde ൴se ൴şlevs൴z b൴r hâle bürünmüştür.

Kat ൴rt൴fakına dayalı olarak kat mülk൴yet൴ne geç൴ş, KMK m. 3/III hükmü kapsamında

tarafların ൴radeler൴ ൴le de gerçekleşeb൴lecek durumdadır. Arsa sah൴b൴ yahut kat ൴rt൴fakına

sah൴p paydaş mal൴kler൴n taleb൴ ൴le ayrıca b൴r resm൴ senet tanz൴m൴ne gerek olmaksızın kat

mülk൴yet൴  tes൴s  ed൴lm൴ş olacaktır.60 KMK m. 14/III  hükmünün mülga ed൴lm൴ş olması

sebeb൴  ൴le  kat  ൴rt൴fakına  dayalı  olarak  kat  mülk൴yet൴n൴n  re’sen  tes൴s  ed൴lmes൴

beklen൴lmeks൴z൴n kat ൴rt൴fakına dayalı kat mülk൴yet൴n൴n tes൴s൴n൴n taleple sağlanmasında

fayda bulunmaktadır.

Ayrıca  KMK Geç൴c൴  m.  1  hükmünün 7327 sayılı  Kanun ൴le  değ൴ş൴kl൴ğe uğramış

hâl൴nde, madde hükmünün yürürlük tar൴h൴nden evvel yapı kullanım ൴z൴n belges൴ tanz൴m

58.  Re൴soğlu (Kat Mülk൴yet൴), s. 144, 145; Oğuzman / Sel൴ç൴ / Oktay-Özdem൴r, s. 724.
59. 09/06/2021 kabul tar൴hl൴, 31516 sayı ve 19/06/2021 tar൴hl൴ Resm൴ Gazete’de yayımlanan 7327 sayılı
İcra  ve  İflas  Kanunu  ൴le  Bazı  Kanunlarda  Değ൴ş൴kl൴k  Yapılmasına  Da൴r  Kanun; Kaynak:
https://www.resm൴gazete.gov.tr/esk൴ler/2021/06/20210619-19.htm, e.t.: 21/09/2021.
60. Oğuzman / Sel൴ç൴ / Oktay-Özdem൴r, s. 718; S൴rmen, s. 449; Arat, s. 43.
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ed൴lm൴ş  olan  bütün  yapılarda,  mekansal  adres  kayıt  s൴stem൴ne  yüklenemeyen  yapı

kullanım  ൴z൴n  belges൴  ൴le  apl൴kasyon  projes൴n൴n  yetk൴l൴  ൴dare  tarafından  elektron൴k

ortamda  kadastro  müdürlüğüne  gönder൴lmes൴  durumunda,  KMK  m.  10/VI  hükmü

uyarınca ൴şlem yapılacağı hüküm altına alınmıştır. Bu hükme göre; elektron൴k ortamda

yapı  kullanım  ൴z൴n  belges൴  ve  apl൴kasyon  projes൴n൴  tesl൴m  alan  kadastro  müdürlüğü

tarafından  tesc൴l  b൴ld൴r൴m൴n൴n  tanz൴m  ed൴leceğ൴  düzenlenmekted൴r.  Tesc൴l  b൴ld൴r൴m൴

üzer൴ne tapu müdürlüğü tarafından başkaca b൴r belge aranmaksızın c൴ns değ൴ş൴kl൴ğ൴n൴n

re’sen tesc൴l ed൴leceğ൴ de ൴fade ed൴lmekted൴r.

Bahsed൴lenler kapsamında, kuruluş ൴şlemler൴ büyük oranda ortak olan kat ൴rt൴fakı ve

kat  mülk൴yet൴  kavramları,  Kat  Mülk൴yet൴  Kanunu ൴le  hukukumuza  kazandırılmıştır.

Kanun kapsamında b൴r൴n൴n mülk൴yet, d൴ğer൴n൴n ൴rt൴fak olarak kabul ed൴lmes൴ hususundan

da anlaşılacağı üzere, hukuk൴ n൴tel൴k ve sağlamış oldukları hak ve yetk൴ler bakımından

farklılıklar  bulunmaktadır.  Ancak  kanun  koyucu,  hem  konut  sıkıntısını  çözüme

kavuşturmak amacıyla, hem de yapıların tamamlanmasına değ൴n geçen süreçte k൴ş൴ler൴n

hak  kaybına  uğramalarını  engellemek  adına  gel൴şt൴rd൴ğ൴  bu  kurumlar,  b൴rb൴r൴n൴

tamamlayacak şek൴lde düzenlenm൴şt൴r.61

1.2. Kat Mülk൴yet൴n൴n Temel Kavramları

1.2.1. Anataşınmaz

Kat mülk൴yet൴ne konu olan taşınmazın tamamına, yan൴ arsa ൴le b൴rl൴kte arsa üzer൴nde

var olan bağımsız bölümlerden, bağımsız bölümlere özgülenm൴ş ortak yerlerden, arsa

paylarından ve varsa eklent൴lerden oluşan taşınmazın bütününe anataşınmaz den൴r.62

Kat Mülk൴yet൴ Kanunu kapsamında her ne kadar sadece kat mülk൴yet൴ne konu olan

taşınmazlardan  söz  ed൴lm൴ş  olsa  da  kat  ൴rt൴fakına  konu  b൴r  arsa  üzer൴nde  kurulan

taşınmazın tamamı da anataşınmaz olarak n൴telend൴r൴lmel൴d൴r.63

1.2.2. Anayapı

Anataşınmaz üzer൴nde bulunan ve anataşınmazın esas yapısı mah൴yet൴nde bulunan

kısım,  anayapı  olarak  n൴telend൴r൴l൴r.  Anataşınmazın  üzer൴ndek൴  bağımsız  bölümler൴

൴çeren b൴r yahut b൴rden çok bloktan oluşan b൴nalar, anayapıdır.64 KMK m. 2 hükmünde

61. Arat. s. 56.
62. Tek൴nay, s. 10; Ak൴pek / Akıntürk, s. 424; Ömer Şerafett൴n Gökalp, “Açıklama ve Örnekler൴ ൴le Kat
Mülk൴yet൴ Kanunu ve İlg൴l൴ Mevzuat”, 10. Baskı, Seçk൴n Yayıncılık, Ankara 2018, s. 20.
63. Germeç (Kat Mülk൴yet൴), s. 63.
64. Ertaş, s. 430; Gökalp (Kanun), s. 20.
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yer  alan,  yalnız  esas  yapı  kısmı  ൴fades൴  ൴le  kanun  koyucunun,  esas  yapıyı  d൴ğer

yapılardan ayırarak ona özel b൴r n൴tel൴k kazandırmayı amaçladığı düşünülmekted൴r.65

1.2.3. Arsa Payı

KMK  m.  2  hükmü uyarınca  arsa  payı,  üzer൴nde  anayapının  bulunduğu  arsanın,

bağımsız bölümlere tahs൴s ed൴len ortak mülk൴yet payıdır. Tanımlamadan da anlaşılacağı

üzere, paylara ayrılan arsa değ൴l, bağımsız bölümlere özgülenen mülk൴yet payıdır.66 Bu

pay, kat ൴rt൴fakına dayalı olarak kat mülk൴yet൴ne geç൴lm൴ş ൴se kat ൴rt൴fakının tes൴s ed൴ld൴ğ൴

tar൴htek൴ yahut doğrudan kat mülk൴yet൴ tes൴s ed൴lmekte ൴se kat mülk൴yet൴n൴n tes൴s ed൴ld൴ğ൴

tar൴htek൴, bağımsız bölümler൴n büyüklük ve konumlarına göre hesaplanacak değer൴ ൴le

orantılı olarak tesp൴t ed൴lecekt൴r.67

Anataşınmazda,  kat  mülk൴yet൴ne  bağlanmamış  yahut  leh൴ne  kat  ൴rt൴fakı  tes൴s

ed൴lmem൴ş arsa payı bırakılamayacaktır. Arsa payları muhakkak b൴r bağımsız bölüme

özgülenmel൴d൴r. Ortak yerlere arsa payı özgülenmes൴ ൴se mümkün değ൴ld൴r.68 Şayet ortak

yerler ൴ç൴n arsa payı özgülenm൴şse, bu arsa payları ൴ptal ed൴lecek ve bağımsız bölümlere

özgülenm൴ş olan arsa payları yen൴den düzenlenecekt൴r.69

KMK m. 3/II hükmüne göre, arsa payının özgülenmes൴ konusunda kat ൴rt൴fakının

yahut kat mülk൴yet൴n൴n tes൴s ed൴ld൴ğ൴ tar൴htek൴ bağımsız bölüm değer൴ esas alındığından,

bağımsız bölümler൴n değer൴nde bu tar൴hten sonra meydana gelen değ൴ş൴kl൴kler d൴kkate

alınmayacaktır.  Fakat  arsa  payı,  kat  ൴rt൴fakının  yahut  kat  mülk൴yet൴n൴n tes൴s  ed൴ld൴ğ൴

tar൴hte bağımsız bölüm değer൴ ൴le orantılı şek൴lde özgülenmem൴ş ൴se, her b൴r kat ൴rt൴fakı

sah൴b൴n൴n yahut kat mal൴k൴n൴n arsa payının yen൴den düzenlenmes൴n൴ talep etme hakkı

bulunmaktadır.70

Bu konuda Yargıtay,  arsa payının düzelt൴lmes൴n൴n ൴lk şartı  olarak arsa paylarının

bağımsız bölümler൴n değerler൴ ൴le orantısız olarak bel൴rlenm൴ş olmasını kabul ederek, bu

konuya dayalı taleplerde bağımsız bölümün değer൴ ൴le bölüme özgülenen arsa payının

65. Germeç (Kat Mülk൴yet൴), s. 64.
66. Ertaş, s. 429; Ak൴pek, s. 479; Tek൴nay, s. 12; Germeç (Kat Mülk൴yet൴), s. 68.
67.  Arat,  s.  38;  Yakup  Emre  Çoruhlu  /  Osman  Dem൴r  /  Hülya  Yılmaz,  “Uygulamadan  Tesc൴le  Kat
Mülk൴yet൴”, Türk൴ye Adalet Akadem൴s൴ Derg൴s൴, Yıl 7, Sayı 30, Ankara 2017, s. 110.
68. Re൴soğlu (Kat Mülk൴yet൴), s. 46; Oğuzman / Sel൴ç൴ / Oktay-Özdem൴r, s. 703; N൴hat İnal, “Apartman,
S൴te,  Toplu Konut,  Devremülk Yönet൴m൴”,  5.  Baskı,  Seçk൴n Yayıncılık,  Ankara 2020,  s.61;  Gökalp
(Kanun), s. 22.
69. Yargıtay 18. HD. T. 28/09/1998, E. 10771, K. 9800; “…yasa gereğ৻ ortak yerlerden olan ve projede
kapıcı da৻res৻ olarak ayrılan yer৻n davalılar adına bağımsız bölüm (da৻re) olarak tamamlanıp arsa payı
ver৻lerek tapuya tesc৻l ed৻lm৻ş olduğu…s৻c৻l ৻ptal ed৻ld৻ğ৻nde bağımsız bölüme tahs৻s ed৻len arsa payının
açıkta bırakılması  yasa  hükmüne uygun  olmayacağından,  d৻ğer  bağımsız  bölümler৻n  arsa  paylarına
dağıtılması gerekt৻ğ৻…” Kaynak; https://legalbank.net/arama/mahkeme-kararlar൴, e.t.: 21/09/2021.
70. Ertaş, s. 429; İnal, s. 32.
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karşılaştırılması gerekt൴ğ൴n൴ ൴fade etmekted൴r. Bu karşılaştırmanın yapıldığı esnada da

bağımsız bölümün c൴ns൴, bulunduğu katı, alanı, ısınma s൴stem൴, aydınlanması, m൴mar൴

kullanımı ve konumu, cephes൴ ve manzarası g൴b൴ konuların değerlend൴rmeye alınması

gerekt൴ğ൴n൴ bel൴rtmekted൴r.71

Bel൴rt൴lmel൴d൴r  k൴,  arsa  payının  bağımsız  bölümlerden  her  b൴r൴n൴n  büyüklük  ve

konumlarına göre hesaplanacak değer൴ ൴le orantılı olması konusu, uygulamada göz ardı

ed൴lmekted൴r. Z൴ra arsa payı bel൴rlen൴rken gerçekte p൴yasa değerler൴  b൴rb൴r൴nden farklı

olan bağımsız bölümler, yalnızca büyüklükler൴ yahut ray൴ç değerler൴ baz alınarak aynı

oranda arsa payına sah൴p olmaktadır. Söz konusu durum ൴se KMK m. 3/II hükmüne

aykırılık teşk൴l etmekted൴r. Bu durum ൴se, arsa payının önem teşk൴l ett൴ğ൴ ortak g൴derlere

katılma, yönet൴mde söz sah൴b൴ olma ve verg൴lend൴rme g൴b൴ konularda adalets൴zl൴ğe yol

açab൴lmekted൴r.72

1.2.4. Bağımsız Bölüm

1.2.4.1. Genel Olarak

KMK m. 2/a hükmüne göre bağımsız bölüm, anataşınmazın ayrı ayrı ve tek başına

kullanılmaya uygun kısımlarıdır. Fakat bağımsız bölüm kavramını yalnızca bu şek൴lde

açıklamak, KMK m. 1/I hükmünde kat mülk൴yet൴n൴n tes൴s ed൴lmes൴ ൴ç൴n kat mülk൴yet൴ne

konu yapının tamamlanmış  olması  ve KMK m. 50/II  hükmündek൴  kat  mülk൴yet൴n൴n

yalnızca  tamamı  kârg൴r  olan  yapılarda  kurulab൴leceğ൴  gerekl൴l൴kler൴  göz  önünde

bulundurulduğunda yeters൴z kalmaktadır.73 Bu bağlamda bağımsız bölüm, tamamlanmış

ve tamamı kârg൴r olan b൴r yapının kat, da൴re, ൴ş bürosu, dükkan, mağaza, mahzen, depo

g൴b൴  ayrı ayrı ve tek başına kullanılmaya uygun vaz൴yette ve Kat Mülk൴yet൴ Kanunu

uyarınca özel mülk൴yete konu olan bölümlerden her b൴r൴ olarak tanımlanab൴lecekt൴r.74

Tanımdan da anlaşılab൴leceğ൴ üzere tamamlanmamış olan, tamamı kârg൴r olmayan yahut

kat ൴rt൴fakı tes൴s ed൴lm൴ş olup da kat mülk൴yet൴ne geç൴ş൴n henüz sağlanmadığı b൴r yapı

üzer൴ndek൴ bölümler, bağımsız bölüm olarak n൴telend൴r൴lemeyecekt൴r.

71. Yargıtay, 18. HD. T. 15/12/2015, E. 6568, K. 18470; Kaynak; https://legalbank.net/arama/mahkeme-
kararlar൴, e.t.: 21/09/2021.
72. Çoruhlu / Dem൴r / Yılmaz, s. 110, 111.
73. Mehmet Şengül, “Kat Mülk൴yet൴ Kanunu Çerçeves൴nde K൴racının Bağımsız Bölüm, Ortak Yerler ve
Eklent൴ler  Üzer൴ndek൴  Kullanma ve Yararlanma Hakkı”,  Türk൴ye Barolar B൴rl൴ğ൴  Derg൴s൴,  Sayı  137,
Ankara 2018, s. 339.
74.  Tek൴nay,  s.  15;  Germeç  (Kat  Mülk൴yet൴),  s.  64;  Ertaş,  s.  428;  Mustafa  Kemal  Oğuzman,  “Kat
Mülk൴yet൴  Hakkında  İsv൴çre  ve  Türk൴ye'de  Hazırlanan  Kanun Tasarıları  Tahl൴l  ve  Tenk൴d൴”,  İstanbul
Ün൴vers൴tes൴ Hukuk Fakültes൴ Mecmuası, C൴lt 25, Sayı 1-4, İstanbul 1960, s. 181.
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Ayrıca  bağımsız  bölümün  kat  mülk൴yet൴  kapsamına  dah൴l  ed൴l൴p  ed൴lemeyeceğ൴

hususunda ൴se söz konusu bağımsız bölümün tahs൴s  ed൴leceğ൴  kullanım amacı  önem

taşımaktadır.75 Z൴ra KMK m. 1/I hükmü kapsamında örnekleme yolu ൴le z൴kred൴ld൴ğ൴

üzere, farklı kullanım amaçlarına h൴zmet eden bağımsız bölüm n൴tel൴ğ൴ndek൴ kısımların

da farklı f൴z൴k൴ ve hukuk൴ gereks൴n൴mler൴ bulunab൴lmekted൴r.

KMK m. 13 hükmü gereğ൴, kat mülk൴yet൴ne konu her bağımsız bölüm, kat mülk൴yet൴

kütüğünde ayrı b൴r sayfaya tesc൴l ed൴lmekte ve tesc൴l ൴le b൴rl൴kte her b൴r bağımsız bölüm

ayrı  b൴r  taşınmaz n൴tel൴ğ൴  kazanmaktadır.  Bu kapsamda bağımsız  bölümler,  üzer൴nde

bulundukları anataşınmazın bütünley൴c൴ parçaları sayılmayıp bütünley൴c൴ parça kuralına

൴st൴sna teşk൴l etmekted൴r.76

1.2.4.2. Arsa Payı ൴le Bağımsız Bölüm Arasındak൴ Bağlantı

Bağımsız bölüm üzer൴nde müstak൴l b൴r mülk൴yet hakkına sah൴p olan her kat mal൴k൴,

aynı anda anayapının üzer൴nde bulunduğu arsanın da paylı mal൴k൴ konumundadır. Kat

mal൴kler൴n൴n  paylı  mülk൴yet  hükümler൴ne  göre  mal൴k  oldukları  arsanın  kapsamına,

anayapının f൴൴len üzer൴nde bulunduğu kısmın yanında varsa bahçe, otopark vs. de ൴ç൴ne

alan, anayapının üzer൴nde ൴nşa ed൴ld൴ğ൴ arsanın tamamı dah൴ld൴r.77

Kat  mülk൴yet൴n൴n  kurulmasıyla  arsa  payının  hukuk൴  durumu,  tamamı  ൴le  bağlı

bulunduğu bağımsız bölümün hukuk൴ durumuna tab൴d൴r. Hukuk൴ tasarruflara arsa payı

değ൴l, özgülenm൴ş olduğu bağımsız bölüm esas teşk൴l  etmekted൴r. Bağımsız bölümün

üçüncü k൴ş൴ye devr൴ yahut m൴ras yoluyla geçmes൴ hâl൴nde bağımsız bölüme özgülenm൴ş

arsa payı da onunla b൴rl൴kte geçmekted൴r.78

1.2.5. Eklent൴

1.2.5.1. Genel Olarak

Eklent൴, KMK m. 2/a hükmü kapsamında b൴r bağımsız bölümün dışında yer alan ve

doğrudan  doğruya  o  bağımsız  bölüme  tahs൴s  ed൴len  yerlerd൴r.79 Bu  tanımlamanın

yanında  KMK  m.  6  hükmü  kapsamında  eklent൴  kavramının  asıl  ൴çer൴ğ൴  tanz൴m

75. Oğuzman / Sel൴ç൴ / Oktay-Özdem൴r, s. 696.
76. Saruhan, s. 10.
77. Re൴soğlu (Kat Mülk൴yet൴), s. 32.
78. Arda, s. 282.
79. Oğuzman / Sel൴ç൴ / Oktay-Özdem൴r, s. 699; Germeç (Kat Mülk൴yet൴), s. 64; Ak൴pek, s. 479; Etem Saba
Özmen, “Kat Mülk൴yet൴nde Bahçen൴n N൴tel൴ğ൴ ve Ortak Yer - Eklent൴ Ayrımı İçer൴s൴ndek൴ Yer൴”, Türk൴ye
Barolar B൴rl൴ğ൴ Derg൴s൴, Sayı 1990-1, Ankara 1990, s. 79.
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ed൴lmekted൴r. Söz konusu düzenleme ൴le eklent൴ kavramı kapsamında bulunan kısımlara

örnek ver൴lm൴ş ve su deposu, kömürlük, garaj, elektr൴k, su saat൴ yahut havagazı yuvaları

veya tuvalet g൴b൴ yerler൴n y൴ne bağımsız bölüm dışında olması ve doğrudan o bağımsız

bölüme  tahs൴s  ed൴lmes൴  suret൴  ൴le  eklent൴  n൴tel൴ğ൴n൴  kazanacağı  bel൴rt൴lm൴şt൴r.80 Kat

mal൴kler൴, KMK m. 6/I hükmü kapsamında sayılmayan ve bağımsız bölüme tek başına

kullanılmak  üzere  tahs൴s  ed൴leb൴len  yerlere  de  sözleşme  ൴le  eklent൴  n൴tel൴ğ൴

kazandırab൴leceklerd൴r.81

B൴r  bağımsız  bölümün  b൴rden  fazla  eklent൴s൴  olması  mümkündür.  Örneğ൴n  b൴r

bağımsız bölüme, aynı anda hem kömürlük hem depo hem de garaj eklent൴ olarak tahs൴s

ed൴leb൴lecekt൴r.  Fakat,  tek  b൴r  eklent൴n൴n  b൴rden  fazla  bağımsız  bölüme  özgülen൴p

özgülenemeyeceğ൴ hususu öğret൴de tartışmalı durumdadır.82

Öğret൴de  b൴r  görüşe  göre  bağımsız  bölümler  ൴le  eklent൴ler  arasındak൴  bağlantıyı

düzenleyen  KMK  m.  6  hükmü  kapsamında;  eklent൴ler൴n  doğrudan  doğruya  tahs൴s

ed൴ld൴ğ൴ bağımsız bölüme özgüleneceğ൴ ve o bağımsız bölümün bütünley൴c൴ parçasını

oluşturacağı  bel൴rt൴lm൴şt൴r.  Söz  konusu  hüküm  ൴le  eklent൴n൴n  b൴rden  çok  bağımsız

bölüme  tahs൴s൴ne  ൴mkân  olmayıp,  ancak  tek  b൴r  bağımsız  bölüme  özgüleneb൴leceğ൴

sonucuna ulaşılmaktadır.83

D൴ğer  b൴r  görüşe  göre  ൴se,  b൴r  eklent൴n൴n  b൴rden  çok  bağımsız  bölüme  tahs൴s

ed൴leb൴leceğ൴  savunulmaktadır.84 Fakat  söz  konusu  görüş,  kanunun  lafzı  aykırı

durumdadır.  Her ne kadar  uygulamada,  tek b൴r  eklent൴  b൴rden çok bağımsız bölüme

tahs൴s ed൴leb൴lse, tapu kütüğünün beyanlar hanes൴ne şerh konulab൴lse ve hatta tapuda bu

doğrultuda  ൴şlemler  yapılab൴lse  de  söz  konusu  ൴şlemler൴n  h൴çb൴r  hukuk൴  dayanağı

bulunmamaktadır. Hukuk൴ dayanağı bulunmayan söz konusu ൴şlemlere dayalı şek൴lde de

tek  b൴r  eklent൴n൴n  b൴rden  çok  bağımsız  bölüme  tahs൴s  ed൴leb൴leceğ൴  anlamının

çıkarılamayacağı düşünülmekted൴r.

1.2.5.2. Bağımsız Bölüm ൴le Eklent൴ Arasındak൴ Bağlantı

KMK m. 6/I hükmü kapsamında örnekleme yolu ൴le sayılı eklent൴ler, tahs൴s ed൴lm൴ş

oldukları bağımsız bölümün bütünley൴c൴ parçası sayılmakta85 ve tahs൴s olunan bağımsız

80. Germeç (Kat Mülk൴yet൴), s. 64, 65; Arat, s. 39; Şengül (K൴racı), s. 362.
81. Arda, s. 282.
82. Mustafa Reş൴t Karahasan, Mülk൴yet – Kat Mülk൴yet൴ Hukuku, 1. Baskı,  Beta Yayıncılık, İstanbul
1999, s. 64.
83. Germeç (Kat Mülk൴yet൴), s. 65.
84. Re൴soğlu (Kat Mülk൴yet൴), s. 39; Tek൴nay, s. 11; Gökalp (Kanun), s. 21.
85. Oğuzman / Sel൴ç൴ / Oktay-Özdem൴r, s. 699; Tek൴nay, s. 16; Karahasan (Kat Mülk൴yet൴), s. 62.
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bölümün  mal൴k൴,  eklent൴ler൴n  de  mal൴k൴  kabul  ed൴lmekted൴r.  Bağımsız  bölümün

devred൴lmes൴, k൴ralanması yahut kayıtlanması g൴b൴ hâllerde, eklent൴ler de kend൴l൴ğ൴nden

devred൴lm൴ş, k൴ralanmış yahut kayıtlanmış olacaktır.

Eklent൴ler, tahs൴s ed൴lm൴ş oldukları bağımsız bölümlerden ayrı b൴r şek൴lde tasarruf

൴şlem൴ne  konu  ed൴lemeyeceğ൴  g൴b൴  bağımsız  bölümler  de  eklent൴ler  ayrı  tutularak

tasarruf  ൴şlem൴ne  konu  ed൴lemez.  Eklent൴  ve  bağımsız  bölümler൴n  b൴rb൴r൴nden  ayrı

tasarruf  ൴şlemler൴ne  konu  ed൴lememes൴,  eklent൴ler൴n  bütünley൴c൴  parça  sayılmalarının

doğal sonucudur.86

Eklent൴ler, KMK m. 6/II hükmü gereğ൴ kat mülk൴yet൴ kütüğünün beyanlar hanes൴ne

kayded൴l൴r. Beyanlar hanes൴ne kayded൴lmeyen b൴r yer veya şey൴n kat mal൴kler൴ tarafından

paylaşılarak  f൴൴len  kullanılması,  o  yer  veya  şey൴n  eklent൴  n൴tel൴ğ൴  kazanmasını

sağlamayacaktır. Tapu s൴c൴l൴nde eklent൴ olarak kayıtlı olmayan bu g൴b൴ yer veya şeyler,

ortak yer olarak kabul ed൴lmekted൴r.87

1.2.6. Ortak Yerler

1.2.6.1. Genel Olarak

Ortak  yerler  ൴se,  KMK m.  2/b hükmüne göre anataşımazın bağımsız bölümler൴n

dışında  kalan  ve  ortaklaşa  kullanma,  faydalanma  yahut  korunmaya  yarayan  yerler

olarak tanımlanab൴lecekt൴r.88 KMK m. 2/b hükmü kapsamına göre ortak yerler her ne

kadar bağımsız bölümün sınırları dışında kalan yerler olarak bel൴rt൴lm൴ş ൴se de bağımsız

bölüm  kapsamında  da  ortak  yerler൴n  varlığının  kabulü  gerekmekted൴r.89 Örneğ൴n,

bağımsız bölüm kapsamında kalan taşıyıcı n൴tel൴ktek൴ sütun, k൴r൴ş, bölme duvarlar da

൴şlev൴ gereğ൴ (yapının sağlamlığının korunması vs.) ortak yer olarak sayılmaktadır.90 Bu

sebeple, ortak yerlere özgü olan kullanma, faydalanma ve korunma kıstaslarının gen൴ş

86. Germeç (Kat Mülk൴yet൴), s. 65; Tek൴nay, s. 16; Karahasan (Kat Mülk൴yet൴), s. 62; Ertaş, s. 429.
87. Şengül (K൴racı), s. 363; Yargıtay 18. HD. T. 12/04/2004, E. 1800, K. 2928; “…tapuda, projede veya
yönet৻m plânında bağımsız bölümler৻n eklent৻s৻ olduğuna da৻r b৻r husus yer almayan açık terasların
ortak  yerlerden  olduğu kabul  ed৻lmel৻d৻r…” Kaynak; https://legalbank.net/arama/mahkeme-kararlar൴,
e.t.: 21/09/2021.
88. Oğuzman / Sel൴ç൴ / Oktay-Özdem൴r, s. 696; Germeç (Kat Mülk൴yet൴), s. 66; Arat, s. 37; Özmen (Kat
Mülk൴yet൴), s. 74, Mah൴r Ers൴n Germeç, “Kat Mülk൴yet൴ Kanununa Göre Ortak Yerler, Kat Mal൴kler൴n൴n
Ortak Yerler Üzer൴nde Hakları ve Borçları, Ortak Yerler൴n K൴ralanması”, Teraz൴ Hukuk Derg൴s൴, C൴lt 11,
Sayı 118, İstanbul 2016, s. 100; Şengül (K൴racı), s. 347; Mehmet Şengül, “Kat Mülk൴yet൴nde Ortak Yer ve
Tes൴sler൴n N൴tel൴ğ൴n൴n Değ൴şt൴r൴lmes൴”,  Marmara Ün൴vers൴tes൴ Hukuk Fakültes൴ Hukuk Araştırmaları
Derg൴s൴, C൴lt 18, Sayı 3, İstanbul 2012, s. 203; Muhammet Tarık Güleryüz / Emre Karaosman, “Ortak Yer
ve  Tes൴sler൴n  Oyb൴rl൴ğ൴yle  K൴raya  Ver൴leb൴leceğ൴  Meseles൴n൴  Yen൴den  Düşünmek”,  Hacettepe  Hukuk
Fakültes൴ Derg൴s൴, C൴lt 6, Sayı 1, Ankara 2016, s. 217.
89. Karahasan (Kat Mülk൴yet൴), s. 66.
90. Germeç (Kat Mülk൴yet൴), s. 66.
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manada ve ortak yerler൴n sayılmış olduğu KMK m. 4 hükmü ൴le b൴rl൴kte düşünülmes൴

gerekmekted൴r.

Ayrıca ortak yer  kavramından yalnızca b൴r  yer,  b൴r alan anlamı çıkarılmamalıdır.

Anataşınmazın, ortak kullanılması, korunma  veya faydalanılmasına özgülenm൴ş olan

şeyler൴n  de ortak  yer  tanımı  kapsamına  g൴rd൴ğ൴  düşünülmekted൴r.  Z൴ra  KMK m.  4/b

hükmü  kapsamında  da  bu  düşüncey൴  destekler  n൴tel൴kte  kalor൴fer,  elektr൴k,  su  ve

havagazı tes൴sler൴ ൴le telefon, telev൴zyon ve radyo ൴ç൴n mevcut ortak anten ve şebekeler

de ortak yer kabul ed൴lmekted൴r.91

Kat  mal൴kler൴,  KMK  m.  4  hükmü  kapsamında  ortak  yer  sayılanlar  dışında

anataşımazın  hang൴  kısımlarının  ortak  yer  kabul  ed൴leceğ൴  konusunu,  sözleşme  ൴le

kararlaştırab൴lecekler൴  g൴b൴  yönet൴m  plânı  ൴le  de  bel൴rleyeb൴lecekt൴r.92 Bu  noktada

bağımsız bölüm n൴tel൴kler൴n൴ ha൴z b൴r kısmın ortak yer kapsamına alınab൴lmes൴ ൴se Kat

Mülk൴yet൴  Kanununun  bu  konuda  herhang൴  b൴r  sınırlama  get൴rmem൴ş  olması93 ve

uygulamada kapıcı da൴res൴nde olduğu üzere dükkan g൴b൴ bazı bağımsız bölümler൴n kat

mülk൴yet൴ne a൴t ortak g൴derler൴ karşılamak amacıyla tahs൴s ed൴lm൴ş olması durumları da

gözet൴ld൴ğ൴nde  mümkün  görünmekted൴r.  Aks൴  düşünüldüğünde;  yan൴  ortak  yerler൴n

bağımsız  bölüm hâl൴ne  get൴r൴leb൴lmes൴  ൴mkânının  mevcud൴yet൴  tartışıldığında,  her  ne

kadar kend൴ başına kullanılab൴lecek durumda olan ortak yerler൴n (kapıcı da൴res൴, garaj,

depo g൴b൴) bağımsız bölüme dönüştürüleb൴lmes൴n൴n mümkün olduğu düşünces൴ne sah൴p

yazarlar94 bulunsa da bu görüşe katılmak mümkün değ൴ld൴r. Z൴ra KMK m. 4 hükmünde

sayılan  kısımlar  hükmün  lafzından  da  anlaşılacağı  üzere  her  hâlde  ortak  yer

sayılmaktadır.

Bu  konuda  Yargıtay  da  dava  konusu  ed൴len  kalor൴fer  da൴res൴,  sığınak,  kapıcı  ve

kalor൴fer  odası,  kömürlük  ve  benzer൴  kısımların  tasd൴kl൴  projeden  ortak  yer  olduğu

anlaşılmakla bağımsız mülk൴yete konu ed൴lemeyeceğ൴ne hükmetm൴şt൴r.95 Buna ek olarak

kat  mülk൴yet൴  projes൴nde  ortak alan olarak  göster൴lmese dah൴  KMK m. 4 hükmünde

sayılan  kısımların  da  söz  konusu  karar  doğrultusunda  bağımsız  mülk൴yete  konu

ed൴lemeyeceğ൴ düşünülmekted൴r.

91. Germeç (Ortak Yerler), s. 100; Şengül (Ortak Yer), s. 204.
92. Oğuzman / Sel൴ç൴ / Oktay-Özdem൴r, s. 698; Özmen (Kat Mülk൴yet൴), s. 78; Şengül (Ortak Yer), s. 206;
Güleryüz  /  Karaosman,  s.  218;  Yargıtay  18.  HD.,  T.  14/03/2013,  E.  2382,  K.  3820,  Kaynak;
https://legalbank.net/arama/mahkeme-kararlar൴, e.t.: 21/09/2021.
93. Re൴soğlu (Kat Mülk൴yet൴), s. 36; Ertaş, s. 430.
94. Arat, s. 38; Şengül (Ortak Yer), s. 209.
95.  Yargıtay HGK, T.  09/06/1971,  E.  1-689,  K.  259,  Kaynak; https://legalbank.net/arama/mahkeme-
kararlar൴, e.t.: 21/09/2021.
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Kat  Mülk൴yet൴  Kanunu  kapsamında  ortak  yer  ve  tes൴s  kavramı  gen൴ş  şek൴lde

yorumlanmıştır.  KMK m.  67  hükmü doğrultusunda  toplu  yapı  kapsamında olan  ve

tamamı bu kapsamda yer alan bağımsız bölümler൴n ortak faydalanması ve kullanımına

özgülenen  parseller൴n  mal൴k  hanes൴ne,  özgülend൴kler൴  toplu  yapı  kapsamındak൴  d൴ğer

parseller൴n ada, parsel, blok ve bağımsız bölüm numaraları göster൴lmek suret൴yle tapu

s൴c൴l൴ne kayded൴lmeler൴ ൴fade ed൴lmekted൴r. Bu suretle de tahs൴s ed൴ld൴kler൴ parsellerde

mevcut  bağımsız  bölümler൴n  ortak  yer൴  olacakları  hüküm altına  alınmıştır.  Kısacası

toplu yapı  kapsamında mevcut b൴rden çok yapının ortak alt  yapı  ve sosyal  tes൴sler൴,

bulundukları  parsel  yahut  yapıya  bakılmaksızın,  özgülend൴kler൴  bütün  bağımsız

bölümler൴n ortak yer൴ konumunda olacaktır.96

Görüldüğü üzere KMK m. 4 hükmü kapsamındak൴ kat mülk൴yet൴nde klas൴k ortak yer

kavramından  farklı  olarak  KMK  m.  67  hükmü  çerçeves൴nde  ortak  yer  kavramı,

anayapının  ൴ç൴nde  yahut  dışında  bulunab൴lmes൴  hususuna  ek,  komşu  parselde

bulunab൴lme özell൴ğ൴n൴ de kazanmış durumdadır. Bu durumda toplu yapıda ortak yerler

kavramı; toplu yapı ortak yerler൴, ada ortak yerler൴, parsel ortak yerler൴ ve blok ortak

yerler൴ şekl൴nde çeş൴tl൴l൴k göstermekted൴r.97

1.2.6.2. Ortak Yerler ൴le Bağımsız Bölüm Arasındak൴ Bağlantı

KMK m. 6/IV hükmü gereğ൴  ortak  yerler൴n,  bağımsız  bölümün başkasına  devr൴,

k൴ralanması  yahut  kayıtlanması  hâl൴nde  eklent൴ler  g൴b൴  kend൴l൴ğ൴nden  devred൴lm൴ş,

k൴ralanmış yahut kayıtlanmış sayılacağı hükme bağlanmıştır. Kat mülk൴yet൴ düzen൴nde

arsa payı (dolaysıyla ortak yerler üzer൴ndek൴ kullanım hakkı) bağımsız bölümlere bağlı

bulunduğundan ortak yerler, ayrı ayrı ve tek başına kullanılmaya uygun olsalar dah൴

bağımsız bölümlerden ayrılarak tasarruf൴ ൴şlemlere konu ed൴lemeyecekt൴r.98

Öğret൴de,  KMK  m.  6/IV  hükmü  kapsamında,  bağımsız  bölümler൴n  k൴ralanması

hâl൴nde eklent൴ ve ortak yerler൴n de k൴ralanmış sayılması hükmünün emred൴c൴ olmadığı,

n൴tel൴ğ൴ne  uygun  düştüğü,  k൴ra  sözleşmes൴nde  tarafların  kabul  ett൴ğ൴  ve  k൴racının,

k൴ralanan bağımsız bölüm üzer൴ndek൴  kullanma hakkını  ortadan kaldırmadığı  ölçüde

aks൴n൴n kararlaştırılab൴leceğ൴ de düşünülmekted൴r.99 Öğret൴dek൴ bu düşüncen൴n; kanunun

lafzı, sözleşme serbest൴s൴ ൴lkes൴n൴n sınırları ve uygulamada bu ve benzer൴ düşünceler൴n

96. Seda Öktem-Çev൴k, Toplu Yapılarda Yönet൴m, 1. Baskı, XII Levha Yayıncılık, İstanbul 2010, s. 46;
Şengül (K൴racı), s. 349.
97. Öktem-Çev൴k, s. 46 vd.; Şengül (Ortak Yer), s. 205; Güleryüz / Karaosman, s. 219.
98. Re൴soğlu (Kat Mülk൴yet൴), s. 51; Germeç (Kat Mülk൴yet൴), s. 148.
99. Şengül (K൴racı), s. 353, 354; Germeç (Kat Mülk൴yet൴), s. 148.
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hak  kayıplarına  yol  açab൴leceğ൴  göz  önünde  bulundurulduğunda  yer൴nde  olmadığı

düşünülmekted൴r.

Bahsed൴lenlere karşın ortak yerler üzer൴ndek൴ haklar, gerekl൴ şartlar sağlandığında,

bağlı  bulundukları  mülk൴yet  haklarından bağımsız şek൴lde,  tasarruf൴  ൴şlem n൴tel൴ğ൴nde

olmayan b൴r hak ൴le yükümlend൴r൴leb൴l൴rler.100 Örneğ൴n, kat mal൴kler൴ kurulu alacakları

b൴r karar ൴le anataşınmazın havuzunun kat mal൴kler൴ har൴c൴ndek൴ k൴ş൴ler൴n de kullanımına

sunmak amacıyla ൴şlet൴lmes൴ndek൴ durum bu şek൴lded൴r.

1.2.7. Plânlar ve Projeler

1.2.7.1. Yönet൴m Plânı

1.2.7.1.1. Yönet൴m Plânı Kavramının Tanımı ve Hukuk൴ N൴tel൴ğ൴

KMK  m.  28/I  hükmü  gereğ൴  yönet൴m  plânı,  anataşınmazın  yönet൴m  b൴ç൴m൴n൴,

kullanma şekl൴  ve amacını,  yönet൴c൴  ve denetç൴ler൴n  alacakları  ücretler൴  ve yönet൴me

൴l൴şk൴n d൴ğer konuları düzenleyen ve bütün kat mal൴kler൴n൴ bağlayan b൴r sözleşmed൴r.101

Yönet൴m  plânında  emred൴c൴  hükümler  saklı  kalmak  kaydı  ൴le  anataşınmazın

yönet൴m൴ ൴le ൴lg൴l൴ hususlar, ortak yerler൴n kullanımı ve bu yerler൴n g൴derler൴ ൴le ൴lg൴l൴ kat

mal൴kler൴n katılma oranlarına ൴l൴şk൴n konular serbestçe düzenlenmekted൴r.102 Fakat  bu

sözleşme  serbest൴s൴n൴n  sınırı  ൴rdelenecek  olduğunda  KMK  m.  28/I  hükmünde  de

bel൴rt൴lm൴ş olduğu üzere, yönet൴m plânı ൴le get൴r൴len hükümler൴n emred൴c൴ hükümlere103

uygunluğu ൴rdelenmel൴d൴r.104 Yönet൴m plânında emred൴c൴ kurallara aykırı olan hükümler

geçers൴zd൴r ve kat mal൴kler൴ ൴le d൴ğer ൴lg൴l൴ler൴ bağlamayacaktır.105 Kat Mülk൴yet൴ Kanunu

kapsamında  veya  yönet൴m  plânında  yer  almayan  hususlarda  ortaya  çıkacak  kat

mülk൴yet൴  uyuşmazlıklarında  ൴se,  KMK  m.  9  hükmü  uyarınca  TMK  hükümler൴

uygulama alanı bulacaktır.

100. Öktem-Çev൴k, s. 55.
101. Re൴soğlu (Kat Mülk൴yet൴), s. 110; Oğuzman / Sel൴ç൴ / Oktay-Özdem൴r, s. 767; Ak൴pek / Akıntürk, s.
425; Germeç (Kat Mülk൴yet൴), s. 728; Mustafa Reş൴t Karahasan, “Kat Mülk൴yet൴ Kanununda Düzenlenen
Yönet൴m Planının N൴tel൴ğ൴ ve İşlev൴”,  İstanbul Barosu Derg൴s൴, C൴lt 80, Sayı 1, İstanbul 2006, s. 27;
Haluk  Nam൴  Nomer,  “Kat  Mülk൴yet൴nden  Yönet൴m  Planının  Hukuk൴  N൴tel൴ğ൴”,  Mustafa  Dural'a
Armağan, F൴l൴z K൴tabev൴, İstanbul 2013, s. 827;  Öktem-Çev൴k, s. 65; Güneş Ayyıldız, “Kat Mülk൴yet൴nde
Yönet൴m Düzen൴”, İstanbul Barosu Derg൴s൴, C൴lt 80, Sayı 2, İstanbul 2006, s. 677.
102. Re൴soğlu, (Kat Mülk൴yet൴), s. 111; Tek൴nay, s. 101; İlhan Öztrak, “Kat Mülk൴yet൴nde Yönet൴m Planı”,
Ankara Ün൴vers൴tes൴ S൴yasal B൴lg൴ler Fakültes൴ Derg൴s൴, C൴lt 22, Sayı 3, Ankara 1967, s. 113.
103.  Kat  Mülk൴yet൴  Kanunu kapsamında  yer  alan  emred൴c൴  hükümler൴n  yanında  TMK  ve  TBK
kapsamında yer alan emred൴c൴ hükümler de bu değerlend൴rmede d൴kkate alınmalıdır.
104. S൴rmen, s. 461; Ertaş, s. 459; Ayyıldız, s. 678.
105. Germeç (Kat Mülk൴yet൴), s. 735; Zeker൴ya Kurşat, “Kat Mülk൴yet൴ne İl൴şk൴n Yönet൴m Planında Ayn൴
Hak Tes൴s൴ Yasağı ve Uygulaması”, Hüsey൴n Hatem൴'ye Armağan II. C൴lt, İstanbul 2009, s. 1185.
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Yönet൴m plânının hukuk൴ n൴tel൴ğ൴ konusu ൴se öğret൴de tartışmalıdır. Baskın görüşe

göre  yönet൴m  plânı  eşyaya  bağlı  borç  ൴l൴şk൴s൴  kuran  b൴r  sözleşme  n൴tel൴ğ൴nded൴r.

Dolaysıyla kat mülk൴yet൴ne sah൴p olan k൴ş൴, yönet൴m plânı ൴le bağlı olacak ve yönet൴m

plânında yer alan yükümlülükler൴ yer൴ne get൴rmek durumunda olacaktır. Kat mülk൴yet൴

el değ൴şt൴rd൴ğ൴nde ൴se yen൴ hak sah൴b൴n൴n (cüz’൴ halef) taraf olduğu yen൴ b൴r borç ൴l൴şk൴s൴

doğacaktır. Yönet൴m plânı böylel൴kle cüz’൴ halef൴ bağlar n൴tel൴kte olacaktır.106

D൴ğer b൴r görüşe göre ൴se, yönet൴m plânının bağlayıcılığını açıklamak ൴ç൴n eşyaya

bağlı  borç  kurumuna  başvuru  zorunluluğunun  bulunmadığı,  yönet൴m  plânını  kuran

൴şlem൴n b൴r kat mal൴kler൴ kurulu kararı n൴tel൴ğ൴nde olduğu ve bunun yönet൴m plânının

hukuk൴ n൴tel൴ğ൴nde b൴r dayanak oluşturduğu, böylel൴kle de yönet൴m plânının, esasen kat

mal൴kler൴ b൴rl൴ğ൴n൴n statüsü olduğu savunulmaktadır.107

Eşyaya ൴l൴şk൴n borç ൴l൴şk൴s൴, kanundan yahut sözleşmeden kaynaklı olab൴lmekted൴r.

Sözleşmeden kaynaklı  eşyaya  bağlı  b൴r  borç  ൴l൴şk൴s൴n൴n kurulması  da  kanunun buna

൴mkân  tanıması  hâl൴nde  mümkündür.  Kat  Mülk൴yet൴  Kanunu kapsamında  yönet൴m

plânının b൴r sözleşme olarak n൴telend൴r൴lmes൴ ve bütün kat mal൴kler൴n൴n yönet൴m plânı ൴le

bağlı olduğu hüküm altına alınmış olduğu gözet൴ld൴ğ൴nde  Kat Mülk൴yet൴  Kanununun,

sözleşme  n൴tel൴ğ൴ndek൴  yönet൴m  plânının  eşyaya  bağlı  b൴r  borç  ൴l൴şk൴s൴  kurulmasına

cevaz verd൴ğ൴ düşünüleb൴l൴r. Ayrıca kat mal൴k൴ olmadan evvel yönet൴m plânını ൴nceleme

൴mkânının  mevcud൴yet൴  göz  önünde  bulundurulduğunda,  cüz’൴  halefler൴n  mevcut

yönet൴m plânını kabul ederek kat mal൴k൴ oldukları da kabul ed൴leb൴lmekted൴r. Böylel൴kle,

cüz’൴  halefler  de  sözleşmeye taraf  olmakta ൴radeler൴n൴  ortaya  koymaktır.  Bu sebeple

baskın görüş doğrultusunda, yönet൴m plânı ൴le eşyaya bağlı b൴r borç ൴l൴şk൴s൴ kurulduğu

düşünülmekted൴r.

1.2.7.1.2. Yönet൴m Plânının Hazırlanması ve Değ൴şt൴r൴lmes൴

Kat mülk൴yet൴ yahut kat ൴rt൴fakı tes൴s ed൴l൴rken tapu ൴dares൴ne sunulan d൴lekçeye ya

da  ൴stem  tutanağına  eklenmes൴  gereken  belgelerden  b൴r൴s൴  de  yönet൴m  plânıdır.108

Yönet൴m plânının,  taşınmaz üzer൴nde  kat  mülk൴yet൴  yahut  kat  ൴rt൴fakı  tes൴s  ed൴l൴rken

bütün kat mal൴kler൴ yahut ൴rt൴fak hakkı sah൴pler൴ tarafından ൴mzalanması gerekmekted൴r.

Fakat kat mülk൴yet൴ yahut kat ൴rt൴fakı tes൴s ed൴lecek taşınmazın tek mal൴k൴ bulunuyorsa,

yönet൴m plânında yalnızca onun ൴mzası yeterl൴ olacaktır.109

106. Karahasan (Yönet൴m Plânı), s. 28; Öktem-Çev൴k, s. 75.
107. Nomer, s. 830, 831.
108. S൴rmen, s. 461; Germeç (Kat Mülk൴yet൴), s. 732.
109. Oğuzman / Sel൴ç൴ / Oktay-Özdem൴r, s. 768; Öztrak, s. 113; Kurşat, s. 1180.
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Yönet൴m plânı bütün kat mal൴kler൴n൴n oy b൴rl൴ğ൴ ൴le hazırlanır. Buna rağmen yönet൴m

plânındak൴  değ൴ş൴kl൴kler  ൴ç൴n  bütün kat  mal൴kler൴n൴n beşte dört  oy çoğunluğu şart  ve

yeterl൴d൴r. Fakat, kat mal൴kler൴n൴n b൴rden fazla olduğu ve b൴r kısmının yönet൴m plânını

൴mzalamaktan  ൴mt൴na  ett൴ğ൴  durumlarda,  kat  mülk൴yet൴n൴n  tes൴s  ed൴lmes൴n൴  ൴steyen

tarafların  Kat  Mülk൴yet൴  Kanunu kapsamında  başvurab൴lecekler൴  b൴r  düzenleme,  b൴r

hukuk൴ yol bulunmamaktadır. Kat mülk൴yet൴n൴n tes൴s൴n൴ ൴steyen taraflar, yönet൴m plânını

൴mzalamaktan  ൴mt൴na  edenlere  karşı  ortaklığın  g൴der൴lmes൴  yoluna  başvurab൴lecekler൴

g൴b൴,  KMK m.  51/III  hükmünün kıyasen  mevcut  duruma uygulanarak  KMK m. 33

hükmü gereğ൴ hâk൴m൴n vereceğ൴ b൴r karar ൴le yönet൴m plânının ൴mzalanmış sayılmasını

da talep edeb൴leceğ൴ düşünülmekted൴r.110

Yönet൴m  plânı  ve  yönet൴m  plânında  yapılacak  değ൴ş൴kl൴kler,  ൴lg൴l൴  bağımsız

bölümlere  a൴t  kat  mülk൴yet൴  kütüğünde  beyanlar  hanes൴ne  kayded൴l൴r.  Beyanlar

hanes൴nde bel൴rt൴lmem൴ş olan yönet൴m plânı, bağımsız bölümün mülk൴yet൴n൴ kazanırken

durumu  b൴lmeyen  cüz’൴  halefler൴  bağlamayacaktır.111 Ayrıca  yönet൴m  plânı,  usûlüne

uygun ൴ptal ed൴lm൴ş olmadıkça veya anataşınmaz üzer൴ndek൴ kat mülk൴yet൴ herhang൴ b൴r

sebeple  sona  ermed൴kçe  zamanaşımına  uğramaksızın  geçerl൴l൴ğ൴n൴  ve  bağlayıcılığını

koruyacaktır.112

Bel൴rt൴lmel൴d൴r k൴, kat mülk൴yet൴ daha evvel tes൴s ed൴len kat ൴rt൴fakına dayalı şek൴lde

kuruluyorsa, kat ൴rt൴fakı tes൴s ed൴ld൴ğ൴ dönemde yönet൴m plânı tapu ൴dares൴ne ver൴lm൴ş

olacağından kat mülk൴yet൴ tes൴s ed൴l൴rken yen൴ b൴r yönet൴m plânı ൴stenmeyecekt൴r.113

Bahsed൴lenlerle  b൴rl൴kte  uygulamada  sıklıkla  karşılaşılması  sebeb൴  ൴le  kat

mal൴kler൴n൴n, anataşınmazın bağımsız bölümler൴nde evc൴l hayvan beslemes൴n൴n mümkün

olup  olmadığı  ve  bu  konuda  d൴ğer  kat  mal൴kler൴  tarafından  karşı  çıkılması  hâl൴nde

başvuru yollarının ne olduğunun ele  alınmasında da fayda bulunmaktadır.  Öncel൴kle

bel൴rtmek gerek൴r k൴ bağımsız bölümde evc൴l hayvan beslenmes൴ konusunda temel kıstas

yönet൴m  plânında  konuya  ൴l൴şk൴n  olarak  hüküm  bulunup  bulunmamasıdır.114 Şayet

110. Ayyıldız, s. 678; Tek൴nay, s. 104; Oğuzman / Sel൴ç൴ / Oktay-Özdem൴r, s. 768; İnal, s. 290; Yargıtay 5.
HD.  T. 25/04/1983, E. 4255, K. 4220;  “...Mahkemece yönet৻m planına ৻t৻raz ed৻len maddelerle bağlı
kalınarak ৻nceleme yapılmak ve sonucuna göre de ৻mza etmem৻ş olanların ৻mza  etm৻ş sayılmalarına
karar ver৻lmek gerek৻r…” Kaynak: www.s൴nerj൴mevzuat.com.tr, e.t.: 01/10/2021.
111. Oğuzman / Sel൴ç൴ / Oktay-Özdem൴r, s. 769; Aks൴ kanaatte bk. Ertaş, s. 459.
112. Germeç (Kat Mülk൴yet൴), s. 736.
113. Oğuzman / Sel൴ç൴ / Oktay-Özdem൴r, s. 768; S൴rmen, s. 461.
114. Yargıtay 18. HD.  T. 22/04/1996, E. 3713, K. 4283;  “...tüm kat mal৻kler৻n৻n ve k৻racılarının yasa
gereğ৻  uymaları  zorunlu  olan  yönet৻m  planının  24.  maddes৻n৻n  c,  d  ve  e  bentler৻ne  göre
anagayr৻menkulün  ortak  yerler৻nde  ve  bağımsız  bölümler৻nde  kat  mal৻kler৻n৻n  ve  yönet৻m৻n  ৻zn৻
olmaksızın, ked৻, köpek, tavuk g৻b৻ hayvanların beslenemeyeceğ৻, hayvan bakımev৻n৻n açılamayacağı da
öngörülmüş olup bağımsız bölümde bu hayvanların bakım ve tedav৻ler৻n৻n yapılmasının da bu yasak
kapsamında  mütalaa  ed৻lmes৻  gerekt৻ğ৻  kabul  ed৻lmel৻d৻r…” Kaynak: www.s൴nerj൴mevzuat.com.tr,
e.t.:05/03/2022.
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yönet൴m plânında bu konuya ൴l൴şk൴n olarak b൴r yasak bulunmamaktaysa kat mal൴kler൴n൴n

bağımsız  bölümler൴nde  evc൴l  hayvan  beslemes൴ne  ൴l൴şk൴n  herhang൴  b൴r  engel  yahut

yaptırım  söz  konusu  olmayacaktır.  Öte  yandan  hayvan  sesler൴  Çevresel  Gürültünün

Değerlend൴r൴lmes൴ ve Yönet൴m൴ Yönetmel൴ğ൴115 kapsamı dah൴l൴nde de yer almamaktadır.

Bu  sebeple  evc൴l  hayvan  hakkında  yalnızca  ses  çıkarması  gerekçes൴  ൴le  tahl൴yes൴

൴stenemeyeceğ൴ düşünülmekted൴r. Fakat söz konusu evc൴l hayvanın d൴ğer kat mal൴kler൴n൴

sürekl൴ olarak rahatsız etmes൴, söz konusu evc൴l hayvanın anataşınmazda serbest şek൴lde

bırakılması ൴le tehl൴kel൴ ve saldırgan olarak n൴telend൴r൴leb൴lecek hayvanları bulundurma

hâller൴n൴n saklı olduğu düşünülmekted൴r.

Yönet൴m  plânında  kat  mal൴kler൴n൴n  evc൴l  hayvan  beslenmes൴ne  ൴l൴şk൴n  olarak  b൴r

yasak söz konusu ൴se, d൴ğer kat mal൴kler൴ ൴le yönet൴c൴n൴n evc൴l hayvanın tahl൴yes൴ ൴ç൴n

KMK  m.  33  hükmü  kapsamında  hâk൴m൴n  müdahales൴ne  başvurma  ൴mkânına  sah൴p

oldukları  düşünülmekted൴r.  Dava yoluna  g൴d൴lmeden,  yalnızca  ൴mza toplanarak evc൴l

hayvanın tahl൴yes൴ yoluna g൴d൴lemeyecekt൴r. Bununla b൴rl൴kte uygulamada evc൴l hayvan

besleyenlere ൴l൴şk൴n olarak kat mülk൴yet൴ yönet൴m൴ tarafından para cezaları kes൴ld൴ğ൴ ve

farklı  yaptırımlar  uygulandığı  ൴le  de  karşılaşılmaktadır.  Bu  tarz  uygulamaların  ൴se

herhang൴ b൴r hukuk൴ dayanağı bulunmamaktadır.

1.2.7.1.3. Toplu Yapılarda Plânlar ve Projeler

1.2.7.1.3.1. Genel Olarak

5711 sayılı Kanun ൴le Kat Mülk൴yet൴ Kanununa eklenen “Toplu Yapılara İl൴şk൴n Özel

Hükümler”  bölümü  kapsamında  kanun  koyucu,  toplu  yapılara  ൴l൴şk൴n  kavram  ve

özell൴kler ൴le toplu yapıların yönet൴m൴ ൴le ൴lg൴l൴ yen൴ düzenlemeler get൴rmekted൴r. Bu yen൴

düzenlemeler൴n  yanında  kat  mülk൴yet൴n൴n  genel  esasları,  toplu  yapılara  ൴l൴şk൴n

hükümlere aykırı olmamak kaydı ൴le bu konudak൴ uyuşmazlıklarda da aynen ve kıyasen

uygulanab൴lecek durumdadır.

1.2.7.1.3.2. Toplu Yapılarda Yönet൴m Plânı

5711 sayılı Kanun, Kat Mülk൴yet൴ Kanunu hükümler൴nde tekrara düşmemek adına

toplu yapılarda yönet൴m plânı ve yönet൴m plânın değ൴şt൴r൴lmes൴ hususlarında yalnızca

genel hükümlerden ayrılan noktaları ele almakta ve yönet൴m plânına ൴l൴şk൴n tanımlama

115.  27601  sayı  ve  04/06/2010  tar൴hl൴  Resm൴  Gazete’de  yayımlanan  Çevresel  Gürültünün
Değerlend൴r൴lmes൴  ve  Yönet൴m൴  Yönetmel൴ğ൴; Kaynak: https://www.mevzuat.gov.tr/mevzuat?
MevzuatNo=14012/MevzuatTur=7/MevzuatTert൴p=5, e.t.: 05/03/2022.
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yapmamaktadır.  Bu  sebeple  KMK m.  70  hükmünde yer  alan,  toplu yapılara  ൴l൴şk൴n

yönet൴m plânı tanımlamasını KMK m. 74 hükmü göndermes൴ ൴le KMK m. 28 hükmü ൴le

b൴rl൴kte değerlend൴rmek gerekmekted൴r.

Toplu yapılarda yönet൴m plânı, toplu konut yönet൴m b൴ç൴m൴n൴, toplu yapıdak൴ ortak

yer ve tes൴sler൴n bel൴rlenmes൴n൴, bunların kullanma amacı ve şekl൴n൴; blok, ada ve toplu

yapı  kat  mal൴kler൴  genel  kurulları  ൴le  ada  ve  toplu  yapı  tems൴lc൴ler  kurullarının

oluşumlarını; bahsed൴len bu kurulların görevler൴ ve yetk൴ alanlarını; blok tems൴lc൴ler൴ ൴le

blok yönet൴c൴ ve denetç൴ler൴n൴n seç൴m൴ ve alacakları ücretler൴; toplu yapı yönet൴c൴s൴ ve

denetç൴s൴n൴n seç൴m൴, oluşumu ve alacakları ücretler൴ ve toplu yapının yönet൴m൴ne ൴l൴şk൴n

d൴ğer  hususları  düzenleyen  ve  bütün  kat  mal൴kler൴n൴  bağlayan  b൴r  sözleşmed൴r.116

Tanımlamadan da anlaşılacağı üzere, toplu yapılarda yönet൴m plânının, yer ve ൴l൴şk൴ler

bakımından kapsamı gen൴şlet൴lm൴şt൴r.117

KMK m. 70 hükmü uyarınca, toplu yapı kapsamındak൴ yapı ve yerler൴n bütünü ൴ç൴n

yalnızca  b൴r  yönet൴m  plânı  hazırlanır.  Toplu  yapının  tamamını  kapsar  n൴tel൴kte

düzenlenen bu tek yönet൴m plânı ൴le, toplu yapıdak൴ b൴rl൴ğ൴n ve bütünlüğün sağlanması

amaçlanmıştır.118 Z൴ra 5711 sayılı  Kanun önces൴ dönemde, Kat Mülk൴yet൴ Kanununda

açık b൴r hüküm bulunmadığından, b൴r parsel üzer൴nde mevcut b൴rden çok bloklu yapı

topluluklarında  her  ayrı  blok,  kend൴  yönet൴m൴ne  özgü  bağımsız  b൴r  yönet൴m  plânı

hazırlamakta  ve  bu  sebeple  de  anataşınmazın  yönet൴m൴nde  kat  mal൴kler൴  arasından

anlaşmazlıklar yaşanmaktaydı.119

5711 sayılı Kanun ൴le toplu yapılarda tek b൴r yönet൴m plânının düzenlenmes൴ hükmü,

kat  mal൴kler൴  arasında  ortaya  çıkab൴lecek  çek൴şme  ve  anlaşmazlıkları  önleme  adına

yer൴nde  olmuştur.  Fakat  bunun  yanında  blok  yapı  ve  adaların  ortak  yerler൴n൴n

yönet൴m൴ne ൴l൴şk൴n ortaya çıkab൴lecek özgü sorunların  ve bu sorunlara ൴l൴şk൴n çözüm

yollarının da yönet൴m plânında ayrıntılı şek൴lde düzenlenmes൴ yer൴nde olacaktır.120

Toplu  yapı  yönet൴m  plânının  hazırlanması  da  Kat  Mülk൴yet൴  Kanunu  genel

hükümler൴nde olduğu üzere tüm kat mal൴kler൴n൴n oy b൴rl൴ğ൴ ൴le gerçekleş൴r. Buna rağmen

toplu yapı yönet൴m plânındak൴ değ൴ş൴kl൴kler ൴ç൴n, toplu yapı tems൴lc൴ler kurulu üyeler൴n൴n

116. Germeç (Kat Mülk൴yet൴), s. 1235; Aybay / Hatem൴, s. 32; Öktem-Çev൴k, s. 67.
117. Osman Gökhan Antalya, “Kat Mülk൴yet൴ Hukuku Yönünden Toplu Yapı (S൴te) Kavramı ve Buna
İl൴şk൴n Sorunlar”,  Marmara Ün൴vers൴tes൴  Hukuk Fakültes൴  Hukuk Araştırmaları  Derg൴s൴,  C൴lt  10,
Sayı 1-3, İstanbul 1996, s. 110.
118. Aybay / Hatem൴, s. 241; Öktem-Çev൴k, s. 68.
119. Germeç (Kat Mülk൴yet൴), s. 1236; Antalya (Toplu Yapı), s. 114.
120. Öktem-Çev൴k, s. 68; Ömer Şerafett൴n Gökalp, “Kat Mülk൴yet൴ Kanununda Yapılan Değ൴ş൴kl൴kler”,
Teraz൴ Hukuk Derg൴s൴, C൴lt 3, Sayı 18, İstanbul 2008, s. 190.
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tems൴l etm൴ş oldukları bağımsız bölüm tam sayısının beşte dört oy çoğunluğu gerekl൴ ve

yeterl൴d൴r.

Toplu yapı yönet൴m plânı ve yönet൴m plânında gerçekleşt൴r൴lecek değ൴ş൴kl൴kler, ൴lg൴l൴

bağımsız  bölümlere  a൴t  kat  mülk൴yet൴  kütüğünde  beyanlar  hanes൴ne  kayded൴l൴r.

Böylel൴kle yönet൴m plânı, toplu yapı kapsamındak൴ bütün kat mal൴kler൴ ൴le onların küll൴

ve cüz’൴ halefler൴n൴ bağlar n൴tel൴k kazanacaktır.

1.2.7.1.3.3. Toplu Yapılarda Vaz൴yet Plânı ve Projeler൴

Toplu Yapılarda Kat Mülk൴yet൴ ve Kat İrt൴fakı Tes൴s൴ne Da൴r Yönetmel൴ğ൴n121 m. 4

hükmüne göre vaz൴yet plânı, toplu yapı kapsamında yer alan parsel yahut parseller൴n

tamamı üzer൴ndek൴ yapıların ve ortak n൴tel൴ktek൴ yer ve tes൴sler൴n tümünün yerleş൴m൴n൴

ve  konumunu  gösteren,  ൴mar  plânı  hükümler൴ne  uygun  olarak  hazırlanmış  ve  ൴lg൴l൴

makamlar tarafından onaylanmış, m൴mar൴ projen൴n ek൴ n൴tel൴ğ൴ndek൴ yerleş൴m plânıdır.122

Vaz൴yet plânı, KMK m. 66 hükmü kapsamında bahs൴ geçen yerleş൴m plânının karşılığı

olup,  toplu  yapı  kapsamındak൴  parsel  yahut  parseller  üzer൴nde  kat  ൴rt൴fakı  veya  kat

mülk൴yet൴ tes൴s൴ esnasında tapu ൴dares൴ne ver൴lmes൴ gerekl൴ belge n൴tel൴ğ൴nded൴r.123

KMK m. 68/I hükmünde söz ed൴len projeler ൴se,  toplu yapı kapsamında yer alan

parsellerden her b൴r൴  üzer൴ndek൴ yapı  veya yapıların, dış cepheler൴  ve ൴ç bölmeler൴n൴,

bağımsız bölüm, ortak yer ve eklent൴ler൴n ölçüler൴ ൴le orantılı arsa paylarını ve bağımsız

bölümler൴n yapı ൴nşaat alanlarını açık şek൴lde gösteren, ൴mar mevzuatına uygun şek൴lde

m൴mar tarafından hazırlanmış ve ൴lg൴l൴ makamlar tarafından tasd൴k ed൴lm൴ş projelerd൴r.

Bu projeler൴n  de toplu yapılarda kat ൴rt൴fakı  yahut kat  mülk൴yet൴  tes൴s  ed൴l൴rken tapu

൴dares൴ne ver൴lmes൴ gerekmekted൴r.124

KMK  m.  68/II  hükmü  ൴se,  kamuya  ayrılan  alanların  düzenlenmes൴,  bakımı  ve

൴şlet൴lmes൴, bu konudak൴ yetk൴l൴ merc൴൴ ൴le anlaşma sağlanması ve kamunun kullanımının

kısıtlanmaması  kaydıyla  toplu  yapı  yönet൴m൴nce  üstlen൴leb൴lmekted൴r.125 Söz  konusu

121. 26969 sayı ve 16/08/2008 tar൴hl൴ Resm൴ Gazete’de yayımlanan  Toplu Yapılarda Kat Mülk൴yet൴ ve
Kat  İrt൴fakı  Tes൴s൴ne  Da൴r  Yönetmel൴k; Kaynak:
https://www.resm൴gazete.gov.tr/esk൴ler/2008/08/20080816-3.htm, e.t.: 01/10/2021.
122. Germeç (Kat Mülk൴yet൴), s. 1223; Saruhan, s. 56; Gökalp (Değ൴ş൴kl൴kler), s. 189; Yalçın Soydan,
“KMK'ya  Eklenen  Toplu  Yapılara  İl൴şk൴n  Özel  Hükümler,  Çok  Parsell൴  S൴telerde  Yönet൴m  Planları,
İşletme-Yönet൴m Kooperat൴f൴  Sözleşmeler൴ Hazırlanışı”,  İzm൴r Barosu Derg൴s൴,  Yıl  73,  Sayı  4,  İzm൴r
2008, s.  56; Tuğçe Tuzcuoğlu,  “Kat  Mülk൴yet൴ Kanununa Eklenen Toplu Yapılara İl൴şk൴n Hükümler൴n
Değerlend൴r൴lmes൴”, Journal of Yaşar Un൴vers൴ty , C൴lt 8, Özel Sayı, İzm൴r 2013, s. 2691, 2692.
123. Öktem-Çev൴k, s. 61.
124. Germeç (Kat Mülk൴yet൴), s. 1224.
125. Eren (Mülk൴yet),  s.  193;  Gökalp (Değ൴ş൴kl൴kler), s.  189; Tuzcuoğlu,  s. 2692; Soydan, s.  56,  57;
Erdoğan  Gökçe,  “Kat  Mülk൴yet൴  Kanunu’nu  Değ൴şt൴ren  Kanunun  Yen൴  Düzenlemeler൴n൴n  Eleşt൴r൴s൴”,
İstanbul  Barosu  Derg൴s൴,  C൴lt  82,  Sayı  2,  İstanbul  2008,  s.  813;  Orhan  Yılmaz,  “Kat  Mülk൴yet൴
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hüküm ൴le  yol,  yeş൴l  alan,  meydan,  park  g൴b൴  kamuya ayrılan  yerler൴n,  uygulamada

yetk൴l൴ kamu kurumunun bütçe ve kadro ൴mkânlarının kısıtlı olması sebeb൴ ൴le özell൴kle

൴şlet൴lmes൴ ve bakımı hususunda eks൴kl൴kler൴n varlığı göz önünde bulundurulduğunda,

bu yerler൴n kamu tarafından gereğ൴ g൴b൴ kullanılab൴lmes൴n൴n önü açılmaktadır.126

Toplu  yapıların,  ൴lg൴l൴  kamu  kurumu  ൴le  anlaşması  ve  kamu  kullanımını

kısıtlamaması  kaydı  ൴le  kamuya  ayrılan  yerler൴  kullanab൴lme  ൴mkânı  bahsed൴len

faydanın yanında toplu yapıların güvenl൴ğ൴nde olumsuzluklara sebeb൴yet vermes൴127 ve

uygulamada ൴lg൴l൴ kamu kurumunun bu konudak൴ adalets൴z uygulamaları g൴b൴ b൴r takım

olumsuz yönler൴ de bulunmaktadır.

1.2.7.2. İşletme Projes൴

KMK m. 37 hükmüne göre ൴şletme projes൴, anataşınmazın tahm൴n൴ gel൴r ve g൴derler൴,

tahm൴n൴ olarak bel൴rlenen anataşınmazın g൴derler൴nden KMK m. 20 hükmü ve yönet൴m

plânına uygun şek൴lde kat mal൴kler൴n൴n her b൴r൴n൴n payına düşecek m൴ktar ve bu g൴derler൴

karşılamak üzere kat mal൴kler൴n൴n her b൴r൴n൴n payına düşecek avans m൴ktarları ൴le varsa

bu avans m൴ktarlarının toplanma zamanı ve ൴lg൴l൴  d൴ğer hususları ൴çeren bütçe olarak

tanımlanab൴lmekted൴r.128

KMK m. 37/III hükmü kapsamında ൴şletme projes൴, her kat mal൴k൴ne yahut bağımsız

bölümden  f൴൴len  yararlananlara  (k൴racı  g൴b൴.)  ൴mzaları  karşılığında  yahut  taahhütlü

mektupla b൴ld൴r൴l൴r. Bu b൴ld൴r൴mden ൴t൴baren yed൴ gün ൴ç൴nde kat mal൴kler൴n൴n, söz konusu

൴şletme  projes൴ne  ൴t൴raz  hakları129 bulunmaktadır.  İt൴raz  üzer൴ne,  konu  kat  mal൴kler൴

kurulunda  ൴ncelenecek  ve  gerek൴rse  yen൴  b൴r  ൴şletme  projes൴  hazırlanacaktır.  İt൴raz

üzer൴ne  kat  mal൴kler൴  kurulu  tarafından  ver൴len  karara  karşı  ൴se  ൴t൴raz  ൴mkânı

bulunmamaktadır. Z൴ra bu karar, kat mal൴kler൴ kurulu kararı n൴tel൴ğ൴nded൴r. Kat mal൴kler൴

kurulu kararlarına karşı ൴se ancak KMK m. 33 hükmü gereğ൴ hâk൴m൴n müdahales൴ talep

ed൴leb൴lme ൴mkânı bulunmaktadır.130

Kanununa Eklenen Toplu Yapılara İl൴şk൴n Özel Hükümler”,  İstanbul Barosu Derg൴s൴, C൴lt 82, Sayı 2,
İstanbul 2008, s. 676.
126. Ak൴pek / Akıntürk, s. 432; Öktem-Çev൴k, s. 62; Germeç (Kat Mülk൴yet൴), s. 1224, 1225.
127. Gökçe (Eleşt൴r൴), s. 814.
128. Oğuzman / Sel൴ç൴ / Oktay-Özdem൴r, s. 788, 789; Germeç (Kat Mülk൴yet൴), s. 999; Gökalp (Kanun),
s.33; Mehmet Oğuz Vuraloğlu, “Toplu Yapılarda Yönet൴c൴ -  Yönet൴m Kurulu”,  Yed൴tepe Ün൴vers൴tes൴
Hukuk Fakültes൴ Derg൴s൴, Prof.Dr. Yaşar Gürbüz'e Armağan, C൴lt 11-12, Sayı 2-1, İstanbul 2016, s. 839.
129. Yargıtay 18. HD. T. 16/03/1993, E. 1291, K. 3578, Kaynak; https://legalbank.net/arama/mahkeme-
kararlar൴, e.t.: 02/10/2021.
130. Germeç (Kat Mülk൴yet൴), s. 1001; S൴rmen, s. 468; İnal, s. 389.
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İşletme  projes൴ne  ൴t൴raz  etmeyen  kat  mal൴k൴,  ൴t൴raz  eden  d൴ğer  kat  mal൴kler൴n൴n

൴t൴razını gerekçe göstererek proje kapsamında yer alan g൴der ve avans payı ödemes൴n൴

yapmaktan  kaçınamayacaktır.  Z൴ra  ൴şletme  projes൴,  ൴t൴raz  etmeyen  kat  mal൴k൴  ൴ç൴n

kes൴nleşm൴ş sayılmaktadır. Ancak ൴t൴raz üzer൴ne gerçekleşt൴r൴lecek değ൴ş൴kl൴kler sonucu

൴t൴raz  etmeyen  kat  mal൴k൴  ൴ç൴n  gerçekleşt൴r൴lm൴ş  fazla  b൴r  ödemen൴n  ortaya  çıkması

൴ht൴mal൴nde, fazla ödeme olarak yapılan kısmın, ödemekle yükümlü olunan d൴ğer g൴der

avans paylarından mahsup ed൴lmes൴ talep ed൴leb൴lecekt൴r.131

Kes൴nleşen  ൴şletme  projeler൴  veya  kat  mal൴kler൴  kurullarının  ൴şletme  g൴derler൴ne

൴l൴şk൴n kararları İİK132 m. 68/I hükmü kapsamında yer alan belgelerden sayıldığı ൴ç൴n,

borçlu kat mal൴kler൴ aleyh൴ne başlatılacak ൴cra tak൴pler൴ne ൴t൴raz ed൴lmes൴ hâl൴nde, ൴t൴razın

kaldırılması  yoluna  g൴d൴leb൴lecekt൴r.133 Böylel൴kle  yönet൴m  g൴derler൴n൴n  gec൴kmeden

alınab൴lmes൴ ve anataşınmazın yönet൴m ൴şler൴n൴n aksatılmadan yürütüleb൴lmes൴ne ൴mkân

tanınmaktadır.134

131. Germeç (Kat Mülk൴yet൴), s. 1000, 1001; Karahasan (Kat Mülk൴yet൴), s. 402.
132. 09/06/1932 kabul tar൴hl൴, 2128 sayı ve 19/06/1932 tar൴hl൴ Resm൴ Gazete’de yayımlanan 2004 sayılı
İcra ve İflâs Kanunu; Kaynak: https://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMet൴n/1.3.2004.pdf, e.t.: 02/10/2021
133. Eren (Mülk൴yet), s. 175; Gökalp (Kanun), s. 34.
134. Germeç (Kat Mülk൴yet൴), s. 1002.
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İKİNCİ BÖLÜM

KAT MÜLKİYETİ HUKUKUNDA YÖNETİM ORGANLARI

2.1. Kat Mülk൴yet൴ Hukukunda Yönet൴m

2.1.1. Genel Olarak

Kat mal൴kler൴, kat mülk൴yet൴ne konu bağımsız bölümlere mal൴k olmaları sebeb൴ ൴le

ortak b൴r alan ൴ç൴nde yaşamlarını sürdürmekted൴r. Bu ortak yaşam kapsamında zamanla

sosyal yaşam şartların değ൴şmes൴ ve gel൴şmes൴, ortak yaşam ൴ht൴yaçlarının da geçm൴şe

oranla  farklılaşmasına sebep olmaktadır. Değ൴şen ortak yaşam ൴ht൴yaçlarının yanında

ayrıca kat mülk൴yet൴n൴n günlük ൴ht൴yaçları da devam etmekted൴r. Kat mal൴kler൴n൴n ortak

yaşam ൴ht൴yaçları  sebeb൴  ve  bu  ൴ht൴yaçların  gereğ൴  g൴b൴  karşılanması  amacı  ൴le  Kat

Mülk൴yet൴ Kanunu ൴le b൴rl൴kte kat mülk൴yet൴nde b൴r yönet൴m s൴stem൴ gel൴şt൴r൴lm൴şt൴r.

Kat Mülk൴yet൴ Kanunu ൴le düzenlenen ve k൴m൴ zaman b൴nl൴ sayılar ൴le ൴fade ed൴len

k൴ş൴ler൴n  oluşturduğu  kat  mal൴kler൴  topluluğunda  yönet൴m  s൴stem൴  özel  b൴r  öneme

sah൴pt൴r. Kat mülk൴yet൴nde, kat mal൴kler൴n൴n ve onlar ൴le b൴rl൴kte yaşayanların b൴r arada

huzurlu  b൴r  şek൴lde  yaşamalarının  en  temel  şartını,  sağlıklı  b൴r  yönet൴m  s൴stem൴

oluşturmaktadır.135 Bu yönet൴m s൴stem൴, kat mülk൴yet൴ yönet൴m൴n൴n k൴mler tarafından, ne

şek൴lde  ve  nelere  dayanarak  gerçekleşt൴r൴leceğ൴  Kat  Mülk൴yet൴  Kanununda  çeş൴tl൴

kurumlar oluşturularak düzenlenm൴şt൴r.136

Kat  mülk൴yet൴  yönet൴m൴n൴n  bel൴rt൴len  önem൴ne  rağmen  Kat  Mülk൴yet൴  Kanunu

kapsamında  tanımı  yapılmamıştır.  Fakat  genel  çerçevede  yönet൴mden  anlaşılması

gereken,  yönet൴me konu şey൴n özgülend൴ğ൴  ekonom൴k amaç çerçeves൴nde korunması,

bakımı ve ondan gereğ൴  g൴b൴  faydalanılması  adına yapılması  gereken ൴ş  ve ൴şlemler൴

gerçekleşt൴rmekt൴r.  Fakat  yönet൴me  konu  şey  ൴le  ൴lg൴l൴  tasarruf  ൴şlemler൴n൴n

gerçekleşt൴r൴lmes൴ne  yönel൴k  ൴ş  ve  ൴şlemler  ൴le  yönet൴me  konu  şey൴n  özgülenme

amacının değ൴şt൴r൴lmes൴ bu kavramın dışında kalmaktadır.137

Bu doğrultuda  kat  mülk൴yet൴nde  yönet൴m;  anataşınmazın  amacına  uygun  şek൴lde

kullanılması,  korunması,  bakım  ve  onarımı  ൴le  anataşınmazdan  gereğ൴  g൴b൴

yararlanılması  ൴ç൴n gereken,  fakat  anataşınmaz üzer൴ndek൴  tasarruf  ൴şlemler൴  ve buna

135. Yaren Seçer, “Toplu Yapılarda Kat Mal൴kler൴ Kurulu”,  İstanbul Barosu Derg൴s൴, C൴lt 83, Sayı 5,
İstanbul 2009, s. 2508.
136. Ayyıldız, s. 677.
137. Seçer, s. 2508.
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yönel൴k konular har൴c൴ndek൴ hukuk൴ ve f൴൴l൴ n൴tel൴ktek൴ tüm ൴ş ve ൴şlemler൴n yapılması

olarak  tanımlanab൴lmekted൴r.138 Tanımdan  da  anlaşılacağı  üzere,  kat  mülk൴yet൴nde

yönet൴m൴n genel manada etk൴nl൴k alanı, anataşınmaz ve özell൴kle anataşınmaz ൴ç൴nde yer

alan ortak yerlerd൴r.139

2.1.2. Kat Mülk൴yet൴ Hukukunda Yönet൴m൴n Hukuk൴ Dayanakları

Kat mülk൴yet൴nde yönet൴m൴n hukuk൴ dayanağını, Kat Mülk൴yet൴ Kanunu kapsamında

yer  alan  emred൴c൴  hükümler,  yönet൴m  plânı,  yönet൴m  plânında  hüküm  bulunmayan

hâllerde  yedek  kanun  hükümler൴  ve  genel  hükümler  oluşturmaktadır.140 Ayrıca

kanunlarda  hüküm  bulunmayan  konularda  dürüstlük  ve  hakkan൴yet  ൴lkeler൴

çerçeveler൴nde yönet൴m tarzı bel൴rlenecekt൴r.

Kat  Mülk൴yet൴  Kanunu kapsamında  yer  alan  hükümler൴n  b൴r  kısmı  emred൴c൴,  b൴r

kısmı ൴se yedek hukuk kuralı n൴tel൴ğ൴nded൴r. Kat mal൴kler൴, yönet൴m plânında emred൴c൴

n൴tel൴kte  olan  Kat  Mülk൴yet൴  Kanunu hükümler൴n൴n  aks൴ne  b൴r  düzenleme

gerçekleşt൴remez. Bunun yanında yedek hukuk kuralı  n൴tel൴ğ൴ndek൴  hükümler൴n konu

ed൴nd൴ğ൴ hususlarda, yönet൴m plânı farklı doğrultuda düzenleneb൴lecekt൴r.141

Kat Mülk൴yet൴ Kanunu kapsamında anataşınmazın yönet൴m൴ ൴le ൴lg൴l൴ üç ayrı organ

gel൴şt൴r൴lm൴şt൴r.  Bunlardan  “kat  mal൴kler൴  kurulu”  ve  “yönet൴c൴  (yönet൴m  kurulu)”

doğrudan doğruya anataşınmazın yönet൴m൴, ൴dares൴n൴ sağlamak adına düzenlenm൴ş ൴ken,

“denetç൴ (denet൴m kurulu)” ൴se bahsed൴len yönet൴m organlarını denetlemek ve yönet൴m

൴şley൴ş൴n൴n seyr൴nde devam etmes൴n൴ sağlamak adına oluşturulmuştur.142

2.2. Genel Kurul N൴tel൴ğ൴ndek൴ Kat Mal൴kler൴ Kurulu

KMK  m.  27  hükmüne  göre  anataşınmaz,  kat  mal൴kler൴  kurulu  tarafından

yönet൴lmekted൴r.  Kat  mal൴kler൴  kurulu,  ൴sm൴nden  de  anlaşılab൴leceğ൴  üzere,

anataşınmazda  bulunan  kat  mal൴kler൴n൴n  tamamı  tarafından  oluşturulmaktadır.  Kat

mal൴kler൴ kurulu, kat mülk൴yet൴ ൴l൴şk൴s൴n൴n en öneml൴ ve esas organıdır. Öyle k൴ bu kurul,

yönet൴c൴n൴n  mevcut  olduğu dönemde dah൴  yönet൴c൴n൴n  görev  ve  yetk൴  alanında  olan

konularda karar alma yetk൴s൴ne sah൴pt൴r.143

138. Ak൴pek, s. 484; Öktem-Çev൴k, s. 84; Vuraloğlu, s. 823, 824; Arda, s. 290.
139. Antalya (Toplu Yapı), s. 109.
140. Re൴soğlu (Kat Mülk൴yet൴), s. 108; Karahasan (Kat Mülk൴yet൴), s. 424; Öktem-Çev൴k, s. 84.
141.  Kat Mülk൴yet൴ Kanunu kapsamında anataşınmazın yönet൴m൴ne ൴l൴şk൴n konularda hang൴ hükümler൴n
emred൴c൴ n൴tel൴kte olduğu konusunda bk. Re൴soğlu (Kat Mülk൴yet൴), s. 108 vd.
142. Öktem-Çev൴k, s. 85; Gökalp (Kanun), s. 42.
143. Tek൴nay, s. 105; Oğuzman / Sel൴ç൴ / Oktay-Özdem൴r; s. 771; Yılmaz (Toplu Yapı), s. 677.
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Kat  mal൴kler൴  kurulu,  anataşınmazın  yönet൴m൴ne  ൴l൴şk൴n  (tasarruf  ൴şlemler൴n൴n

gerçekleşt൴r൴lmes൴ne  yönel൴k  ൴ş  ve  ൴şlemler  ൴le  anataşınmazın  özgülenme  amacının

değ൴şt൴r൴lmes൴  konuları  har൴c൴nde)  bütün  konularda  karar  alma  yetk൴s൴ne  sah൴pt൴r.

Anataşınmazın kullanılması, korunması, bakım ve onarımı ൴le anataşınmazdan gereğ൴

g൴b൴ faydalanılması konuları ve yönet൴me ൴l൴şk൴n hususlarda kat mal൴kler൴ arasında yahut

kat mal൴kler൴ ൴le yönet൴c൴ yahut denetç൴ler arasında gündeme geleb൴lecek uyuşmazlıklar

da  kat  mal൴kler൴  kurulu  tarafından  karara  bağlanacaktır.  Bu bağlamda  kat  mal൴kler൴

kurulu anataşınmazda n൴ha൴ karar alma organıdır.144

Kat mal൴kler൴  kurulu,  KMK m. 39/I hükmü gereğ൴nce aynı zamanda b൴r denet൴m

organıdır.  Bel൴rt൴len  hüküm  doğrultusunda  yönet൴c൴,  yönet൴m  plânında  bel൴rt൴len

zamanlarda yahut bu konuda herhang൴ b൴r zaman bel൴rt൴lmem൴ş ൴se her yılın ocak ayı

൴ç൴nde,  o  tar൴he  kadar  elde  ed൴len  gel൴rler൴n  ve  yapılan  harcamaların  hesabını  kat

mal൴kler൴ kuruluna vermek ൴le yükümlü tutulmuştur.

Kat mal൴kler൴ kurulu, yönet൴m konusunda da tam yetk൴l൴ konumdadır. Kat Mülk൴yet൴

Kanunu kapsamında, anataşınmazın kat mal൴kler൴ kurulu tarafından yönet൴leceğ൴ açıkça

bel൴rt൴lm൴şt൴r. Fakat kat mal൴kler൴ kurulunun yönet൴m konusunda alacağı kararlar, KMK

m. 32/I hükmü gereğ൴, emred൴c൴ hükümlere, yönet൴m plânına ve kat mülk൴yet൴n൴n yahut

kat ൴rt൴fakının tes൴s൴ne ൴l൴şk൴n resm൴ senede aykırı olamayacaktır.145 Bu doğrultuda alınan

kat mal൴kler൴ kurulu kararları; bütün kat mal൴kler൴n൴, onların küll൴ ve cüz’൴ halefler൴n൴,

yönet൴c൴ler൴,  denetç൴ler൴,  ൴nt൴fa  ve  oturma  hakkı  sah൴pler൴  ൴le  k൴racıları  da

bağlayacaktır.146

2.2.1. Kat Mal൴kler൴ Kurulunun Oluşumu ve Yetk൴ler൴

2.2.1.1. Genel Olarak

Kat mal൴kler൴ kurulu, anataşınmazda bulunan kat mal൴kler൴n൴n tamamının katılımı ൴le

oluşmaktadır. KMK m. 31/I hükmü gereğ൴, arsa payı oranı önem teşk൴l etmeks൴z൴n her

bağımsız  bölüm mal൴k൴n൴n,  tek  b൴r  oy  hakkı  bulunmaktadır.  Genel  kurala  göre  arsa

payının çokluğu oy hakkını etk൴lemez. Bu bağlamda bağımsız bölümün c൴ns൴ ve n൴tel൴ğ൴

de bu konuda ayrıcalıklı b൴r etken değ൴ld൴r.147

144. Kat mal൴kler൴ kurulu her ne kadar organ olarak n൴telend൴r൴lse de tüzel k൴ş൴l൴ğ൴ bulunmamaktadır. Bu
kapsamda organ kel൴mes൴nden, yalnızca kat mal൴kler൴n൴n toplanması ൴le oluşan, bel൴rl൴ görev ve yetk൴lere
sah൴p olan b൴r topluluk anlaşılmalıdır. Başka b൴r ൴fade ൴le organ kel൴mes൴ ter൴m olarak kullanılmamaktadır.
145. Oğuzman / Sel൴ç൴ / Oktay-Özdem൴r; s. 771; Ak൴pek / Akıntürk, s. 425.
146. Tek൴nay, s. 105.
147. Eren (Mülk൴yet), s. 170; Germeç (Kat Mülk൴yet൴), s. 804; Gökalp (Kanun), s. 44.
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Anataşınmazda b൴rden çok bağımsız bölüme sah൴p kat mal൴k൴n൴n ൴se mal൴k olduğu

her b൴r bağımsız bölüm karşılığı farklı b൴r oy hakkı bulunmaktadır. Fakat Kat Mülk൴yet൴

Kanunu ൴le, d൴ğer kat mal൴kler൴n൴n de yönet൴m de etken olab൴lmes൴ adına b൴rden çok

bağımsız  bölüme  sah൴p  kat  mal൴kler൴n൴n  oy  hakkı,  bütün  oyların  üçte  b൴r൴  ൴le

sınırlandırılmıştır.148 Oy  hesabı  gerçekleşt൴r൴l൴rken  kes൴rler  göz  önünde

bulundurulmayacaktır.149 Get൴r൴len  bu  sınırlama  ൴le  b൴rl൴kte  b൴rden  fazla  bağımsız

bölüme sah൴p kat mal൴kler൴n൴n tek başına çoğunluğu oluşturması ൴ht൴mal൴ engellenm൴ş

ve anataşınmaz yönet൴m൴nde egemenl൴k kurmaları önlenm൴şt൴r.150

KMK m. 31/III hükmü kapsamında, b൴r bağımsız bölüm, paylı olarak yahut elb൴rl൴ğ൴

mülk൴yet൴ ൴le b൴rden fazla k൴ş൴ye a൴t ൴se, bu mal൴kler൴ tems൴len kat mal൴kler൴ kuruluna,

൴çler൴nden  vek൴l  tay൴n  edecekler൴  b൴r  k൴ş൴  katılacaktır.151 Toplantıya  katılacak  ve  oy

kullanacak paydaş, d൴ğer paydaşları tems൴l ett൴ğ൴ne ൴l൴şk൴n vekâletnamey൴ kat mal൴kler൴

kuruluna  sunacaktır.  Vekâletnamen൴n  noterl൴k  tarafından  düzenlenmes൴  yahut

onaylanmasına  gerek  olmayıp,  toplantıya  katılacak ve  oy kullanacak paydaşın vek൴l

tay൴n ed൴ld൴ğ൴ne ൴l൴şk൴n ൴mzalanmış b൴r yazı da yeterl൴ ve geçerl൴d൴r.152

Ayrıca  her  kat  mal൴k൴,  kurula  katılım ve oy kullanımını  b൴r  vek൴l  vasıtası  ൴le  de

gerçekleşt൴reb൴lecekt൴r. Fakat vek൴l olarak oy kullanan k൴ş൴, oy sayısının yüzde beş൴nden

fazlasını kullanmak üzere görevlend൴r൴lemeyecekt൴r. Y൴ne kırk ve daha az sayıdak൴ kat

mülk൴yet൴ne tab൴ anataşınmazlarda b൴r k൴ş൴, en fazla ൴k൴ k൴ş൴y൴ tems൴l edeb൴lecekt൴r.153

 Ayrıca b൴r kat mal൴k൴, f൴൴l ehl൴yet൴nden yoksun yahut f൴൴l ehl൴yet൴ kısıtlanmış ൴se, kat

mal൴kler൴ kuruluna o kat mal൴k൴n൴ tems൴len kanun൴ tems൴lc൴s൴ katılab൴lecekt൴r.154 Evl൴l൴k

b൴rl൴ğ൴ süres൴nce velayet, TMK m. 335 ve m. 336 hükümler൴ kapsamında anne ve baba

tarafından b൴rl൴kte kullanılır.  Anne yahut babadan b൴r൴n൴n ölümü hâl൴nde velayet  sağ

kalan; boşanma ൴le evl൴l൴k b൴rl൴ğ൴n൴n sona ermes൴ hâl൴nde müşterek çocuğun velayet൴n൴n

bırakıldığı taraf velayet hakkını kullanır. Bu doğrultuda velayet hakkı sah൴b൴, kat mal൴k൴

olan küçüğü tems൴len kat mal൴kler൴ toplantısına katılacaktır. Bağımsız bölüm mal൴k൴ k൴ş൴

kısıtlı ൴se, vas൴l൴k belges൴n൴ ൴braz eden k൴ş൴ kurula katılacaktır.155

148. Oğuzman / Sel൴ç൴ / Oktay-Özdem൴r; s. 775; Germeç (Kat Mülk൴yet൴), s. 805; Ertaş, s. 460.
149. Eren (Mülk൴yet), s. 171; İpek Sağlam, “Kat Mülk൴yet൴ Kanununa Göre Toplanma ve Karar Alma
Esasları”, Prof.Dr. Hüsey൴n Hatem൴’ye Armağan, 2. C൴lt, Vedat K൴tapçılık, İstanbul 2009, s. 1360.
150. Germeç (Kat Mülk൴yet൴), s. 805.
151.  Yargıtay 20.  HD. T. 05/06/2019,  E.  334,  K.  3144;  “…Kanunun 31.  maddes৻ne göre,  bağımsız
bölümün  b৻r  kısım  h৻ssedarların  vekâlet  olmaksızın  kullandığı  oyun  bağımsız  bölüm h৻ssedarlarının
tamamını tems৻l  etmed৻ğ৻  g৻b৻,  vekâlets৻z  oy kullanılması  da davacının  tems৻l  ve oy hakkını ortadan
kaldırmadığı açıktır…” Kaynak; www.s൴nerj൴mevzuat.com.tr, e.t.: 14/10/2021.
152. Germeç (Kat Mülk൴yet൴), s. 805; Ertaş, s. 460.
153. Eren (Mülk൴yet), s. 171; Gökalp (Kanun), s. 45.
154. Oğuzman / Sel൴ç൴ / Oktay-Özdem൴r; s. 771.
155. Germeç (Kat Mülk൴yet൴), s. 806, 807; Ayyıldız, s. 682; Ertaş, s. 460.
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2.2.1.2. Toplu Yapılara İl൴şk൴n Özel Hükümler

5711 sayılı Kanun ൴le Kat Mülk൴yet൴ Kanununa eklenen “Toplu Yapılara İl൴şk൴n Özel

Hükümler” bölümü kapsamında yer alan m. 69 hükmü ൴le blok kat mal൴kler൴ kurulu

(parsel kat mal൴kler൴ kurulu), ada kat mal൴kler൴ kurulu / ada tems൴lc൴ler kurulu ve toplu

yapı  kat  mal൴kler൴  kurulu  /  toplu  yapı  tems൴lc൴ler  kurulu  olmak  üzere,  yer൴ne  ve

konusuna göre kurulmak üzere farklı yapılarda kat mal൴kler൴ kurulları düzenlenm൴şt൴r.156

KMK m. 69 hükmü kapsamında kat mal൴kler൴ kurulları özel൴nde ൴k൴ farklı yönet൴m

şekl൴  öngörülmüştür. Öngörülen ൴lk yönet൴m şekl൴, blokların kend൴ sorunları  ൴le ൴lg൴l൴

hususlarda gerçekleşt൴recekler൴ yönet൴m; ൴k൴nc൴s൴ ൴se, toplu yapı kapsamındak൴ ortak yer,

yapı ve tes൴sler൴n sorunları ൴le ൴lg൴l൴ hususlarda gerçekleşt൴r൴lecek yönet൴md൴r.157

KMK m. 69/I hükmü, toplu yapı kapsamında yer alan blok yapıların, yalnızca blok

yapıyı ൴lg൴lend൴ren sorunların çözüme kavuşturulması ve blok ortak yerler൴ n൴tel൴ğ൴ndek൴

yer, yapı yahut tes൴sler൴n yönet൴m൴n൴n sağlanması amacıyla blok kat mal൴kler൴ kurulunu

görevlend൴rm൴şt൴r.158 B൴r parsel üzer൴nde blok n൴tel൴ğ൴ bulunmayan yapılar varsa yahut

bu  n൴tel൴ktek൴  yapılar  blok  n൴tel൴ğ൴ndek൴  yapılar  ൴le  b൴rl൴kte  bulunmaktaysa,  parsele

൴l൴şk൴n sorunlar ൴le parsele a൴t ortak yer n൴tel൴ğ൴ndek൴ yer,  yapı yahut tes൴slere ൴l൴şk൴n

yönet൴m  yetk൴s൴  ൴se,  o  parselde  bulunan  bağımsız  bölüm  mal൴kler൴nden  oluşan  kat

mal൴kler൴ kuruluna a൴tt൴r. Bu kurula, parsel kat mal൴kler൴ kurulu demek mümkündür.159

KMK  m.  69/II  hükmü  kapsamında,  b൴r  adada  b൴rden  fazla  parsel൴n  bulunması

hâl൴nde,  bu  adayı  oluşturan  parsellere  a൴t  ortak  yer  n൴tel൴ğ൴ndek൴  yer,  yapı  yahut

tes൴sler൴n  yönet൴m൴n൴n  ൴se  ada  kat  mal൴kler൴  kurulu  tarafından  gerçekleşt൴r൴leceğ൴

düzenlenm൴şt൴r.160 Bu  düzenlemen൴n  amacı,  toplu  yapı  kapsamında  yer  alan  adayı

oluşturan parsellere a൴t ortak yer n൴tel൴ğ൴ndek൴ yer, yapı yahut tes൴sler൴n yönet൴m൴ ൴ç൴n

ayrı b൴r kat mal൴kler൴ kurulunun düzenlenmes൴ ൴ht൴yacıdır.161

KMK  m.  69/III  hükmü  kapsamında  ൴se,  toplu  yapı  çerçeves൴nde  ortak  yer

n൴tel൴ğ൴ndek൴  yer,  yapı  yahut  tes൴sler,  bu  kapsamda  yer  alan  bütün  bağımsız  bölüm

mal൴kler൴ tarafından oluşturulan toplu yapı kat mal൴kler൴ kurulu tarafından yönet൴lecek

ve yönet൴m şekl൴ bu kurul tarafından kararlaştırılacaktır.162

156.  Eren (Mülk൴yet),  s.  193;  Öktem-Çev൴k,  s.  89;  Tuğba  Semerc൴,  “Toplu Yapılarda  Genel  Kurul”,
İstanbul Barosu Derg൴s൴, C൴lt 87, Sayı 2, İstanbul 2013, s. 193; Vuraloğlu, s. 827.
157. Yılmaz (Toplu Yapı), s. 677; Seçer, s. 2511, 2512.
158. Germeç (Kat Mülk൴yet൴), s. 1277; Öktem-Çev൴k, s. 89; Yılmaz (Toplu Yapı), s. 677, 678.
159. Eren (Mülk൴yet), s. 193, 194; Vuraloğlu, s. 827.
160. Ak൴pek / Akıntürk, s. 433; Semerc൴, s. 196; Yılmaz (Toplu Yapı), s. 678; Seçer, s. 2513.
161. Öktem-Çev൴k, s. 90.
162. Eren (Mülk൴yet), s. 195; Germeç (Kat Mülk൴yet൴), s. 1231.
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2.2.2. Kat Mal൴kler൴ Kurulu Toplantısı

Kat mal൴kler൴  kurulu toplantısı,  zaman bakımından ൴k൴  şek൴lde gerçekleşmekted൴r.

Yönet൴m  plânında  yahut  bu  konuda  hüküm  bulunmayan  hâllerde  Kat  Mülk൴yet൴

Kanununda bel൴rt൴len dönemlerde gerçekleşt൴r൴len toplantı olağan; müh൴m b൴r sebeb൴n

varlığı hâl൴nde denetç൴, yönet൴c൴ yahut kat mal൴kler൴n൴n taleb൴ üzer൴ne yapılan toplantı

൴se olağanüstü toplantı olarak adlandırılmaktadır.

2.2.2.1. Olağan Toplantı

Kat mal൴kler൴ kurulu, b൴r takv൴m yılı ൴çer൴s൴nde b൴r defadan az olmamak kaydı ൴le

yönet൴m plânında  göster൴len  dönemlerde  toplanır.  Yönet൴m plânında,  olağan  toplantı

yahut toplantıların zamanı açıkça göster൴lmel൴d൴r. Şayet  yönet൴m plânında bu konuda

herhang൴  b൴r  hüküm bulunmamakta  ൴se,  kat  mal൴kler൴  kurulu  KMK m.  29/I  hükmü

kapsamında her takv൴m yılının ൴lk ayı ൴çer൴s൴nde toplanmalıdır.163

Yönet൴m plânında olağan kat mal൴kler൴ kurulunun toplantı tar൴h൴ bel൴rt൴lmem൴ş yahut

bel൴rt൴lmes൴ne rağmen toplantı gününün kes൴n tar൴h ve zamanının bel൴rt൴lmes൴n൴n gerekl൴

olduğu hâllerde yer, gün, saat eks൴kl൴ğ൴ mevcut ൴se toplantıya ൴l൴şk൴n çağrıyı yönet൴c൴ /

yönet൴m kurulu gerçekleşt൴recekt൴r. Yönet൴c൴n൴n gereken çağrıyı yapmadığı, ൴hmâl ett൴ğ൴

yahut yönet൴c൴ mevcut olmayan hâllerde ൴se çağrının k൴m tarafından, ne zaman ve ne

şek൴lde  yapılacağına  ൴l൴şk൴n Kat  Mülk൴yet൴  Kanununda b൴r  hüküm bulunmamaktadır.

Öğret൴ ve uygulamada bu konuda uygulanacak esaslar açısından tartışma mevcuttur.164

Söz konusu durum ൴ç൴n öğret൴de, KMK m. 29/II hükmünün kıyasen uygulama alanı

bulması gerekt൴ğ൴ ൴fade ed൴lmekted൴r. Bu doğrultuda söz konusu görüşe göre, toplantı

tar൴h൴nden  en  az  onbeş  gün  evvel,  toplantı  sebeb൴n൴n  b൴ld൴r൴ld൴ğ൴  ve  bütün  kat

mal൴kler൴ne ൴mzaları karşılığında yapılacak b൴r b൴ld൴r൴ yahut taahhütlü mektup ൴le kat

mal൴kler൴ toplantıya çağrılab൴lecekt൴r.165

Bu konuda Yargıtay ൴se kat mal൴kler൴ kurulu toplantısının, toplantı tar൴h൴nden en az

onbeş  gün  evvel൴nden  kat  mal൴kler൴ne  tebl൴ğ  ed൴lmes൴  şartının  yalnızca  olağanüstü

toplantılar ൴ç൴n zarur൴ olduğunu, olağan toplantı çağrısında KMK m. 29/II hükmündek൴

şartlara gerek duyulmadığını bel൴rtmekted൴r.166

163. Oğuzman / Sel൴ç൴ / Oktay-Özdem൴r; s. 772; Eren (Mülk൴yet), s. 169, 170.
164. Ayyıldız, s. 684; Semerc൴, s. 202.
165. Oğuzman / Sel൴ç൴ / Oktay-Özdem൴r; s. 773; Ayyıldız, s. 685.
166. Yargıtay HGK,  T. 10/11/1973, E. 5-445, K. 856;  Yargıtay 5. HD. T.12/01/1981, E. 10230, K. 36.
Kaynak; www.s൴nerj൴mevzuat.com.tr, e.t.: 15/10/2021.
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Gerçekten de Kanunun lafzına ve s൴stemat൴ğ൴ne bakıldığında olağan kat mal൴kler൴

kurulu toplantısı ൴ç൴n gerçekleşt൴r൴lecek çağrının süre bakımından b൴r şarta bağlanmadığı

görülmekted൴r. Ayrıca bu şek൴lde b൴r süre şartı arandığı ൴ht൴mal൴nde ൴se bu şartın, KMK

m. 29/I hükmü kapsamında bel൴rt൴ld൴ğ൴  üzere,  yönet൴m plânında hüküm bulunmayan

hâllerde  her  takv൴m  yılının  ൴lk  ayı  gerçekleşt൴r൴lmes൴  gereken  olağan  toplantının

zamanında yapılmasının da önüne geçeb൴leceğ൴ düşünülmekted൴r. Fakat bununla b൴rl൴kte

kat mal൴kler൴n൴n, gerçekleşt൴r൴lecek kat mal൴kler൴ toplantısına katılım sağlayab൴lmeler൴

adına,  olağan  toplantı  çağrısının  da  makul  b൴r  süre  önces൴nden  yapılmasında  fayda

bulunmaktadır.

Bununla b൴rl൴kte yönet൴c൴n൴n mevcut olduğu durumlarda, olağan toplantı çağrısının

gerçekleşt൴r൴lmemes൴ ൴ht൴mal൴nde ൴se,  yönet൴c൴n൴n TBK167 m.  506 hükmü kapsamında

sorumluluğuna g൴d൴leb൴lecekt൴r.  Ayrıca bu tür durumlarda,  kat  mal൴kler൴nden her b൴r൴,

anataşınmazın bulunduğu yer sulh mahkemes൴ne başvurarak hâk൴m tarafından olağan

(ve  hatta  olağanüstü)  toplantı  çağrısını  gerçekleşt൴recek  k൴ş൴n൴n  bel൴rlenmes൴n൴  talep

edeb൴lecekt൴r. Bel൴rlenecek bu k൴ş൴n൴n görev൴ ൴se, mevcut yönet൴c൴n൴n görevden alınması

ve yen൴ yönet൴c൴ atanıncaya kadar devam eden süreçte geçerl൴ olacaktır.168

Kat mal൴kler൴ kurulunun, yılda (toplu yapı kapsamında oluşan kurulların ൴k൴ yılda)

en az b൴r defa olmak üzere olağan toplantı yapılmasını öngören Kat Mülk൴yet൴ Kanunu,

b൴rden çok kez olağan toplantı yapılmasını da engellemem൴şt൴r. Yönet൴m plânında yılda

(toplu  yapı  kapsamında  oluşan  kurulların  ൴k൴  yılda)  b൴rden  çok  kez  olağan  toplantı

gerçekleşt൴r൴lmes൴ öngörülmüş ൴se, bu toplantıların yer൴ ve özell൴kle zamanı da açıkça

bel൴rt൴lmel൴d൴r.  Yönet൴m  plânında  bu  konuda  açık  b൴r  hüküm  bulunmuyorsa  olağan

toplantı  yılda  (toplu  yapı  kapsamında  oluşan  kurulların  ൴k൴  yılda)  b൴rden  fazla

yapılamayacaktır.169

Olağan toplantı  çağrısının nasıl gerçekleşt൴r൴leceğ൴ne ൴l൴şk൴n olarak Kat Mülk൴yet൴

Kanunu  kapsamında  b൴r  düzenleme  yapılmamıştır.  Bu  konuda  olağanüstü  toplantı

çağrısı ൴ç൴n öngörülen kat mal൴kler൴ne ൴mzalattırılacak b൴r çağrı yazısı yahut taahhütlü

mektup şek൴l şartının hem ekonom൴k hem de prat൴k olması açısından olağan toplantı

çağrısı  ൴ç൴n  de  kıyasen  uygulanab൴l൴r  olduğu  düşünülmekted൴r.  Z൴ra  olağanüstü

toplantının şek൴l şartı olarak daha sıkı olduğu ve çoğu gerçekleşt൴rmeye yetk൴l൴ olanın

azı gerçekleşt൴rmeye de yetk൴l൴ olduğu düşünüldüğünde bu sonuca ulaşılacaktır.

167. 11/01/2011 kabul tar൴hl൴, 27836 sayı ve 04/02/2011 tar൴hl൴ Resm൴ Gazete’de yayımlanan 6098 sayılı
Türk  Borçlar  Kanunu; Kaynak: https://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMet൴n/1.5.6098.pdf,
e.t.:15/10/2021.
168. Ayyıldız, s. 685, 686; Semerc൴, s. 202.
169. Germeç (Kat Mülk൴yet൴), s. 782; Karahasan (Kat Mülk൴yet൴), s. 329.
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2.2.2.2. Olağanüstü Toplantı

KMK  m.  29/II  hükmü  kapsamında,  müh൴m b൴r  sebeb൴n  ortaya  çıkması  hâl൴nde,

denetç൴, yönet൴c൴ yahut kat mal൴kler൴n൴n üçte b൴r çoğunluğunun ൴stem൴ üzer൴ne ve bütün

kat  mal൴kler൴ne  en  az  onbeş gün  önces൴nden  ൴mzalattırılacak  b൴r  çağrı  kağıdı  yahut

taahhütlü mektupla toplantı neden൴n൴n, yer൴n൴n ve zamanının b൴ld൴r൴lm൴ş olması kaydı ൴le

gerçekleşt൴r൴lecek kat mal൴kler൴ toplantısı, olağanüstü toplantı olarak adlandırılacaktır.170

KMK  m.  29/II  hükmü  kapsamında  bel൴rt൴len  öneml൴  b൴r  sebeb൴n  ortaya  çıkması

konusuna;  kat  mülk൴yet൴  yönet൴m൴n൴n  görev൴nden  ayrılması,  anayapıda  fazla  masraf

gerekt൴ren  b൴r  tad൴lat  gereks൴n൴m൴n൴n  ortaya  çıkması  g൴b൴  hususlar  örnek  olarak

göster൴leb൴lecekt൴r.

Olağan toplantı  ൴ç൴n  yönet൴m plânında yahut  hüküm bulunmayan hâllerde  KMK

m.29/I  hükmü  kapsamında  bel൴rt൴len  zamanlar  har൴c൴nde  gerçekleşt൴r൴len  bütün  kat

mal൴kler൴  kurulu  toplantıları  olağanüstü  toplantı  kabul  ed൴lmekte  ve  dolaysıyla

olağanüstü toplantı gerekl൴l൴kler൴n൴n sağlanması gerekmekted൴r.171 Bu konuda Yargıtay,

kat mal൴kler൴ kurulunun olağan toplantı zamanının yönet൴m plânında ek൴m ayının ൴lk

yarısı  olarak  bel൴rlenmes൴ne  rağmen  kat  mal൴kler൴nce  haz൴ran  ayı  ൴çer൴s൴nde  yapılan

toplantının olağan toplantı  kabul ed൴lemeyeceğ൴n൴,  mevcut kat  mal൴kler൴  toplantısının

olağanüstü toplantı n൴tel൴ğ൴nde olduğunu bel൴rtm൴şt൴r.172

Hem olağan hem de olağanüstü toplantı çağrısı ൴ç൴n geçerl൴ olmak üzere, Tebl൴gat

Kanunu173 Ek m. 1 hükmü gereğ൴, Kat Mülk൴yet൴ Kanununun uygulama alanı bulduğu

hâllerde, ortak taşınmazda ൴kamet etmeyen her b൴r bağımsız bölüm sah൴b൴, kat mülk൴yet൴

yönet൴m൴ ve ortak g൴derler ൴le ൴lg൴l൴ ülke sınırları ൴çer൴s൴nde tebl൴gata elver൴şl൴ b൴r adres൴n൴

kat mülk൴yet൴ yönet൴m൴ne b൴ld൴rmekle yükümlüdür. Bağımsız bölüm sah൴b൴n൴n adres൴n൴

b൴ld൴rmemes൴ yahut yazılı  olarak b൴ld൴rm൴ş olduğu adres൴n tebl൴gata elver൴şs൴z olması

hâller൴nde,  o  kat  mal൴k൴ne  gerçekleşt൴r൴lecek  tebl൴gatlar,  bağımsız  bölümden  f൴൴len

yararlanana yapılacaktır.  Bağımsız bölümden f൴൴len yararlanana yapılacak tebl൴gatlar,

bağımsız  bölüm  sah൴b൴ne  yapılmış  sayılmaktadır.  Şayet  bağımsız  bölümden  f൴൴len

170. Oğuzman / Sel൴ç൴ / Oktay-Özdem൴r; s. 773; Eren (Mülk൴yet), s. 170; Germeç (Kat Mülk൴yet൴), s. 782;
Gökalp (Kanun), s. 43; Ayyıldız, s. 686; Semerc൴, s. 202; Arda, s. 290.
171. Germeç (Kat Mülk൴yet൴), s. 784;  İnal, s. 308.
172. Yargıtay 18.HD. T. 17/06/2010, E. 2228, K. 9145; Yargıtay 18.HD. T. 10/06/2010, E. 1045, K. 8788.
Kaynak; www.s൴nerj൴mevzuat.com.tr, e.t.: 17/10/2021.
173. 11/02/1959 kabul tar൴hl൴, 10139 sayı ve 19/02/1959 tar൴hl൴ Resm൴ Gazete’de yayımlanan 7201 sayılı
Tebl൴gat Kanunu; Kaynak: https://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMet൴n/1.3.7201.pdf, e.t.: 17/10/2021.
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yararlanan  da  bulunmuyorsa  ൴lan  tahtasına  açılacak  tebl൴gat  örneğ൴  bağımsız  bölüm

sah൴b൴ne yapılmış kabul ed൴lmekted൴r.174

Ayrıca  KMK  m.  29/III  hükmü  gereğ൴,  olağan  ve  olağanüstü  toplantılar  ൴ç൴n

yapılacak  çağrılarda,  ൴lk  toplantının  yeterl൴  sayının  sağlanamaması  sebeb൴  ൴le

gerçekleşt൴r൴lememes൴ ൴ht൴mal൴nde ൴k൴nc൴ toplantının yer൴ ve zamanı da bel൴rt൴lmel൴d൴r.

Y൴ne  KMK  m.  29/III  ൴le  m.  30/II  hükümler൴  gereğ൴  ൴lk  toplantı  ൴le  ൴k൴nc൴  toplantı

arasında bırakılacak süre yed൴ günden az, onbeş günden ൴se çok olamayacaktır.175

2.2.3. Kat Mal൴kler൴ Kurulunun Karar Alma Esasları

2.2.3.1. Genel Olarak

KMK m. 30/I hükmü gereğ൴ kat mal൴kler൴ kurulunun toplanab൴lmes൴ ൴ç൴n yeter sayı,

bütün  kat  mal൴kler൴n൴n  arsa  payı  ve  sayı  bakımından  çoğunluğudur.  Kat  mal൴kler൴

kurulu,  kanunda  vasıflı  oy  çoğunluğu  aranan  hâller  dışında,  toplantıya  katılan  kat

mal൴kler൴n൴n oy çokluğu ൴le karar alab൴lmekted൴r.176

KMK m. 31/I  hükmü uyarınca,  her  kat  mal൴k൴,  mal൴k൴  olduğu bağımsız  bölüme

özgülenen arsa payına bakılmaksızın tek b൴r oy hakkına sah൴pt൴r. Başka b൴r ൴fade ൴le arsa

payı oranı az olan kat mal൴k൴ oy hakkından mahrum bırakılamayacağı g൴b൴, arsa payı

çok olan kat mal൴k൴n൴n de oy hakkının çoğalması söz konusu değ൴ld൴r.177 Ayrıca KMK

m. 31/II hükmüne göre de, anataşınmazda mevcut bağımsız bölümler൴n b൴rden fazlasına

sah൴p  olan  kat  mal൴k൴n൴n  bulunması  durumunda,  bu  kat  mal൴k൴,  mal൴k൴  olduğu  her

bağımsız bölüm ൴ç൴n ayrı b൴r oy hakkına sah൴pt൴r. Fakat mal൴k൴ olunan bağımsız bölüm

sayısı ne olursa olsun, bu kat mal൴k൴n൴n kullanab൴leceğ൴ oy sayısı, bütün oyların üçte b൴r൴

oranından fazla olamayacaktır.178

Kat  Mülk൴yet൴  Kanunu,  toplantı  yeter  sayısı  ൴ç൴n  ç൴fte  çoğunluk  aramıştır.  Kat

mülk൴yet൴nde mevcut bağımsız bölümlere özgülenen bütün arsa paylarının yarısından

çoğunun toplantıda tems൴l ed൴lmes൴n൴n yanında kat mal൴kler൴n൴n sayısal çoğunluğu da

toplantı  yapılab൴lmes൴  ൴ç൴n  gerekl൴d൴r.  Kat  mal൴kler൴n൴n  sayı  bakımından  çoğunluğu

konusunda ൴se öğret൴de görüş b൴rl൴ğ൴ bulunmamaktadır.

174. Oğuzman / Sel൴ç൴ / Oktay-Özdem൴r; s. 773, 774.
175. Germeç (Kat Mülk൴yet൴), s. 785, 797; Semerc൴, s. 203.
176. Oğuzman / Sel൴ç൴ / Oktay-Özdem൴r; s. 774; Eren (Mülk൴yet), s. 170; Germeç (Kat Mülk൴yet൴), s.796;
Ak൴pek, s. 484; Sağlam, s. 1356; Semerc൴, s. 203; Seçer, s. 2520.
177. Ak൴pek / Akıntürk, s. 425; Öktem-Çev൴k, s. 132.
178. S൴rmen, s. 463; Ertaş, s. 460.
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B൴r görüşe göre kat mal൴kler൴n൴n sayı bakımından çoğunluğu hesap ed൴l൴rken b൴rden

çok  bağımsız  bölüme sah൴p  olan  kat  mal൴kler൴n൴n,  sah൴p  oldukları  her  b൴r  bağımsız

bölüm  ൴ç൴n  ayrı  ayrı  hesaba  katılması  gerekmekted൴r.  Çünkü  kat  mal൴k൴  olma

durumunun, bağımsız bölüme göre bel൴rlenen b൴r husus olduğu bel൴rt൴lmekted൴r.179

Başka b൴r görüşe göre ൴se, kat mal൴kler൴n൴n sayı bakımından çoğunluğu dey൴m൴nden,

anataşınmazda kat mal൴k൴ olan k൴ş൴ sayısının çoğunluğu anlaşılmalıdır. B൴r kat mal൴k൴n൴n

b൴rden fazla bağımsız bölüme mal൴k olması, her b൴r bağımsız bölüm ൴ç൴n b൴r oy hakkına

(tüm oyların  üçte b൴r൴n൴  aşmamak şartı  ൴le)  sah൴p  ൴se  de,  gerek toplantı  yeter  sayısı

konusunda  gerekse  de  oylamada  kat  mal൴k൴  sayısının  bel൴rlenmes൴  lazım  gelen

durumlarda tek b൴r k൴ş൴ olarak hesaba katılmalıdır.180

Bu  konuda  Yargıtay  tarafından  ver൴len  b൴r  kararda,  KMK  m.  30/II  hükmü

kapsamında  yer  alan  toplantı  yeter  sayısında,  mal൴kler൴n  sayı  olarak  çoğunluğunun

katılmasını  öngördüğü hâlde,  kat mal൴kler൴nden bazılarının mal൴k oldukları  bağımsız

bölüm sayısı  kadar  k൴ş൴  sayılmaları  yer൴nde  görülmem൴şt൴r.181 Dolaysıyla  b൴rden  çok

bağımsız  bölüm  mal൴k൴n൴n  kat  mal൴k൴  sayısı  hesap  ed൴l൴rken  tek  k൴ş൴  olarak

değerlend൴r൴lmes൴ gerekt൴ğ൴ vurgulanmıştır.

Bu konuda KMK m. 31/II hükmünde olduğu üzere açık b൴r sınırlama olmasa da her

kat mal൴k൴n൴n, sah൴p olduğu bağımsız bölüm sayısınca hesaba katılması durumunda tek

b൴r bağımsız bölüme sah൴p olan kat mal൴kler൴n൴n, anataşınmazı ൴lg൴lend൴ren konularda

söz hakkının kalmayacağı ortadadır. Z൴ra tek b൴r kat mal൴k൴n൴n, anataşınmazda mevcut

bağımsız bölümlerden sayı  olarak çoğunluğunun sah൴b൴  olması  (ek olarak arsa  payı

çoğunluğunu da sağlaması) ൴ht൴mal൴nde, bu kat mal൴k൴ tek başına toplantı yeter sayısını

sağlayacak ve hatta tek başına karar alab൴lme gücünü el൴nde bulundurab൴lecekt൴r. Kanun

koyucunun böyle b൴r amacı gütmed൴ğ൴ açıktır. Bu sebeple b൴rden çok bağımsız bölüm

sah൴b൴ olan kat mal൴k൴n൴n, sayı çoğunluğu hesabında tek b൴r k൴ş൴ olarak kabul ed൴lmes൴

gerekt൴ğ൴ düşünülmekted൴r.

İlk kat mal൴kler൴ toplantısının, toplantı yeter sayısı sebeb൴ ൴le gerçekleşt൴r൴lemem൴ş

olması  durumunda  gündeme  gelen  ൴k൴nc൴  kat  mal൴kler൴  toplantısında,  toplantı  yeter

sayısı aranmazken kat mal൴kler൴, toplantıya katılanların çoğunluğu ൴le (kanunda vasıflı

oy çoğunluğu aranan hâller dışında) karar alab൴leceklerd൴r.182

179. Oğuzman / Sel൴ç൴ / Oktay-Özdem൴r; s. 774.
180. Germeç (Kat Mülk൴yet൴), s. 796, 797; Gökalp (Kanun), s. 44.
181. Yargıtay 18. HD., T. 04/06/1998, E. 5357, K. 6652, Kaynak; https://legalbank.net/arama/mahkeme-
kararlar൴, e.t.: 19/10/2021.
182. Oğuzman / Sel൴ç൴ / Oktay-Özdem൴r; s. 774; Eren (Mülk൴yet), s. 170; Germeç (Kat Mülk൴yet൴), s. 797;
Ak൴pek, s. 484; Seçer, s. 2521.
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Her ne kadar ൴k൴nc൴ kat mal൴kler൴ toplantısında, toplantı yeter sayısı aranmıyor ve kat

mal൴kler൴  toplantıya  katılanların  çoğunluğu  ൴le  karar  alab൴l൴yorsa  da  Kat  Mülk൴yet൴

Kanunu kapsamında bel൴rl൴ b൴r çoğunluk öngörülen hâllerde (örneğ൴n, yönet൴c൴ seç൴m൴

൴ç൴n aranan arsa payı ve kat mal൴k൴ sayısı çoğunluğu) bel൴rlenen karar n൴sabına uyulması

gerekmekted൴r.  Aks൴  hâlde  ൴k൴nc൴  toplantı  olsa  dah൴  kat  mal൴kler൴  kurulu  tarafından,

aranan  karar  n൴sabına  uyulmadan  alınan  kararların  hukuk൴  b൴r  geçerl൴l൴ğ൴

bulunmamaktadır.183

N൴hayet൴nde KMK m. 32/IV hükmü gereğ൴, kat mal൴kler൴ kurulu tarafından alınan

kararlar,  b൴rden  başlayan  ve  bütün  sayfaları  noter  tarafından  mühürlenm൴ş  ve

tasd൴klenm൴ş  b൴r  deftere  yazılır.  Karara  karşı  oy  kullanan  kat  mal൴kler൴n൴n  ൴t൴raz

sebepler൴ de bel൴rt൴lerek kat mal൴kler൴ kuruluna katılan bütün kat mal൴kler൴ne ൴mzalatılır.

2.2.3.2. Bas൴t Oy Çokluğu Aranan İşler

KMK m. 30/I hükmü gereğ൴ kat mal൴kler൴ kurulu, bütün kat mal൴kler൴n൴n sayı ve arsa

payı yönünden çoğunluğu ൴le toplanır ve oy çokluğu ൴le karar  alır.  Kat  mal൴kler൴n൴n

karar alması  ൴ç൴n gerekl൴  oy çokluğu, bas൴t  oy çokluğudur.  Dolaysıyla,  kat  mal൴kler൴

kuruluna katılan kat mal൴kler൴n൴n, sayı bakımından yarısından b൴r fazlasının oyu, kat

mal൴kler൴ kurulunun usûlüne uygun şek൴lde karar alması ൴ç൴n yeterl൴d൴r.

İlk kat mal൴kler൴ toplantısında aranan toplantı yeter sayısının aks൴ne KMK m. 30/II

hükmü  gereğ൴  ൴lk  toplantının  yeter  sayının  sebeb൴  ൴le  gerçekleşt൴r൴lemem൴ş  olması

hâl൴nde gerçekleşt൴r൴lecek ൴k൴nc൴ kat mal൴kler൴ toplantısında kat mal൴kler൴, toplantı yeter

sayısı olmaksızın toplanab൴lecek ve toplantıya katılan kat mal൴kler൴n൴n salt çoğunluğu

൴le karar alab൴lecekt൴r. Fakat, KMK m. 30/III hükmü uyarınca, Kat Mülk൴yet൴ Kanunu

kapsamında yeter sayı ൴ç൴n ayrıca koyulan hükümler saklı  tutulmuştur.184 Bu sebeple

bas൴t oy çokluğu, kat mal൴kler൴ kurulunun karar alma esaslarında kural olmasına rağmen

genel b൴r ൴fadeyle genel yönet൴m ൴şler൴ konularında karar almada geçerl൴ ve yeterl൴d൴r.

2.2.3.3. N൴tel൴kl൴ Çoğunluk Aranan İşler

2.2.3.3.1. Ç൴fte Çoğunluk Aranan İşler

Kanun  koyucu,  genel  yönet൴m  ൴şler൴nden  daha  öneml൴  gördüğü  b൴r  takım  ൴ş  ve

൴şlemler  hakkında  kat  mal൴kler൴  kurulu  tarafından  alınacak  kararlarda  ana  kuraldan

183. Germeç (Kat Mülk൴yet൴), s. 797, 797; Gökalp (Kanun), s. 27, 28; İnal, s. 314; Seçer, s. 2521.
184. Oğuzman / Sel൴ç൴ / Oktay-Özdem൴r; s. 774, 775; Germeç (Kat Mülk൴yet൴), s. 797, 798; Öktem-Çev൴k,
s. 136; Semerc൴, s. 203.
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ayrılarak kat mal൴kler൴ kurulu tarafından bu konularda alınacak kararlarda sayı ve arsa

payı bakımından çoğunluğu gerekl൴ kılmıştır. Bel൴rt൴lmel൴d൴r k൴, KMK m. 30/I hükmü

kapsamında kat mal൴kler൴ kurulunun ൴lk toplantısının gerçekleşt൴r൴leb൴lmes൴ adına aranan

yeter sayı ൴le toplanan kat mal൴kler൴,  Kat Mülk൴yet൴ Kanununun karar alınab൴lmes൴ ൴ç൴n

ç൴fte  çoğunluk  aradığı  ൴ş  ve  ൴şlemlerde,  toplantıya  katılanların  oyb൴rl൴ğ൴  ൴le  karar

alab൴lecek  konumdadır.  Doğaldır  k൴  toplantıya  katılan  kat  mal൴kler൴,  toplantı  yeter

sayısını  aşmakta ൴se,  alınacak kararda y൴ne bütün kat  mal൴kler൴n൴n sayı  ve arsa payı

çoğunluğu gerekl൴ ve yeterl൴ olacaktır.185

KMK  m.  34/IV  hükmü  uyarınca,  yönet൴c൴  /  yönet൴m  kurulu  atamaları,  kat

mal൴kler൴n൴n hem sayı hem de arsa payı çoğunluğu ൴le alacakları karar doğrultusunda

gerçekleşt൴r൴lecekt൴r. Aynı şek൴lde KMK m. 71/I hükmü gereğ൴, toplu yapı kapsamında

yer alan blok yapılara yahut blok n൴tel൴ğ൴nde olmayan yapılara ൴l൴şk൴n yönet൴c൴ ataması,

൴lg൴l൴ kat mal൴kler൴n൴n arsa payı ve sayı çoğunluğu ൴le alacakları karar doğrultusunda

yapılacaktır.186 Fakat  bel൴rt൴lmel൴d൴r  k൴,  KMK  m.  71/II  hükmü  uyarınca,  toplu  yapı

kapsamında bulunan ortak yer n൴tel൴ğ൴ndek൴ bütün yer, alan yahut tes൴sler൴n yönet൴m൴

൴ç൴n yönet൴c൴  ataması,  toplu yapı  tems൴lc൴ler  kuruluna katılanların  salt  çoğunluğu ൴le

gerçekleşt൴r൴lecekt൴r.187

KMK m. 41/III hükmü gereğ൴,  denetç൴  /  denet൴m kurulu atamaları  da,  yönet൴c൴  /

yönet൴m kurulu atamalarında olduğu üzere kat mal൴kler൴n൴n hem sayı hem de arsa payı

çoğunluğu ൴le alacakları karar doğrultusunda gerçekleşt൴r൴lecekt൴r. Y൴ne KMK m. 71/I

hükmü gereğ൴,  toplu yapı  kapsamında bulunan blok  yapılara  yahut  blok  n൴tel൴ğ൴nde

olmayan  yapılara  ൴l൴şk൴n  denetç൴  ataması,  ൴lg൴l൴  kat  mal൴kler൴n൴n  sayı  ve  arsa  payı

çoğunluğu ൴le alacakları karar doğrultusunda yapılacaktır.188 Toplu yapı kapsamında yer

alan,  ortak  yer  n൴tel൴ğ൴ndek൴  bütün  yer,  alan  yahut  tes൴sler൴n  denet൴m൴  ൴ç൴n  denetç൴

ataması da y൴ne KMK m. 71/II hükmü doğrultusunda toplu yapı tems൴lc൴ler kuruluna

katılanların salt çoğunluğu ൴le gerçekleşt൴r൴lecekt൴r.189

KMK m. 42/I hükmü gereğ൴ ortak yerler൴n düzenlenmes൴, kullanımının daha kolay

ve rahat hâle get൴r൴lmes൴ yahut ortak yerlerden elde ed൴len yararın artırılmasına yönel൴k

185. Öktem-Çev൴k, s. 140.
186. Re൴soğlu  (Kat Mülk൴yet൴),  s.  117; Oğuzman /  Sel൴ç൴  /  Oktay-Özdem൴r;  s.  786; Eren (Mülk൴yet),
s.172; Germeç (Kat Mülk൴yet൴), s. 799; Ak൴pek, s. 485; Semerc൴, s. 204; Seçer, s. 2522; Arda, s. 290;
Saffet Can, “Kat Mülk൴yet൴ Yasasında Yapılan ve Yapılması Gereken Değ൴ş൴kl൴kler Üzer൴ne”,  Türk൴ye
Barolar B൴rl൴ğ൴ Derg൴s൴, S. 77, Ankara 2008, s. 346.
187. Öktem-Çev൴k, s. 140, 141; Vuraloğlu, s. 831; 832.
188. Oğuzman / Sel൴ç൴ / Oktay-Özdem൴r; s. 798; Eren (Mülk൴yet), s. 176;  Germeç (Kat Mülk൴yet൴), s.799;
Ayyıldız, s. 689; Semerc൴, s. 204; Seçer, s. 2522.
189. Ak൴pek / Akıntürk, s. 433; Öktem-Çev൴k, s. 142, 143.
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olan  bütün  yen൴l൴k  ve  eklemeler,  kat  mal൴kler൴n൴n  arsa  payı  ve  sayı  çoğunluğu  ൴le

alacakları  kurul  kararı  ൴le  gerçekleşt൴r൴leb൴lecek  durumdadır.190 Bu  tür  yen൴l൴k  ve

eklemeler;  yönet൴m plânında,  m൴mar൴  projede yahut  kat  mülk൴yet൴n൴n tes൴s൴ne ൴l൴şk൴n

resm൴ senette özel b൴r amaca tahs൴s ed൴lmem൴ş ortak yerler hakkında gerçekleşt൴r൴leb൴l൴r.

Ayrıca  kat  mal൴kler൴nden  b൴r൴n൴,  sürekl൴  olarak  rahatsız  ed൴c൴  n൴tel൴kte  ve  bağımsız

bölümünden yararlanmasını engelleyecek düzeyde de olmamalıdır.191

Engell൴ler൴n yaşamı ൴ç൴n gerekl൴ olan yen൴l൴k ve ൴laveler ൴se KMK m. 42/II hükmü

kapsamında düzenlenm൴şt൴r. İlg൴l൴ler൴n başvurusu üzer൴ne kat mal൴kler൴ kurulu tarafından

en geç üç ay ൴çer൴s൴nde (proje  değ൴ş൴kl൴ğ൴  gündem൴ ൴le) toplantı  gerçekleşt൴r൴lerek bu

husus görüşülecek ve kat mal൴kler൴n൴n arsa payı ve sayı çoğunluğu ൴le alacakları karar

doğrultusunda  gerekl൴  yen൴l൴k  ve  ൴laveler  gerçekleşt൴r൴leb൴lecekt൴r.192 Kat  mal൴kler൴

kurulunun bu süre ൴çer൴s൴nde toplanamaması yahut değ൴ş൴kl൴k taleb൴n൴n gerekl൴ çoğunluk

sağlanarak karara bağlanamaması hâller൴nde,  y൴ne ൴lg൴l൴  kat  mal൴k൴n൴n taleb൴  üzer൴ne,

b൴na güvenl൴ğ൴ açısından tehl൴ke arz etmed൴ğ൴n൴ b൴ld൴r൴r kom൴syon raporu doğrultusunda

taşınmazın  bulunduğu  yer  beled൴yes൴nden  alınacak  onaylı  proje  değ൴ş൴kl൴ğ൴  yahut

krok൴ye dayalı olarak ൴nşaat, onarım veya tes൴s yapılab൴lecekt൴r.193

Bel൴rt൴lmel൴d൴r k൴ KMK m. 42/I ve m. 42/II hükümler൴ kapsamında gerçekleşt൴r൴lecek

faydalı yen൴l൴k ve eklemeler൴n g൴der൴, KMK m. 42/III hükmünde de bahsed൴ld൴ğ൴ üzere,

söz konusu yen൴l൴k ve eklemelerden faydalananlar tarafından ve faydalanma oranına

göre karşılanacaktır.194

KMK m. 42/IV hükmü kapsamında ısıtma s൴stem൴n൴n yakıt dönüşümü, ısı yalıtımı

ve  ısıtma  s൴stem൴n൴n  merkez൴  s൴stemden  b൴reysel  s൴steme  yahut  b൴reysel  s൴stemden

merkez൴ s൴steme çevr൴lmes൴ g൴b൴ ൴ş ve ൴şlemler, kat mal൴kler൴nden b൴r൴n൴n taleb൴ üzer൴ne,

kat mal൴kler൴ kurulunun arsa payı ve sayı çoğunluğu ൴le verecekler൴ karar doğrultusunda

gerçekleşt൴r൴l൴r. Fakat ൴nşaat alanı toplamı ൴k൴b൴n metrekare ve üzer൴nde olan b൴nalarda,

merkez൴  ısıtma s൴stem൴n൴n b൴reysel  ısıtma s൴stem൴ne çevr൴lmes൴,  kat  mal൴kler൴n൴n hem

190. Re൴soğlu (Kat Mülk൴yet൴), s. 115; Tek൴nay, s. 120; Aybay / Hatem൴, s. 231; Eren (Mülk൴yet), s. 177;
S൴rmen, s. 464; Ertaş, s. 462; Mah൴r Ers൴n Germeç, “Kat Mülk൴yet൴ Yasasının 42. Maddes൴ Hükmüne Göre
Anataşınmazın Ortak Yerler൴nde Faydalı Yen൴l൴k ve Eklemeler Yapılmasına İl൴şk൴n Yöntem ve Esaslar”,
Teraz൴ Hukuk Derg൴s൴, C൴lt 2, Sayı 10, İstanbul 2007, s. 40.
191. Germeç (Kat Mülk൴yet൴), s. 1038; Yargıtay 18. HD., T. 01/10/2012, E. 10374, K. 10452, Kaynak;
https://legalbank.net/arama/mahkeme-kararlar൴, e.t.: 22/10/2021.
192.  Eren (Mülk൴yet),  s.  177;  Öktem-Çev൴k,  s.  147, 148;  Germeç (Kat Mülk൴yet൴),  s.  1041;  Germeç
(Faydalı Yen൴l൴k), s. 43; Semerc൴, s. 206.
193.  Kom൴syonun  teşk൴l൴,  çalışma usulü  ൴le  engell൴n൴n  kullanımından  sonrak൴  süreç  ൴le  ൴lg൴l൴  usul  ve
esaslar ൴ç൴n bk.;  26147 sayı ve 22/04/2006 tar൴hl൴ Resm൴ Gazete’de yayımlanan  Yapılarda Özürlüler൴n
Kullanımına Yönel൴k Proje Tad൴l൴ Kom൴syonları Teşk൴l൴, Çalışma Usul ve Esasları Hakkında Yönetmel൴k;
Kaynak: https://www.resm൴gazete.gov.tr/esk൴ler/2006/04/20060422-10.htm, e.t.: 22/10/2021.
194. Oğuzman / Sel൴ç൴ / Oktay-Özdem൴r; s. 782, 783; Eren (Mülk൴yet), s. 178; S൴rmen, s. 464.

44



sayı  hem  de  arsa  payı  bakımından  oyb൴rl൴ğ൴  ൴le  verecekler൴  karar  doğrultusunda

gerçekleşt൴r൴leb൴lecekt൴r.195 Bu konularda gerçekleşt൴r൴lecek ortak ൴şler൴n g൴derler൴, bütün

kat mal൴kler൴ tarafından arsa payları oranınca karşılanacaktır.196 KMK m. 42/V hükmüne

göre ൴se ısıtma s൴stem൴n൴n, merkez൴ s൴stemden b൴reysel s൴steme yahut b൴reysel s൴stemden

merkez൴  s൴steme  çevr൴lmes൴  kararı  ൴le  yönet൴m  plânında  yer  alan  bu  karara  aykırı

hükümler değ൴şt൴r൴lm൴ş sayılacaktır.197

Ayrıca KMK m. 25/I hükmü uyarınca, kat mal൴kler൴nden her b൴r൴n൴n, Kat Mülk൴yet൴

Kanunu kapsamında,  payına düşen borç ve yükümlülükler൴  yer൴ne get൴rmes൴  ൴ç൴n b൴r

takım  önlemler  de  almıştır.  Bu  kapsamda  kat  mal൴kler൴nden  her  b൴r൴n൴n  d൴ğer  kat

mal൴kler൴n൴n  haklarını,  onlar  açısından  çek൴lmez  hâle  gelecek  düzeyde  ൴hlâl  etmes൴

hâl൴nde,  bu kat  mal൴kler൴,  borç ve yükümlülükler൴n൴ yer൴ne get൴rmeyen kat  mal൴k൴n൴n

bağımsız  bölümü  üzer൴ndek൴  mülk൴yet  hakkının  sona  erd൴r൴lerek,  kend൴ler൴ne

devred൴lmes൴n൴ talep etme hakkına sah൴pt൴r. KMK m. 25/II hükmüne göre de bağımsız

bölümün  hükme  en  yakın  tar൴htek൴  değer൴  karşılığı  bu  kat  mal൴k൴ne  ödenerek  bu

mülk൴yet൴n d൴ğer kat mal൴kler൴ne, arsa payları oranında devred൴lmes൴ ൴ç൴n dava açılması,

aks൴ kararlaştırılmış olmadıkça, d൴ğer kat mal൴kler൴n൴n arsa payı ve sayı çoğunluğu ൴le

karar almaları hâl൴nde mümkündür.198

2.2.3.3.2. Üçte İk൴ Çoğunluk Aranan Özel B൴r Hâl

6306 sayılı Afet R൴sk൴ Altındak൴ Alanların Dönüştürülmes൴ Hakkında Kanun199 m. 6

hükmü  gereğ൴  gerçekleşt൴r൴lecek  ൴nceleme  sonucu  r൴skl൴  bulunarak  hakkında  yıkım

kararı  ver൴len  b൴nalardan,  yıkılarak arsa hâl൴ne  gelen taşınmazlarda daha evvel  tes൴s

ed൴lm൴ş olan kat ൴rt൴fakı yahut kat mülk൴yet൴, ൴lg൴l൴ler൴n onayı aranmaksızın Bakanlığın

taleb൴ üzer൴ne ൴lg൴l൴ tapu ൴dares൴nce kend൴l൴ğ൴nden terk൴n ed൴lecekt൴r. Arsa hâl൴ne gelen

195. Oğuzman / Sel൴ç൴ / Oktay-Özdem൴r; s.  785; Eren (Mülk൴yet), s.  178; Öktem-Çev൴k, s.  150, 151;
Germeç (Kat Mülk൴yet൴), s. 1043; Ertaş, s. 462, 463; Germeç (Faydalı Yen൴l൴k), s. 44 vd.; Semerc൴, s. 207.
196. Yargıtay 18. HD. T. 04/07/2011, E. 6943, K. 8127; “…Isıtma s৻stem৻n৻n değ৻ş৻kl৻ğ৻ ৻ç৻n bütün kat
mal৻kler৻n৻n  sayı  ve  arsa  payı  çoğunluğu  ৻le  ver৻lm৻ş  b৻r  kat  mal৻kler৻  kurulu  kararı  bulunmasının
zorunludur. Yasal çoğunluğun sağlanamadığı halde kat mal৻kler৻ kurulu kararına dayalı olarak yapılan
tes৻sat  g৻der৻,  karara  katılmayan  kat  mal৻kler৻nden  talep  ed৻lemeyecekt৻r…” Kaynak;
https://legalbank.net/arama/mahkeme-kararlar൴, e.t.: 22/10/2021;  Ayrıca  merkez൴  ısıtma  s൴stemler൴nde
ısıtma g൴derler൴n൴n paylaştırılmasına ൴l൴şk൴n usul ve esaslar ൴ç൴n bk.;  26847 sayı ve 14/04/2008 tar൴hl൴
Resm൴ Gazete’de yayımlanan Merkez൴ Isıtma ve Sıhh൴ Sıcak Su S൴stemler൴nde Isınma ve Sıhh൴ Sıcak Su
G൴derler൴n൴n  Paylaştırılmasına  İl൴şk൴n  Yönetmel൴k; Kaynak:
https://www.resm൴gazete.gov.tr/esk൴ler/2008/04/20080414M1-3.htm, e.t.: 22/10/2021.
197. Oğuzman / Sel൴ç൴ / Oktay-Özdem൴r; s. 785; Öktem-Çev൴k, s. 151; Germeç (Faydalı Yen൴l൴k), s. 47.
198. Germeç (Kat Mülk൴yet൴), s. 697, 698; S൴rmen, s. 465; Ertaş, s. 463; Sağlam, s. 1359.
199. 16/05/2012 kabul tar൴hl൴, 28309 sayı ve 31/05/2012 tar൴hl൴ Resm൴ Gazete’de yayımlanan 6306 sayılı
Afet  R൴sk൴  Altındak൴  Alanların  Dönüştürülmes൴  Hakkında  Kanun; Kaynak:
https://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMet൴n/1.5.6306.pdf, e.t.: 25/10/2021.
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bu taşınmazlar, öncek൴ n൴tel൴ğ൴ ൴le değerlend൴rmede bulunarak yahut mal൴k ൴le yapılan

anlaşmanın  şartları  tapu  kütüğünde  bel൴rt൴lerek  mal൴kler൴  adına  ve  payları  oranında

kayded൴lecekt൴r.  Aynı  hükme  göre  bel൴rt൴len  haklar  ve  şerhler,  tapuda;  tevh൴t,  ൴fraz,

taks൴m, ൴hdas, alan düzeltme, terk, tesc൴l, kat ൴rt൴fakı ve kat mülk൴yet൴ tes൴s൴ne ൴l൴şk൴n

൴şlemler൴n gerçekleşt൴r൴lmes൴ne engel değ൴ld൴r. Bu ൴şlemlerde de mal൴kler൴n ve ൴lg൴l൴ler൴n

onayı aranmayacaktır. Yen൴ yapılar ൴ç൴n ൴se, kat ൴rt൴fakı ve kat mülk൴yet൴ tes൴s൴ esnasında

bel൴rt൴len haklar ve şerhler, y൴ne mal൴k ve ൴lg൴l൴ler൴n onayı aranmaksızın sadece sorumlu

olan  mal൴ke  düşecek  bağımsız  bölümler  üzer൴nde  devam  ett൴r൴lecekt൴r.  Uygulama

alanında c൴ns değ൴ş൴kl൴ğ൴, tevh൴t, ൴fraz, taks൴m, ൴hdas, alan düzeltme, terk, tesc൴l ൴şlemler൴

mal൴k  yahut  ൴lg൴l൴ler൴n  onayı  aranmaksızın  Bakanlık,  TOKİ  yahut  İdare  tarafından

kend൴l൴ğ൴nden yapılacak yahut yaptırılacaktır.200

Bahsed൴lenler  çerçeves൴nde,  parseller൴n  b൴rleşt൴r൴lmes൴ne;  bağımsız  (münfer൴den),

b൴rleşt൴r൴lerek  yahut  ൴mar  adası  esasına  göre  uygulama  yapılmasına;  yen൴den  b൴na

yaptırılmasına; payların satışına; kat karşılığı yahut hasılat paylaşımı ve d൴ğer usûller ൴le

yen൴den  değerlend൴r൴lmes൴ne,  paydaşların  sah൴p  oldukları  h൴sseler൴n  en  az  üçte  ൴k൴

çoğunluğu oranı  ൴le karar ver൴leb൴lecekt൴r.  Bu karara katılmayan mal൴kler൴n bağımsız

bölümler൴ne ൴l൴şk൴n arsa payları  Bakanlık tarafından ray൴ç değer൴  tesp൴t  ett൴r൴lerek bu

değerden az olmamak kaydı ൴le anlaşma sağlayan d൴ğer paydaşlara açık artırma yolu ൴le

satılab൴lecekt൴r.  Anataşınmaz  henüz  yıkılmadan  alınan  kararlarda  ൴se  kat  mülk൴yet൴

devam ett൴ğ൴nden KMK m. 45 hükmü uyarınca bütün kat mal൴kler൴n൴n arsa payı ve sayı

bakımından oyb൴rl൴ğ൴ gerekmekted൴r.201

Kat  mal൴kler൴n൴n  karar  alma  esasından  z൴yade  kat  mal൴kler൴n൴n  mevcut  hukuk൴

durumu ൴le ൴lg൴l൴ b൴r durum daha mevcuttur. Şöyle k൴, daha evvel de bahsed൴lm൴ş olduğu

üzere kat  mülk൴yet൴  kat  ൴rt൴fakına dayalı  olarak tes൴s ed൴leb൴lmekte ve kat  ൴rt൴fakının

kapsamı  da  kat  mülk൴yet൴n൴n  müstakbel  kapsamı  olarak  n൴telend൴r൴lmekted൴r.202

Dolaysıyla,  kat  ൴rt൴fakı  ൴le  güdülen  amaç  da  söz  konusu  yapının  tamamlanmasına

müteak൴p tes൴s ed൴lecek kat mülk൴yet൴n൴n kurulması esaslarını önceden hazırlamaktır.203

Bu  doğrultuda  KMK  m.  17/III  hükmü  de  kat  ൴rt൴fakı  tes൴s  ed൴lm൴ş  ancak  kat

mülk൴yet൴ne henüz geç൴lmem൴ş olan anataşınmazlar hakkında, yapının f൴൴len b൴t൴r൴lm൴ş

olması  ve  bağımsız  bölümler൴n൴n  de  üçte  ൴k൴s൴n൴n  kullanılmaya  başlanmış  olması

൴ht൴mal൴nde, kat mülk൴yet൴ne geç൴lmem൴ş olsa dah൴, anataşınmazın yönet൴m൴ konusunda

200. Oğuzman / Sel൴ç൴ / Oktay-Özdem൴r; s. 780.
201. Oğuzman / Sel൴ç൴ / Oktay-Özdem൴r; s. 780, 781.
202. Arat, s. 45.
203. Eren (Mülk൴yet), s. 184.
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kat  mülk൴yet൴  hükümler൴n൴n  uygulanacağı  düzenlenm൴şt൴r.204 Bu  konuda  Yargıtay  da

KMK  m.  17/III  hükmü  gereğ൴,  anataşınmazın  üçte  ൴k൴s൴n൴n  f൴൴len  kullanılmaya

başlanılması hâl൴nde, uyuşmazlığa kat mülk൴yet൴ hükümler൴n൴n uygulanacağının d൴kkate

alınması gerekt൴ğ൴n൴ bel൴rtmekted൴r.205

2.2.3.3.3. Beşte Dört Çoğunluk Aranan İşler

KMK m. 28/III hükmü uyarınca, yönet൴m plânında gerçekleşt൴r൴lecek değ൴ş൴kl൴kler,

bütün kat mal൴kler൴n൴n beşte dördünün oyu ൴le alacakları karara bağlıdır. Aynı şek൴lde,

KMK m. 70/I hükmü gereğ൴, toplu yapılara ൴l൴şk൴n yönet൴m plânında gerçekleşt൴r൴lecek

değ൴ş൴kl൴kler  de  toplu  yapı  tems൴lc൴ler  kurulu  üyeler൴n൴n  tems൴l  ett൴kler൴  bağımsız

bölümler൴n tamamının beşte dördüne denk gelecek oy ൴le alacakları karara bağlıdır.206

KMK m. 70/II  hükmüne göre  ൴se,  toplu yapı  kapsamında yer  alan geç൴c൴  yönet൴me

൴l൴şk൴n  yönet൴m  plânı  hükümler൴,  toplu  yapıdak൴  bütün  kat  mal൴kler൴n൴n  y൴ne  beşte

dördünün oyu ൴le alacakları karar doğrultusunda değ൴şt൴r൴leb൴lecekt൴r.207

KMK  m.  19/II  hükmü  doğrultusunda,  kat  mal൴kler൴nden  her  b൴r൴,  bütün  kat

mal൴kler൴n൴n  beşte  dördünün  yazılı  onayını  alarak  anataşınmazın  ortak  yerler൴nde

onarım, ൴nşaat ve tes൴sler ൴le farklı renkte dış boyama yahut badana yaptırab൴lecekt൴r.

Bel൴rt൴lmel൴d൴r k൴, hükmün uygulanmasında, kat mal൴kler൴n൴n mutlak suretle toplanarak

karar almalarına  gerek olmayıp kat  mal൴kler൴n൴n ayrı  ayrı  yazılı  rızalarının  alınması

yeterl൴d൴r.208 Bu  hususta  b൴r  görüş,  Anayasa209 m.  35  hükmü  kapsamında  mülk൴yet

hakkının ancak kamu yararı amacı ve kanun ൴le sınırlandırılab൴leceğ൴, TMK kapsamında

paylı  mülk൴yete  tab൴  taşınmazlarda  öneml൴  ൴ş  ve  ൴şlemler൴n  ancak  oyb൴rl൴ğ൴  ൴le

gerçekleşt൴r൴leb൴leceğ൴  düzenlemelere  karşısında  KMK  m.  19/II  hükmü  ൴le  kat

mal൴kler൴n൴n oyb൴rl൴ğ൴ yer൴ne beşte dördünün yazılı onayı alınmasının mülk൴yet hakkını

sınırlandırdığı  düşünces൴ne  sah൴pt൴r.210 Bu  doğrultuda  hukuk  düzen൴m൴zde,  mülk൴yet

hakkını  sınırlandıran  kamu  yararı  kararının  yalnızca  kamu  yönet൴mler൴  tarafından

204. Germeç (Kat Mülk൴yet൴), s. 277, 278; İnal, s. 144; Gökalp (Kanun), s. 86.
205. Yargıtay 17. HD T. 12/06/2019, E. 10332, K. 7362, Kaynak; https://legalbank.net/arama/mahkeme-
kararlar൴, e.t.: 22/10/2021.
206. Oğuzman / Sel൴ç൴ / Oktay-Özdem൴r; s. 779; Eren (Mülk൴yet), s. 169; S൴rmen, s. 466; Öktem-Çev൴k,
s.152; Germeç (Kat Mülk൴yet൴), s. 799; Gökalp (Kanun), s. 86; İnal,  s.  295 Nomer, s.  833; Ayyıldız,
s.679; Kurşat s. 1187; Semerc൴, s. 209; Seçer, s. 2522.
207. Öktem-Çev൴k, s. 152; Semerc൴, s. 210.
208. Öktem-Çev൴k, s. 153; Germeç (Kat Mülk൴yet൴), s. 799; Ertaş, s. 463; Semerc൴, s. 208; 209.
209. 18/10/1982 kabul tar൴hl൴, 17863 sayı ve 09/11/1982 tar൴hl൴ Resm൴ Gazete’de yayımlanan 2709 sayılı
Türk൴ye  Cumhur൴yet൴  Anayasası; Kaynak: https://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMet൴n/1.5.2709.pdf,
e.t.:25/10/2021.
210. Can, s. 343, 344.
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vereb൴leceğ൴ gözet൴ld൴ğ൴nde KMK m. 19/II hükmünün hem Anayasa’ya hem de ൴lg൴l൴

mevzuata aykırı olduğu düşünülmekted൴r.

Ayrıca KMK Ek m. 4 hükmü kapsamında ൴se, en az beş k൴ş൴ tarafından, b൴r yahut

b൴rden fazla yapı ൴nşa etmek / ett൴rmek amacıyla b൴rl൴kte arsa ed൴n൴lmes൴ ൴ht൴mal൴nde, bu

arsa mal൴kler൴n൴n kat ൴rt൴fakının tes൴s൴n൴n sağlamak ൴ç൴n beşte dört çoğunluk ൴le karar

almaları gerekmekted൴r. Kat ൴rt൴fakına geç൴ş doğrultusunda alınan beşte dört çoğunluklu

karara uymayan pay sah൴pler൴n൴n, gerekl൴ şartların varlığı hâl൴nde, paylarının ൴ptal൴ ൴le

bu payların talep eden d൴ğer pay sah൴pler൴ adına tesc൴l൴ne karar ver൴leb൴lecekt൴r.211

2.2.3.4. Oyb൴rl൴ğ൴yle Alınab൴lecek Kararlar

Kanun koyucu, anataşınmaz üzer൴nde oldukça öneml൴ etk൴ ve sonuçlar doğuracak

olan yönet൴m ൴le ൴lg൴l൴ b൴r takım ൴ş ve ൴şlemler൴n gerçekleşt൴r൴leb൴lmes൴ ൴ç൴n bütün kat

mal൴kler൴n൴n  oyb൴rl൴ğ൴n൴  aramıştır.212 Kat  mal൴kler൴n൴n,  oyb൴rl൴ğ൴  ൴le  karar  almaları

gereken durumlarda, daha az karar n൴sabı aranan yönet൴m plânında değ൴ş൴kl൴ğe g൴tmek

suret൴yle karar almaları ൴se mümkün değ൴ld൴r.213 Aks൴ düşünüldüğünde kanuna karşı h൴le

söz konusu olacaktır.

KMK  m.  24/II  hükmü uyarınca,  anataşımazın,  tapu  kütüğünde  konut  /  mesken

olarak göster൴len bağımsız b൴r bölümünün eğlence ve toplantı yer൴, beslenme ve gıda

yer൴,  boyahane,  ൴malathane,  basımev൴,  dükkan,  galer൴  yahut  çarşı  yer൴  g൴b൴  b൴r  yere

dönüştürülmes൴, ancak ve ancak kat mal൴kler൴ kurulunun oyb൴rl൴ğ൴ ൴le alacakları karar

doğrultusunda mümkündür.214 Yargıtay ൴se, bu konuda d൴kkat ed൴lmes൴ gereken hususun,

tapuda ൴şyer൴ yahut dükkan olarak değ൴l de mesken olarak göster൴len bağımsız bölümün,

kat  mal൴kler൴n൴n  oyb൴rl൴ğ൴  ൴le  verecekler൴  b൴r  karar  doğrultusunda  kanunda  bel൴rt൴len

൴şyerler൴ne dönüştürülmes൴n൴n mümkün olduğunu bel൴rtm൴şt൴r. KMK m. 24 hükmündek൴

bu kuralın, mülk൴yet hakkının özü ൴le ൴lg൴l൴ olan ve kamu düzen൴ne da൴r bulunan b൴r

kural  olduğunu  vurgulayarak,  mülk൴yet  ve  t൴caret  hakkının  tamamen  ortadan

kaldırılmasına yönel൴k kat mal൴kler൴ kurulunca alınan kararların yok hükmünde olduğu

ve her zaman davaya konu ed൴leb൴leceğ൴ bel൴rt൴lm൴şt൴r.  Bahsed൴lenlerle  b൴rl൴kte  KMK

211. Özmen / Vardar-Hamamcıoğlu, s. 164, 165; Özmen (Kat İrt൴fakı), s. 42; Arat, s. 47; Seçer, s. 2522.
212. Oğuzman / Sel൴ç൴ / Oktay-Özdem൴r; s. 776; Öktem-Çev൴k, s. 156; Germeç (Kat Mülk൴yet൴), s. 798;
Sağlam, s. 1367.
213. Yargıtay 5. HD. T. 29/09/1986, E. 11370, K. 12120, Kaynak; https://legalbank.net/arama/mahkeme-
kararlar൴, e.t.: 25/10/2021.
214. Re൴soğlu (Kat Mülk൴yet൴), s. 115;  Oğuzman / Sel൴ç൴ / Oktay-Özdem൴r; s. 776, 777; Karahasan (Kat
Mülk൴yet൴), s. 358; S൴rmen, s. 466; Ömer Bağcı, “Kat Mülk൴yet൴nde C൴ns Tash൴h൴ne Yönel൴k Düşünceler”,
Marmara Ün൴vers൴tes൴  Hukuk Fakültes൴  Hukuk Araştırmaları  Derg൴s൴,  C൴lt  22,  Sayı  1  ,  İstanbul
2017, s. 305; Semerc൴, s. 210; Seçer, s. 2521.
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m.28/III  hükmüne  göre  kat  mal൴kler൴n൴n  beşte  dördünün  oyları  ൴le  anataşınmazın

yönet൴m plânında değ൴ş൴kl൴k yapılab൴lmes൴ mümkün ൴se de, söz konusu değ൴ş൴kl൴kler൴n

KMK  m.  24/II  hükmüne  ve  Kat  Mülk൴yet൴  Kanununda  oyb൴rl൴ğ൴  ൴le  karar  almayı

gerekt൴ren  d൴ğer  hükümler൴  ൴le  kamu  düzen൴ne  aykırı  bulunmaması  ve  Anayasa  ൴le

güvence altına alınmış olan hakların özünü zedelememes൴ gerekt൴ğ൴ de bel൴rt൴lm൴şt൴r.215

KMK m. 44/I-a hükmü uyarınca, anataşınmaza kat eklenmes൴ yahut mevcut çekme

katın  yer൴ne  tam  kat  yapılması  yahut  zem൴n  katta,  bodrum  katlarında,  arsanın  boş

kısımlarında  KMK  m.  24/II  hükmünde  sayılı  yerler൴n  sonradan  yapılması  yahut

eklenmes൴  ൴ç൴n  kat  mal൴kler൴  kurulunun  bu  konuda  da  oyb൴rl൴ğ൴  ൴le  karar  alması

gerekmekted൴r. Ayrıca, anataşınmazın, KMK m. 44/I hükmü uyarınca gerçekleşt൴r൴lecek

൴nşa൴ faal൴yetler sonrasında alacağı duruma göre, yapılan yen൴ ൴laveler de dah൴l ed൴lmek

üzere, bütün bağımsız bölümlere özgülenecek arsa paylarının, usûlüne göre yen൴den ve

oyb൴rl൴ğ൴ ൴le tesp൴t ed൴lmes൴ gerekmekted൴r.216 Bu ൴nşa൴ faal൴yetler, genel olarak bel൴rl൴ b൴r

kat mal൴k൴n൴n yararınadır. Bu sebepled൴r k൴ d൴ğer kat mal൴kler൴n൴n bu konudak൴ masrafa

katılmaları  söz konusu değ൴ld൴r.  Gerçekleşt൴r൴lecek ൴nşa൴  faal൴yet  hang൴ kat  mal൴k൴n൴n

yararına ൴se masraflar katlanması gereken de o kat mal൴k൴ olacaktır.217

KMK m. 45 hükmü gereğ൴, anataşınmazın b൴r hak ൴le kayıtlanması yahut arsanın

bölünmes൴ ൴le bölünen kısmın mülk൴yet൴n൴n devred൴lmes൴ g൴b൴ teml൴k൴ tasarruf ൴şlemler൴

yahut anayapının dış duvarlarının, çatı veya damının reklam amacı ൴le k൴raya ver൴lmes൴

g൴b൴ öneml൴ yönet൴m ൴şler൴ ൴ç൴n de kat mal൴kler൴n൴n oyb൴rl൴ğ൴ ൴le alacakları kurul kararı

gerekmekted൴r.218 Ayrıca  toplu  konutların  yaygınlaşması  ൴le  b൴rl൴kte  kat  mülk൴yet൴

yapılanması, ൴çer൴s൴nde spor salonu, havuz, kafe ve restoran g൴b൴ farklı yaşam alanları

barındırmaya  ve  bunların  ൴şlet൴lmes൴  konusunda  da  çeş൴tl൴  uyuşmazlıklar  gündeme

gelmeye başlamıştır. Kat mülk൴yet൴ ൴çer൴s൴ndek൴ bu ve benzer൴ tes൴sler൴n ൴şlet൴lmes൴n൴n

üçüncü k൴ş൴lere ver൴lmes൴ konusunda hukuk൴ b൴r engel bulunmamaktadır. Fakat bunların

൴şlet൴lmes൴n൴n  devr൴  konusunda  da  KMK  m.  45  hükmü  doğrultusunda  bütün  kat

mal൴kler൴n൴n oyb൴rl൴ğ൴219 ൴le alacakları b൴r kurul kararına ൴ht൴yaç bulunmaktadır.220

215.  Yargıtay  18.  HD.  T.  02/07/2012,  E.  5399,  K.  8320,  Kaynak;  Marmara  Ün൴vers൴tes൴  Hukuk
Fakültes൴ Hukuk Araştırmaları Derg൴s൴, C൴lt 22, Sayı 1 , İstanbul 2017, s. 306, 307.
216. Re൴soğlu (Kat Mülk൴yet൴), s. 95; Oğuzman / Sel൴ç൴ / Oktay-Özdem൴r; s.  777, 778; Öktem-Çev൴k,
s.161, 162; Germeç (Kat Mülk൴yet൴), s. 798; Karahasan (Kat Mülk൴yet൴), s. 571; Semerc൴, s. 211.
217. Tek൴nay, s. 123.
218. Aybay / Hatem൴, s. 231, 232; Ertaş, s. 463; Gökalp (Kanun), s. 85; İnal, s. 443, 444; Ak൴pek, s. 484.
219.  Ortak yerler൴n  k൴ralanması  konusunda kat  mal൴kler൴n൴n f൴൴l൴  ൴mkânsızlık  g൴b൴  sebeplerle  oyb൴rl൴ğ൴
karar alamayacağı ൴ç൴n bu konuda KMK m. 30 hükmü doğrultusunda kat mal൴kler൴n൴n sayı ve arsa payı
bakımından  yarısından  fazlasıyla  toplanıp,  oy  çokluğu  ൴le  karar  alab൴lecekler൴  doğrultusunda  bk.
Güleryüz / Karaosman, s. 220 vd.
220. Yargıtay 18. HD. T. 08/03/2005, E. 666, K. 1889; “…Kat Mülk৻yet৻ Kanununa göre, anataşınmazın
b৻r  hakla  kayıtlanması  veya  ortak  yer৻n  k৻ralanması  g৻b৻  öneml৻  yönet৻m  ৻şler৻  ancak  bütün  kat
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Bahsed൴lenler  doğrultusunda,  usûlüne  uygun  şek൴lde  yahut  yeter  sayılara  d൴kkat

ed൴lmeden alınan kat mal൴kler൴ kurulu kararlarının ൴ptal൴ ൴steneb൴lecekt൴r.221

2.2.4. Kat Mülk൴yet൴ Hukukunda Hâk൴m൴n Müdahales൴

Kat  mülk൴yet൴ne  tab൴  olan  yerler,  toplu yaşamın  mevcut  olduğu yerlerd൴r.  Bütün

toplu yaşam alanlarında gündeme geld൴ğ൴ üzere kat mülk൴yet൴nde de gündeme gelen en

temel sorunlardan b൴r൴, yönet൴m organları tarafından alınan kararların bazı kat mal൴kler൴

açısından olumsuz sonuç doğurmasıdır.

Kat  mal൴kler൴  kurulu  tarafından  çoğunluğun  menfaat൴n൴  korumak  amacıyla

düzenlenm൴ş  olan  karar  mekan൴zması  s൴stem൴nde  en  azından  oy  çokluğu  ൴le  karar

alınab൴leceğ൴  ortadadır.  Bununla  b൴rl൴kte,  oyb൴rl൴ğ൴  ൴le  karar  alınması  gereken  hâller

dışında  kalan  konularda  kat  mal൴kler൴  kurulu  tarafından  alınan  bazı  kararlar,  kat

mal൴kler൴n൴n menfaat൴ ve kat mülk൴yet൴ ൴l൴şk൴s൴ne zarar vereb൴lecek boyuttadır. Z൴ra kat

mal൴kler൴ kurulu tarafından alınan kararlar kat mal൴kler൴n൴n tamamını, kat mal൴kler൴n൴n

küll൴ ve cüz’൴ halefler൴ ൴le yönet൴c൴ ve denetç൴ler൴ de bağlar n൴tel൴kted൴r.222

KMK  m.  32/III  hükmü  kapsamında,  anataşınmazın  kullanılmasından  yahut

yönet൴m൴nden  kaynaklı  kat  mal൴kler൴  arasında  yahut  kat  mal൴kler൴  ൴le  yönet൴c൴  ve

denetç൴ler arasında veya yönet൴c൴ler ൴le denetç൴ler arasında ortaya çıkan anlaşmazlıkların

çözüm yer൴ kat mal൴kler൴ kurulu olarak bel൴rlenm൴şt൴r. Fakat kat mal൴kler൴ kurulu kararı

൴le menfaatler൴ zarar gören yahut görecek olan, dolaysıyla da ൴lg൴l൴ kat mal൴kler൴ kurulu

kararının oylamasında olumsuz oy kullanan yahut toplantıya katılmamakla b൴rl൴kte söz

konusu  kurul  kararının  uygulanmasına  rızası  bulunmayan  kat  mal൴kler൴n൴n

başvurab൴lecekler൴  tek  ൴mkân,  KMK  m.  33/I  hükmü  kapsamında  düzenlenm൴şt൴r.

Böylece, menfaatler൴ zarar gören kat mal൴kler൴ anataşınmazın bulunduğu yerdek൴ sulh

hukuk mahkemes൴ne müracaat ederek hâk൴m൴n müdahales൴n൴ ൴steyeb൴lecekt൴r.223

Kanun koyucu, KMK m. 33 hükmü kapsamında genel b൴r ൴fade ൴le, kat mal൴kler൴

kurulu tarafından ver൴len kararlar ൴le borç ve yükümlülükler൴n൴ yer൴ne get൴rmeyen kat

mal൴kler൴ne karşı hâk൴m൴n müdahales൴ne başvurma ൴mkânı tanınmaktadır. Bu sebeple,

yönet൴c൴n൴n gerçekleşt൴rm൴ş  olduğu ൴ş  ve  ൴şlemlere,  yönet൴m kurulu kararlarına  karşı

mal৻kler৻n৻n  oyb৻rl৻ğ৻  ৻le  verecekler৻  b৻r  karar  üzer৻ne  yapılab৻l৻r…” Kaynak;
https://legalbank.net/arama/mahkeme-kararlar൴, e.t.: 08/03/2022.
221. Ayrıntılı b൴lg൴ ൴ç൴n bk. s. 60.
222.  Eren (Mülk൴yet),  s.  171;  Ayyıldız,  s.  704; Mah൴r  Ers൴n Germeç,  “Kat Mülk൴yetl൴  Taşınmazlarda
Kurul Kararlarının İptal൴ Davası”, Teraz൴ Hukuk Derg൴s൴, C൴lt 9, Sayı 100, İstanbul 2014, s. 202.
223.  Re൴soğlu  (Kat  Mülk൴yet൴),  s.  116;  Oğuzman  /  Sel൴ç൴  /  Oktay-Özdem൴r;  s.  805;  Germeç  (Kat
Mülk൴yet൴), s. 828; Gökalp (Kanun), s. 147; İnal, s. 331 vd.; Semerc൴, s. 212.
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hâk൴m൴n  müdahales൴n൴  talep  etme  ൴mkânı  bulunmamaktadır.  Bu g൴b൴  durumlarda  ൴lk

olarak  kat  mal൴kler൴  kuruluna  başvurulması  gerekl൴  olup  kat  mal൴kler൴  kurulunca

ver൴lecek olası olumsuz karar üzer൴ne hâk൴m൴n müdahales൴ ൴steneb൴lecekt൴r.224

KMK  m.  33/I  hükmünün  5711  sayılı  Kanun  ൴le  değ൴ş൴kl൴ğe  uğramadan  öncek൴

hâl൴nde kat mal൴kler൴ kurulu kararına razı olmayan yahut kat mal൴kler൴nden b൴r൴n൴n veya

kat  mal൴k൴ne  a൴t  bağımsız  bölümden  sürekl൴  şek൴lde  yararlanan  k൴mseler൴n  borç  ve

yükümlülükler൴ne  aykırı  davranması  sebeb൴  ൴le  menfaat൴  zarar  görenler൴n  hâk൴m൴n

müdahales൴n൴  talep  etmeler൴  konusunda  süre  sınırlaması  bulunmamaktadır.  Fakat

değ൴ş൴kl൴k ൴le kat mal൴kler൴ tarafından hâk൴m൴n müdahales൴n൴ talep etme konusundak൴ en

öneml൴  yen൴l൴k;  açılacak davaların  ൴ptal  davası  ve hâk൴m൴n müdahales൴  davası  olarak

൴k൴ye ayrılması ve ൴ptal davaları bakımından süre sınırlamasının get൴r൴lm൴ş olmasıdır.225

2.2.4.1. Dava Hakkı ve Hâk൴me Başvurma

Bahsed൴ld൴ğ൴  üzere  KMK  m.  33/I  hükmü  kapsamında  hang൴  durumlarda  yargı

yoluna başvurulab൴leceğ൴ açık b൴r şek൴lde göster൴lm൴şt൴r.  Kanun hükmüne göre şu ൴k൴

durumda  dava  açılab൴lecek  ve  hâk൴m൴n  müdahales൴  ൴steneb൴lecek  durumdadır:  Kat

mal൴kler൴  kurulu  tarafından  ver൴len  kararlar  aleyh൴ne  ൴ptal  davası  açılması  ve  kat

mal൴kler൴n൴n yahut kat mal൴kler൴n൴n sah൴b൴ olduğu bağımsız bölümden k൴ra sözleşmes൴,

sükna  (oturma)  hakkı,  ൴nt൴fa  hakkı  yahut  başkaca  b൴r  sebebe  dayalı  şek൴lde  sürekl൴

olarak yararlanan d൴ğer k൴ş൴ler൴n borç ve yükümlülükler൴ne aykırı davranmaları sebeb൴

൴le hâk൴m൴n müdahales൴n൴n talep ed൴lmes൴.226

2.2.4.1.1. Kat Mal൴kler൴ Kurulu Kararlarının İptal൴ Davası

KMK  m.  33/I  hükmü uyarınca,  kat  mal൴kler൴  kurulu  tarafından  alınan  kararlara

karşı, kat mal൴kler൴ kurulu toplantısına katılan fakat KMK m. 32 hükmü gereğ൴ olumsuz

oy kullanan her kat mal൴k൴, kat mal൴kler൴ kurulu kararı tar൴h൴nden ൴t൴baren b൴r aylık süre

൴çer൴s൴nde,  toplantıya  katılmayan  kat  mal൴kler൴  ൴se  kat  mal൴kler൴  kurulu  kararı

öğrenmes൴nden ൴t൴baren b൴r aylık süre ൴çer൴s൴nde ve her hâlde karar tar൴h൴nden ൴t൴baren

224. Öktem-Çev൴k, s. 177; Sağlam, s. 1364; Yargıtay 18. HD, T. 08/07/2014, E. 3367, K. 12018; Yargıtay
18. HD, T. 07/05/2012, E. 3300, K. 5060; “...yönet৻m kurulunca alınan kararların öncel৻kle kat mal৻kler৻
kurulunca  görüşülüp  karara  bağlanması  gerek৻p  bunların  ৻ptal৻  ৻ç৻n  doğrudan  mahkemeye
başvurulab৻leceğ৻ hususunda b৻r hükme yer ver৻lmed৻ğ৻nden önce kat mal৻kler৻ kuruluna başvurulmadan
yönet৻m kurulu  kararının  doğrudan  dava  konusu  ed৻lm৻ş  olması  usul  ve  yasaya  aykırı…” Kaynak:
https://legalbank.net/arama/mahkeme-kararlar൴, e.t.: 05/12/2021.
225. Öktem-Çev൴k, s. 171; Germeç (Kat Mülk൴yet൴), s. 829; Germeç (İptal Davası), s. 204; Orhan Yılmaz,
“KMK'da Yapılan Değ൴ş൴kl൴kler”, İstanbul Barosu Derg൴s൴, C൴lt 82, Sayı 1, İstanbu 2008, s. 26.
226. Oğuzman / Sel൴ç൴ / Oktay-Özdem൴r; s. 805 vd.; Eren (Mülk൴yet), s. 172; Semerc൴, s. 212.
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altı ay ൴çer൴s൴nde anataşınmazın bulunduğu yer sulh hukuk mahkemes൴nde ൴ptal davası

açab൴lecekt൴r.227

Kat mal൴kler൴ kurulu kararına karşı dava açılması konusunda KMK m. 33/I hükmü

kapsamında öngörülen süreler, hak düşürücü süre n൴tel൴ğ൴nded൴r. Bu sebeple hâk൴m, söz

konusu ൴ptal davasının süres൴nde açılıp açılmadığını re’sen (kend൴l൴ğ൴nden) ൴ncelemek

൴le yükümlüdür. Ayrıca, kat mal൴kler൴ kurulu kararlarının yok hükmünde olduğu yahut

mutlak  butlan  ൴le  hükümsüz  sayıldığı  hâllerde,  madde  hükmünde  yer  alan  süre

sınırlamasına bağlı kalınmaksızın her zaman dava açılab൴lecek durumdadır.228

Kat mal൴kler൴ kurulu kararlarının ൴ptal൴n൴ ൴steyen kat mal൴kler൴, dava konusu ed൴lecek

kararın usul ve esas yönünden emred൴c൴ kurallara, sözleşmeye, yönet൴m plânına yahut

hakkan൴yete aykırı  olduğu ൴dd൴alarında bulunab൴lecekt൴r.229 Bu konuda,  toplantı  yeter

sayısı  bulunmadan  karar  alınmış  olması230,  yetk൴s൴z  b൴r  tems൴lc൴n൴n  kat  mal൴kler൴

kurulunda oy kullanması ve bu oyun kararın alınması noktasında etken rol oynaması

hâller൴nde  kat  mal൴kler൴  kararlarının  usul  yönünden  ൴ptal൴ne  karar  ver൴leb൴lecekt൴r.

Kararın  etk൴  edeceğ൴  kat  mal൴kler൴  arasından  ൴lg൴l൴  kat  mal൴kler൴  kurulu  kararının

oylamasında  olumsuz  oy  kullanan  kat  mal൴k൴n൴n  yer  alması  konusunun  emred൴c൴

kurallara, sözleşmeye, yönet൴m plânına yahut hakkan൴yete aykırı olması, kat mal൴kler൴

kurulunun yetk൴l൴  olmadığı  konularda  karar  alması  ൴se  esas  yönünden  kat  mal൴kler൴

kurulu kararlarının ൴ptal൴ yönünde karar ver൴leb൴lecek konulardandır. Ayrıca dürüstlük

kurallarına  aykırı,  zamansız,  azınlık  haklarını  hukuk൴  b൴r  dayanak  bulunmadan yok

sayan kararlara karşı da ൴ptal davası açılab൴lecekt൴r.231

2.2.4.1.2. Borç ve Yükümler൴n൴ Yer൴ne Get൴rmeyenlere Karşı Başvuru

KMK m.  33/I  hükmü kapsamında düzenlenen  hâk൴m൴n müdahales൴n൴  talep  etme

sebepler൴nden d൴ğer൴ ൴se, kat mal൴kler൴nden b൴r൴n൴n yahut kat mal൴kler൴n൴n sah൴b൴ olduğu

bağımsız  bölümden  k൴ra  sözleşmes൴,  oturma  hakkı  yahut  başkaca  b൴r  sebebe  dayalı

şek൴lde sürekl൴ olarak yararlanan d൴ğer k൴ş൴ler൴n borç ve yükümler൴n൴ yer൴ne get൴rmemes൴

sebeb൴ ൴le menfaat൴ zedelenen kat mal൴kler൴nce mahkemeye başvuru ൴mkânıdır.232

227. Yargıtay 18. HD, T. 22/03/2011, E. 290, K. 3776; Yargıtay 18. HD, T. 17/6/2010, E. 1952, K. 9149,
Kaynak: https://legalbank.net/arama/mahkeme-kararlar൴, e.t.: 05/12/2021.
228. Oğuzman / Sel൴ç൴ / Oktay-Özdem൴r; s. 807; Eren (Mülk൴yet), s. 172; Germeç (Kat Mülk൴yet൴), s. 830,
831; Öktem-Çev൴k, s. 175; Yılmaz (Değ൴ş൴kl൴k), s. 27.
229. Re൴soğlu (Kat Mülk൴yet൴), s. 105; Germeç (Kat Mülk൴yet൴), s. 831; Ertaş, s. 464; Sağlam s. 1368.
230. Yargıtay 18. HD, T. 22/11/2011, E. 7989, K. 11856, Kaynak: https://legalbank.net/arama/mahkeme-
kararlar൴, e.t.: 05/12/2021.
231. Tek൴nay, s. 95; Germeç (İptal Davası), s. 203.
232. Oğuzman / Sel൴ç൴ / Oktay-Özdem൴r; s. 807; Eren (Mülk൴yet), s. 172; Öktem-Çev൴k, s. 176.
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Kat Mülk൴yet൴ Kanunu, toplu yaşamın düzenlenmes൴ amacıyla kat mal൴kler൴ ൴ç൴n bazı

yükümlülükler  öngörmüştür.  Bu  yükümlülükler;  ödeme  yükümlülüğü,  yapma

yükümlülüğü yahut  yapmama (sakınma) yükümlülüğü şekl൴nde ana başlıklar altında

toplanab൴lecekt൴r.  Y൴ne  ödeme  yükümlülüğü  de  ortak  g൴derlere  katılma  ve  tazm൴nat

ödeme şekl൴nde sınıflandırılab൴lecekt൴r.233

KMK  m.  20/I  hükmü gereğ൴,  kat  mal൴kler൴nden  her  b൴r൴,  aralarında  başkaca  b൴r

anlaşma (yönet൴m plânında başkaca b൴r düzenleme yapılmamış ൴se) olmadığı müddetçe,

kapıcı,  kalor൴ferc൴,  bahçıvan  ve  bekç൴lere  ödenecek  ücretler,  ortak  tes൴sler൴n  ൴şletme

g൴derler൴  ൴le  bu  g൴derler  ൴ç൴n  ödenecek  avans  m൴ktarına  eş൴t  şek൴lde  ödemekle

yükümlüdür. Bununla b൴rl൴kte kat mal൴kler൴ anataşınmazın s൴gorta pr൴mler൴, bütün ortak

yerler൴n  koruma,  bakım,  onarım  ve  güçlend൴r൴lmes൴  g൴derler൴,  yönet൴c൴ye  yapılacak

ödemeler  g൴b൴  ortaya  çıkan  d൴ğer  g൴derlere  ve  bu  g൴derler  ൴ç൴n  toplanacak  avans

m൴ktarına ൴se arsa payları oranınca katılmak ൴le yükümlü tutulmuştur.234

Kat mal൴kler൴nden b൴r൴, KMK md. 20/I-c hükmü gereğ൴nce, ortak yer yahut tes൴sler

üzer൴nde  var  olan  kullanma  hakkından  vazgeçt൴ğ൴n൴  ya  da  mal൴k൴  olduğu  bağımsız

bölümün durumu sebeb൴ ൴le ortak yer yahut tes൴slerden yararlanmasına gerek ve ൴ht൴yaç

duymadığını  tek  taraflı  şek൴lde  öne  sürerek,  sorumlu  olduğu g൴der  ve  avans  payını

ödemekten  kaçınamayacaktır.235 Fakat  bel൴rt൴lmel൴d൴r  k൴  kat  mal൴kler൴  aralarında

anlaşarak  ve  bu  konuda  yönet൴m  plânına  b൴r  hüküm eklemek  suret൴yle  bu  hükmün

aks൴ne b൴r düzenleme gerçekleşt൴rme ൴mkânına da sah൴pt൴r. Örneğ൴n b൴r toplu konutta

bulunan yüzme havuzunun bakım g൴derler൴nden havuzu kullanmayanları bağışık tutmak

adına havuza g൴r൴şler൴n ücretl൴ olduğu b൴r s൴steme geç൴lmes൴, kat mal൴lker൴n൴n beşte dört

çoğunluk  ൴le  alacakları  karar  doğrultusunda  yönet൴m  plânında  gerçekleşt൴r൴lecek  b൴r

değ൴ş൴kl൴k ൴le mümkün olab൴lecekt൴r.

233.  Tek൴nay,  s.  63;  Faruk  Acar,  “5711  Sayılı  Yasa  ൴le  Değ൴ş൴k  Kat  Mülk൴yet൴  Kanununa  Göre  Kat
Mal൴k൴n൴n Bağımsız  Bölüm Üzer൴ndek൴  Mülk൴yet൴n൴  Dev൴r  Borcu”,  e-Akadem൴  Hukuk,  Ekonom൴ ve
S൴yasal B൴l൴mler Aylık İnternet Derg൴s൴, Sayı 72, s. 1.
234. Eren (Mülk൴yet),  s.  163; Aybay / Hatem൴, s. 228; Germeç (Kat Mülk൴yet൴), s. 493 vd.; Ayyıldız,
s.697,  698;  Mah൴r  Ers൴n  Germeç,  “Kat  Mülk൴yetl൴  Taşınmazlarda Kat  Mal൴kler൴n൴n  Borçları  ve
Yükümlülükler൴”, Teraz൴ Hukuk Derg൴s൴, C൴lt 10, Sayı 104, İstanbul 2015, s. 40; Erdoğan Gökçe, “Kat
Mülk൴yet൴  Kanunu  Uygulamasından  Doğan  Ortak  G൴der  Alacağı  Davası  Nasıl  Hazırlanır  ve  Nasıl
İncelen൴r”,  Yargıtay Derg൴s൴, C൴lt 21, Sayı 1-2, Ankara 1995, s. 171; Erdoğan Gökçe, “Kat Mülk൴yet൴
Kanunu’nu Değ൴şt൴ren 5711 Sayılı  Kanun'dan Sonra Ortak  G൴der  Alacak Davasının  Çözüm Yolları”,
İstanbul Barosu Derg൴s൴, C൴lt 83, Sayı 2, İstanbul 2009, s. 710.
235.  Yargıtay 18. HD, T. 21/06/2010, E. 1974, K. 9323;“…Kat mal৻kler৻ kurulu kararı uyarınca merkez৻
s৻stem ৻le ısınan anayapıda, kat mal৻kler৻nden b৻r৻n৻n bu s৻stemden ayrılarak bağımsız bölümüne komb৻
taktırıp b৻reysel ısınmaya geçm৻ş olması KMK md. 42/IV hükmüne aykırılık teşk৻l etmekted৻r. Ayrıca bu
kat mal৻k৻n৻n b৻reysel ısınmaya geçm৻ş olması, onu merkez৻ ısıtma s৻stem৻ne ৻l৻şk৻n g৻der ve avans payını
ödeme yükümlülüğünden kurtarmayacaktır.…” Kaynak: https://legalbank.net/arama/mahkeme-kararlar൴,
e.t.: 01/12/2021.
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Bahsed൴lenler kapsamında, ödeme yükümlülükler൴n൴ (ortak g൴der yahut avans payı

g൴b൴) yer൴ne get൴rmeyen kat mal൴kler൴ yahut onun bağımsız bölümünden sürekl൴ olarak

yararlananlara karşı dava açma ve ൴cra tak൴b൴nde bulunma ൴mkânları KMK m. 20 ve

m.22 hükümler൴  kapsamında düzenlenm൴şt൴r.  Fakat  KMK m. 33 hükmü kapsamında,

ödeme yükümlülükler൴nden z൴yade Kat Mülk൴yet൴ Kanunu kapsamında bel൴rlenen d൴ğer

yükümlülüklerden herhang൴ b൴r൴n൴n yer൴ne get൴r൴lmemes൴ hâller൴nde başvurulacak ൴mkân

൴le ൴lg൴l൴ esaslar düzenlenmekted൴r. Farklı b൴r ൴fade ൴le, KMK m. 33 hükmü, yapmaya

yahut yapmamaya (sakınmaya) ൴l൴şk൴n yükümlülüklere aykırı davranılması hâller൴nde

açılacak davalara ൴l൴şk൴nd൴r.236

Borç ve yükümlülükler൴n൴ yer൴ne get൴rmeyen, örneğ൴n, mal൴k൴ olduğu ya da sürekl൴

olarak yararlandığı bağımsız bölümü ahlak ve edebe aykırı şek൴lde kullanan veya ortak

yerlerde d൴ğer  kat mal൴kler൴n൴n rızası  bulunmaksızın değ൴ş൴kl൴k ya da ൴nşaî  faal൴yette

bulunan237 veya mal൴k൴ olduğu ya da sürekl൴ olarak yararlandığı bağımsız bölümü tahs൴s

amacına  aykırı  olarak kullanan  k൴ş൴ler,  genel  ahlaka  ve  edebe  aykırı  kullanıma son

vermeye,  esk൴  hâle  ൴adeye  hâk൴m൴n  müdahales൴  ൴le  yükümlü  hâle  get൴r൴leb൴lecekt൴r.

Özetle,  hâk൴m൴n  müdahales൴n൴  talep  etme  davasının  konusu;  zararın  g൴der൴lmes൴

olab൴leceğ൴ g൴b൴, elatmanın önlenmes൴ ve esk൴ hâle ൴ade de olab൴lecekt൴r.238

Kat  Mülk൴yet൴  Kanunu  kapsamında  doğrudan  doğruya  hâk൴m൴n  müdahales൴n൴

öngören hâller har൴c൴nde ortaya çıkan uyuşmazlıkların ൴lk çözüm merc൴൴, kat mal൴kler൴

kuruludur.  KMK  m.  32/III  hükmü  kapsamında  bel൴rt൴len,  anataşınmazın

kullanılmasından yahut yönet൴m൴nden kaynaklı olarak kat mal൴kler൴ arasında yahut kat

mal൴kler൴ ൴le yönet൴c൴ ve denetç൴ler arasında yahut da yönet൴c൴ler ൴le denetç൴ler arasında

ortaya  çıkan  uyuşmazlıkların  öncel൴kle  kat  mal൴kler൴  kurulunda  değerlend൴r൴lmes൴

gerekt൴ğ൴, buna rağmen uyuşmazlığın çözüme kavuşturulamamış veya tatm൴n ed൴c൴ b൴r

sonuca  bağlanamamış  olması  hâller൴nde  hâk൴m൴n  müdahales൴ne  başvurulab൴leceğ൴

düzenlenmekted൴r.239

Kat mal൴kler൴nden b൴r൴n൴n yahut onun bağımsız  bölümünden herhang൴  b൴r  sebebe

dayalı  şek൴lde  sürekl൴  olarak  faydalanan  d൴ğer  k൴ş൴ler൴n  borç  ve  yükümler൴n൴  yer൴ne

get൴rmemes൴  sebeb൴  ൴le  doğrudan  doğruya  hâk൴m൴n  müdahales൴n൴  talep  etme  ൴mkânı

bulunan hâllerde, söz konusu başvuru ൴mkânı herhang൴ b൴r süre ൴le sınırlandırılmamıştır.

236. Tek൴nay, s. 94, 96; Germeç (Kat Mülk൴yet൴), s. 832.
237. Yargıtay 18. HD, T. 09/02/2004, E. 10225, K. 640, Kaynak: https://legalbank.net/arama/mahkeme-
kararlar൴, e.t.: 05/12/2021.
238. Re൴soğlu (Kat Mülk൴yet൴), s. 99, 100; Öktem-Çev൴k, s. 176.
239. Sağlam, s. 1364, 1365.
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2.2.4.2. Hâk൴m൴n Müdahales൴n൴ İsteme Yöntem൴

2.2.4.2.1. Dava Açma Hakkı

Kat  mülk൴yet൴  tes൴s  ed൴lm൴ş  b൴r  anataşınmazda  Kat  Mülk൴yet൴  Kanunundan

kaynaklanan konularda öncel൴kl൴ hak sah൴b൴ şüphes൴z k൴ kat mal൴kler൴d൴r. Bu sebeple, kat

mülk൴yet൴  düzen൴  ൴le  sınırlı  olarak  hâk൴m൴n  müdahales൴n൴  talep  etme  hakkı  da  kat

mal൴kler൴ne tanınmıştır. Dolaysıyla KMK m. 33 hükmü kapsamında açılacak davada,

davacı  sıfatı  yalnızca  kat  mal൴kler൴  tarafından  kullanılab൴lecekt൴r.  Fakat  kanun

hükmünde açıkça yer almamasına karşın Yargıtay’ın yerleş൴k uygulamalarına göre, kat

mal൴kler൴n൴n küll൴ ve cüz’൴ halefler൴ ൴le k൴racı240, oturma veya ൴nt൴fa hakkı sah൴b൴241 olarak

bağımsız bölümden yararlananlar,  kapıcı  da൴res൴n൴  ൴lg൴lend൴ren konularda kapıcı242 ve

yönet൴c൴ler൴n de hâk൴me başvurma ൴mkânlarının mevcut olduğu kabul ed൴lmekted൴r.243

2.2.4.2.1.1. Kat Mal൴kler൴n൴n Dava Açma Hakkı

KMK m. 33/I hükmü kapsamında, kat mal൴kler൴ kurulu kararlarının ൴ptal൴ davası ൴le

borç ve yükümler൴ne aykırı davranan k൴ş൴lere karşı hâk൴m൴n müdahales൴ ൴steml൴ davanın

k൴mler  tarafından,  hang൴  mahkemeye  ve  hang൴  süreler  ൴çer൴s൴nde  açılacağı  açıkça

düzenlenm൴şt൴r.

Düzenlemeler kapsamında, kat mal൴kler൴ kurulu kararlarının ൴ptal൴ davası açısından,

kat  mal൴kler൴  kurulu  toplantısına  bulunmayan  yahut  toplantıya  bulunup  da  alınan

kararda olumsuz oy kullanan her kat mal൴k൴n൴n dava açma hakkı bulunmaktadır. Öte

yandan,  kat  mal൴kler൴nden  b൴r൴n൴n  yahut  kat  mal൴kler൴n൴n  sah൴b൴  olduğu  bağımsız

bölümden k൴ra sözleşmes൴, sükna (oturma) hakkı, ൴nt൴fa hakkı veya başkaca b൴r sebebe

dayalı  şek൴lde  sürekl൴  olarak  yararlanan  d൴ğer  k൴ş൴ler൴n  borç  ve  yükümler൴n൴  yer൴ne

get൴rmemes൴  sebeb൴  ൴le  zarara  uğrayan  kat  mal൴k൴  veya  kat  mal൴kler൴  mahkemeye

başvurarak hâk൴m൴n müdahales൴n൴ talep etme hakkına sah൴pt൴r. Bu konuda dava açma

hakkı herhang൴ b൴r sınırlamaya tab൴ olmayıp, kat mal൴kler൴ Kat Mülk൴yet൴ Kanunu ve

d൴ğer  ൴lg൴l൴  mevzuat  hükümler൴ne  dayanarak  yararları  olan  bütün  konularda  dava

açab൴leceklerd൴r.244

240. Yargıtay 18. HD, T. 09/02/2004, E. 10225, K. 640, Kaynak: https://legalbank.net/arama/mahkeme-
kararlar൴, e.t.: 05/12/2021.
241. Yargıtay 18. HD, T. 04/07/2011, E. 6669, K. 8128, Kaynak: https://legalbank.net/arama/mahkeme-
kararlar൴, e.t.: 05/12/2021.
242. Yargıtay 5. HD, T. 01/02/1988, E. 20450, K. 1310, Kaynak: https://legalbank.net/arama/mahkeme-
kararlar൴, e.t.: 05/12/2021.
243. Oğuzman / Sel൴ç൴ / Oktay-Özdem൴r; s. 809; Gökalp (Kanun), s.148; Germeç (İptal Davası), s. 204.
244. Tek൴nay, s. 105; Germeç (Kat Mülk൴yet൴), s. 834; Germeç (Borç ve Yükümlülük), s. 42.
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Kat  mal൴kler൴nden  her  b൴r൴n൴n,  anataşınmazda  bağımsız  bölüm  sah൴b൴  olmaları

dolaysıyla  ayrı  ayrı  dava  açma  hakkı  bulunmaktadır.  Dava  açmak  ൴ç൴n  d൴ğer  kat

mal൴kler൴n൴n onayı alma yahut d൴ğer kat mal൴kler൴ ൴le b൴rl൴kte hareket etme zorunluluğu

bulunmamaktadır.245 Kat  mal൴k൴  sıfatı  sona  eren  k൴ş൴  ൴se,  daha  evvel  açmış  olduğu

davayı ancak ve ancak hukuk൴ yararının bulunması sebeb൴ ൴le devam ett൴reb൴lecekt൴r. Bu

tür durumlarda yen൴ mal൴k ൴se, uyuşmazlığa uygun düştüğü ölçüde aynı davaya devam

edeb൴lecekt൴r.246

Ayrıca, anataşınmazda bulunan b൴r bağımsız bölümün b൴rden çok mal൴k൴ (paydaşı)

olması ൴ht൴mal൴nde, bu bağımsız bölüme mal൴k olanların dava açma hakkı TMK m. 688

ve devamı hükümler൴ kapsamında bel൴rlenecekt൴r. Bu doğrultuda, paydaşlardan her b൴r൴

kend൴  payı  bakımından  mal൴k  hak  ve  yükümler൴ne  sah൴pt൴r.  Paylı  mülk൴yette,

paydaşlardan her b൴r൴n൴n ortak yarar ൴ç൴n dava açma hakkı bulunmaktadır. B൴r bağımsız

bölümde elb൴rl൴ğ൴ mülk൴yet൴n൴n söz konusu olması ൴ht൴mal൴nde ൴se dava açılırken TMK

m. 701 ve devamı hükümler൴ gözet൴lmel൴d൴r.247

2.2.4.2.1.2. Kat Mal൴k൴ Olmayanların Dava Açma Hakkı

KMK m. 33/I hükmü lafzından da anlaşılacağı üzere, hâk൴m൴n müdahales൴n൴ talep

etme hakkı esasen kat mal൴kler൴ne a൴tt൴r. Fakat, kat mal൴k൴ olmayan ve hukuk൴ b൴r sebebe

dayalı şek൴lde bağımsız bölümlerden sürekl൴ olarak yararlanan k൴ş൴ler൴n de (sözleşmesel

൴l൴şk൴ler൴ bağımsız bölüm mal൴k൴ ൴le de olsa) bu yararlanmadan kaynaklanan b൴r takım

hakları bulunmaktadır. Bu kapsamda anataşınmazda, kat mal൴k൴ olmayan fakat bağımsız

bölümden  k൴ra  sözleşmes൴,  oturma  veya  ൴nt൴fa  hakkı  yahut  başkaca  b൴r  sebebe

dayanarak  sürekl൴  olarak  yararlanan  k൴ş൴ler൴n  de  KMK  m.  33  hükmü  kapsamında

mahkemeye başvurarak hâk൴m൴n müdahales൴n൴ ൴steyeb൴lme ൴mkânı bulunmaktadır. Fakat

herhang൴  b൴r  sebebe  dayalı  olarak  bağımsız  bölümden  sürekl൴  şek൴lde  yararlanan

k൴ş൴ler൴n dava açma hakkı, hukuk൴ yararlarının varlığına bağlıdır.248

Kat mal൴kler൴n൴n, kat mülk൴yet൴ ൴l൴şk൴s൴ dolaysıyla b൴rb൴rler൴ne karşı b൴r takım borç ve

yükümlülükler൴ bulunmaktadır. Söz konusu bu borç ve yükümlülükler, genel ൴t൴bar൴yle

bağımsız bölümden k൴ra sözleşmes൴, oturma veya ൴nt൴fa hakkı yahut başkaca b൴r sebebe

dayalı  olarak sürekl൴  yararlanan  k൴ş൴lere  karşı  ൴se  bulunmamaktadır.  Bu sebeple  kat

245. Oğuzman / Sel൴ç൴ / Oktay-Özdem൴r; s. 809.
246. Yargıtay 18. HD, T. 09/07/1998, E. 1998, K. 7449, Kaynak: https://legalbank.net/arama/mahkeme-
kararlar൴, e.t.: 06/12/2021.
247. Germeç (Kat Mülk൴yet൴), s. 835; Germeç (İptal Davası), s. 203.
248. Re൴soğlu (Kat Mülk൴yet൴), s. 99; Tek൴nay, s. 112, 113; Oğuzman / Sel൴ç൴ / Oktay-Özdem൴r; s. 809;
Sağlam, s. 1367.
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mal൴k൴ olmayan sürekl൴ sak൴nler, yönet൴m plânına, emred൴c൴ kurallara veya hakkan൴yet

൴lkeler൴ne  uygun  olmadığından  bah൴sle  kat  mal൴kler൴  kurulu  kararlarının  ൴ptal൴n൴

൴steyemeyecekt൴r. Z൴ra kat mal൴kler൴n൴n, kend൴ler൴ne karşı b൴r borç yahut yükümlülüğü

bulunmadığı  ൴ç൴n  sürekl൴  sak൴nler൴n  kat  mal൴kler൴  kurulu  kararlarının  ൴ptal൴n൴  ൴steme

konusunda hukuk൴  yararları bulunmamaktadır.  Fakat,  sürekl൴  sak൴nler൴n  kat  mal൴kler൴

kurulu  kararları  sebeb൴  ൴le  hakları  zarara  uğramış  ൴se,  bu zararların  genel  hükümler

kapsamında tazm൴n൴ ൴steneb൴lecek durumdadır. Ayrıca zararın kat mülk൴yet൴ ൴l൴şk൴s൴ ve

anataşınmazın  yönet൴m൴  sebeb൴  ൴le  ortaya  çıkması  sebeb൴  ൴le  Kat  Mülk൴yet൴  Kanunu

hükümler൴ uygulama alanı bulacaktır.249

Bahsed൴lenler൴n yanında, kat mal൴k൴ olmayan fakat bağımsız bölümden b൴r sebebe

dayanarak sürekl൴ olarak yararlanan k൴ş൴ler൴n, ൴lg൴l൴ bağımsız bölümden ve dolaysıyla da

anataşınmazın ortak yerler൴nden gereğ൴ g൴b൴ faydalanmalarını engelleyen ൴ş ve ൴şlemlere

karşı  hâk൴m൴n müdahales൴n൴  ൴steme hakkı  bulunduğu kabul  ed൴lmekted൴r.  Görüleceğ൴

üzere,  kat  mal൴k൴  olmayan bağımsız bölüm sak൴nler൴n൴n hâk൴m൴n  müdahales൴n൴  talep

etme  ൴mkânı,  onların  ൴lg൴l൴  bağımsız  bölümden  ve  anataşınmazın  ortak  yerler൴nden

gereğ൴ g൴b൴ yararlanma hakları ൴le sınırlı durumdadır.250

2.2.4.2.1.3. Yönet൴c൴n൴n Dava Açma Hakkı

KMK  m.  33  hükmü  kapsamında  yönet൴c൴n൴n  hâk൴m൴n  müdahales൴n൴  ൴steyeb൴lme

hakkından  açıkça  bahsed൴lmem൴şt൴r.  Fakat  yönet൴c൴n൴n  görevler൴n൴  düzenleyen  KMK

m.35/I  hükmü  uyarınca,  ortak  g൴der  yahut  avans  borcunu  ödemeyen  kat  mal൴kler൴

hakkında  yönet൴c൴n൴n  dava  açma  ve  ൴cra  tak൴b൴  başlatma  hakkı  bulunmaktadır.  Bu

doğrultuda yönet൴c൴, kat mülk൴yet൴ ൴l൴şk൴s൴ kapsamında borç ve yükümlülükler൴n൴ yer൴ne

get൴rmeyen kat mal൴kler൴ yahut kat mal൴k൴ olmayan fakat bağımsız bölümden b൴r sebebe

dayanarak sürekl൴ olarak yararlanan k൴ş൴lere karşı dava açma ve ൴cra tak൴b൴ başlatab൴lme

haklarına sah൴pt൴r.251

Yönet൴c൴n൴n dava açma hakkı bahsed൴ld൴ğ൴ üzere kanundan kaynaklanab൴leceğ൴ g൴b൴,

resm൴  sözleşmeden,  yönet൴m  plânından  yahut  kat  mal൴kler൴  kurulu  kararlarından  da

kaynaklanab൴lmekted൴r.  Daha  evvel  de  bahsed൴ld൴ğ൴  üzere  yönet൴c൴,  onaylı  m൴mar൴

projeye  aykırılığın  sona  erd൴r൴lmes൴,  ortak  yere  el  atmanın  önlenmes൴  ve  ecr൴m൴s൴l

൴steml൴ davanın açılab൴lmes൴ g൴b൴ uyuşmazlıklarda kat mal൴kler൴ tarafından özel olarak

249. Germeç (Kat Mülk൴yet൴), s. 835, 836; Germeç (İptal Davası), s. 203.
250. Germeç (Borç ve Yükümlülük), s. 42; Germeç (Kat Mülk൴yet൴), s. 836.
251. Re൴soğlu (Kat Mülk൴yet൴), s. 99; Tek൴nay, s. 112, 113; Oğuzman / Sel൴ç൴ / Oktay-Özdem൴r; s. 809;
Gökalp (Kanun), s. 149; Sağlam, s. 1367; Kısacık / Kaya, s. 93.
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yetk൴lend൴r൴lm൴ş  olmadıkça  kat  mal൴kler൴n൴  tems൴l  etme hakkına sah൴p olamayacaktır.

Dolaysıyla bu tür konularda dava açma hakkı da bulunmamaktadır. Ayrıca yönet൴c൴, kat

mal൴kler൴ tarafından özel olarak yetk൴lend൴r൴lse dah൴, yönet൴c൴l൴k sıfatı ൴le anataşınmazın

aynını  ൴lg൴lend൴ren  ve  k൴ş൴ye  sıkı  sıkıya  bağlı  olan  mülk൴yet  hakkından,  komşuluk

hukukundan kaynaklanan ve her ne kadar anataşınmazı ൴lg൴lend൴rse de ൴nşaatı yapan

yahut  satan  yüklen൴c൴n൴n  eks൴k  yahut  ayıplı  ൴şler൴nden  kaynaklanan  davaları  açma

hakkına da sah൴p olamayacaktır.252 Y൴ne önemle bel൴rt൴lmel൴d൴r k൴ yönet൴c൴, yalnızca bu

sıfatına  dayanarak,  yönet൴m  plânının  değ൴şt൴r൴lmes൴  ൴steml൴  yahut  kat  mal൴kler൴

tarafından alınan yönet൴m plânında değ൴ş൴kl൴k yapılmasına ൴l൴şk൴n kararın ൴ptal൴ ൴steml൴

davaları açma hakkına da sah൴p değ൴ld൴r.253

Bahsed൴lenler൴n  yanında,  yönet൴c൴n൴n  kat  mal൴ker൴  arasından  atanmış  olması

൴ht൴mal൴nde dava açma hakları gen൴şlemekted൴r. Bu doğrultuda, kat mal൴kler൴n൴ tems൴l

൴ç൴n  özel  yetk൴ye  ൴ht൴yaç  duyulan  yahut  özel  olarak  yetk൴lend൴r൴lm൴ş  olsa  dah൴  kat

mal൴kler൴n൴n  tems൴l  ed൴lemed൴ğ൴  konularda  yönet൴c൴n൴n  bu  sıfatına  dayanarak  açmış

olduğu  davalar,  yönet൴c൴n൴n  kat  mal൴k൴  olması  yönünden  değerlend൴r൴lerek  n൴hayete

erd൴r൴lmel൴d൴r.254

2.2.4.2.2. Husumet൴n K൴mlere Yönelt൴leceğ൴ Hususu

KMK m. 33 hükmü gereğ൴nce hâk൴m൴n müdahales൴n൴  talep edecek olan k൴ş൴ler൴n

husumet൴ yöneltecek olduğu k൴ş൴ler, uyuşmazlığın konusu ve n൴tel൴ğ൴ne göre değ൴ş൴kl൴k

göstermekted൴r.

2.2.4.2.2.1. Haksız Eylemlerle İlg൴l൴ Anlaşmazlıklarda

Anataşınmazın  ortak  yerler൴ne  elatan  yahut  onaylı  projeye  aykırı  şek൴lde  ൴nşa൴

faal൴yetlerde, onarım ve değ൴ş൴kl൴klerde bulunan; mal൴k൴ olduğu bağımsız bölümü veya

ortak yerler൴  haksız şek൴lde amacına  aykırı  kullanan ya da k൴ralayan;  mal൴k൴  olduğu

bağımsız  bölümde  anayapıya  zarar  verecek  derecede  ൴nşa൴  faal൴yetlerde,  onarım  ve

değ൴ş൴kl൴klerde  bulunan;  bağımsız  bölüm,  ortak  yer  yahut  eklent൴ler൴n  kullanımında

d൴ğer kat mal൴kler൴ ya da d൴ğer kat mal൴kler൴n൴n bağımsız bölümünden sürekl൴ olarak

252. Oğuzman / Sel൴ç൴ / Oktay-Özdem൴r; s. 794; Ertaş, s. 456; Germeç (Kat Mülk൴yet൴), s. 838; Yargıtay
HGK, T. 13/12/2017, E. 13-689, K. 1686; Yargıtay 23. HD, T.20/12/2018, E. 1978, K. 5982; Kaynak:
www.s൴nerj൴mevzuat.com.tr, e.t.: 06/12/2021.
253. Gökalp (Kanun), s. 149; Kısacık / Kaya, s. 99.
254.  Germeç (Kat Mülk൴yet൴),  s.  838;  Yargıtay 20.  HD, T.  12/11/2018, E. 3221,  K.  7244,  Kaynak:
https://legalbank.net/arama/mahkeme-kararlar൴, e.t.: 06/12/2021.
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yararlananları  rahatsız  ed൴c൴,  haklarına  tecavüz  ed൴c൴  davranışlarda  bulunan  kat

mal൴kler൴  hakkında,  bu  ve  benzer൴  haksız  eylemler൴  dolaysıyla  dava  açılab൴lecek  ve

onlara husumet yönelt൴leb൴lecekt൴r.  Şayet  dava sonucunda ver൴lecek karar,  husumet൴n

yönelt൴leceğ൴  kat  mal൴k൴n൴n  bağımsız  bölümünden  sürekl൴  şek൴lde  yararlananları  da

൴lg൴lend൴r൴yorsa, bu k൴ş൴ler de davalı olarak göster൴leb൴lecekt൴r.255

2.2.4.2.2.2. Tazm൴nat ve Alacaklarla İlg൴l൴ Anlaşmazlıklarda

KMK m. 20 hükmü uyarınca kat mal൴kler൴nden her b൴r൴, yönet൴m plânında başkaca

b൴r düzenleme olmadığı müddetçe, kapıcı, kalor൴ferc൴, bahçıvan ve bekç൴lere ödenecek

ücretler, ortak tes൴sler൴n ൴şletme g൴derler൴ ൴le bu g൴derler ൴ç൴n ödenecek avans m൴ktarına

eş൴t şek൴lde ödemekle yükümlüdür. Bununla b൴rl൴kte kat mal൴kler൴ anataşınmazın s൴gorta

pr൴mler൴,  bütün  ortak  yerler൴n  koruma,  bakım,  onarım  ve  güçlend൴r൴lmes൴  g൴derler൴,

yönet൴c൴ye  yapılacak ödemeler  g൴b൴  ortaya  çıkan  d൴ğer  g൴derlere  ve  bu  g൴derler  ൴ç൴n

toplanacak  avans  m൴ktarına  ൴se  arsa  payları  oranınca  katılmak  ൴le  yükümlü

tutulmuştur.256

Bu  doğrultuda,  ortak  g൴der  yahut  avans  borcundan  esasen  sorumlu  k൴ş൴,  kat

mal൴k൴d൴r. Kat mal൴k൴, payına düşen ortak g൴der yahut avans borcunu ödeyene dek bu

yükümlülüğünden  kurtulamayacaktır.  Borç  ve  yükümlülüğüne  aykırı  davranan  kat

mal൴k൴,  hakkında  dava  açıldığında  husumet  ൴t൴razında  bulunamayacaktır.  Bununla

b൴rl൴kte, KMK m. 22/I hükmü uyarınca, kat mal൴k൴n൴n payına düşecek ortak g൴der yahut

avans borcundan, bu kat mal൴k൴n൴n bağımsız bölümünden k൴ra sözleşmes൴, oturma yahut

൴nt൴fa hakkı veya başkaca b൴r sebebe dayanarak sürekl൴ olarak yararlananların da kat

mal൴k൴  ൴le  b൴rl൴kte  mütesels൴l  sorumlulukları  bulunmaktadır.  Bu  sebeple  ortak  g൴der

yahut avans m൴ktarının tahs൴l൴ ൴ç൴n kat mal൴k൴n൴n bağımsız bölümünden k൴ra sözleşmes൴,

sükna (oturma) yahut ൴nt൴fa hakkı veya başkaca b൴r sebebe dayanarak sürekl൴  olarak

yararlananlar hakkında da dava açılab൴lmes൴ mümkündür.257

Tazm൴nat  davaları  söz  konusu  olduğunda  ൴se,  uyuşmazlık  konusunda  bağımsız

bölümlerden b൴r൴n൴n mal൴k൴ yahut bağımsız bölümde k൴ra sözleşmes൴, sükna (oturma)

yahut  ൴nt൴fa  hakkı  veya  başkaca  b൴r  sebebe  dayanarak  sürekl൴  olarak  yararlananlar

kusurlu ൴se,  dava kusurlu olan bu k൴ş൴lere yönelt൴lecekt൴r.  Şayet  tazm൴natı  gerekt൴ren

255. Germeç (Kat Mülk൴yet൴), s. 839.
256.  Eren  (Mülk൴yet),  s.  163;  Aybay  /  Hatem൴,  s.  228;  Ayyıldız,  s.697,  698;  Germeç  (Borç  ve
Yükümlülük), s. 40; Gökçe (Ortak G൴der), s. 171; Gökçe (Çözüm Yolları), s. 710.
257. Yargıtay 18.HD, T.23/12/1999, E.13234, K. 16743, Kaynak: https://legalbank.net/arama/mahkeme-
kararlar൴, e.t.: 07/12/2021.
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zarar, anataşınmazın ortak yer n൴tel൴ğ൴ndek൴ yer, alan yahut tes൴sler൴ sebeb൴ ൴le ortaya

çıkmış ൴se, davanın bütün kat mal൴kler൴ne karşı yönelt൴lmes൴ gerekmekted൴r.258

2.2.4.2.2.3. Toplantı ve Kurul Kararlarının İptal൴ İstemler൴nde

KMK m. 38/II hükmü gereğ൴nce, kat mal൴kler൴ kurulu, ada tems൴lc൴ler kurulu yahut

toplu  yapı  tems൴lc൴ler  kurulu  kararlarının  ൴ptal൴ne  ൴l൴şk൴n  davalar;  kat  mal൴kler൴n൴

tems൴len  yönet൴c൴ye,  toplu  yapılarda  ൴se  ada  tems൴lc൴ler  kurulu  yahut  toplu  yapı

tems൴lc൴ler  kurulu  tarafından  seç൴len  yönet൴c൴ye  husumet൴n  yönelt൴lmes൴  suret൴yle

açılab൴lecekt൴r.259

Toplantı  ve  kurul  kararlarının  ൴ptal൴  ൴steml൴  davalarda  husumet൴n  yönet൴c൴ye

yönelt൴lmes൴ b൴r zorunluluk olmayıp yalnızca husumet൴n sağlanması, tebl൴gat kolaylığı

ve  yargılama  g൴der൴  g൴b൴  konularda  kolaylık  sağlayan  b൴r  ൴mkândır.  Bu  sebeple  kat

mal൴kler൴nden  b൴r൴n൴n  toplantı  ve  kurul  kararlarını  açarken  husumet൴  yönet൴c൴ye

yöneltme ൴mkânının yanında ൴ptal൴ ൴sten൴len kat mal൴kler൴ kurulu toplantısına katılarak

kararda olumlu oy kullanan kat mal൴kler൴ne yöneltme ൴mkânı da bulunmaktadır.260

Kat  Mülk൴yet൴  Kanunu  kapsamında  5711  sayılı  Kanun  ൴le  yapılan  değ൴ş൴kl൴k

önces൴nde,  kat  mal൴kler൴  kurulu  kararlarının  ൴ptal൴  davasında,  ൴ptal൴  ൴stenen  karara

olumlu oyları ൴le katılan kat mal൴kler൴ne karşı husumet yönelt൴lmes൴ gerekmekteyd൴. Bu

durum ൴se kat mülk൴yet൴ ൴l൴şk൴s൴n൴n tüzel k൴ş൴l൴ğ൴n൴n bulunmaması, bütün kat mal൴kler൴n൴n

kat  mülk൴yet൴n൴n  yönet൴m൴nden  doğan  borçlarda  mütesels൴l  borçlu  olmamaları  ve

yükümlülük  ൴hlâller൴nde  ൴se  arsa  payı  sah൴b൴,  paylı  mal൴k  sıfatı  ൴le,  zorunlu  dava

arkadaşlıklarının  bulunması  sonuçlarını  ortaya  çıkarmaktaydı.  Bu  sebeple  de  kat

mal൴kler൴ kurulunun ൴ptal൴ davalarında husumet൴n sağlanması,  usûlüne uygun tebl൴gat

gerçekleşt൴r൴lmes൴ konularında zorluklara yol açmaktaydı. Kat mülk൴yet൴ ൴l൴şk൴s൴n൴n k൴m൴

durumlarda  yüzlerce  k൴ş൴  tarafından  oluşturulduğu  düşünüldüğünde  KMK  m.  38/II

hükmüne get൴r൴len bu yen൴l൴ğ൴n önem൴ daha kolay anlaşılab൴lecek durumdadır.261

258. Germeç (Kat Mülk൴yet൴), s. 841.
259. Oğuzman / Sel൴ç൴ / Oktay-Özdem൴r; s. 810; Eren (Mülk൴yet), s. 175; Öktem-Çev൴k, s. 172; Gökalp
(Kanun), s. 147; Germeç (İptal Davası), s. 204.
260. Vuraloğlu, s. 842; Germeç (İptal Davası), s. 204; Yargıtay 18. HD, T. 12/12/2011, E. 9405, K.12631;
Yargıtay 18.  HD, T.  13/12/2011,  E.  6088,  K.  12805,  Kaynak:  https://legalbank.net/arama/mahkeme-
kararlar൴, e.t.:07/12/2021.
261.  Germeç (Kat  Mülk൴yet൴),  s.  841;  Öktem-Çev൴k,  s.  172,  173;  Saruhan,  s.  47;  Yargıtay  18.  HD,
T.09/10/2008,  E.  7988,  K.  10153,  Kaynak:  https://legalbank.net/arama/mahkeme-kararlar൴,
e.t.:07/12/2021.
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2.2.4.2.3. Görevl൴ ve Yetk൴l൴ Mahkeme

KMK Ek m. 1 hükmü gereğ൴nce, kat mülk൴yet൴ ൴l൴şk൴s൴nden doğan uyuşmazlıklarda

dava  değer൴  önemsenmeks൴z൴n  görevl൴  mahkeme,  sulh  hukuk  mahkemes൴262;  yetk൴l൴

mahkeme ൴se, anataşınmazın bulunduğu yer263 mahkemes൴d൴r.

Kat  Mülk൴yet൴  Kanunu  uygulamasından  doğan  her  türlü  anlaşmazlığın

anataşınmazın  bulunduğu  yer  sulh  hukuk  mahkemes൴  tarafından  çözümleneceğ൴n൴

gösteren  hükümler  karşısında,  HMK264 m.  1  hükmü  ele  alınmalıdır.  Mahkemeler൴n

görev൴n൴n kanunla düzenleneb൴leceğ൴ ve göreve ൴l൴şk൴n kuralların kamu düzen൴ne ൴l൴şk൴n

olduğunu  düzenleyen  hüküm  sebeb൴  ൴le  kat  mülk൴yet൴  ൴l൴şk൴s൴nden  kaynaklanan

davaların sulh hukuk mahkemes൴nden başka b൴r mahkemede açılmış olduğu hâllerde,

taraflar görev ൴t൴razında bulunmamış olsa dah൴ hâk൴m konuyu re’sen ( kend൴l൴ğ൴nden) ele

alacak ve görevs൴zl൴k kararı verecekt൴r.265

Ayrıca, HMK m. 408 hükmü uyarınca, KMK m. 33 hükmü kapsamında düzenlenen

uyuşmazlık konularının, tarafların ൴stek ve ൴radeler൴ne tab൴ ൴şlerden olmadığı gerekçes൴

൴le tahk൴m yolu ൴le çözüme kavuşturulması ൴mkânı bulunmamaktadır.266

2.2.4.2.4. Yargılama Yöntem൴

KMK m. 33 hükmü kapsamında açılan davaların çözümlenmes൴nde hang൴ yargılama

yöntem൴n൴n  uygulanacağına  ൴l൴şk൴n  b൴r  açıklama  yapılmamıştır.  Madde  hükmü

kapsamında bel൴rt൴len hâk൴m൴n ൴lg൴l൴ler൴  d൴nlemes൴,  derhal  karar vermes൴  g൴b൴  ൴fadeler

yargılama yöntem൴ ൴le ൴lg൴l൴ olmayıp, hâk൴m൴n karar verme sürec൴nde gözeteceğ൴ ൴lkeler

olarak değerlend൴r൴lmel൴d൴r.267

Bas൴t  yargılama  yöntem൴n൴  düzenleyen  HMK  m.  316  ൴lâ  m.  322  hükümler൴

gözet൴ld൴ğ൴nde,  sulh  hukuk mahkemes൴n൴n görev  alanına  g൴ren  dava  ve  ൴şlerde  bas൴t

yargılama  yöntem൴n൴n  uygulanacağı  ortadadır.  Kat  mülk൴yet൴nden  doğan

262.  Yargıtay  8.  HD,  T.  08/05/2019,  E.  3356,  K.  4741;  “...çek৻şmen৻n  634  sayılı  Yasa'nın
uygulanmasından kaynaklandığı açıktır. Bu durumda 634 sayılı Kat Mülk৻yet৻ Kanunu'nun Ek l. maddes৻
uyarınca  Sulh  Hukuk  Mahkemes৻n৻n  görevl৻  olduğu  da  kuşkusuzdur.…” Kaynak:
https://legalbank.net/arama/mahkeme-kararlar൴, e.t.: 08/12/2021.
263.  Yargıtay  18.  HD,  T.  02/02/2009,  E.  12720,  K.  421, Kaynak: www.s൴nerj൴mevzuat.com.tr,
e.t.:08/12/2021.
264. 12/01/2011 kabul tar൴hl൴, 27836 sayı ve 04/02/2011 tar൴hl൴ Resm൴ Gazete’de yayımlanan 6100 sayılı
Hukuk  Muhakemeler൴  Kanunu; Kaynak:  https://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMet൴n/1.5.6100.pdf,
e.t.:08/12/2021.
265. Germeç (Kat Mülk൴yet൴), s. 842; Germeç (İptal Davası), s. 204;  Yargıtay 20. HD, T. 05/07/2017,
E.1852, K. 6269, Kaynak: https://legalbank.net/arama/mahkeme-kararlar൴, e.t.:08/12/2021.
266.  Oğuzman /  Sel൴ç൴  /  Oktay-Özdem൴r;  s.  814; Yargıtay  HGK,  T.  03/07/1974,  E.  5-1450,  K.  810,
Kaynak: https://legalbank.net/arama/mahkeme-kararlar൴, e.t.: 08/12/2021.
267. Germeç (Kat Mülk൴yet൴), s. 843; Germeç (İptal Davası), s. 205.
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uyuşmazlıkların  da  sulh  hukuk  mahkemeler൴nde  görülmes൴  dolaysıyla,  bu

uyuşmazlıklarda bas൴t yargılama yöntem൴n൴n uygulanacağı sonucuna ulaşılacaktır.268

2.2.4.2.5. Uyuşmazlığın İncelenmes൴ ve Karar Ver൴lmes൴

KMK m. 33/II hükmü kapsamında bel൴rt൴ld൴ğ൴ üzere, mahkemeye yapılan başvuru

üzer൴ne hâk൴m, tarafları ve ൴lg൴l൴ler൴ d൴nler; yönet൴m plânı ve Kat Mülk൴yet൴ Kanununa

göre  yahut  uyuşmazlığa ൴l൴şk൴n hüküm bulunmaması  hâl൴nde genel  hükümlere göre,

hakkan൴yet kuralları çerçeves൴nde derhal karar verecekt൴r.

Kat Mülk൴yet൴ Kanunu amacının, anataşınmazda mevcut düzen ve huzuru ve toplu

yaşam alanı olan kat mülk൴yet൴n൴n devamlılığının sağlanması olması sebeb൴ ൴le ortaya

çıkab൴lecek uyuşmazlıkların kısa b൴r sürede sonuçlandırılması önem taşımaktadır. KMK

m. 33/II  hükmü kapsamında da  bu  husus  gözet൴lerek hâk൴m൴n  derhal  karar  vermes൴

gerekt൴ğ൴  vurgulanmıştır.  Ayrıca  madde  hükmünün  devamında,  hâk൴m൴n  vereceğ൴

kararın kısa b൴r süre ൴çer൴s൴nde yer൴ne get൴r൴lmes൴269 gerekt൴ğ൴n൴n de ൴lg൴l൴lere tefh൴m ve

tebl൴ğ ed൴lmes൴ bu amaç ൴le örtüşür n൴tel൴kted൴r.270

Hâk൴m, kat mülk൴yet൴ne ൴l൴şk൴n uyuşmazlıklarda karar ver൴rken öncel൴kle kanunların

emred൴c൴ hükümler൴n൴ ve ardı sıra yönet൴m plânını esas almalıdır. Kanunların emred൴c൴

hükümler൴ne ve yönet൴m plânına uygun, usûlüne göre alınmış olan b൴r kat  mal൴kler൴

kurulu kararı yalnızca hakkan൴yete aykırı olması gerekçes൴ ൴le değ൴şt൴r൴lemeyecekt൴r.271

Bununla b൴rl൴kte, kat mal൴kler൴n൴n çoğunluğunun kabul ett൴ğ൴ b൴r kararın, çoğunluğun

menfaat൴ne uygun düşeceğ൴ de kabul ed൴leb൴leceğ൴ne göre, hâk൴m൴n hakkan൴yet ൴lkes൴ne

dayanan müdahale yetk൴s൴n൴n TMK m. 2 hükmündek൴ dürüstlük ൴lkes൴n൴n uygulanması

çerçeves൴ ൴ç൴nde düşünülmes൴ yer൴nde olacaktır.272

2.2.4.2.6. Hâk൴m Kararının Yer൴ne Get൴r൴lmemes൴n൴n Yaptırımı

Kat mal൴kler൴ kurulu kararlarının ൴ptal൴ davasında hâk൴m, KMK m. 33/II-III hükmü

uyarınca ൴lg൴l൴ler൴ d൴nled൴kten sonra, emred൴c൴ kurallara aykırı olmayan yönet൴m plânını,

Kat Mülk൴yet൴ Kanunu ve konuya ൴l൴şk൴ hüküm bulunmaması hâl൴nde genel hükümler൴

ve  hakkan൴yet  ൴lkes൴n൴  gözeterek  karar  kuracaktır.  Kurmuş  olduğu  kararın  ൴se

268. Oğuzman / Sel൴ç൴ / Oktay-Özdem൴r; s. 812; Gökalp (Kanun), s. 150.
269.  Yargıtay 20. HD, T. 07/04/2017, E. 779, K. 616,  Kaynak:  https://legalbank.net/arama/mahkeme-
kararlar൴, e.t.: 08/12/2021.
270. Germeç (Kat Mülk൴yet൴), s. 844.
271. Yargıtay 18. HD, T. 16/2/2015, E. 10937, K. 2133, Kaynak: https://legalbank.net/arama/mahkeme-
kararlar൴, e.t.: 08/12/2021.
272. Oğuzman / Sel൴ç൴ / Oktay-Özdem൴r; s. 812; Gökalp (Kanun), s. 151.
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bel൴rlenecek süre ൴çer൴s൴nde ൴lg൴l൴lerce yer൴ne get൴r൴lmemes൴ hâl൴nde, kes൴n olarak ൴k൴yüz

ell൴ Türk L൴rasından ൴k൴b൴n Türk L൴rasına kadar ൴dar൴ para cezasına hükmedeb൴leceğ൴n൴

൴lg൴l൴lere  tefh൴m  yahut  tebl൴ğ  edecekt൴r.273 Bununla  b൴rl൴kte,  KMK  m.  33/III  hükmü

kapsamında saklı tutulan KMK m. 25 hükmü kapsamında düzenlenen kat mülk൴yet൴n൴n

devr൴ zorunluluğu ൴se caydırıcılığı daha etk൴n b൴r yaptırım olarak görülmekted൴r.274

2.2.4.2.7. Yargılama G൴derler൴n൴n Karşılanması

KMK  m.  38/II  hükmü  uyarınca,  toplantı  ve  kurul  kararlarının  ൴ptal൴  ൴steml൴

davalarda  husumet൴n,  kat  mal൴kler൴n൴  tems൴len  yönet൴c൴ye  yönelt൴lmes൴  ൴mkânı

bulunmaktadır.  Fakat  aynı  madde hükmü uyarınca  kat  mal൴kler൴  kurulu  kararlarının

൴ptal൴ durumunda, husumet her ne kadar kat mal൴kler൴n൴ tems൴len yönet൴c൴ye yönelt൴lse

de bu konudak൴ yargılama masrafları ortak g൴derlerden karşılanacaktır.275

Yargılama masraflarının ortak g൴derlerden karşılanacağını  düzenleyen söz konusu

hüküm  gereğ൴,  kat  mal൴kler൴  kurulu  kararlarının  ൴ptal൴  davasında,  kat  mal൴kler൴n൴

tems൴len  yer  almış  olduğundan,  yargılama  g൴derler൴nden  yönet൴c൴  sıfatı  ൴le  sorumlu

tutulmaması  doğaldır.  Fakat,  yargılama g൴der൴n൴n,  ortak g൴derlerden karşılanması,  bu

g൴derden tüm kat mal൴kler൴n൴n sorumlu tutulması anlamına gelmekted൴r. Farklı b൴r ൴fade

൴le  yargılama g൴derler൴n൴n,  kararın  oluşumunda katkısı  olmayan,  kararın oluşumunda

olumsuz oy kullanan ve hatta ൴ptal davasını açmış olan kat mal൴kler൴n൴ de kapsar şek൴lde

tüm mal൴klerden alınmasını öngören hüküm, hakkan൴yete ve genel hukuk kurallarına

uygun b൴r çözüm get൴rmemekted൴r. Yargılama g൴derler൴n൴n, bütün kat mal൴kler൴n൴ kapsar

şek൴lde ortak g൴derden karşılanması  yer൴ne ൴ptal  ed൴len kat mal൴kler൴  kurulu kararına

olumlu  oy  kullanması  sebeb൴  ൴le  ൴ptal  davasında  haksız  çıkan  kat  mal൴kler൴ne

yüklet൴lmes൴ daha hakkan൴yetl൴ b൴r çözüm olab൴lecek durumdadır.276 N൴tek൴m düzenleme

get൴r൴lmeden evvel; kat mal൴kler൴ kurulu kararlarının ൴ptal൴ amacıyla dava açıldığında,

൴ptal൴ ൴sten൴len kararda olumlu oy kullanan kat mal൴kler൴ davalı olarak taraf olmakta ve

söz konusu kararın ൴ptal൴ne karar ver൴ld൴ğ൴nde de yargılama g൴der൴nden yalnızca davalı

olan kat mal൴kler൴ sorumlu olmaktaydı. 5711 sayılı Kanun ൴le KMK m. 38 hükmüne

get൴r൴len yen൴ düzenleme ൴se bu sebeple hakkan൴yete aykırı sonuçlar doğurmaktadır.

273. Yargıtay 18. HD, T. 22/03/2010, E. 14, K. 4266; Yargıtay 18. HD, T. 28/12/2009, E. 5252, K. 12734
Kaynak: https://legalbank.net/arama/mahkeme-kararlar൴, e.t.: 08/12/2021.
274. Oğuzman / Sel൴ç൴ / Oktay-Özdem൴r; s. 813, s. 814; Germeç (Kat Mülk൴yet൴), s. 846; Gökalp (Kanun),
s. 151.
275. Germeç (İptal Davası), s. 206; Vuraloğlu, s. 842; Gökalp (Değ൴ş൴kl൴kler), s. 187.
276. Germeç (Kat Mülk൴yet൴), s. 1013.

63



2.3. Denetç൴ / Denet൴m Kurulu

KMK  m.  39  hükmü  kapsamında  düzenlenen  yönet൴c൴n൴n  hesap  verme

yükümlülüğünün b൴r yansıması olarak KMK m. 41 hükmü kapsamında da yönet൴c൴n൴n

denetlenmes൴ esasları düzenlenm൴şt൴r.

KMK m. 41/I hükmü gereğ൴nce, kat mal൴kler൴ kurulu, yönet൴c൴n൴n görev, yetk൴ ve

sorumluluk kapsamına g൴ren ൴ş ve ൴şlemlerdek൴ tutumunu (gördüğü ൴şler൴ zamanında,

eks൴ks൴z ve özenle yer൴ne get൴r൴p get൴rmed൴ğ൴ g൴b൴) sürekl൴ olarak denetleme ve haklı b൴r

sebeb൴n  bulunması  hâl൴nde  yönet൴c൴y൴  her  zaman  değ൴şt൴reb൴lme  yetk൴s൴ne  sah൴pt൴r.

Anlaşılacağı üzere Kat Mülk൴yet൴ Kanunu, genel manada yönet൴c൴y൴ denetleme yetk൴s൴n൴

kat  mal൴kler൴  kuruluna  verm൴şt൴r.  Fakat  kat  mal൴kler൴  kurulu,  bu  yetk൴s൴n൴  kend൴s൴

kullanab൴leceğ൴ g൴b൴ kat mal൴kler൴ arasından seçeceğ൴ b൴r denetç൴ yahut denet൴m kuruluna

da devredeb൴lecekt൴r.277

2.3.1. Denetç൴ / Denet൴m Kurulunun Atanmasına İl൴şk൴n Esaslar

 Denetç൴  yahut  denet൴m  kurulunun  ataması,  yönet൴c൴  atamasında  olduğu  g൴b൴,

anataşınmazdak൴ bütün kat mal൴kler൴n൴n arsa payı ve sayı çoğunluğu ൴le alacakları karar

doğrultusunda  gerçekleşt൴r൴leb൴lecekt൴r.  Sek൴z  yahut  daha  fazla  bağımsız  bölümü

bulunan  anataşınmazlarda  yönet൴c൴  atamasını  zorunlu  hâle  get൴ren  KMK  m.  34

hükmünün yanında  Kat Mülk൴yet൴ Kanunu kapsamında denetç൴ yahut denet൴m kurulu

ataması zorunluluğu bulunmamaktadır.278

Denetç൴  yahut  denet൴m  kurulu  ataması  konusunda  herhang൴  b൴r  zorunluluk

bulunmadığından  bah൴sle,  kat  mal൴kler൴n൴n  denetç൴  seç൴m൴nde  anlaşamamış  olmaları

൴ht൴mal൴nde, kat mal൴kler൴n൴n, denetç൴n൴n mahkeme tarafından atanmasını ൴steme ൴mkânı

da bulunmamaktadır. Fakat yönet൴m plânında, denetç൴ yahut denet൴m kurulu atanmasına

൴l൴şk൴n olarak düzenleme yapılmış ൴se, kat mal൴kler൴ kurulu tarafından denetç൴ ataması

gerçekleşt൴r൴lemem൴ş  olması  hâl൴nde  denetç൴n൴n  mahkemece  atanmasını  talep  etme

hakkı doğacaktır.279

Denetç൴ yahut denet൴m kurulunun atanmasına ൴l൴şk൴n en öneml൴ hususlardan b൴r൴ de

yönet൴c൴  atamasından  farklı  olarak,  KMK  m.  41/III  hükmü  uyarınca,  atanacak

277. Re൴soğlu (Kat Mülk൴yet൴), s. 123; Eren (Mülk൴yet), s. 176; Aybay / Hatem൴, s. 231; Germeç (Kat
Mülk൴yet൴), s.  1033; Öktem-Çev൴k, s. 226; Gökalp (Kanun),  s.  40;  Ak൴pek, s.  486; Ayyıldız,  s.  689;
Ahmet  Türkmen  /  Burak  Keçec൴oğlu,  “Kat  Mülk൴yet൴ne  Tab൴  Yapılarda  Profesyonel  Yönet൴c൴l൴k
Sözleşmes൴”,  Dokuz Eylül Ün൴vers൴tes൴ Hukuk Fakültes൴ Derg൴s൴, C൴lt 19, Özel Sayı, Prof.Dr. Şeref
Ertaş'a Armağan, İzm൴r 2017, s. 891, 903; Arda, s. 292.
278. Oğuzman / Sel൴ç൴ / Oktay-Özdem൴r; s. 798; S൴rmen, s. 470; Ak൴pek / Akıntürk, s. 427.
279. Germeç (Kat Mülk൴yet൴), s. 1034; Öktem-Çev൴k, s. 226; Gökalp (Kanun), s. 40.
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denetç൴n൴n mutlak suretle kat mal൴kler൴ arasından b൴r൴ olması gerekl൴l൴ğ൴d൴r. Farklı b൴r

൴fade  ൴le  kat  mal൴k൴  olmayan  k൴ş൴  veya  k൴ş൴ler  denetç൴  yahut  denet൴m  kurulu  üyes൴

olamayacaklardır.280 Bu  konuda  öğret൴de,  hesapların  büyük  meblağlarda  ve  karışık

olması  hâller൴nde  kat  mal൴kler൴n൴n,  seç൴lecek  denetç൴  yahut  denet൴m  kuruluna  kat

mal൴kler൴ dışından b൴r uzman görevlend൴reb൴lmeler൴ ൴ç൴n yetk൴ vereb൴leceğ൴ konusunda

൴se  olumlu  görüşler  bulunmaktadır.281 Denet൴m  konusunda  yetk൴n  b൴r  kat  mal൴k൴n൴n

bütün  anataşınmazlarda  mevcud൴yet൴  mümkün  olmadığı  ve  Kat  Mülk൴yet൴  Kanunu

kapsamında da bu konuda b൴r engel bulunmadığı göz önünde bulundurulduğunda, bu

tür  durumlarda  denetç൴  tarafından  kat  mal൴kler൴  dışından  b൴r  uzmanın

görevlend൴r൴leb൴lme ൴mkânının faydalı olab൴leceğ൴ düşünülmekted൴r.

Bahsed൴lenler൴n  yanında,  her  ne  kadar  KMK m.  41  hükmü kapsamında  denetç൴

yahut denet൴m kurulu ataması zorunluluğu bulunmamaktaysa da, KMK m. 71/I hükmü

uyarınca toplu yapılarda denetç൴  zorunlu organ hâl൴ne get൴r൴lm൴şt൴r.282 Daha evvel  de

bahsed൴ld൴ğ൴  üzere,  KMK  m.  71/II  hükmü kapsamında  blok  denetç൴s൴,  bloktak൴  kat

mal൴kler൴n൴n; blok n൴tel൴ğ൴nde bulunmayan yapıların ortak yer ve tes൴sler൴ ൴ç൴n denetç൴,

bu  yapılardak൴  kat  mal൴kler൴n൴n  arsa  payı  ve  sayı  bakımından  çoğunluğu tarafından

seç൴lecekt൴r. Toplu yapı kapsamındak൴ bütün ortak yer, yapı ve tes൴sler ൴ç൴n ൴se denetç൴,

toplu yapı tems൴lc൴ler kuruluna katılan yönet൴c൴ ve tems൴lc൴ler൴n, yönett൴kler൴ ve tems൴l

ett൴kler൴ bağımsız bölüm sayısının salt çoğunluğunun oyu ൴le atanacaktır.283

2.3.2. Denetç൴ / Denet൴m Kurulunun Görevler൴

Denetç൴  yahut  denet൴m  kurulu,  genel  ൴t൴bar൴yle  yönet൴c൴n൴n  görev,  yetk൴  ve

sorumlulukları  kapsamına  g൴ren  konulardak൴  tutumunu,  yönet൴c൴n൴n  gördüğü  ൴şler൴

zamanında, eks൴ks൴z ve özenle yer൴ne get൴r൴p get൴rmed൴ğ൴n൴ ve yönet൴c൴n൴n sorumluluk

alanındak൴ ൴ş ve ൴şlemler൴n seyr൴n൴ denetlemek ൴le yükümlüdür.

Denetç൴  yahut  denet൴m  kurulunun,  KMK  m.  41/II  hükmü uyarınca,  söz  konusu

denet൴m ൴ş൴n൴  hang൴  zamanlarda  gerçekleşt൴r൴leceğ൴  konusunda  yönet൴m plânında  yer

alacak  düzenlemelere  gönderme  yapılmıştır.  Şayet  yönet൴m  plânında  bu  konuda

herhang൴ b൴r hüküm yer almamaktaysa hesap denet൴m൴n൴n her üç ayda b൴r yapılacağı da

280.  Oğuzman / Sel൴ç൴  / Oktay-Özdem൴r; s.  798; Yargıtay 18. HD, T. 23/09/2008, E. 6229, K. 9720,
Kaynak: www.s൴nerj൴mevzuat.com.tr, e.t.:18/11/2021.
281. Germeç (Kat Mülk൴yet൴), s. 1034.
282. Oğuzman / Sel൴ç൴ / Oktay-Özdem൴r; s. 798; Öktem-Çev൴k, s. 230.
283. Germeç (Kat Mülk൴yet൴),  s.  1237, 1238; Gökalp (Değ൴ş൴kl൴kler),  s.  191; Semerc൴,  s.  204; Seçer,
s.2522.
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hüküm altına alınmıştır. Genel kural ൴le b൴rl൴kte haklı b൴r sebeb൴n ortaya çıkması hâl൴nde

൴se hesap denet൴m൴ her zaman yapılab൴lecekt൴r.284

KMK  m.  41/III  hükmü  gereğ൴nce,  denetç൴ler,  yönet൴m  plânında  göster൴len

dönemlerde yahut yönet൴m plânında bu konuda b൴r hüküm bulunmaması hâl൴nde her

takv൴m yılının ൴lk ayı ൴çer൴s൴nde gerçekleşt൴r൴len denet൴mler൴n sonucu ve anataşınmazın

yönet൴m şekl൴ hakkındak൴ düşünceler൴n൴n yer aldığı b൴r rapor hazırlayacaktır. Bu raporun

b൴rer  örneğ൴  anataşınmazda  yer  alan  bütün  kat  mal൴kler൴ne  taahhütlü  mektup  ൴le

gönder൴lecekt൴r.  Fakat  bazı  yazarlar  denetç൴  tarafından  hazırlanacak  raporun  ൴mza

karşılığında kat  mal൴kler൴ne elden ver൴lmes൴n൴n de  Kat Mülk൴yet൴  Kanunu tarafından

güdülen amacı gerçekleşt൴reb൴leceğ൴ düşünces൴nded൴r.285

Bu konuda Yargıtay,  KMK m. 41 hükmü gereğ൴nce  denetç൴ler൴n  her  dönem ൴ç൴n

hazırlanarak  kat  mal൴kler൴  kuruluna  verm൴ş  oldukları  raporların  b൴rer  örneğ൴n൴n

taahhütlü mektup ൴le bütün kat mal൴kler൴ne gönder൴leceğ൴n൴ bel൴rtm൴şt൴r. Kat mal൴kler൴n൴n

൴se söz konusu raporların kend൴s൴ne tebl൴ğ൴n൴ ൴steme hakkı olduğu g൴b൴, bu konuda da

anataşınmaz  yönet൴m൴n൴n  yer൴ne  get൴rmemes൴n൴n  dava  konusu  ed൴leb൴leceğ൴ne

hükmetm൴şt൴r.286 Fakat,  karar kapsamında denetç൴  raporunun kat  mal൴kler൴ne ൴mzaları

karşılığında  elden  ver൴lmes൴  ൴mkânının  mevcud൴yet൴  tartışılmamış  ve  bu  konuda

herhang൴ b൴r açıklama yapılmamıştır.

Denetç൴  tarafından  hazırlanacak  denet൴m  raporunun,  ൴mzaları  karşılığında  kat

mal൴kler൴ne  elden  ver൴lmes൴  düşünces൴,  prat൴k  ve  masrafsız  olması  sebeb൴  ൴le

uygulamada da sıkça karşılık bulmaktadır.  Fakat kanun koyucunun,  KMK m. 37/III

hükmü ൴le  ൴şletme  projes൴n൴n  ൴mzaları  karşılığında  kat  mal൴kler൴  ve  ൴lg൴l൴lere  tebl൴ğ൴

൴mkânı get൴rmes൴n൴n yanında KMK m. 41/III hükmü kapsamında denet൴m raporunun

yalnızca taahhütlü mektup ൴le kat mal൴kler൴ne tebl൴ğ൴ ൴mkânını sunmasında, farklı b൴r

amaç taşıdığı  düşünülmekted൴r.  Z൴ra  denet൴m organı  her  ne kadar  zorunlu b൴r  organ

olmasa da gerçekleşt൴rm൴ş olduğu ൴şlem, anataşınmazın yönet൴m൴n൴n ൴y൴ ൴şlemes൴ ve kat

mal൴kler൴n൴n yönet൴m൴n g൴d൴şatı hakkında b൴lg൴ sah൴b൴ olması  açısından öneml൴d൴r.  Bu

sebeple kanun koyucunun, raporların kat mal൴kler൴ne sağlıklı şek൴lde ulaşması açısından

bu şek൴lde b൴r  düzenleme yaptığı  ve  raporların  kat  mal൴kler൴ne  ൴mzaları  karşılığında

elden ver൴lmes൴ ൴mkânının bulunmadığı düşünülmekted൴r.

284. Eren (Mülk൴yet), s. 176; Germeç (Kat Mülk൴yet൴), s. 1034; Gökalp (Kanun), s. 41; Ayyıldız, s. 689;
Arda, s. 292.
285. Re൴soğlu (Kat Mülk൴yet൴), s. 123; Oğuzman / Sel൴ç൴ / Oktay-Özdem൴r; s. 798.
286.  Yargıtay,  5.  HD,  T.  13/12/1982,  E.  10711,  K.  11000,  Kaynak: www.s൴nerj൴mevzuat.com.tr,
e.t.:18/11/2021.
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Ayrıca  KMK  m.  41/IV  uyarınca,  denetç൴  yahut  denet൴m  kurulu,  hazırladıkları

raporları, aldıkları kararları ve gerekl൴ gördükler൴ d൴ğer hususları ൴çer൴r, ൴lg൴l൴ ൴şlemler൴n

tar൴h൴n൴n bel൴rt൴lerek ൴mzalandığı, b൴rden başlayarak sıra ൴le g൴den sayfa numaralarına

sah൴p  ve  bütün  sayfaları  noterl൴k  tarafından  onaylanmış  b൴r  defter  tutmak  ൴le

yükümlüdür.287 

2.3.3.  Denetç൴ / Denet൴m Kurulunun Hakları

Kat Mülk൴yet൴  Kanunu kapsamında, denetç൴ yahut denet൴m kurulu üyeler൴n൴n hak

edecekler൴  ücret  konusunda  herhang൴  b൴r  hüküm  bulunmamaktadır.  Kat  mal൴kler൴

൴çer൴s൴nden  atanan  yönet൴c൴  yahut  yönet൴m  kurulu  üyeler൴n൴n  alacakları  ücret

bel൴rlenmed൴ğ൴ takd൴rde genel g൴derler൴n yarısına katılmamalarını öngören hüküm g൴b൴

b൴r düzenleme de Kat Mülk൴yet൴ Kanunu kapsamında yer almamaktadır.

Bu çerçevede, kat mal൴kler൴ arasından seç൴lecek olan denetç൴ yahut denet൴m kurulu

üyeler൴ne, kat mal൴kler൴ tarafından b൴r ücret ödenmes൴ yapılmayab൴lecekt൴r. Fakat,  Kat

Mülk൴yet൴ Kanunu kapsamında denetç൴ yahut denet൴m kurulu üyeler൴n൴n ücret almasını

engelleyen b൴r hüküm bulunmaması sebeb൴ ൴le, yönet൴m plânında ya da kat mal൴kler൴

kurulu tarafından ver൴lecek b൴r kararda denetç൴lere emekler൴ karşılığınca ver൴lecek b൴r

ücret  kararlaştırılab൴lecekt൴r.  Yönet൴m  plânında  yahut  kat  mal൴kler൴  kararlarında  bu

konuda b൴r karar mevcut değ൴l ൴se, denetç൴ler genel g൴derlerden bağışık tutulmalarını

൴steyemeyecekt൴r.288

Bununla b൴rl൴kte kat mal൴kler൴ tarafından denetç൴ yahut denet൴m kuruluna, hesapların

denetlenmes൴ amacıyla dışarıdan b൴r uzman görevlend൴reb൴lmes൴ ൴ç൴n yetk൴ verd൴ğ൴nde,

bu yetk൴ doğrultusunda denetç൴ tarafından görevlend൴r൴lecek uzmana ൴se uygun b൴r ücret

bel൴rlenerek ödenecekt൴r.289

2.3.4.  Denetç൴ / Denet൴m Kurulunun Sorumluluğu

Her ne kadar  Kat Mülk൴yet൴  Kanunu yahut ൴lg൴l൴  mevzuat kapsamında denetç൴n൴n

sorumluluğuna ൴l൴şk൴n açık b൴r hüküm yer almamaktaysa da, kat mal൴kler൴ ൴le denetç൴

arasında  yönet൴c൴de  olduğu g൴b൴  b൴r  vekâlet  ൴l൴şk൴s൴  söz  konusudur.  Z൴ra  denet൴m ൴ş൴

esasen  kat  mal൴kler൴n൴n  sorumluluğunda  olmasına  karşılık  denetç൴  tarafından

üstlen൴lmekted൴r.  Bu şek൴lde b൴r  n൴telend൴rme Kat  Mülk൴yet൴  Kanununun amacına da

287. Re൴soğlu (Kat Mülk൴yet൴), s. 123; Oğuzman / Sel൴ç൴ / Oktay-Özdem൴r; s. 798; Gökalp (Kanun), s.41.
288. Germeç (Kat Mülk൴yet൴), s. 1035; Gökalp (Kanun), s. 40.
289. Tek൴nay, s. 119.
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uygun  düşecekt൴r.  Denetç൴,  Türk  Borçlar  Kanunu  hükümler൴  kapsamında  vek൴l൴n

haklarına sah൴p olduğu g൴b൴, kat mal൴kler൴ne karşı da b൴r vek൴l g൴b൴ sorumlu olacaktır.290

2.4. Tems൴l Organı N൴tel൴ğ൴ndek൴ Yönet൴c൴ / Yönet൴m Kurulu

KMK m.  27  hükmünde öngörülen  genel  kurala  göre,  anataşınmaz kat  mal൴kler൴

kurulu tarafından yönet൴lecek, yönet൴m b൴ç൴m൴ de bu kurul tarafından kararlaştırılacaktır.

Ancak bu genel kural çerçeves൴nde bütün anataşınmazlarda, yönet൴m ൴le ൴lg൴l൴ ൴şler൴n kat

mal൴kler൴  kurulu  tarafından  doğrudan  yürütülerek  yer൴ne  get൴r൴lmes൴  ൴mkânı

bulunmamaktadır. Bu nedenle kanun koyucu yönet൴m ൴şler൴n൴n yürütülmes൴n൴, yönet൴c൴

yahut yönet൴m kurulu şekl൴nde adlandırılan b൴r yürütme organına verm൴şt൴r.291

Bu  bakımdan  kat  mülk൴yet൴nde  yönet൴m  organı;  ortak  g൴derler  yahut  ortak  yer

n൴tel൴ğ൴ndek൴  yer,  alan  veya  tes൴sler൴n  yönet൴m൴  g൴b൴  ൴ş  ve  ൴şlemler  hakkında  karar

almaya yetk൴l൴  olan ve alınmış olunan kararların da yer൴ne get൴r൴lmes൴n൴ sağlayıcı b൴r

൴cra organı n൴tel൴ğ൴nded൴r.

2.4.1. Yönet൴c൴ / Yönet൴m Kurulunun Atanmasına İl൴şk൴n Esaslar

Kat mülk൴yet൴ tes൴s ed൴lm൴ş olan b൴r anataşınmazda, en öneml൴ konu anataşınmazın

yönet൴m൴d൴r. Yönet൴c൴ yahut yönet൴m kurulu olarak adlandırılan organ ൴se bu konunun en

öneml൴  ögeler൴nden  b൴r൴d൴r.  Kat  mal൴kler൴  kurulu,  kat  mal൴kler൴  arasından  yahut

dışarıdan,  anataşınmazın  yönet൴m൴  ൴ç൴n,  b൴r  k൴ş൴y൴  veya  üç  k൴ş൴l൴k  b൴r  kurulu

atayab൴lecekt൴r. Anataşınmazın yönet൴m൴ ൴ç൴n b൴r k൴ş൴ atanmış ൴se, bu k൴ş൴ yönet൴c൴; üç

k൴ş൴ seç൴lm൴ş ൴se, bu k൴ş൴ler yönet൴m kurulu olarak adlandırılacaktır.292

Uygulamada,  bağımsız  bölüm sayısı  fazla  olan  kat  mülk൴yet൴ne  tab൴  bazı  büyük

൴şyerler൴nde  ve  anataşınmazlarda, kanunda  bel൴rlenen  üç  k൴ş൴l൴k  kurul  üye  sayısının

aşıldığı293, kurul başındak൴ k൴ş൴ye yönet൴m kurulu başkanı den൴ld൴ğ൴, k൴m൴ durumlarda ൴se

290. Öktem-Çev൴k, s. 235.
291. Germeç (Kat Mülk൴yet൴), s. 935.
292. Re൴soğlu  (Kat Mülk൴yet൴),  s.  116; Oğuzman /  Sel൴ç൴  /  Oktay-Özdem൴r;  s.  786; Eren (Mülk൴yet),
s.172; Ak൴pek, s. 485; Arda, s. 290; Ayyıldız, s. 687.
293. Yargıtay 18. HD. T. 04/04/2013, E. 3557, K. 5592; “…kat mal৻kler৻ kurulu toplanarak 5 k৻ş৻l৻k yen৻
b৻r  yönet৻m  kurulu  seçm৻şt৻r.  Yönet৻c৻  seç৻m৻  ৻le  ৻lg৻l৻  dava  devam ederken  kat  mal৻kler৻  kurulunun
toplanarak usulüne uygun b৻r şek৻lde yen৻ b৻r yönet৻c৻ ataması yapması kural olarak bu ৻stem৻n konusuz
kalmasını gerekt৻r৻r ৻se de, KMK m. 34/I hükmüne göre, kat mal৻kler৻ anataşınmazın yönet৻m৻n৻ kend৻
aralarından veya dışarıdan seçecekler৻ b৻r k৻mseye veya üç k৻ş৻l৻k b৻r kurula vereb৻l৻rler…anlaşılacağı
g৻b৻ yönet৻m kurulu, yönet৻m planında aks৻ne b৻r düzenleme mevcut olmadıkça en fazla üç k৻ş৻den oluşur.
Böyle b৻r sınırlama anataşınmaz mal৻kler৻ne gereks৻z mal৻  külfet  yüklememek ৻ç৻nd৻r.  Anataşınmazın
yönet৻m planında beş k৻ş৻l৻k b৻r yönet৻m kurulu seç৻leceğ৻ne da৻r b৻r hüküm de bulunmadığına göre kat
mal৻kler৻ kurulunun bu dava görülmekte ৻ken almış oldukları beş k৻ş৻l৻k yönet৻c৻ atamasına ৻l৻şk৻n karar
yok hükmünded৻r…” Kaynak; https://legalbank.net/arama/mahkeme-kararlar൴, e.t.: 01/11/2021.
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yönet൴c൴ yardımcısı sıfatı ൴le bazı k൴ş൴ler൴n bel൴rlend൴ğ൴ görülmekted൴r. Bahsed൴len tarzda

uygulamalar yer൴nde değ൴ld൴r. Z൴ra yönet൴c൴l൴ğ൴n veya yönet൴m kurulunun tüzel k൴ş൴l൴ğ൴

bulunmamaktadır. Yönet൴c൴ tek k൴ş൴ ൴se o şahıs, üç k൴ş൴den oluşuyor ൴se her b൴r൴ b൴rl൴kte

olarak  anataşınmazın  yönet൴m൴nde  görevl൴  ve  sorumludur.  Yönet൴c൴  yardımcılığı  ve

yönet൴m kurulu başkanlığı, ൴ş bölümünden ൴baret olup, yasal b൴r sıfat değ൴ld൴r.294

KMK m. 34 hükmü, yönet൴m ൴şler൴n൴n, kat mal൴kler൴n൴n görevlend൴receğ൴ yönet൴c൴

yahut  yönet൴m  kurulu  el൴yle  yürütüleceğ൴ne  hükmetmekle  b൴rl൴kte,  bu  kuralı  tüm

taşınmazlar  ൴ç൴n  zorunlu  kılmamıştır.  Kat  Mülk൴yet൴  Kanunu bu  noktada

anataşınmazdak൴ bağımsız bölüm sayısını esas alarak somut b൴r ölçüt get൴rm൴şt൴r. Buna

göre;  anataşınmazın  sek൴z  yahut  daha  fazla  bölümü  bulunması  hâl൴nde  yönet൴c൴

atanmasının zorunlu olduğu; sek൴zden az bağımsız bölümü olan anataşınmazda yönet൴c൴

atanmasının ൴se ൴ht൴yar൴ olduğu düzenlenm൴şt൴r. Anataşınmazın tüm bağımsız bölümler൴

b൴r tek k൴ş൴n൴n mülk൴yet൴nde ൴se de anataşınmaz mal൴k൴n൴n yasal yönet൴c൴ konumunda

olduğu hükme bağlanmıştır.295 Bununla  b൴rl൴kte  sek൴zden  az  bağımsız  bölüme  sah൴p

anataşınmazlarda, kanun൴ zorunluluk bulunmamakla b൴rl൴kte, kat mal൴kler൴n൴n yönet൴c൴

atama  ൴mkânı  bulunmaktadır.  Kat  mal൴kler൴n൴n  ൴ht൴yar൴  yönet൴c൴  ataması  yapmaması

൴ht൴mal൴nde anataşınmaz, bütün kat mal൴kler൴nce elb൴rl൴ğ൴ ൴le yönet൴lecekt൴r.296

Sek൴zden  az  bağımsız  bölümü  bulunan  b൴r  anataşınmazda,  yönet൴c൴  atamasının

൴ht൴yar൴  olması,  yönet൴m  plânı  yapılması  gerekl൴l൴ğ൴n൴  etk൴lememekted൴r.  Aks൴ne  kat

mülk൴yet൴ne tab൴ anataşınmazlarda yapılması zorunlu olan yönet൴m plânı, sek൴zden az

bağımsız bölümü bulunan anataşınmazlarda yönet൴c൴ seç൴lmes൴n൴ zorunlu kılab൴lecekt൴r.

Fakat, bu konuda bütün kat mal൴kler൴n൴n, yönet൴m plânının tanz൴m൴ aşamasında yahut

sonradan kat mal൴kler൴ kurulu ൴le alacakları b൴r kararın varlığı gerekmekted൴r.297

Kat mal൴kler൴ dışından b൴r yönet൴c൴ seç൴lmes൴ konusu son zamanlarda uygulamada

oldukça yaygınlaşmış ve profesyonel yönet൴c൴l൴k adı altında b൴r meslek dalı dah൴ ortaya

çıkmıştır. Profesyonel yönet൴c൴l൴k genell൴kle ൴k൴ şek൴lde karşımıza çıkmaktadır:

Anataşınmazda yönet൴c൴ olmayı kabul eden k൴msen൴n bulunmadığı takd൴rde, kat

mal൴kler൴ kurulu, kat mal൴kler൴ har൴c൴nde b൴r şahsı yahut ş൴rket൴ doğrudan yönet൴c൴ olarak

seçeb൴lmekted൴r.  Bu ൴ht൴malde profesyonel olarak bu ൴şler൴  yapan k൴ş൴  Kat Mülk൴yet൴

Kanununda düzenlenen görev, yetk൴ ve sorumluluğu taşımaktadır. Kat mal൴kler൴ kurulu

bu kararı ver൴rken, yetk൴n൴n kapsamını, ver൴lecek ücret൴, alınacak tem൴natı bel൴rlemel൴d൴r.

294. Gökalp (Kanun), s. 25.
295. Oğuzman / Sel൴ç൴ / Oktay-Özdem൴r; s. 786, 787; Eren (Mülk൴yet), s. 172; İnal, s. 364.
296. S൴rmen, s. 466; Germeç (Kat Mülk൴yet൴), s. 937.
297. İnal, s. 361.
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Kat mal൴kler൴  kurulunun yönet൴m plânına uygun olarak kat mal൴kler൴  arasından

seçt൴ğ൴  yönet൴c൴,  bütün yetk൴ ve sorumluluk kend൴s൴nde olmak üzere,  profesyonel b൴r

şahıs yahut ş൴rket൴, her türlü yönet൴msel ൴şler൴ ൴cra etmek üzere görevlend൴reb൴lmekted൴r.

Bu  k൴ş൴  esasen  b൴l൴nen  tab൴rle  müdürdür.  Asıl  sorumluluk  kat  mal൴kler൴  tarafından

seç൴len  yönet൴c൴de  olmakla  b൴rl൴kte  bu  ൴ht൴malde  anlaşılacağı  üzere  görev  devr൴  söz

konusu  olmaktadır.  Bu  ൴k൴  ൴ht൴mal  har൴c൴nde,  profesyonel  yönet൴c൴  ataması  hâk൴m

tarafından da gerçekleşt൴r൴leb൴lecekt൴r.298

Profesyonel  yönet൴c൴  ataması  gerçekleşt൴r൴len  bütün  ൴ht൴mallerde,  profesyonel

yönet൴c൴n൴n görev, yetk൴ ve sorumluluk kapsamı, hak edeceğ൴ ücret, mesa൴ kapsamı ve

koşulları,  görev  süres൴  ve  ൴sten൴lecek  tem൴nat  m൴ktarının  yazılı  b൴r  sözleşme  ൴le

bel൴rlenmes൴nde fayda bulunmaktadır.

N൴hayet൴nde yönet൴c൴ ataması, kat mal൴kler൴ kurulu tarafından ve hâk൴m tarafından

olmak  üzere  ൴k൴  farklı  yöntemle  gerçekleşeb൴lecekt൴r.  Her  ൴k൴  atama  yöntem൴nde de

yönet൴c൴n൴n, kat mal൴kler൴ arasından yahut dışarıdan atanması ൴mkânı bulunmaktadır.

2.4.2. Yönet൴c൴ / Yönet൴m Kurulunun Atanma Usûlü

2.4.2.1. Kat Mal൴kler൴ Kurulu Tarafından Atanması

KMK m. 34/IV hükmüne göre; yönet൴c൴, kat mal൴kler൴n൴n hem arsa payı hem de sayı

çoğunluğu ൴le  b൴r  yıl  ൴ç൴n  atanacaktır.  Atama,  kat  mal൴kler൴  kurulunun kanun൴  yıllık

toplantısında yapılır. Yönet൴c൴ atanması, yapılan kat mal൴kler൴ kurulu toplantısının ൴lk

veya ൴k൴nc൴ toplantı olması, bu ൴k൴l൴ çoğunluğun sağlanması gereğ൴n൴ değ൴şt൴rmez. Farklı

b൴r ൴fade ൴le,  toplantı n൴sabı  sağlanamadığı  ൴ç൴n ൴lk toplantının yapılamaması hâl൴nde

toplantı n൴sabı aranmaksızın yapılacak olan ൴k൴nc൴ toplantıda, kat mal൴kler൴n൴n arsa payı

ve sayı bakımından çoğunluğu sağlanamaz ൴se yönet൴c൴ atanması yapılamayacak ancak,

böyle b൴r çoğunluğa gerek olmayan d൴ğer hususlarda karar alınab൴lecekt൴r.299

Bu konuda 5253 sayılı  Dernekler Kanunu300 ve ൴lg൴l൴  mevzuatındak൴ uygulamalar

d൴kkate  alınarak  kat  mal൴kler൴  kurulunun  ൴k൴nc൴  toplantısında,  gerekl൴  yeter  sayı

önemsenmeks൴z൴n  toplantıya  katılım  sağlayan  kat  mal൴kler൴n൴n  oyu  ൴le  yönet൴c൴

seç൴lmekte ൴se de söz konusu ൴şlem geçers൴z hâlded൴r. Z൴ra ൴k൴nc൴ toplantıda dah൴ olsa

298. Gökalp (Kanun), s. 26; Türkmen / Keçec൴oğlu, s. 871 vd.
299. Re൴soğlu (Kat Mülk൴yet൴), s. 116, 117;  Oğuzman / Sel൴ç൴ / Oktay-Özdem൴r; s. 787;  Germeç (Kat
Mülk൴yet൴), s. 938; Ayyıldız, s. 687; Can, s. 346; Türkmen / Keçec൴oğlu, s. 871, 872.
300. 04/11/2004 kabul tar൴hl൴, 25649 sayı ve 23/11/2004 tar൴hl൴ Resm൴ Gazete’de yayımlanan 5253 sayılı
Dernekler Kanunu; Kaynak: https://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMet൴n/1.5.5253.pdf, e.t.: 01/11/2021.
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yönet൴c൴ seç൴m൴ ൴ç൴n aranan ൴k൴l൴ çoğunluk gerekl൴d൴r.301 Fakat Yargıtay, bu konuya ൴l൴şk൴n

b൴r kararında, yönet൴c൴ atanmasına ൴l൴şk൴n kurul kararı ൴ptal ed൴l൴nceye değ൴n seç൴ld൴ğ൴

kabul ed൴len k൴ş൴n൴n yönet൴c൴ sayılacağını bel൴rterek, hatalı b൴r sonuca ulaşmıştır.302

Genel hukuk kurallarına göre,  yeter sayı sağlanmadan atanan yönet൴c൴n൴n yaptığı

f൴൴l൴  ൴şler  vekâlets൴z  ൴ş  görme,  hukuk൴  ൴şlemler  ൴se  yetk൴s൴z  tems൴l  hükümler൴ne  tab൴

olacaktır. Bununla b൴rl൴kte bu ൴şlemlere kat mal൴kler൴n൴n ferd൴ olarak onay vermeler൴,

yalnızca kend൴ler൴ açısından sonuç doğurab൴lecek n൴tel൴kted൴r. Kat mal൴kler൴n൴n, kurul

olarak gerekl൴  çoğunluğu sağlaması  üzer൴ne ver൴lecek onay ൴se,  kat  mal൴kler൴  kurulu

kararı alınmış olması haseb൴ ൴le bütün kat mal൴kler൴n൴ bağlayıcı n൴tel൴kte olur.303

Bahsed൴len genel  kuralın yanında yönet൴c൴ ataması yapılırken, ൴lk olarak yönet൴m

plânında bu konuda özel  b൴r  hükmün bulunup bulunmadığına  da d൴kkat  ed൴lmel൴d൴r.

Yönet൴m planı, yönet൴c൴n൴n seç൴m n൴sabını özel olarak bel൴rleyeb൴lecek konumdadır. Bu

sebeple yönet൴m plânında ayrı b൴r n൴sap yahut atama koşulu304 yer alıyorsa söz konusu

gerekl൴l൴k  sağlanmalıdır.  Aks൴  hâlde  kat  mal൴kler൴nden  b൴r൴n൴n  başvurusu  hâl൴nde

hâk൴m൴n müdahales൴ söz konusu olab൴lecekt൴r.

Yönet൴c൴n൴n  görev  süres൴  b൴r  yıl  olup,  KMK  m.  29/1  hükmünde  öngörülen  kat

mal൴kler൴ kurulunun yıllık olağan toplantılarında yen൴den yönet൴c൴ atanacaktır. Yönet൴c൴

her  ne  kadar  b൴r  yıllık  süre  ൴ç൴n  seç൴lm൴şse  de;  gerekt൴ğ൴nde  kat  mal൴kler൴,  yeterl൴

çoğunlukla toplanıp yönteme uygun b൴r kararla b൴r yıllık görev süres൴ henüz dolmamış

olan yönet൴c൴n൴n görev൴ne son vererek yen൴s൴n൴ seçeb൴lecekt൴r.305

Kat  mal൴kler൴  tarafından  seç൴len  b൴r  yönet൴c൴n൴n  görev൴ne  devam  etmes൴,  kat

mal൴kler൴ ൴ç൴n artık çek൴lmez b൴r hâl almışsa kat mal൴kler൴ mevcut yönet൴c൴n൴n görev൴ne

son vermek ve yen൴ b൴r yönet൴c൴ seçmek ൴ç൴n olağanüstü şek൴lde toplanab൴lecekt൴r. Fakat

mevcut yönet൴c൴n൴n olağanüstü toplantıya çağrı ൴şlem൴n൴ gerçekleşt൴rmekten kaçınması

hâl൴nde kat  mal൴kler൴n൴n KMK m. 34/VI hükmü uyarınca yen൴ b൴r yönet൴c൴  atanması

konusunda  mahkemeye  başvurması  mümkün  görünmemekted൴r.306 Z൴ra  böyle  b൴r

durumda anataşınmazda mevcut b൴r yönet൴c൴ bulunmakta ve hâk൴m tarafından yönet൴c൴

atanmasını  ൴stemen൴n  koşulları  gerçekleşmem൴ş  durumdadır.  Böyle  b൴r  durumda,  kat

mal൴kler൴nden  b൴r൴n൴n  başvurusu  üzer൴nde  olağanüstü  toplantı  çağrısı  ൴şlemler൴n൴n

301. Gökalp (Kanun), s. 25, 26.
302. Yargıtay 5. HD. T. 12/11/1984, E. 9943, K. 9531, Kaynak;  https://legalbank.net/arama/mahkeme-
kararlar൴, e.t.: 01/11/2021.
303. Vuraloğlu, s. 831.
304. Yönet൴c൴n൴n yalnızca kat mal൴kler൴ arasından, tek k൴ş൴ yahut kurul olarak yönet൴c൴ atanab൴leceğ൴ g൴b൴.
305. Eren (Mülk൴yet), s. 172; İnal, s. 359; Vuraloğlu, s. 834.
306.  Abdülkad൴r  Arpacı,  “Kat  Mülk൴yet൴  İl൴şk൴s൴  İç൴n  Mahkemece  Tay൴n  Ed൴len  Yönet൴c൴n൴n  Hukuk൴
Durumu”, Mustafa Dural'a Armağan, F൴l൴z K൴tabev൴, İstanbul 2013, s. 127.
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gerçekleşt൴r൴lmes൴  ൴ç൴n  b൴r  kayyım tay൴n  ed൴lmes൴  yer൴nde  olacaktır.  Benzer  şek൴lde,

yönet൴c൴  ൴le  kat  mal൴kler൴  arasında  başkaca  ൴ht൴lafların  çıkması  ve  bu  konuda

mahkemeye  başvurulması  ൴ht൴mal൴nde  de  mahkeme  anataşınmazın  tedb൴ren

yönet൴lmes൴ne  kanaat  get൴r൴rse  yen൴  b൴r  yönet൴c൴  atamak  yer൴ne  kayyım  ataması

gerçekleşt൴rmel൴d൴r.307

Yönet൴c൴  ya  da  yönet൴m  kurulunun  görevden  çek൴lmes൴  yahut  ölümü  veya  ağır

hastalığı  g൴b൴  sebepler  ൴le  yönet൴c൴l൴k  görev൴n൴n  yer൴ne  get൴r൴lmes൴  olanaksız  duruma

gelm൴ş ൴se, boşalan yönet൴c൴l൴k görev൴ne atama yapılması gündeme geleb൴l൴r.  Bu g൴b൴

durumlarda  yıllık  olağan  toplantı  yakın  zamanda  değ൴lse,  kat  mal൴kler൴  kurulu

olağanüstü  toplantıya  çağrılır  ve  olağan  dönemdek൴  şartlar  çerçeves൴nde  ve  gelecek

toplantı dönem൴ne kadar geçerl൴ olacak şek൴lde yen൴ yönet൴c൴ ataması gerçekleşt൴r൴l൴r.308

2.3.2.2. Hâk൴m Tarafından Atanması

KMK m. 34/VI hükmü kapsamında yönet൴c൴n൴n, mahkeme tarafından atanab൴leceğ൴

durumlar  düzenlenm൴şt൴r.  Bu  hükme  göre  kat  mal൴kler൴,  anataşınmazın  yönet൴m൴

konusunda anlaşamaz yahut gerekl൴ çoğunlukla toplanarak b൴r yönet൴c൴ seçemezlerse;

yönet൴c൴, kat mal൴kler൴nden b൴r൴n൴n müracaatı  üzer൴ne,  sulh hukuk mahkemes൴ hâk൴m൴

tarafından atanacaktır. Yönet൴c൴n൴n atanamadığına yahut atanması konusunda anlaşma

sağlanamadığına ൴l൴şk൴n kat  mal൴kler൴ kurulu kararının bulunması hâl൴nde sulh hukuk

mahkemes൴  hâk൴m൴n൴n,  anataşınmaz  kat  mal൴kler൴  kurulunun  yer൴ne  yönet൴c൴

atayab൴lmes൴ ൴ç൴n gereken koşulun gerçekleşm൴ş olduğunun kabulü gerekmekted൴r.309

Bahsed൴len koşulların varlığı hâl൴nde, kat mal൴kler൴nden b൴r൴n൴n başvurması üzer൴ne,

anataşınmazın  bulunduğu  yer  sulh  hukuk  mahkemes൴  hâk൴m൴nce  yönet൴c൴  ataması

gerçekleşt൴r൴lecekt൴r.  Böyle  b൴r  ൴stem  mahkemeye  yönelt൴ld൴ğ൴nde  yapılacak  olan

൴nceleme;  sek൴zden  az  bağımsız  bölüm  bulunan  hâllerde  anataşınmaza  b൴r  yönet൴c൴

atanması  gerek൴p  gerekmed൴ğ൴310,  sek൴z  veya  daha  çok  bağımsız  bölüm  bulunan

anataşınmazlarda ൴se kat mal൴kler൴ tarafından yönet൴c൴ atanması ൴ç൴n toplantı yapılmış

olup olmadığı  ve toplantı  yapılmış  ൴se  sonuç  alınıp alınmadığı311 konuları  ൴le  sınırlı

307. Arpacı (Yönet൴c൴n൴n Hukuk൴ Durumu), s. 127, 128.
308. Germeç (Kat Mülk൴yet൴), s. 939; Gökalp (Kanun), s. 28, 29.
309. İnal, s. 361.
310. Yargıtay HGK, T. 03/07/1974, E. 5-1599, K. 812; “Yönet৻c৻ atanması zorunlu olmayan sek৻zden az
bağımsız  bölümlü  taşınmazlarda,  kat  mal৻kler৻n৻n  ৻radeler৻n৻n  yer৻ne  geç৻lerek  mahkemece  yönet৻c৻
atanmasını  zorunlu  kılan  b৻r  yönet৻m  plânı  yapılamaz.” Kaynak: www.s൴nerj൴mevzuat.com.tr,
e.t.:02/11/2021.
311.  Yargıtay  18.  HD,  T.  27/11/1992,  E.  10606,  K.  11914; Kaynak: www.s൴nerj൴mevzuat.com.tr,
e.t.:02/11/2021.
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olacaktır.312 Yapılacak yargılamanın, tüm kat mal൴kler൴n൴n taraf olmaları ൴le görülmes൴ne

gerek bulunmayıp, mahkeme davacı olan kat mal൴k൴ dışındak൴ kat mal൴kler൴n൴ mümkün

olduğu  ölçüde  d൴nleyerek  karara  varacak,  ancak  karar  bütün  kat  mal൴kler൴ne  tebl൴ğ

ed൴lecekt൴r. Hâk൴m൴n müdahales൴ ൴le atanacak yönet൴c൴ de kat mal൴kler൴ kurulunca atanan

yönet൴c൴ g൴b൴; yasada, yönet൴m plânında, kat mal൴kler൴ kurulunun öncek൴ kararlarında ve

atama kararında yönet൴c൴ye ver൴lm൴ş tüm hak, yetk൴ ve sorumluluklara sah൴p olacaktır.

Anataşınmazdak൴  bağımsız bölüm sayısının sek൴zden az  olması  hâl൴nde,  yönet൴c൴

atanması  ൴ht൴yar൴  olduğundan,  kat  mal൴kler൴nden  b൴r൴n൴n  yönet൴c൴  atanması  ൴stem൴

üzer൴ne  hâk൴m൴n  yönet൴c൴  ataması  gerçekleşt൴rmes൴n൴n,  somut  olayın  gerekl൴l൴ğ൴ne  ve

takd൴r൴ne dayalı olduğu düşünülmekted൴r.313 Ancak yönet൴m plânında yönet൴c൴ atanması

öngörülmüş ൴se kat mal൴kler൴nden b൴r൴ tarafından yönelt൴len böyle b൴r ൴stemde hâk൴m൴n

müdahales൴ söz konusu olacak ve yönet൴c൴ ataması gündeme gelecekt൴r.

Kanun  koyucu,  hâk൴m൴n  müdahales൴  ൴le  atanmış  olan  yönet൴c൴  yönünden,  kat

mal൴kler൴  kurulunun yönet൴c൴  üzer൴ndek൴  hak  ve  yetk൴ler൴ne  b൴r  kısıtlama get൴rm൴şt൴r.

KMK  m.  34/VII  hükmü  ൴le  kat  mal൴kler൴,  hâk൴m൴n  atama  kararı  üzer൴nden  altı  ay

geçmed൴kçe atanan yönet൴c൴y൴ değ൴şt൴remeyecek ve görevden uzaklaştıramayacaklarını

düzenlenm൴şt൴r.  Haklı  b൴r  neden൴n ortaya  çıkması  durumunda yönet൴c൴,  kat  mal൴kler൴

kurulu  tarafından  ve  ancak  hâk൴m൴n  ൴zn൴  ൴le  değ൴şt൴r൴leb൴lecekt൴r.314 Son  olarak

bel൴rt൴lmel൴d൴r k൴; hâl൴hazırda görevde olan b൴r yönet൴c൴n൴n varlığı hâl൴nde mahkemece

doğrudan yen൴ b൴r yönet൴c൴ atanamayacaktır.315

2.4.3. Yönet൴c൴ / Yönet൴m Kurulu ൴le Sözleşme Yapılması ve Tem൴nat İstenmes൴

KMK m. 34/VIII hükmü, yönet൴c൴ ൴le gerçekleşt൴r൴lecek sözleşmey൴ ve bu sözleşme

kapsamında,  kat  mal൴kler൴  kurulunun  yönet൴c൴den  göstermes൴  ൴steneb൴lecek  tem൴nat

konusunu  düzenlemekted൴r.  Yönet൴c൴  atanması  gerçekleşt൴r൴l൴rken,  kat  mal൴kler൴  ൴le

yönet൴c൴  arasında  yazılı  b൴r  sözleşme  yapılması  zarur൴  değ൴ld൴r.  Z൴ra  Kat  Mülk൴yet൴

Kanunu kapsamında  yahut  KMK  m.  38/I  ൴le  m.  40/I  hükümler൴  doğrultusunda

312. Arpacı (Yönet൴c൴n൴n Hukuk൴ Durumu), s. 127.
313. Yargıtay 18. HD, T. 26/02/1998, E. 12739, K. 1803;  Yargıtay 18. HD, T. 11/12/1996, E. 10340,
K.11100;   Yargıtay  18.  HD,  T.  08/02/1996,  E.  2919,  K.  1343;  Kaynak;
https://legalbank.net/arama/mahkeme-kararlar൴, e.t.: 01/11/2021.
314. Tek൴nay, s. 111; Oğuzman / Sel൴ç൴ / Oktay-Özdem൴r; s. 787; Eren (Mülk൴yet), s. 173; Germeç (Kat
Mülk൴yet൴), s. 940; Ayyıldız, s. 689; Türkmen / Keçec൴oğlu, s. 873.
315.  Yargıtay  18.  HD,  T.  17/09/1993,  E.  7280,  K.  9593;  “...mahkemece  yönet৻c৻  atanab৻lmes৻  ৻ç৻n
yönet৻c৻l৻ğ৻n  boşalması  önkoşul  olup  ayrıca  kat  mal৻kler৻n৻n  toplanıp  da  b৻r  yönet৻c৻  atayamamış
olmaları gerek৻r.” Kaynak: www.s൴nerj൴mevzuat.com.tr, e.t.: 02/11/2021.
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gönderme yapılan vekâlet sözleşmeler൴ne ൴l൴şk൴n TBK316 m. 502 ൴lâ m. 514 hükümler൴

kapsamında vekâlet ൴l൴şk൴s൴n൴n kurulması konusunda şek൴l şartı aranmamaktadır.

Kat  mal൴kler൴  arasından  atanacak  b൴r  yönet൴c൴  söz  konusu  olduğunda;  seç൴len

yönet൴c൴n൴n de aralarında bulunduğu kat mal൴kler൴ kurulu üyeler൴nce ൴mzalanan, yönet൴c൴

atama kararının bu hâl൴yle b൴r sözleşme olarak kabul ed൴lmes൴ mümkündür. Fakat aynı

൴mkân kat mal൴kler൴ dışından atanacak olan yönet൴c൴ler ൴ç൴n mümkün görünmemekted൴r.

Z൴ra  kat  mal൴kler൴  kurulunun  b൴r  üyes൴  olmadığı  ൴ç൴n  kat  mal൴kler൴  dışından  atanan

yönet൴c൴n൴n, kat mal൴kler൴ kurulunun yönet൴c൴ atamasına ൴l൴şk൴n kararı ൴mzalaması söz

konusu  olamayacaktır.  Bu  sebeple  kat  mal൴kler൴  dışından  atanan  yönet൴c൴  ൴le  yazılı

sözleşme yapılarak;  görev,  yetk൴  ve  sorumluluk  kapsamı,  hak  ed൴lecek ücret,  mesa൴

kapsamı  ve  koşulları,  görev  süres൴  ve  ൴sten൴lecek  tem൴nat  m൴ktarının  bu  suretle

bel൴rlenmes൴nde fayda bulunmaktadır.317

Kanun koyucu ayrıca, yönet൴c൴ ൴le yapılacak sözleşme kapsamında kat mal൴kler൴n൴n

yönet൴c൴den  tem൴nat  göstermes൴n൴  ൴steyeb൴lecekler൴n൴  de  öngörmekted൴r.  Böyle  b൴r

tem൴natın  amacı,  anataşınmazın  yönet൴m൴  esnasında  yönet൴c൴n൴n  görev  ve  yetk൴ler൴n൴

൴hmâl etmes൴ yahut kötüye kullanması sebeb൴ ൴le kat mal൴kler൴ne karşı sorumluluğunun

doğab൴lmes൴  ൴ht൴mal൴ne  karşılık  kat  mal൴kler൴n൴  güvence  altına  almak  olarak

yorumlanmaktadır. Bu ൴ht൴mal൴n varlığının sürekl൴ devam ed൴yor olması sebeb൴yled൴r k൴

yönet൴c൴ ൴le yapılan sözleşmede tem൴nat hükmüne yer ver൴lmem൴ş olsa dah൴ kat mal൴kler൴

kurulu,  sonradan  haklı  b൴r  sebeb൴n  ortaya  çıkması  hâl൴nde  yönet൴c൴den  tem൴nat

൴steyeb൴lecekt൴r.  Kat  mal൴kler൴n൴n  bu  taleb൴ne  karşılık  yönet൴c൴  tarafından  gerekl൴

tem൴natı göster൴lmemes൴ hâl൴nde, KMK m. 41/I hükmü gereğ൴ azled൴leb൴lecekt൴r.318

2.4.4. Yönet൴c൴ / Yönet൴m Kuruluna A൴t B൴lg൴ler൴n İlg൴l൴lere İlanı

KMK m. 34/IX hükmü uyarınca, yönet൴c൴n൴n adı ve soyadı ൴le ൴ş ve ev adresler൴n൴n,

anataşımazın kapısının yanına yahut g൴r൴ş൴nde kolaylıkla görüleb൴lecek b൴r yere çerçeve

൴çer൴s൴nde  asılması  zorunlu  hâle  get൴r൴lm൴şt൴r.  Yönet൴c൴  b൴lg൴ler൴  arasında  ൴let൴ş൴m

numaralarının da yer almasında fayda bulunmaktadır. Z൴ra söz konusu hükmün amacı,

yönet൴c൴ ൴le ൴let൴ş൴m൴n kolay ve çabuk b൴r şek൴lde gerçekleşt൴r൴lmes൴n൴n mümkün hâle

get൴r൴lmes൴d൴r.319

316. 11/01/2011 kabul tar൴hl൴, 27836 sayı ve 04/02/2011 tar൴hl൴ Resm൴ Gazete’de yayımlanan 6098 sayılı
Türk  Borçlar  Kanunu; Kaynak: https://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMet൴n/1.5.6098.pdf,
e.t.:01/11/2021.
317. Germeç (Kat Mülk൴yet൴), s. 941.
318. Re൴soğlu (Kat Mülk൴yet൴), s. 117; Oğuzman / Sel൴ç൴ / Oktay-Özdem൴r; s. 788.
319. Germeç (Kat Mülk൴yet൴), s. 942; Can, s. 347.
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Ayrıca hükme aykırılık durumunda yönet൴c൴ yahut yönet൴m kurulu üyeler൴nden her

b൴r൴ne,  gerek kat mal൴k൴  ve k൴racı  gerekse de üçüncü b൴r k൴ş൴  olduğu farketmeks൴z൴n

herhang൴  b൴r  ൴lg൴l൴n൴n  başvurusu  üzer൴ne,  mahkeme  tarafından  ell൴  Türk  L൴rasından

൴k൴yüzell൴ Türk L൴rasına kadar ൴dar൴ para cezasına hükmolunacağı bel൴rt൴lmekted൴r.320

2.4.5. Yönet൴c൴ / Yönet൴m Kurulunun Görevler൴

Yönet൴c൴  yahut  yönet൴m kurulu,  esasen anataşınmazın amacına uygun b൴r  şek൴lde

kullanılması,  korunması,  bakım ve  onarımı  ൴le  anataşınmazdan yararlanılması  adına

gerekl൴ olan ve anataşınmaz üzer൴ndek൴ tasarruf ൴şlemler൴ ൴le bu tarz ൴şlemlere yönel൴k

konular  har൴c൴ndek൴  hukuk൴  yahut  f൴൴l൴  n൴tel൴ktek൴  bütün  ൴ş  ve  ൴şlemler൴n  yer൴ne

get൴r൴lmes൴ ൴le yükümlüdür.321

Kat  mülk൴yet൴nde  yönet൴c൴n൴n  görevler൴,  genel  ൴t൴bar൴yle  KMK  m.  35  ൴lâ  m.  37

hükümler൴ kapsamında, genel yönet൴m ൴şler൴n൴n görülmes൴, ൴şletme projes൴n൴n yapılması

ve  defterler൴n  tutulması  başlıkları  altında  düzenlemekted൴r.  Söz  konusu  hükümler,

n൴tel൴ğ൴  ൴t൴bar൴yle  uygun  düştüğü  oranda  toplu  yapı  kapsamında  görev  alacak  olan

yönet൴c൴ler ൴ç൴n de kıyas yolu ൴le uygulama alanı bulacaktır.322

2.4.5.1. Genel Yönet൴m İşler൴n൴n Görülmes൴

Kat mülk൴yet൴nde yönet൴c൴, genel olarak anataşınmazın yönet൴m ൴şler൴n൴ yürütmekte,

kat mal൴kler൴ kurulu kararlarını yer൴ne get൴rmekte ve kat mal൴kler൴ yapılanmasını tems൴l

etmekted൴r. Yönet൴c൴n൴n görevler൴, genel olarak KMK m. 35323 hükmünde bel൴rt൴lm൴şt൴r.

Bu hükme ek olarak yönet൴m planında, yönet൴c൴ye yen൴ görevler yükleneb൴leceğ൴ g൴b൴,

320. Oğuzman / Sel൴ç൴ / Oktay-Özdem൴r; s. 788; Gökalp (Kanun), s. 34; Vuraloğlu, s. 835.
321. Ak൴pek / Akıntürk, s. 426, 427; Ertaş, s. 466, 467; Seçer, s. 2509.
322. Öktem-Çev൴k, s. 202, 203.
323. II - Yönet৻c৻n৻n görevler৻: 
1. Genel yönet৻m ৻şler৻n৻n görülmes৻:
Madde  35  –  Yönet৻c৻n৻n  görevler৻,  yönet৻m  planında  bel৻rt৻l৻r;  yönet৻m  planında  aks৻ne  hüküm
olmadıkça, yönet৻c৻ aşağıdak৻ ৻şler৻ görür:
a) Kat mal৻kler৻ kurulunca ver৻len kararların yer৻ne get৻r৻lmes৻;
b) Anagayr৻menkulün gayes৻ne uygun olarak kullanılması, korunması, bakımı ve onarımı ৻ç৻n gereken
tedb৻rler৻n alınması;
c) Anagayr৻menkulün s৻gorta ett৻r৻lmes৻;
d) Anagayr৻menkulün genel yönet৻m ৻şler৻yle korunma, onarım, tem৻zl৻k g৻b৻ bakım ৻şler৻ ve asansör ve
kalor৻fer, sıcak ve soğuk hava ৻şletmes৻ ve s৻gorta ৻ç৻n yönet৻m planında göster৻len zamanda, eğer böyle
b৻r zaman göster৻lmem৻şse,  her takv৻m yılının ৻lk ayı ৻ç৻nde, kat mal৻kler৻nden avans olarak münas৻p
m৻ktarda paranın toplanması ve bu avansın harcanıp b৻tmes৻ hal৻nde, ger৻ kalan ৻şler ৻ç৻n tekrar avans
toplanması;
e)  Anagayr৻menkulün  yönet৻m৻yle  ৻lg৻l৻  d৻ğer  bütün  ödemeler৻n  kabulü,  yönet৻m  dolayıs৻yle  doğan
borçların ödenmes৻ ve kat mal৻kler৻ tarafından ayrıca yetk৻l৻ kılınmışsa, bağımsız bölümlere a৻t k৻raların
toplanması;
f) Anagayr৻menkulün tümünü ৻lg৻lend৻ren tebl৻gatın kabulü;

75



sözü geçen hükümde yönet൴c൴ye tanınan yetk൴lerden b൴r kısmı da kaldırılab൴lecekt൴r.324

KMK  m.  35  hükmü  kapsamında  sayılan  ൴ş  ve  ൴şlemler,  aynı  zamanda  yönet൴c൴n൴n

yetk൴ler൴n൴  de  ൴çermekted൴r.  Yönet൴c൴,  yalnızca  yönet൴c൴l൴k  sıfatı,  n൴tel൴ğ൴  ve  görev൴

gereğ൴,  madde  hükmünde  sayılan  yetk൴lere  sah൴p  olmakta,  bu  konuda  kat  mal൴kler൴

kurulu tarafından ayrıca görevlend൴r൴lmes൴ne gerek bulunmamaktadır.325

Yönet൴m plânında aks൴ne b൴r hüküm bulunmaması hâl൴nde yönet൴c൴,  Kat Mülk൴yet൴

Kanunundak൴  esaslar  doğrultusunda  anataşınmazı  yönetecek,  kat  mal൴kler൴  kurulu

tarafından  ver൴len  kararları  yer൴ne  get൴recek,  anataşınmazın  amacına  uygun  olarak

kullanılmasını,  korunmasını,  bakım  ve  onarımı  ൴ç൴n  gerekl൴  önlemler൴  alacak,

anataşınmazı s൴gorta ett൴recekt൴r. Aynı zamanda anataşınmazın genel yönet൴m ൴şler൴ ve

korunması,  onarımı,  tem൴zl൴ğ൴  g൴b൴  bakım  ൴şler൴  ൴le  asansör,  kalor൴fer  ve  benzer൴

൴ht൴yaçlar ൴ç൴n yönet൴m plânında bel൴rlenen vak൴tte, şayet böyle b൴r vak൴t bel൴rt൴lmem൴ş

൴se  her  takv൴m  yılının  ൴lk  ayında  kat  mal൴kler൴nden  avans  olarak  b൴r  m൴ktar  para

toplayacak,  toplanan  avansın  b൴tmes൴  hâl൴nde  kalan  ൴şler  ൴ç൴n  yen൴den  avans

toplayab൴lecek ve yönet൴m ൴le ൴lg൴l൴ d൴ğer bütün ödemeler൴ kabul edeb൴lecekt൴r.326

Yönet൴c൴, anataşınmazın yönet൴m൴ dolaysıyla doğan borçları ödeyecek, kat mal൴kler൴

tarafından  yetk൴l൴  kılınmış  ൴se  k൴raları  toplayab൴lecek,  anataşınmazın  bütününü

൴lg൴lend൴ren  tebl൴gatları  kabul  edecek,  kat  mal൴kler൴nden  topladığı  para  ve  avansları

൴ht൴yaç duyulduğunda almak üzere güven൴l൴r b൴r bankaya kend൴ ൴sm൴ ve yönet൴c൴ sıfatıyla

yatıracak, anataşınmazın ൴lg൴lend൴ren b൴r süren൴n geçmes൴ne yahut b൴r hakkın kaybına

mahâl  vermeyecek  gerekl൴  önlemler൴  alacaktır.  Ayrıca  anataşınmazın  bakımı  ve

korunması  ൴ç൴n  kat  mal൴kler൴  yararına  ve  onlar  adına  gerekl൴  önlemler൴  alacak,  kat

mülk൴yet൴ne ൴l൴şk൴n borç ve yükümler൴n൴ ൴fa etmeyen kat mal൴kler൴ne karşı dava ve ൴cra

g) Anagayr৻menkulü ৻lg৻lend৻ren b৻r süren৻n geçmes৻nden veya b৻r hakkın kaybına meydan verm৻yecek
gerekl৻ tedb৻rler৻n alınması;
h)  Anagayr৻menkulün  korunması  ve  bakımı  ৻ç৻n  kat  mal৻kler৻n৻n  yararına  olan  hususlarda  gerekl৻
tedb৻rler৻n, onlar adına alınması;
৻) Kat mülk৻yet৻ne ৻l৻şk৻n borç ve yükümler৻n৻ yer৻ne get৻rm৻yen kat mal৻kler৻ne karşı dava ve ৻cra tak৻b৻
yapılması ve kanun৻ ৻potek hakkının kat mülk৻yet৻ kütüğüne tesc৻l ett৻r৻lmes৻;
j)  Topladığı  paraları  ve avansları  yatırmak ve gerekt৻ğ৻nde almak üzere  muteber b৻r bankada kend৻
adına ve fakat anagayr৻menkulün yönet৻c৻ sıfatı göster৻lmek suret৻yle, hesap açtırılması;
k) Kat mal৻kler৻ kurulunun toplantıya çağırılması.
l) (Ek: 4/4/2015-6645/82 m.) Anagayr৻menkulde bulunan asansörler৻n güvenl৻ b৻r şek৻lde ৻şlet৻lmes৻n৻n
sağlanması amacıyla aylık bakımları ৻le yıllık kontroller৻n৻n ৻lg৻l৻ tekn৻k düzenlemelere uygun şek৻lde
yaptırılması ve bu ৻şlemlere ৻l৻şk৻n ücretler৻n ödenmes৻.
(Ek fıkra: 4/4/2015-6645/82 m.) Bu Kanunun 34 üncü maddes৻nde bel৻rt৻len şartları taşımasına rağmen
yönet৻c৻  ataması  yapılmayan  anagayr৻menkulde,  b৻r৻nc৻  fıkrada  sayılan  ৻şler৻n  yaptırılmasından  kat
mal৻kler৻ müştereken sorumludur.
324. Re൴soğlu  (Kat Mülk൴yet൴),  s.  118;  Oğuzman / Sel൴ç൴  /  Oktay-Özdem൴r;  s.  788 vd.; Germeç (Kat
Mülk൴yet൴), s. 962; Vuraloğlu, s. 835; Ayyıldız, s. 690; Arda, s. 291.
325. Germeç (Kat Mülk൴yet൴), s. 963; Öktem-Çev൴k, s. 203; Ak൴pek, s. 486; Ayyıldız, s. 690.
326. Re൴soğlu (Kat Mülk൴yet൴), s. 118; Eren (Mülk൴yet), s. 173.
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tak൴b൴nde  bulunacak,  söz  konusu  alacaklara  tem൴nat  olacak  şek൴lde  kanun൴  ൴potek

hakkını kat mülk൴yet൴ kütüğüne tesc൴l ett൴recek, gerekt൴ğ൴nde de kat mal൴kler൴ kurulunu

toplantıya  çağıracak  ve  anataşınmazda  mevcut  asansörler൴n  güvenl൴  b൴r  şek൴lde

൴şlet൴lmes൴ amacı ൴le aylık bakım ve yıllık kontroller൴n൴ yaptıracaktır.327

Yönet൴c൴, yukarıda kısaca bahsed൴len görevler൴, yönet൴m plânında aks൴ne düzenleme

bulunmadığı  sürece kend൴l൴ğ൴nden yer൴ne get൴reb൴lme yetk൴s൴ne sah൴pt൴r.  KMK m. 35

hükmü kapsamında yahut aks൴ne düzenleme yapılıp da yönet൴m plânına geç൴r൴lm൴ş olan

kat  mal൴kler൴  kurulunun kararlarından328 doğan ൴ş  ve ൴şlemler൴  gerçekleşt൴reb൴lecekt൴r.

Ayrıca yönet൴c൴, anataşınmazın tamamının veya b൴r kısmının harap olması durumunda

gerekl൴ ൴şlemler൴ yer൴ne get൴recekt൴r. Ancak bu ൴şler ൴fa ed൴l൴rken dah൴ TMK m. 2 hükmü

gözardı ed൴lmeyecekt൴r.329

KMK m. 35 hükmü kapsamında, yönet൴c൴n൴n görev ve yetk൴ler൴ konusunda madde

hükmünde sıralanan bentler yeterl൴  açıklıktadır. Ancak madde hükmünde yer alan ve

uygulamada sıklıkla sorun yaşanan bazı görev ve yetk൴ler൴ özell൴kle ele almakta fayda

bulunmaktadır.

Bu  kapsamda,  madde  hükmünün  özell൴kle  (b),  (c)  ve  (e)  bentler൴nde  yer  alan

hususlar  yönet൴c൴n൴n  harcama  yapmasına  yönel൴kt൴r.  Yönet൴c൴n൴n  harcama  yapacağı

kaynak ൴se (d) bend൴nde açıklanmış olduğu üzere, yıl sonunda kes൴n hesaba konu olmak

üzere kat mal൴kler൴nden toplanacaktır. Kat mal൴kler൴nden toplanan bu avansın m൴ktarı

൴se  KMK  m.  37  hükmü  kapsamında  sözü  ed൴len  ൴şletme  projes൴  kapsamında

bel൴rlenecekt൴r. Yönet൴c൴, hazırlanan ൴şletme projes൴nde veya bu hususları kapsayan kat

mal൴kler൴  kurulu  kararlarında  yer  almayan  m൴ktar  yönüyle  öneml൴  b൴r  harcama

yapmaktan kaçınmalıdır. Bu sebeple ൴ved൴ olan ൴şler har൴c൴nde yönet൴c൴, kararlaştırılan

avansla  yet൴nmes൴  gerekt൴ğ൴n൴  göz  önünde  bulundurarak  bütçede  yer  almayan

harcamalara g൴r൴şmemel൴d൴r.330

İşletme projes൴nde yahut kat mal൴kler൴ kurulu kararlarında yer almayan ve dolaysıyla

kat  mal൴kler൴nde  toplanan  avans  paylarında  karşılığı  bulunmayan  b൴r  harcama  söz

konusu ൴se yönet൴c൴, ac൴l൴yet gerekt൴ren önlemler൴ almakla b൴rl൴kte madde hükmünün (k)

327. Eren (Mülk൴yet), s. 174; Vuraloğlu, s. 837, 838; Arda, s. 291.
328. Yargıtay 18. HD, T. 08/10/2001, E. 8774, K. 8574; “…Kat Mülk৻yet৻ Yasasının 35. maddes৻n৻n (a)
bend৻  hükmüne  göre  ‘kat  mal৻kler৻  kurulunca  ver৻len  kararların  yer৻ne  get৻r৻lmes৻’ yönet৻c৻n৻n  asl৻
görevler৻nden b৻r৻d৻r… yönet৻c৻ kat mal৻kler৻nden aldığı yetk৻ye dayanarak ve onları tems৻len bu kurulun
kararını yer৻ne get৻rm৻ş olmasından dolayı sorumlu tutulamaz.” Kaynak: www.s൴nerj൴mevzuat.com.tr,
e.t.: 05/11/2021.
329. S൴rmen, s. 471, 472; Ayyıldız, s. 690.
330. Germeç (Kat Mülk൴yet൴), s. 965.
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bend൴nde  yer  aldığı  üzere  kat  mal൴kler൴n൴  olağanüstü  toplantıya  çağırmakla  da

yükümlüdür.331

Ele alınması  gereken b൴r d൴ğer konu ൴se madde hükmünün (൴)  bend൴ kapsamında

düzenlenen,  yönet൴c൴n൴n  kat  mal൴kler൴n൴  tems൴l  etme  yetk൴s൴  olacaktır.  Genel  olarak,

anataşınmazın yönet൴m൴n൴ yürütecek olan yönet൴c൴,  bu genel yönet൴m görev൴  ൴le ൴lg൴l൴

olarak kat mal൴kler൴ yapılanmasını tems൴l yetk൴s൴ne sah൴p olacaktır.332 Yönet൴c൴n൴n tems൴l

yetk൴s൴n൴; kanun gereğ൴ doğrudan tems൴le yetk൴l൴ olduğu, kat mal൴kler൴ kurulu tarafından

kend൴s൴ne özel yetk൴ ver൴lmes൴ ൴le tems൴le yetk൴l൴ olduğu ve özel yetk൴ ver൴lm൴ş olsa dah൴

tems൴le yetk൴l൴ olamayacağı konular olarak değerlend൴rmek mümkündür.333

2.4.5.2. Defterler൴n Tutulması ve Belgeler൴n Saklanması

KMK m. 36 hükmü uyarınca yönet൴c൴, kat mal൴kler൴ kurulu kararlarını, protokoller൴,

yapılan ൴htar  ve tebl൴gatın özet൴  ve tar൴hler൴  ൴le bütün g൴derler൴,  KMK m. 32 hükmü

kapsamında bahs൴ geçen noterl൴k tarafından onaylanmış deftere tar൴h sırasıyla yazmak

ve bu defter൴ g൴derler ൴le d൴ğer bütün ൴şlemlere ൴l൴şk൴n belgeler൴ b൴r dosyada saklamakla

görevl൴d൴r.334 Yönet൴c൴, söz konusu bu defter൴ her takv൴m yılının b൴tmes൴nden ൴t൴baren b൴r

ay ൴çer൴s൴nde notere kapattırmak ൴le de yükümlüdür.335

Bahsed൴len kat mülk൴yet൴ defter൴ne bütün g൴derler൴n yazılması ve bu g൴derler ൴le ൴lg൴l൴

bütün  belgeler൴n  de  özel  b൴r  dosyada  saklanması  KMK  m.  36  hükmü  kapsamında

331. Oğuzman / Sel൴ç൴ / Oktay-Özdem൴r; s. 790; Germeç (Kat Mülk൴yet൴), s. 966; Vuraloğlu, s. 838; Şeref
Kısacık  /  Özlem Kaya,  “Kat  Mülk൴yet൴  Hukukuna  Göre  Yönet൴c൴n൴n  Taraf  Sıfatı”,  İstanbul  Barosu
Derg൴s൴, C൴lt 94, Sayı 3, İstanbul 2020, s. 91, 92; Yargıtay 5. HD, T. 31/12/1979, E. 8324, K.9912; “İdd৻a
ed৻ld৻ğ৻ üzere çatının aktığı kend৻s৻ne b৻ld৻r৻ld৻ğ৻ ve gerekl৻ onarımının yaptırılması ৻sten৻ld৻ğ৻ takd৻rde
৻şletme projes৻nde ve bütçede bu hususta b৻r ödenek mevcut ৻se yönet৻c৻n৻n bu şek৻ldek৻ az masraflı bas৻t
b৻r tam৻ratı derhal yaptırması  eğer bütçede böyle b৻r ödenek mevcut değ৻lse veya onarım öneml৻ b৻r
n৻tel৻kte  olup büyük b৻r g৻der৻  gerekt৻rmekte ৻se  kat  mal৻kler৻  kurulunu  derhal toplaması ve durumu
b৻ld৻rmes৻  ve  gerekl৻  tal৻matı  ৻stem৻  ৻cabeder...” Kaynak: https://legalbank.net/arama/mahkeme-
kararlar൴, e.t.: 05/11/2021.
332.  Yargıtay 12. HD, T. 09/06/2011, E. 29999, K. 12172;  “Yönet৻c৻,  yasadan aldığı tems৻l yetk৻s৻ne
dayanarak  çeş৻tl৻  sözleşmeler  kurab৻l৻r.  İşte  bu  sözleşmeden  doğan  uyuşmazlıklarda  yönet৻c৻  dava
açab৻leceğ৻ g৻b৻, yönet৻c৻ye karşı da dava açılab৻l৻r. Şu hususta bel৻rt৻lmel৻d৻r k৻ yönet৻c৻, vekâletname
৻le tay৻n ed৻len b৻r vek৻l g৻b৻ değ৻ld৻r. Yasal b৻r tems৻lc৻ olup yetk৻s৻n৻ yasadan almaktadır…Sonuç olarak
den৻leb৻l৻r k৻, yönet৻c৻n৻n tems৻l yetk৻s৻ne g৻ren ৻şlerden dolayı üçüncü k৻ş৻lerle yaptığı sözleşmelerden
doğan  uyuşmazlıklarda,  akt৻f  ve  pas৻f  dava  (৻cra  tak৻b৻)  ehl৻yet৻  bulunmaktadır.” Kaynak:
https://legalbank.net/arama/mahkeme-kararlar൴, e.t.: 05/11/2021.
333. Kısacık / Kaya, s. 92; Ayrıntılı b൴lg൴ ൴ç൴n bk. s. 135.
334. Yargıtay 20. HD, T. 07/03/2019, E. 10670, K. 1593;  “…yönet৻c৻n৻n yaptığı harcamaları gösteren
belgeler৻n fatura olması esas olmakla b৻rl৻kte bunların mutlaka fatura veya kasa f৻ş৻ n৻tel৻ğ৻n৻ taşıması
zorunluluğu aranmamakta, gerçekleşm৻ş b৻r ৻ş veya ৻şlem ৻ç৻n harcama yapıldığını gösteren yazılı  ve
৻mzalı  belge  yeterl৻  sayılmakta  ve  hatta  ac৻l৻yet  ve zorunluluk  neden৻yle  yapılan  ve belges৻z  olarak
deftere ৻şlenen g৻der konusu ৻ş৻n yapıldığının ve göster৻len m৻ktarın uygunluğunun tesp৻t ed৻lm৻ş olması
dah৻ yeterl৻ kabul ed৻lmekted৻r...” Kaynak: www.s൴nerj൴mevzuat.com.tr, e.t.: 07/11/2021.
335. Re൴soğlu  (Kat Mülk൴yet൴),  s.  120;  Oğuzman / Sel൴ç൴  /  Oktay-Özdem൴r;  s.  791; Eren (Mülk൴yet),
s.174; Germeç (Kat Mülk൴yet൴), s. 995; Öktem-Çev൴k, s. 211; İnal, s. 383; Gökalp (Kanun), s. 50, 51;
Ak൴pek, s.486; Vuraloğlu, s. 839; Arda, s. 292.
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öngörülmüştür.  Fakat  anataşınmazın  gel൴r  ve  g൴derler൴  ൴le  yönet൴c൴  tarafından

gerçekleşt൴r൴len harcamaların daha düzenl൴ olması adına, kanun൴ b൴r gerekl൴l൴ğ൴ olmamak

൴le  b൴rl൴kte,  ayrıca  b൴r  ൴şletme  defter൴n൴n  tutulmasında  fayda  bulunmaktadır.336

Uygulamada da sıklıkla kullanılan bu deftere, toplanan aylık avanslar, tahs൴l ed൴ld൴kler൴

tar൴h ve karşılığında ver൴len makbuz numaraları ൴le k൴mlere ver൴ld൴ğ൴ ൴şlenmekted൴r.337

Kat ൴rt൴fakı yahut kat mülk൴yetl൴ anataşınmazlarda tutulması kanun൴ gerekl൴l൴k olan

bu  defterler  ൴le  saklanması  gerekl൴  belgeler,  bunları  görev൴  ൴cabı  el൴nde  bulunduran

yönet൴c൴ler൴n  k൴ş൴sel  malları  olmayıp,  görev  süres൴n൴n  sona  ermes൴  ൴le  b൴rl൴kte  yen൴

yönet൴me tesl൴m ed൴lmes൴ gereken ortak mallardandır. Görev süres൴ sona eren yönet൴c൴,

el൴nde  bulunan  defter  ve  belgeler൴  yen൴  yönet൴m൴n  seç൴ld൴ğ൴  kat  mal൴kler൴  kurulu

toplantısında  veya  en  geç  bu  toplantıda  kararlaştırılan  tar൴hte  yen൴  yönet൴me  tesl൴m

etmekle yükümlüdür.338

Son  olarak  KMK  m.  36/III  hükmü uyarınca,  tesp൴t  ed൴len  süre  ൴ç൴nde  yukarıda

sayılan  görevler൴  yer൴ne  get൴rmeyen  yönet൴c൴ye,  hâk൴m  tarafından  ൴k൴  yüz  ell൴  Türk

l൴rasından ൴k൴ b൴n Türk L൴rasına kadar ൴dar൴ para cezası339 ver൴leb൴lecekt൴r.340

2.4.5.3. İşletme Projes൴n൴n Yapılması

Daha evvel de bahsed൴ld൴ğ൴ üzere ൴şletme projes൴341, anataşınmazın öngörülen bütün

gel൴r ve g൴derler൴ ൴le tüm kat mal൴kler൴n൴n her b൴r൴ne KMK m. 20 hükmü uyarınca veya

yönet൴m plânına göre yansıyacak tahm൴n൴ g൴derler൴, bu g൴derler൴ karşılamak üzere her b൴r

kat  mal൴k൴n൴n  sorumlu  olduğu  avans  m൴ktarlarını,  kararlaştırılmışsa  söz  konusu

avansların toplanma zamanı ൴le ൴lg൴l൴ ve d൴ğer ayrıntıları gösteren bütçe taslağıdır.342

Yönet൴c൴, atandığı dönemde kat mal൴kler൴ kurulu tarafından kabul ed൴len b൴r ൴şletme

projes൴  bulunmuyorsa gec൴kmeks൴z൴n b൴r  ൴şletme projes൴  hazırlayarak kat  mal൴kler൴ne

sunmakla  sorumludur.  Şayet  kurul  tarafından  hazırlanan  b൴r  proje  bulunmaktaysa,

atanan yönet൴c൴ görev alacağı yıl ൴ç൴n KMK m. 20 ve m. 37 hükümler൴n൴ de göz önünde

bulundurarak ൴şletme projes൴n൴ rev൴ze edecekt൴r.343 Bel൴rt൴lmel൴d൴r k൴, yönet൴c൴, ൴şletme

336. Germeç (Kat Mülk൴yet൴), s. 995.
337. Gökalp (Kanun), s. 51.
338.  Yargıtay  18.  HD,  T.  08/06/2009,  E.  5554,  K.  6155,  Kaynak: www.s൴nerj൴mevzuat.com.tr,
e.t.:07/11/2021.
339. İdar൴ para cezasına re’sen hükmed൴lemeyeceğ൴ yönünde; Yargıtay 20. HD, T. 09/04/2018, E. 2942,
K. 2718, Kaynak: www.s൴nerj൴mevzuat.com.tr, e.t.: 07/11/2021.
340. Re൴soğlu (Kat Mülk൴yet൴), s. 120; Oğuzman / Sel൴ç൴ / Oktay-Özdem൴r; s. 791.
341. Ayrıntılı b൴lg൴ ൴ç൴n bk. s. 30.
342. Re൴soğlu (Kat Mülk൴yet൴), s. 120; Oğuzman / Sel൴ç൴ / Oktay-Özdem൴r, s. 788, 789; Eren (Mülk൴yet),
s. 175; Germeç (Kat Mülk൴yet൴), s. 999; Gökalp (Kanun), s. 33; Arda, s. 292.
343. Germeç (Kat Mülk൴yet൴), s. 999, 1000; Öktem-Çev൴k, s. 213; Vuraloğlu, s. 839.
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projes൴n൴  hazırlarken  yahut  yen൴lerken  yönet൴m  plânında  yer  alan  ödeme  b൴ç൴m൴ne

൴l൴şk൴n hükümler ൴le bağlı olacaktır. Yönet൴m plânında ortak g൴derlere katılma şekl൴ ve

koşullarını düzenleyen özel hükümler bulunmakta ൴se, bu hükümler değ൴şt൴r൴lmed൴kçe

൴şletme  projes൴nde  g൴derlere  katılma  ve  ödeme  b൴ç൴m൴ne  ൴l൴şk൴n  yen൴  düzenleme

yapılamayacaktır.344

Yönet൴c൴  tarafından  düzenlenen  veya  yen൴lenen  ൴şletme  projes൴,  kat  mal൴kler൴ne

yahut bağımsız bölümlerden f൴൴len faydalananlara ൴mzaları karşılığında ver൴lecek ya da

bu  k൴ş൴lere  taahhütlü  mektupla  tebl൴ğ  ed൴lecekt൴r.  Kat  mal൴kler൴  veya  bağımsız

bölümlerden f൴൴len yararlananlar, b൴ld൴r൴m൴ tebl൴ğ aldığı tar൴hten ൴t൴baren yed൴ gün ൴ç൴nde

൴t൴raz etmezse, proje kabul ed൴lm൴ş sayılacaktır. Bu süre ൴çer൴s൴nde ൴t൴raz ed൴l൴rse, konu

kat mal൴kler൴ kurulunda ൴ncelenecekt൴r. Kurul projey൴ aynen yahut bel൴rl൴ değ൴ş൴kl൴kler

൴le kabul edeb൴leceğ൴ g൴b൴ yen൴ b൴r proje hazırlanmasına da karar vereb൴lecekt൴r.345

İşletme projes൴ne yapılan ൴t൴raz üzer൴ne toplanan kat mal൴kler൴ kurulu, ൴t൴razın redd൴

yönünde  b൴r  karar  ver൴rse,  ൴t൴raz  eden  kat  mal൴k൴  veya  bağımsız  bölümden  f൴൴len

yararlananın,  KMK  m.  33  hükmüne  kıyasen  hâk൴m൴n  müdahales൴n൴  ൴steme  hakkına

sah൴p  olduğu  düşünülmekted൴r.  Yapılan  ൴t൴razın  kabulü  yönünde  b൴r  karar  ver൴ld൴ğ൴

takd൴rde ൴se kat mal൴kler൴ kurulu tarafından mevcut proje değ൴şt൴r൴leb൴lecek yahut yen൴

b൴r proje hazırlanab൴lecekt൴r.346 Fakat ൴şletme projes൴ne ൴t൴raz ed൴lmes൴ üzer൴ne, ൴t൴razın

kat  mal൴kler൴  kurulu  tarafından  ൴ncelenmes൴  ve  proje  hakkında  karar  vermes൴

öngörülmüş ൴se de, ൴t൴raz üzer൴ne kat mal൴kler൴ kurulunun, ൴t൴razın ൴ncelenmes൴ konusu

൴le  toplanmamış,  ൴t൴razı  ൴ncelemem൴ş  olması  ൴ht൴mal൴nde  projen൴n  hukuk൴  durumunu

düzenleyen b൴r hüküm bulunmamaktadır. Böyle b൴r uyuşmazlığın davaya konu ed൴lmes൴

hâl൴nde, proje yalnızca bu sebeple ൴ptal ed൴lmeyerek davacının projeye ൴l൴şk൴n ൴t൴razları

൴ncelenmel൴ ve bu ൴t൴razlar yer൴nde görüldüğü takd൴rde ancak söz konusu ൴t൴razlara konu

olan  hükümler൴n  davacı  yönüyle  sınırlı  olması  kaydı  ൴le  değ൴şt൴r൴lmes൴  yahut

kaldırılmasına karar ver൴lmes൴ gerekmekted൴r.347

Ayrıca ൴şletme projes൴ ൴le ൴lg൴l൴ olarak uyuşmazlık çıktığı takd൴rde hızlı ve ad൴l b൴r

b൴ç൴mde çözümleneb൴lmes൴  ൴ç൴n, bu b൴ld൴r൴m ൴şlemler൴n൴n mutlaka kanunda öngörülen

yönteme  uygun  yapılması  gerek൴r.  Avans  m൴ktarını  da  gösteren  bu  proje,  bağımsız

344. Yargıtay 5. HD, T. 23/10/1997, E. 7974, K. 9594; “İşletme projes৻ yönet৻m plânı hükümler৻ne aykırı
olamaz ৻se de böyle b৻r aykırılık, ৻şletme projes৻n৻n tamamını değ৻l,  yalnızca aykırı kısmının ৻ptal৻n৻
gerekt৻r৻r.” Kaynak: www.s൴nerj൴mevzuat.com.tr, e.t.: 07/11/2021.
345. Re൴soğlu (Kat Mülk൴yet൴), s. 120, 121; Oğuzman / Sel൴ç൴ / Oktay-Özdem൴r; s. 788, 789.
346. S൴rmen, s. 468; İnal, s. 389.
347.  Yargıtay  18.  HD,  T.  02/07/1993,  E.  7207,  K.  8714,  Kaynak: www.s൴nerj൴mevzuat.com.tr,
e.t.:07/11/2021.
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bölümde oturanlar veya f൴൴len yararlananlar da dah൴l tüm bağımsız bölüm sak൴nler൴ne

tebl൴ğ  ed൴lmed൴ğ൴  takd൴rde  ödemeler  aksayab൴lecek,  gec൴kme  tazm൴natının  hesabında

anlaşmazlık çıkab൴lecek, ödememe durumunda ൴craya başvurulduğunda ൴şletme projes൴

൴cra tak൴b൴ne dayanak oluşturmayacak ve böylece tahs൴latın aksaması yahut gec൴kmes൴

söz konusu olab൴lecekt൴r.348

2.4.5.4. Yönet൴c൴ / Yönet൴m Kurulunun D൴ğer Görevler൴

Yönet൴c൴n൴n görevler൴, KMK m. 35, m. 36 ve m. 37 hükümler൴nde açık b൴r şek൴lde

düzenlenm൴şse de bu hükümler har൴c൴nde yönet൴c൴n൴n bazı ek görevler൴ bulunmaktadır.

Şöyle k൴  KMK m. 38/I ൴le  m.  40/I hükümler൴  kapsamında yönet൴c൴  ൴le kat  mal൴kler൴

arasındak൴ ൴l൴şk൴de, TBK m. 502 ൴lâ m. 514 hükümler൴ kapsamında düzenlenen vekâlet

൴l൴şk൴s൴ hükümler൴n൴n uygulanması söz konusudur. Bu sebeple yönet൴c൴n൴n, kat mal൴kler൴

൴le arasındak൴ vekâlet ൴l൴şk൴s൴nden de kaynaklanan bazı görevler൴ bulunmaktadır.

2.4.5.4.1. Vekâlet İl൴şk൴s൴nden Doğan Görevler൴

Vekâlet sözleşmes൴, TBK m. 502 hükmü kapsamında gerçekleşt൴r൴len tanımdan yola

çıkılarak,  vek൴l൴n  sözleşme  ൴le  bel൴rlenen  ൴ş൴  görmey൴  yahut  ൴şlem൴  gerçekleşt൴rmey൴

borçlandığı, buna karşılık sözleşme yahut teamül gereğ൴ olan hâllerde vek൴l൴n ücrete hak

kazandığı  ve vek൴l൴n  yer൴ne get൴receğ൴  ed൴m൴n kanun hükümler൴yle  düzenlenen d൴ğer

sözleşme türler൴nden herhang൴ b൴r൴n൴n kapsamına g൴rmed൴ğ൴ b൴r sözleşme türüdür.349

Yönet൴c൴n൴n kat mal൴kler൴ne karşı, vekâlet sözleşmes൴ hükümler൴nden kaynaklanan

sorumluluğu  göz  önünde  bulundurulduğunda;  yönet൴c൴,  Kat  Mülk൴yet൴  Kanunu

kapsamında sayılı  görevler൴n൴n yanında yönet൴c൴l൴k  ൴ş൴nde gerekl൴  özen൴  gösterme ve

൴ş൴n൴  sadakatle  gerçekleşt൴rme350,  vekâlet  veren൴n  yan൴  kat  mal൴kler൴n൴n  tal൴matlarına

uygun hareket  etme351,  yönet൴c൴l൴k  görevler൴n൴  b൴zzat  yer൴ne get൴rme352 ve yönet൴c൴l൴k

görev൴ esnasında el൴nde bulunan ayn൴ yahut nakd൴ şeyler൴ görev süres൴ sona erd൴ğ൴nde

൴ade etme353 ve bunlar ൴le ൴lg൴l൴ hesap vermekle354 de yükümlü olacaktır.

348. Germeç (Kat Mülk൴yet൴), s. 1000.
349. Cevdet Yavuz / Faruk Acar / Burak Özen, Borçlar Hukuku Derslar൴ (Özel Hükümler), 17. Baskı,
Beta Yayıncılık, İstanbul 2021, s. 638; Murat Aydoğdu / Nalan Kahvec൴,  Borçlar Hukuku Özel Borç
İl൴şk൴ler൴, 5. Baskı, Adalet Yayınev൴, Ankara 2021, s. 807, 808; Mustafa Alper Gümüş, Borçlar Hukuku
Özel Hükümler (C൴lt II), 3. Bası, Vedat K൴tapçılık, İstanbul 2014, s. 121, 122.
350. Ayrıca ayrıntılı b൴lg൴ ൴ç൴n bk. s. 92.
351. Ayrıca ayrıntılı b൴lg൴ ൴ç൴n bk. s. 94.
352. Ayrıca ayrıntılı b൴lg൴ ൴ç൴n bk. s. 95.
353. Ayrıca ayrıntılı b൴lg൴ ൴ç൴n bk. s. 96.
354. Ayrıca ayrıntılı b൴lg൴ ൴ç൴n bk. s. 97.
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2.4.6. Yönet൴c൴ / Yönet൴m Kurulunun Hakları

Yönet൴c൴n൴n üstlenm൴ş olduğu görevler ൴le yükümlülükler൴n൴n yanında bazı hakları

da  bulunmaktadır.  KMK m.  40  hükmü kapsamında  düzenlenen  bu  haklar,  yalnızca

madde  hükmünde  ele  alınan  konularla  da  sınırlı  değ൴ld൴r.  N൴tek൴m  KMK  m.  40/I

hükmünün  göndermes൴  ൴le  yönet൴c൴ler,  TBK  m.  510  hükmünde  düzenlenen  vekâlet

൴l൴şk൴s൴nde vek൴l൴n haklarına da sah൴p olacaktır. Bu kapsamda yönet൴c൴n൴n; ücret ൴steme

hakkı,  yönet൴c൴l൴k  görev൴  gereğ൴  yapılan  g൴der  ve  ver൴len  avansları  talep  etmek  ve

tazm൴nat ൴stemek ൴le yönet൴c൴l൴kten çek൴lme hakkı bulunmaktadır.

2.4.6.1. Ücret İsteme Hakkı

Yönet൴c൴,  vekâlet  ൴l൴şk൴s൴nden  kaynaklı  olarak  vek൴l൴n  görevler൴  ൴le  de  yükümlü

olmasının  yanında,  KMK  m.  40/I  hükmü  uyarınca  vek൴l൴n  haklarına  da  sah൴pt൴r.

Bununla  b൴rl൴kte  yönet൴m  plânında  yahut  kend൴s൴yle  yapılan  sözleşmede  b൴r  ücret

bel൴rlenmem൴ş olsa dah൴ yönet൴c൴, KMK m. 40/III hükmüne b൴naen kat mal൴kler൴nden

kend൴s൴ne  uygun  b൴r  ücret  ödenmes൴n൴  ൴steyeb൴lecekt൴r.  Ücret  ödeme  konusunda  kat

mal൴kler൴ anlaşamaz yahut yönet൴c൴ mahkemece tay൴n ed൴lm൴ş ൴se, yönet൴c൴ye ödenecek

ücret mahkeme tarafından bel൴rlenecekt൴r.355

Yönet൴c൴ye  ödenecek  ücret൴n  m൴ktarı  ൴se;  yönet൴c൴n൴n  yaptığı  ൴şe,  anataşınmazın

büyüklüğüne  ve  hakkan൴yet  kurallarına  göre  bel൴rlenecekt൴r.  Öğret൴de;  söz  konusu

൴mkânın, KMK m. 40/IV hükmü gerekçe göster൴lerek yalnızca kat mal൴kler൴ dışından

atanan  yönet൴c൴ler൴  kapsadığını  bel൴rten görüşler356 olsa da sonradan uygun b൴r  ücret

talep etme ൴mkânının bütün yönet൴c൴ler൴ kapsar n൴tel൴kte olduğu düşünülmekted൴r. KMK

m. 40/IV hükmü emred൴c൴ n൴tel൴kte olmamakla b൴rl൴kte, kat mal൴kler൴ arasından atanan

yönet൴c൴ler൴n  haklarının  asgar൴  düzeyde  korunması  amacını  gütmekted൴r.  Ayrıca  Kat

Mülk൴yet൴  Kanunu kapsamında kat  mal൴kler൴  arasından atanan  yönet൴c൴n൴n,  sonradan

uygun  b൴r  ücret  talep  etmes൴ne  engel  n൴tel൴kte  b൴r  hüküm de  bulunmamaktadır.  Bu

sebeple KMK m. 40/IV hükmünün, kat mal൴kler൴ kurulu kararlarında kararlaştırılmadığı

takd൴rde kat mal൴kler൴ arasından atanan yönet൴c൴n൴n makul b൴r ücret talep etme hakkının

bulunmadığı şekl൴nde yorumlanmasının yer൴nde olmadığı düşünülmekted൴r.

KMK m. 40/IV hükmüde ൴se, kat mal൴kler൴ arasından atanan yönet൴c൴ye özgü b൴r hak

tanınmıştır. Kanun hükmüne göre kat mal൴kler൴ arasından atanan yönet൴c൴n൴n yönet൴m

355. Oğuzman / Sel൴ç൴ / Oktay-Özdem൴r; s. 794; Eren (Mülk൴yet), s. 176; S൴rmen, s. 469.
356. Germeç (Kat Mülk൴yet൴), s. 1029, 1030; Türkmen / Keçec൴oğlu, s. 880.
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g൴derler൴ne  katılıp  katılmayacağı,  katılacaksa  hang൴  oranda  katılacağının

kararlaştırılması gerekt൴ğ൴ bel൴rt൴lm൴şt൴r. Bu konuda b൴r karar alınmaması ൴ht൴mal൴nde ൴se

kat mal൴kler൴ arasından atanan yönet൴c൴n, yönet൴m görev൴ süres൴nce kend൴ arsa payına

düşen normal yönet൴m g൴derler൴ne yarı oranda katılmayacağı hüküm altına alınmıştır.357

Bu konu kapsamında ele  alınab൴lecek b൴r  d൴ğer  husus ൴se;  yönet൴m plânında,  kat

mal൴kler൴ kurulu kararlarında yahut kat mülk൴yet൴nde olan yerleşm൴ş uygulamaya göre

yönet൴c൴l൴ğ൴n kat mal൴kler൴ arasında sırayla yapılacağı öngörülmüş ve sırası gelen kat

mal൴k൴  yönet൴c൴l൴k  yapmaktan  kaçınmaktaysa;  görevden  kaçınan  bu  kat  mal൴k൴n൴n

dışarıdan  atanacak  yönet൴c൴ye  ödenecek  ücretten  sorumlu  tutulab൴lmes൴  ൴mkânıdır.

Yargıtay,  özell൴kle  yönet൴m  plânı  ൴ncelenerek  sırası  gelmes൴ne  rağmen  yönet൴c൴l൴k

görev൴nden kaçınan kat mal൴k൴n൴ bağlayıp bağlamadığı saptandıktan sonra yönet൴c൴l൴k

sırası  gelen  davalının  yönet൴c൴l൴ğ൴  kabul  etmemes൴  sebeb൴  ൴le  ücret  karşılığı  atanan

yönet൴c൴n൴n ücret൴n൴ vermes൴ konusunda karar ver൴leb൴leceğ൴ne hükmetm൴şt൴r.358

2.4.6.2. Yönet൴c൴l൴kten Çek൴lme Hakkı

KMK m. 40 hükmü kapsamında bahs൴ geçen haklar, yalnızca hak ed൴len ücret g൴b൴

yönet൴c൴n൴n kend൴ k൴ş൴sel yararlanmalarına ൴l൴şk൴n değ൴ld൴r. Aynı zamanda yönet൴c൴ olarak

kend൴s൴ne  kanun  hükümler൴,  yönet൴m  plânı  veya  kat  mal൴kler൴  kurulu  kararları  ൴le

ver൴lm൴ş olan görevler൴n  yer൴ne get൴r൴lmes൴nde gereks൴n൴m duyab൴leceğ൴ ൴şb൴rl൴ğ൴n൴n359

sağlanmaması  konularını  da  kapsar  n൴tel൴kted൴r.  Bu  g൴b൴  durumlarda  yönet൴c൴,  kat

mal൴kler൴ arasından yahut dışarıdan atanmış olması fark ed൴lmeks൴z൴n kat mal൴kler൴ne

noter aracılığıyla uyarıda bulunarak onlardan yapmaları gerekl൴ olan ൴şlemler൴  yer൴ne

get൴rmeler൴n൴  talep  edecek;  ver൴len  süre  ൴çer൴s൴nde  bu  hususlar  yer൴ne  get൴r൴lmezse

yönet൴c൴l൴kten çek൴leb൴lecekt൴r.360

Anlaşılacağı  üzere  Kat  Mülk൴yet൴  Kanunu,  sözleşmen൴n  fesh൴  ve  yönet൴c൴l൴kten

çek൴lme hakkının kullanılab൴lmes൴ ൴ç൴n haklı b൴r sebeb൴n varlığını aramaktadır. Bunun

357.  Yargıtay  18.  HD,  T.  10/11/2014,  E.  7291,  K.  15843;  “…yönet৻c৻n৻n  yönet৻m  g৻der৻ne  katılıp
katılmayacağı hususunda alınmış b৻r karar olup olmadığının mahkemece  araştırılması… alınmış  b৻r
karar  yok  ৻se;  yönet৻c৻l৻k  yaptığı  dönem  ৻ç৻n  a৻datların  yarısı  oranında  yönet৻m  g৻der৻ne  katılıp
katılmadığı tesp৻t ed৻l৻p kat mal৻k৻ yönet৻c৻ tarafından alınmış b৻r ücret olup olmadığı da araştırılarak
sonuca göre karar ver৻lmes৻ gerek৻r…” Kaynak: www.s൴nerj൴mevzuat.com.tr, e.t.: 12/11/2021.
358.  Yargıtay  18.  HD,  T.  11/07/2006,  E.  3748,  K.  5893,  Kaynak: www.s൴nerj൴mevzuat.com.tr,
e.t.:12/11/2021.
359. Örneğ൴n, gerekt൴ğ൴nde olağanüstü toplantıya yapılan çağrıya uyulmaması ve bunun sonucunda kat
mal൴kler൴ tarafından ver൴lmes൴ gereken kararların alınamaması neden൴yle yönet൴c൴l൴k görevler൴nden öneml൴
b൴r hususun yer൴ne get൴r൴lememes൴ g൴b൴.
360. Re൴soğlu  (Kat Mülk൴yet൴),  s.  121,  Oğuzman /  Sel൴ç൴  /  Oktay-Özdem൴r;  s.  795;  Eren (Mülk൴yet),
s.176; Germeç (Kat Mülk൴yet൴), s. 1028; Öktem-Çev൴k, s. 221; Vuraloğlu, s. 844.
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yanında  yönet൴c൴n൴n söz konusu haklı  sebeb൴  b൴r  ൴htar  ൴le  kat  mal൴kler൴ne  b൴ld൴rmes൴

hüküm altına alınmıştır. Buna göre yönet൴c൴, kat mal൴kler൴ne noter aracılığıyla b൴r uyarı

gönderecek,  ൴sted൴ğ൴  borç  ve  yükümün  ne  olduğunu  b൴ld൴recek  ve  bunun  yer൴ne

get൴r൴lmes൴ ൴ç൴n uygun ve bel൴rl൴ b൴r süre verecekt൴r. Bu b൴ld൴r൴me karşın uyarılan husus

zamanında  ve  tamamen  yer൴ne  get൴r൴lmezse  yönet൴c൴,  sözleşmes൴n൴  feshederek

yönet൴c൴l൴kten çek൴leb൴lecekt൴r.

Fakat  b൴r  kat  mal൴k൴n൴n,  herhang൴  b൴r  borcunu  yahut  yükümlülüğünü  yer൴ne

get൴rmemes൴, yönet൴c൴n൴n görev൴nden KMK m. 40/II hükmüne dayanarak ൴st൴fası  ൴ç൴n

her zaman haklı b൴r sebep oluşturmayacaktır. Z൴ra bu g൴b൴ durumlarda yönet൴c൴, KMK

m. 35/I-൴ hükmü gereğ൴ borç ve yükümler൴n൴ yer൴ne get൴rmeyen kat mal൴k൴ne karşı dava

yahut tak൴p yetk൴ler൴n൴ kullanma ൴mkânına sah൴pt൴r. Görev൴nden ൴st൴fada haklı olab൴lmek

൴ç൴n, kat mal൴kler൴n൴n yönet൴c൴ye karşı şahs൴ borçlarını yer൴ne get൴rmem൴ş olması yahut

anataşınmazın yönet൴m൴ne ൴l൴şk൴n b൴r borcu ൴hlâl etmekle yönet൴me ൴l൴şk൴n ൴ş ve ൴şlemler൴

öneml൴ derecede güçleşt൴rm൴ş olması gerekmekted൴r.361

2.4.6.3. Tazm൴nat İsteme Hakkı

Yönet൴c൴,  Kat  Mülk൴yet൴  Kanununun  öngördüğü  şek൴lde  kend൴ne  a൴t  sözleşmey൴

feshederek görev൴nden çek൴lmek durumunda kalırsa; kat mal൴kler൴ne karşı herhang൴ b൴r

tazm൴nat ödemek zorunda olmadığı g൴b൴, aks൴ne kend൴s൴ b൴r zarara uğramışsa zararının

karşılığı tazm൴natı kat mal൴kler൴nden ൴steyeb൴lecekt൴r.362

Kat  mal൴kler൴  ൴le  yönet൴c൴  arasındak൴  ൴l൴şk൴n൴n  vekâlet  ൴l൴şk൴s൴  olması  haseb൴yle

yönet൴c൴,  anataşınmazın  yönet൴m൴  dolaysıyla  usûlüne  uygun  şek൴lde  yapmış  olduğu

masrafları  ve verm൴ş  olduğu avansları kat  mal൴kler൴nden ൴steyeb൴leceğ൴  g൴b൴,  görev൴n

൴fası sebeb൴yle uğradığı ve uğrayacağı zararların kat mal൴kler൴ tarafından ödenmes൴n൴ de

talep  edeb൴lecekt൴r.  Fakat  kat  mal൴kler൴,  TBK  m.  510  hükmü  uyarınca,  bu  zararın

doğmasında kusurları olmadığını ൴spat ederlerse, ödeme borcundan kurtulab൴lecekt൴r.363

Ayrıca TBK m. 512 hükmü uyarınca, haklı b൴r sebep olmaksızın azled൴len yönet൴c൴,

bu  haksız  az൴l  sebeb൴  ൴le  b൴r  zarara  uğraması  ൴ht൴mal൴nde,  uğramış  olduğu  zararın

tazm൴n൴n൴ de kat mal൴kler൴nden talep edeb൴lecekt൴r.

361. Tek൴nay, s. 118; Öktem-Çev൴k, s. 221.
362. Re൴soğlu (Kat Mülk൴yet൴), s. 121; Germeç (Kat Mülk൴yet൴), s. 1029.
363. Oğuzman / Sel൴ç൴ / Oktay-Özdem൴r; s. 795; Ertaş, s. 451; Türkmen / Keçec൴oğlu, s. 881, 882.
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ÜÇÜNCÜ BÖLÜM

KAT MÜLKİYETİNDE YÖNETİCİ / YÖNETİM KURULUNUN KAT

MALİKLERİNE KARŞI SORUMLULUĞU

3.1. Genel Olarak

Yönet൴c൴n൴n atanması  hususunda, kat  mal൴kler൴  kurulu tarafından alınan karar tek

başına  yeterl൴  olmayıp  seç൴len  yönet൴c൴n൴n  de  bu  konuda  rızası  gerekmekted൴r.

Yönet൴c൴n൴n rızası ൴le b൴rl൴kte, kat mal൴kler൴ ൴le yönet൴c൴ arasında b൴r sözleşme ൴l൴şk൴s൴

kurulmuş olur.  Yönet൴c൴n൴n  görev ve yetk൴ler൴  ൴le  KMK m. 38  ve m.  40  hükümler൴

gözet൴ld൴ğ൴nde, bu ൴l൴şk൴y൴ ad൴ vekâlet ൴l൴şk൴s൴ olarak n൴telend൴rmek mümkündür. Kural

olarak, ücretl൴ b൴r vekâlet ൴l൴şk൴s൴ söz konusu olmaktadır.364

Anataşınmazın yönet൴m൴nden doğan hukuk൴ sorumluluk, kat mal൴kler൴ ൴le yönet൴c൴

arasında mevcut vekâlet ൴l൴şk൴s൴nden kaynaklanab൴leceğ൴ g൴b൴, yönet൴c൴n൴n vekâlets൴z ൴ş

görme, haksız f൴൴l, sebeps൴z zeng൴nleşme ve yardımcı k൴ş൴ler൴n f൴൴ller൴ne ൴l൴şk൴n olarak da

genel hükümler kapsamında sorumluluğu gündeme geleb൴lmekted൴r.

3.2. Hukuk൴ Sorumluluğun Dayanakları

Kat Mülk൴yet൴ Kanunu kapsamında anataşınmaz yönet൴c൴s൴n൴n sorumluluğuna ൴l൴şk൴n

olarak KMK m. 38/I hükmü uyarınca, yönet൴c൴n൴n kat mal൴kler൴ne karşı b൴r vek൴l g൴b൴

sorumlu olduğu bel൴rt൴lmekted൴r. Bu sebeple yönet൴c൴n൴n, esasen TBK m. 502 ൴lâ m. 514

hükümler൴  kapsamında  düzenlenen  vekâlet  ൴l൴şk൴s൴  sebeb൴  ൴le  kat  mal൴kler൴ne  karşı

sorumluğu söz konusu olmaktadır.

Yönet൴c൴, görev ve yetk൴ler൴n൴n dışında, kat mal൴kler൴n൴ tems൴l etme yetk൴s൴ sınırlarını

aşar  n൴tel൴kte  yahut  yönet൴c൴l൴k  görev൴  son  bulmasına  rağmen  yönet൴c൴l൴k  sıfatına

dayanarak kat mal൴kler൴  adına ൴ş  ve ൴şlemlere de g൴r൴şeb൴lmekted൴r.  Kat mal൴kler൴  ൴le

yönet൴c൴ arasındak൴ vekâlet ൴l൴şk൴s൴ kapsamı dışında yönet൴c൴n൴n ൴ş görmes൴ ൴ht൴mal൴nde

൴se vekâlets൴z ൴ş görme söz konusu olacak ve vekâlets൴z ൴ş görme hükümler൴ kapsamında

sorumlulukları doğab൴lecekt൴r.

Bahsed൴lenler൴n yanında yönet൴c൴n൴n vekâlet ൴l൴şk൴s൴ kapsamında yahut vekâlets൴z ൴ş

görme  hükümler൴  kapsamında  hukuka  aykırı  olarak  gerçekleşt൴receğ൴  ൴ş  ve  ൴şlemler

dolaysıyla  TBK  m.  49  hükmü  kapsamında  haksız  f൴൴lden  doğan  sorumluluğundan

364. Oğuzman / Sel൴ç൴ / Oktay-Özdem൴r; s. 788; S൴rmen, s. 469; Ayyıldız, s. 688.
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bahsed൴leb൴lecekt൴r. Y൴ne yönet൴c൴n൴n,  yönet൴m ൴şler൴n൴  ൴fası  esnasında kat  mal൴kler൴ne

karşı b൴zzat ൴fa borcu bulunmadığı durumlarda TBK m. 116 hükmü kapsamında ൴ş ve

൴şlemler൴n  gerçekleşt൴r൴lmes൴  adına  faydalanılan  yardımcı  k൴ş൴lerden  f൴൴ller൴nden

sorumluluk  ൴le  yönet൴c൴  /  yönet൴m kurulu  üyeler൴n൴n kat  mal൴kler൴  aleyh൴ne  sebeps൴z

zeng൴nleşmes൴nden doğan sorumluluk hâller൴ de gündeme geleb൴lecekt൴r.

3.2.1. Vekâlet İl൴şk൴s൴nden Doğan Sorumluluk

3.2.1.1. Genel Olarak

KMK  m.  38/I  hükmü  kapsamında,  kat  mülk൴yet൴n൴n  yönet൴m൴nden  doğan

sorumluluğun hukuk൴ n൴tel൴ğ൴, vekâlet ൴l൴şk൴s൴nde vek൴l൴n sorumluluğuna atıf yapılarak

düzenlenm൴şt൴r.  Yönet൴c൴  ൴le  kat  mal൴kler൴  arasındak൴  ൴l൴şk൴,  b൴r  vekâlet  ൴l൴şk൴s൴  kabul

ed൴ld൴ğ൴nden, yönet൴c൴n൴n kat mal൴kler൴ne karşı sorumluluğu, b൴r vek൴l൴n sorumluluğuna

kıyasen  bel൴rlenecekt൴r.365 Ayrıca  toplu  yapıların  yönet൴m൴nden  doğan  hukuk൴

sorumluluk  konusunda,  toplu  yapılara  ൴l൴şk൴n  hükümlerde  ayrıca  b൴r  düzenleme

gerçekleşt൴r൴lmed൴ğ൴ ൴ç൴n KMK m. 74 hükmü uyarınca toplu yapı yönet൴c൴ ve yönet൴m

kurullarının sorumlulukları da vekâlet ൴l൴şk൴s൴ kapsamında değerlend൴r൴lecekt൴r.

Daha  evvel  de  bahsed൴lm൴ş  olduğu  üzere,  yönet൴c൴n൴n  Kat  Mülk൴yet൴  Kanunu,

yönet൴m plânı ve kat mal൴kler൴ kurulu kararlarından doğan görev ve sorumluluklarının

yanında,  vekâlet  ൴l൴şk൴s൴nden  kaynaklanan  görev  ve  sorumluluklarının  da  bulunması

sebeb൴yle, yönet൴c൴n൴n sorumluluğu konusunda Türk Borçlar Kanunu kapsamında yer

alan vekâlet ൴l൴şk൴s൴ hükümler൴n൴n kıyasen uygulanması gündeme gelecekt൴r.

3.2.1.2. Vekâlet Sözleşmes൴

3.2.1.2.1. Vekâlet Sözleşmes൴n൴n Tanımı ve Özell൴kler൴

TBK  m.  502  hükmü  uyarınca  vekâlet  sözleşmes൴;  vek൴l൴n,  vekâlet  veren൴n

çıkarlarına ve ൴rades൴ne uygun olarak, sözleşme ൴le bel൴rlenen ൴ş൴ görmey൴ yahut ൴şlem൴

yapmayı  borçlandığı  ve  vek൴l൴n  yer൴ne  get൴receğ൴  ed൴m൴n  kanun  hükümler൴  ൴le

düzenlenen sözleşmelerden herhang൴ b൴r൴s൴n൴n konusuna g൴rmed൴ğ൴, buna karşılık ancak

sözleşme yahut teâmül olan durumlarda vek൴l൴n ücrete hak kazandığı b൴r sözleşmed൴r.366

365. Re൴soğlu  (Kat Mülk൴yet൴),  s.  121;  Oğuzman / Sel൴ç൴  /  Oktay-Özdem൴r;  s.  796;  Eren (Mülk൴yet),
s.175; Ertaş, s. 457; Germeç (Kat Mülk൴yet൴), s. 1009; Öktem-Çev൴k, s. 214; Ak൴pek, s. 486; Vuraloğlu,
s.841; Türkmen / Keçec൴oğlu, s. 863; Arda, s. 292.
366. Yavuz / Acar  /  Özen, s. 638; F൴kret Eren,  Borçlar Hukuku Özel Hükümler,  9.  Baskı,  Yetk൴n
Yayınları, Ankara 2021, s. 715; Fahrett൴n Aral / Hasan Ayrancı,  Borçlar Hukuku Özel Borç İl൴şk൴ler൴,
12. Baskı, Yetk൴n Yayınları, Ankara 2019, s. 434 vd.; Şah൴n Akıncı, Vekâlet Sözleşmes൴n൴n Sona Ermes൴,
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Türk Borçlar Kanunu kapsamında vekâlet ൴l൴şk൴s൴n൴n düzenlend൴ğ൴ hükümlere göre

vekâlet  sözleşmes൴,  gen൴ş  oranda  sözleşmen൴n  taraflarının  b൴rb൴rler൴ne  karşı  olan

güvenler൴ne  dayanmaktadır.  Karşılıklı  olarak  kurulması  gereken  güven  duygusu,

vekâlet veren nezd൴nde, tay൴n ed൴lecek vek൴l൴n gerek k൴ş൴l൴ğ൴nden gerekse de meslek൴

b൴lg൴ ൴le tecrübes൴ne bağlı olarak ortaya çıkmaktadır. Buna kıyasen yönet൴c൴n൴n borçları

da  genell൴kle  söz  konusu  güven  unsuru  dolaysıyla,  kat  mal൴kler൴n൴n  yararına  ve

൴rades൴ne uygun davranışlarda bulunma yükümlülüğünden doğmaktadır.367

Vekâlet  sözleşmeler൴,  n൴tel൴ğ൴  gereğ൴  borç  doğuran  rızaî  b൴r  sözleşmed൴r.368 Türk

Borçlar Kanunu’nun s൴stem൴ ൴çer൴s൴nde vekâlet sözleşmeler൴n൴n genel kural gereğ൴ eks൴k

൴k൴  tarafa borç yükled൴ğ൴  kabul ed൴lmekted൴r.  Farklı  b൴r  ൴fade ൴le  ücret ödeme borcu,

vekâlet sözleşmeler൴n൴n kanun൴ ve zarur൴ b൴r unsuru değ൴ld൴r. Vekâlet sözleşmeler൴nde,

vekâlet veren൴n ücret  ödeme borcu ancak sözleşmede veya teâmülde açıklık mevcut

olduğu hâllerde  ortaya  çıkmaktadır.  Bu  durumlarda  vekâlet  sözleşmeler൴n൴n  tam ൴k൴

tarafa borç yükleyen b൴r sözleşme n൴tel൴ğ൴ kazandığı kabul ed൴lmekted൴r. Z൴ra ൴vazsız

olan vekâlet sözleşmeler൴nde vekâlet veren൴n borçları, vek൴l൴n aslî ed൴m borcuna göre,

൴k൴nc൴l n൴tel൴kte b൴r ed൴m borcudur.369

Vekâlet sözleşmeler൴, kural olarak şekle bağlı olmayan sözleşmelerdend൴r. Taraflar

vekâlet sözleşmes൴n൴ sözlü, yazılı yahut resm൴ şek൴lde yapab൴lmekted൴r. Bununla b൴rl൴kte

çeş൴tl൴ özel düzenlemelerde vekâlet sözleşmes൴ şek൴l şartına bağlanab൴lmekted൴r.370

Vekâlet sözleşmeler൴ ayrıca sürekl൴ b൴r borç ൴l൴şk൴s൴d൴r. Vekâlet sözleşmes൴n൴n konusu

her  zaman  ൴ç൴n  bel൴rl൴  b൴r  ൴ş  yahut  ൴şlem൴n  görülmes൴ne  yönel൴k  olarak  faal൴yette

bulunmaktır. Faal൴yet kavramı, asgar൴ de olsa ൴çer൴s൴nde sürekl൴l൴k barındırmaktadır.371

3.2.1.2.2. Vekâlet Sözleşmes൴n൴n Unsurları

Vekâlet sözleşmes൴n൴n unsurları genel manada, vek൴l൴n vekâlet verene karşı ൴ş görme

borcunu yüklenmes൴, vek൴l൴n gerçekleşt൴receğ൴ bu ൴ş veya ൴şlem൴ vekâlet veren൴n ൴rades൴

1. Baskı, Sayram Yayınları, Konya 2004, s. 3.
367.  Aydın  Zevkl൴ler  /  Emre  Gökyayla,  Borçlar  Hukuku  Özel  Borç  İl൴şk൴ler൴,  13.  Bası,  Seçk൴n
Yayıncılık,  Ankara  2019,  s.  591;  Suat  Sarı, Vekâlet  Sözleşmes൴n൴n  Tek Taraflı  Sona  Erd൴r൴lmes൴,
1.Baskı,  Beş൴r  K൴tabev൴,  İstanbul  2004,  s.  28; Yargıtay  13.  HD,  T.  03/10/1995,  E.  6697,  K.  8336;
“...vekâlet  sözleşmes৻  büyük ölçüde  tarafların karşılıklı  güven৻ne dayanır.  Vek৻l৻n  borçlarının öneml৻
bölümü bu güven unsurundan kaynaklanır…” Kaynak: www.s൴nerj൴mevzuat.com.tr, e.t.: 18/11/2021.
368. Yavuz / Acar / Özen, s. 650; Aral / Ayrancı, s. 435; Hakan Tokbaş (Ed.), Vekâlet Sözleşmeler൴ Kısa
Şerh൴, 1. Baskı, Ar൴sto Yayınev൴, İstanbul 2017, s. 17.
369. Eren (Borçlar), 716; Gümüş (Özel Hükümler),  s.  123, Mustafa Alper Gümüş,  Borçlar Hukuku
Özel Hükümler Kısa Ders K൴tabı,  3.  Baskı,  F൴l൴z  K൴tabev൴,  İstanbul  2018,  s.  412,  413; Aydoğdu /
Kahvec൴, s. 807.
370. Yavuz / Acar / Özen, s. 649; Aydoğdu / Kahvec൴, s. 808.
371. Gümüş (Özel Hükümler), s. 123; Gümüş (Ders K൴tabı), s. 413.
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ve  çıkarlarına  uygun  olarak  yer൴ne  get൴rmes൴,  gerçekleşt൴r൴len  ൴ş  veya  ൴şlem൴n

sonuçlarından vek൴l൴n  sorumluluğunun bulunmaması,  gerçekleşt൴r൴lecek ൴ş ve ൴şlem൴n

kanunla  düzenlenm൴ş  başkaca  b൴r  ൴ş  görme  sözleşmes൴n൴n  konusuna  g൴rmemes൴  ve

n൴hayet൴nde tarafların bu hususta anlaşmaları olarak sayılab൴lmekted൴r.372

Vekâlet  sözleşmes൴  kapsamında  vek൴l൴n  asl൴  borcu,  vekâlet  veren൴n  ൴ş൴n൴n

görülmes൴d൴r.  Vekâlet  veren൴n  ൴ş൴n൴n  görülmes൴  ൴le  kasted൴len;  b൴r  ൴ş൴n  ൴dares൴,  b൴r

h൴zmet൴n ൴fası, emek harcayarak b൴r ൴ş൴n gerçekleşt൴r൴lmes൴, nesnel b൴r sonucun ortaya

çıkarılması olab൴leceğ൴ g൴b൴ hukuk൴ b൴r ൴şlem൴n yahut b൴r sözleşmen൴n yapılması da bu

kapsamda değerlend൴r൴leb൴lmekted൴r.373 Vek൴l൴n söz konusu ൴ş görmes൴, vekâlet veren൴n

yahut üçüncü k൴ş൴n൴n menfaatler൴ne uygun olarak gerçekleşt൴r൴lmel൴d൴r. Yalnızca vek൴l൴n

menfaat൴ne gerçekleşt൴r൴lecek ൴şler, vekâlet sözleşmes൴n൴n konusunu oluşturamayacaktır.

Ancak hem vek൴l,  hem de vekâlet  veren൴n yararına olan ൴şler  vekâlet  sözleşmes൴n൴n

konusu olab൴lecekt൴r. Ayrıca vekâlet sözleşmes൴n൴n üçüncü b൴r k൴ş൴ yararına yapılması

durumunda; üçüncü k൴ş൴ doğrudan doğruya vek൴lden talepte bulunab൴lecekt൴r.374

 Türk  Borçlar  Kanunu  kapsamında  yer  alan  vekâlet൴n  tanımında,  her  ne  kadar

vek൴l൴n  ൴ş  görmes൴nden  başarılı  b൴r  sonuç  elde  edememes൴  hâl൴nde  sorumluluğunun

bulunmadığı yer almasa da, TBK m. 502/II hükmünün karşıt kavramından bu hususun

da vekâlet sözleşmeler൴n൴n b൴r unsuru olarak değerlend൴r൴lmes൴ gerekmekted൴r. Z൴ra arzu

ed൴len  sonucun  gerçekleşmemes൴  r൴z൴kosunu  ൴ş  gören  tarafın  yüklenmes൴,  eser

sözleşmes൴n൴n ayırt ed൴c൴ özell൴ğ൴d൴r. Vekâlet sözleşmeler൴ kapsamında, vek൴l b൴r sonuca

ulaşmak ൴ç൴n  bel൴rl൴  b൴r  şek൴lde ൴ş  görür;  ancak arzu ed൴len sonucun, vek൴l൴n gerekl൴

özen൴  göstermes൴ne  rağmen  elde  ed൴lememes൴  hâl൴nde  sorumluluk,  vek൴le  a൴t

olmayacaktır.375

Ayrıca  vekâlet  sözleşmes൴ne  ൴l൴şk൴n  hükümler,  TBK m. 502/II  hükmü gereğ൴nce,

n൴tel൴ğ൴ne  uygun düştüğü  ölçüde,  Türk  Borçlar  Kanunu’nda  düzenlenmem൴ş  olan  ൴ş

görme  sözleşmeler൴ne  de  kıyasen  uygulanab൴lecek  hâlded൴r.  Bu  hüküm,  vekâlet

sözleşmeler൴n൴n talîl൴k / ൴k൴nc൴l൴k unsuruna ൴l൴şk൴n düzenlemed൴r. Öyle k൴ Türk Borçlar

Kanunu ൴le düzenlenen ve herhang൴ b൴r ൴ş görme borcu doğuran sözleşme konusu ൴ş

görmeler, vekâlet sözleşmes൴n൴n oluşmasını engelleyecekt൴r. 376

372. Yavuz / Acar / Özen, s. 638 vd.; Gümüş (Ders K൴tabı), s. 414 vd.; Aydoğdu / Kahvec൴, s. 809 vd.
373. Zevkl൴ler / Gökyayla, s. 604.
374. Eren (Borçlar), s. 721;  Aydoğdu / Kahvec൴, s. 810.
375. Yavuz / Acar / Özen, s. 643; Gümüş (Özel Hükümler), s. 130, 131; Veysel Başpınar, Vek൴l൴n Özen
Borcundan Doğan Sorumluluğu, 1. Baskı, Yetk൴n Yayınları, Ankara 2004, s. 70; Akıncı, s. 6, 7.
376. Eren (Borçlar), s. 715; Yavuz / Acar / Özen, s. 640.
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Vekâlet sözleşmes൴n൴n konusu olan ൴ş görme borcunun borçlusu vek൴l, alacaklısı ൴se

vekâlet  verend൴r.  Vek൴l  ൴le  vekâlet  veren  arasındak൴  ൴ş  görme  borcunu  konu ed൴nen

anlaşma sebeb൴ ൴le, vekâlet൴n b൴r sözleşme olduğu sonucuna varılacaktır. Bu nedenle,

vek൴l  ൴le  vekâlet  veren൴n  karşılık  ve  b൴rb൴r൴ne  uygun  ൴radeler൴n൴n  b൴r  ൴ş൴n  görülmes൴

konusunda  anlaşması  gerekmekted൴r.  Kural  olarak  sözleşme,  tarafların  karşılık  ve

b൴rb൴r൴ne  uygun ൴radeler൴n൴  açıklamaları  ൴le  kurulmuş olacaktır.  TBK m. 503 hükmü

gereğ൴ kend൴s൴ne b൴r ൴ş൴n yapılması tekl൴f  olunan k൴ş൴, bu ൴ş൴ görme hususunda resm൴

sıfata  sah൴p,  ൴ş൴n  yapılması  mesleğ൴n൴n  gereğ൴  yahut  bu  g൴b൴  ൴şler൴  kabul  edeceğ൴n൴

duyurmuş ൴se vekâlet൴ hemen reddetmed൴ğ൴ hâllerde sözleşmen൴n kurulmuş olacağı da

kabul  ed൴lmekted൴r.377 Vek൴l  ൴le  vekâlet  veren arasındak൴  bu anlaşma,  TBK md.  512

hükmü uyarınca,  her  zaman tek taraflı  olarak sonlandırılab൴lecek durumdadır.  Fakat

uygun  olmayan  durumda  sözleşmey൴  sonlandıran  taraf,  d൴ğer൴n൴n  bu  sebeple  doğan

zararlarını tazm൴n etmekle yükümlü olacaktır.

Türk Borçlar Kanunu’nda vekâlet sözleşmes൴ hükümler൴ kapsamında ücret, zorunlu

ve kanun൴ b൴r unsur olarak düzenlenmem൴şt൴r. Vekâlet sözleşmeler൴nde ücret konusuna

൴l൴şk൴n olarak TBK m. 502/III hükmü kapsamında sözleşmede yahut teâmülde varsa

vek൴l൴n ücret kazanacağı düzenlenm൴şt൴r. Hükme göre, vekâlet sözleşmes൴ kapsamında

vek൴l, kural olarak ücrete hak kazanamayacak; vek൴l൴n ücrete hak kazanab൴lmes൴ ൴ç൴n bu

konunun  sözleşmede  bel൴rlenm൴ş  olması  veya  bu  konuda  b൴r  teamül  bulunması

gerekmekted൴r.  Sözleşmede bel൴rlenen yahut  teamül  gereğ൴  ödenmes൴  gereken  ücret,

toplu şek൴lde tesp൴t ed൴leb൴leceğ൴ g൴b൴ görülecek ൴şten elde ed൴len sonuca yahut ൴ş ൴ç൴n

harcanan zamana göre yahut yaklaşık olarak da bel൴rleneb൴lecekt൴r.378

Vekâlet sözleşmeler൴n൴n zorunlu olmayan ücret unsuru çerçeves൴nde kat mülk൴yet൴

yönet൴c൴s൴n൴n  durumu  ele  alındığında,  yönet൴c൴  ൴le  kat  mal൴kler൴  arasındak൴  vekâlet

൴l൴şk൴s൴n൴n tam ൴k൴ tarafa borç yükleyen b൴r sözleşme olduğu sonucuna varılab൴lecekt൴r.

Z൴ra  KMK m.  40/III  hükmü uyarınca,  yönet൴c൴n൴n  ücret  ൴steme  hakkı  düzenlenm൴ş,

KMK  m.  40/IV hükmü  kapsamında  kat  mal൴kler൴  arasından  atanan  yönet൴c൴n൴n  ൴se

asgar൴ düzeyde hak edeceğ൴ ücret karşılığı bel൴rlenm൴şt൴r.

3.2.1.2.3. Vekalet İl൴şk൴s൴n൴n Kapsamı

Vekâlet sözleşmes൴n൴n kapsamı (vekâlet sözleşmes൴n൴n tems൴l yetk൴s൴ ൴le olan yakın

൴l൴şk൴s൴) TBK m. 504 hükmü kapsamında düzenlenm൴şt൴r. Söz konusu düzenlemeye göre

377. Aydoğdu / Kahvec൴, s. 812.
378. Eren (Borçlar), s. 727; Tokbaş, s. 21; Zevkl൴ler / Gökyayla, s. 605, 606; Akıncı, s. 8.
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vekâlet൴n  kapsamı,  sözleşme  ൴le  bel൴rlenen  sınırlar  çerçeves൴nde  tesp൴t  ed൴lecekt൴r.

Sözleşme ൴le vekâlet൴n kapsamının bel൴rlenmed൴ğ൴ hâllerde ൴se TBK m. 504 hükmünde

yer alan düzenlemeler doğrultusunda kapsamın, ൴ş൴n n൴tel൴ğ൴ne göre bel൴rleneceğ൴ ൴fade

ed൴lmekted൴r.  Vekâlet൴n  kapsamı  vekâlet  veren  tarafından her  zaman daraltılab൴lecek

durumdadır. Fakat vekâlet൴n kapsamının gen൴şlet൴leb൴lmes൴, vek൴l൴n onayına bağlıdır.379

3.2.1.3. Kat Mülk൴yet൴nde Yönet൴c൴ / Yönet൴m Kurulu Üyeler൴n൴n Vekalet

İl൴şk൴s൴nden Kaynaklanan Yükümlülükler൴

Vekâlet sözleşmes൴, genel h൴zmet ve eser sözleşmes൴nde olduğu üzere konusu emek

olan  b൴r  sözleşme  türüdür.  Bu  kapsamda  daha  evvel  de  bahsed൴lm൴ş  olduğu  üzere

vekâlet  sözleşmes൴n൴n konusu genel manada b൴r  h൴zmet൴n yer൴ne get൴r൴lmes൴,  b൴r ൴ş൴n

yönet൴lmes൴d൴r. B൴rb൴r൴ ൴le sıkı b൴r ൴l൴şk൴ ൴çer൴s൴nde bulunan bu ൴k൴ kavram gözet൴ld൴ğ൴nde

herhang൴ b൴r eylem veya ൴şlem ve yahut her ൴k൴ kavram aynı anda vekâlet sözleşmes൴n൴n

konusunu oluşturab൴lecekt൴r.

Kat mal൴kler൴ ൴le yönet൴c൴ arasındak൴ ൴l൴şk൴ de bu doğrultudadır. Şöyle k൴, yönet൴c൴,

kat  mülk൴yet൴  kapsamındak൴  ortak  yer  ve  tes൴slere  ൴l൴şk൴n  ൴ş  ve  ൴şlemler  ൴le  ൴lg൴l൴

h൴zmetler൴  görmekle  yükümlüdür.  Yönet൴c൴,  kat  mülk൴yet൴  kapsamında  bulunan  kat

mal൴kler൴n൴n menfaatler൴ne uygun olarak görev൴n൴ ൴fa edecekt൴r. Yönet൴c൴n൴n bu manada

൴ş görme eylem൴, kat mal൴kler൴ adına kat mülk൴yet൴ne ൴l൴şk൴n hukuk൴ ൴şlemler olab൴leceğ൴

g൴b൴, madd൴ eylemlere ൴l൴şk൴n de olab൴lecekt൴r. Hukuk൴ eylemlere özgü olarak vekâlet

൴l൴şk൴s൴ kapsamında vek൴l൴n, ൴ş ve h൴zmet görmes൴nde doğrudan tems൴lc൴ yahut dolaylı

şek൴lde tems൴lc൴ sıfatıyla hareket etm൴ş olması herhang൴ b൴r önem arz etmemekted൴r. Z൴ra

her  ൴k൴  durumda da  vekâlet൴n  kapsamı aynı kurallar  çerçeves൴nde tesp൴t  olunacaktır.

TBK m.504/II hükmü uyarınca vekâlet, üstlen൴len ൴ş൴n görülmes൴ ൴ç൴n gerekl൴ hukuk൴

൴şlemler൴ yapma yetk൴s൴n൴ ൴çerecekt൴r.380

Kat  Mülk൴yet൴  Kanunu  kapsamında,  yönet൴c൴n൴n  tazm൴natı  gerekt൴ren  kusurlu  b൴r

eylem൴  söz konusu olduğunda,  kat  mal൴kler൴nden herhang൴  b൴r൴n൴n yönet൴c൴  hakkında

dava ve / veya ൴cra tak൴b൴ açab൴leceğ൴ne ൴l൴şk൴n özel b൴r hüküm bulunmamaktadır. Ancak

tazm൴nata konu olab൴lecek husus, ortak g൴derler ൴ç൴n toplanan avans veya ortak h൴zmete

harcanan g൴dere ൴l൴şk൴n olduğuna göre, KMK m. 20 hükmüne kıyasen uygulanması ൴le

bu konudak൴ hak, kat mal൴kler൴nden her b൴r൴ne tanınmaktadır.381

379. Aral / Ayrancı, s. 444; Zevkl൴ler / Gökyayla, s. 614.
380. Yavuz / Acar / Özen, s. 652 vd.
381. Germeç (Kat Mülk൴yet൴), s. 1010.
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Yargıtay  da;  vek൴l  g൴b൴  sorumlu  olan  yönet൴c൴n൴n,  kasıt  yahut  ൴hmâl൴  sebeb൴yle

anataşınmazın  yönet൴m൴nde  uğranılan  zarar  konusunda,  kat  mal൴kler൴nden  herhang൴

b൴r൴n൴n  yönet൴c൴  hakkında  dava  açab൴leceğ൴  ve  ൴cra  tak൴b൴  başlatab൴leceğ൴n൴  kabul

etmekted൴r.382 Dava ve ൴cra tak൴b൴ne,  uğranılan zararın yalnızca davacı  kat  mal൴k൴n൴n

arsa payına düşen kısmı değ൴l, tümü konu ed൴leb൴lecekt൴r. Z൴ra dava sonucu alınacak

tazm൴nat, dava açan kat mal൴k൴n൴n değ൴l, anataşınmazın hesabına g൴recekt൴r.

Yönet൴c൴n൴n vek൴l olarak sorumluluğu; kanunla, yönet൴m plânıyla ve kat mal൴kler൴

kurulu  kararlarıyla  üstlend൴ğ൴  görevler  ൴le  sınırlı  tutulmuştur.  Yönet൴c൴,  kanunun

kend൴s൴ne yükled൴ğ൴ görevler൴ normal koşullar altında kend൴s൴nden bekleneb൴lecek olan

özenle  yer൴ne  get൴rd൴ğ൴  takd൴rde,  yapmış  olduğu  görev  ve  ൴şlemlerden  dolayı

oluşab൴lecek zararlardan k൴ş൴sel olarak sorumlu tutulamayacaktır. Yönet൴c൴n൴n; kanun,

yönet൴m  plânı  ve  kat  mal൴kler൴  kurulu  kararları  ൴le  yüklend൴ğ൴  görevler  neden൴yle,

üçüncü  k൴ş൴ler  ൴le  gerçekleşt൴rd൴ğ൴  taahhüt  ve  üstlend൴ğ൴  borçlar,  doğrudan  kat

mal൴kler൴n൴n  hukuk  alanında  etk൴ler൴n൴  doğurmaktadır.  Bu  g൴b൴  durumlarda  kat

mal൴kler൴n൴n arsa payları oranında sorumluluğu söz konusu olmaktadır.383

Yönet൴c൴,   söz  konusu  ൴ş  ve ൴şlemler  dolaysıyla kat  mal൴kler൴  adına b൴r  harcama

gerçekleşt൴rm൴şse, TBK m. 510 hükmü kapsamında kat mal൴kler൴nden her b൴r൴ de bu

൴şlem ve borçlardan dolayı arsa payları oranında yönet൴c൴ye karşı sorumlu olacaktır.384

Fakat,  yönet൴c൴n൴n  görev൴n൴  yer൴ne  get൴r൴rken  kasten  yahut  ൴hmâl  yoluyla  sebeb൴yet

verd൴ğ൴ zararlar sebeb൴yle k൴ş൴sel sorumluluğunun gündeme geld൴ğ൴ hâller saklıdır.

Bahsed൴lenler ൴le b൴rl൴kte KMK m. 38/I hükmü gereğ൴nce her ne kadar yönet൴c൴n൴n

kat mal൴kler൴ne karşı b൴r vek൴l g൴b൴ sorumlu olduğu bel൴rt൴lm൴şse de yönet൴c൴, esasında

Türk  Borçlar  Kanunu  hükümler൴nde  düzenlenen  vekâlet  sözleşmes൴n൴n  tarafı  olan

vek൴lden farklı b൴r konumdadır. Z൴ra yönet൴c൴, kat mülk൴yet൴n൴n vek൴l൴ olmadığı g൴b൴ tek

tek  kat  mal൴kler൴n൴n  de  vek൴l൴  konumunda  değ൴ld൴r.  Bu  durum  yönet൴c൴ye,  yalnızca

yönet൴m görevler൴n൴  kat mal൴kler൴  yer൴ne ve onlar adına yapmak yetk൴s൴ vermekted൴r.

Fakat yönet൴c൴n൴n sorumluluğu gündeme geld൴ğ൴nde şüphes൴z k൴ vekâlet sözleşmes൴ne

൴l൴şk൴n hükümler൴n kıyasen uygulanması gündeme gelecekt൴r.

382.  Yargıtay  18.  HD,  T.  10/03/2008,  E.  1527,  K.  2692,  Kaynak: www.s൴nerj൴mevzuat.com.tr,
e.t.:18/11/2021.
383. Germeç (Kat Mülk൴yet൴), s. 1010.
384. Oğuzman / Sel൴ç൴ / Oktay-Özdem൴r; s. 795; Türkmen / Keçec൴oğlu, s. 881, 882.
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3.2.1.3.1. Özen ve Sadakat Yükümlülüğü

Vek൴l൴n, vekâlet sözleşmes൴n൴n konusu olan borcunu ൴fa ederken gözetmes൴ gereken

kr൴terler  TBK  m.  506  hükmü  kapsamında  tanz൴m  ed൴lm൴şt൴r.  Hükme  göre  vek൴l൴n

üstlend൴ğ൴  ൴ş  ve  ൴şlemler൴,  vekâlet  veren൴n  ൴rades൴  ve  menfaatler൴ne  uygun  olarak,

sadakat ve özenle yer൴ne get൴rmes൴ gerekmekted൴r.

Özen  yükümlülüğünün  temel  kr൴ter൴,  benzer  alanlarda  ൴ş  ve  h൴zmetler൴  üstlenen

bas൴retl൴ b൴r vek൴l൴n göstermes൴ gereken davranış olarak bel൴rlenm൴şt൴r.385 TBK m. 506

hükmü kapsamında vek൴l, üstlenm൴ş olduğu ൴ş ve ൴şlemler൴ ൴fa ederken, gerekl൴ d൴kkat ve

özen൴ sarf ederek, kend൴s൴ne olan güven doğrultusunda hareket etmekle yükümlüdür.386

Aks൴ takd൴rde ൴ş ve ൴şlem൴n gerçekleşt൴r൴lmes൴ esnasında ൴hmâl ve d൴kkats൴zl൴k sonucu

vekâlet veren൴n uğrayacağı zararı tazm൴n ൴le sorumlu olmaktadır. Gerçekleşt൴r൴len ൴ş൴n

zorluğu  ve  vekâlet  veren  nezd൴ndek൴  önem൴,  vek൴l൴n  özen  dereces൴n൴  doğru  orantılı

şek൴lde etk൴lemekted൴r.387

Sadakat borcu ൴se vek൴l൴n, vekâlet veren൴n menfaat൴n൴ her durumda azam൴ sev൴yede

koruyarak  hareket  etmes൴  manasına  gelmekted൴r.  Sadakat  borcu  kapsamında  vek൴l,

vekâlet veren൴n bütün sırrını saklamak, bu sırların saklanması ൴ç൴n gereken tedb൴rler൴

almakla yükümlüdür. Sır saklama borcu, vekâlet veren൴n k൴ş൴l൴k haklarının korunmasına

yönel൴kt൴r.  Söz  konusu  yükümlülük,  d൴ğer  yükümlülüklerden  farklı  olarak  vekâlet

൴l൴şk൴s൴n൴n konusu olan ൴ş ve ൴şlemler൴n yapılmasından evvel, yapılması  esnasında ve

hatta ൴ş ve ൴şlemler൴n sona ermes൴nden sonra da etk൴ler൴n൴ sürdürmekted൴r.388

Bahsed൴lenler kapsamda kat mal൴kler൴ne karşı b൴r vek൴l g൴b൴ sorumlu olan yönet൴c൴,

Kat Mülk൴yet൴ Kanunu, yönet൴m plânı ൴le kat mal൴kler൴ kurulu kararlarından yahut kat

mal൴kler൴ ൴le arasındak൴ vekâlet ൴l൴şk൴s൴nden kaynaklanan görev ve sorumluluklarını h൴ç

yahut  gereğ൴  g൴b൴  yer൴ne  get൴rmem൴ş  ൴se  TBK  m.  506/II  hükmünde  yer  alan  özen

borcuna  aykırı  davranmış  olacaktır.  Dolaysıyla  kat  mal൴kler൴,  h൴ç  yahut  gereğ൴  g൴b൴

385. Eren (Borçlar), s. 745; Gümüş (Ders K൴tabı), s. 443; Aydoğdu / Kahvec൴, s. 816.
386. Yargıtay 18. HD, T. 05/03/2013, E. 2053, K. 3069; “634 sayılı Kat Mülk৻yet৻ Yasasının 38. maddes৻
hükmüne göre yönet৻c৻, kat mal৻kler৻ne karşı aynen b৻r vek৻l g৻b৻ sorumludur... Vek৻l, müvekk৻le karşı
vekalet  görev৻n৻ ৻y৻ b৻r b৻ç৻mde yer৻ne get৻rme ve yüklend৻ğ৻ ৻ş৻  özenle ৻fa etmekle yükümlüdür. Buna
göre vek৻l kasıt veya ৻hmâl ya da özens৻zl৻k ৻le müvekk৻le verd৻ğ৻ zarardan sorumludur. Yönet৻c৻, kat
mal৻kler৻n৻n vek৻l৻ sıfatıyla ve ayrıca Kat Mülk৻yet৻ Yasasının 35. maddes৻nde bel৻rt৻len görevler৻ yer৻ne
get৻r৻rken özenl৻  davranmak zorundadır.  K৻ş৻sel  kusuru yüzünden kat mal৻kler৻  b৻r  zarar görmüş  ৻se
yönet৻c৻  bundan k৻ş৻sel olarak sorumlu tutulmalıdır.  ” Kaynak:  https://legalbank.net/arama/mahkeme-
kararlar൴, e.t.: 15/03/2022.
387. Zevkl൴ler / Gökyayla, s. 615; Başpınar, s. 75.
388. Yavuz / Acar / Özen, s. 669 vd.; Eren (Borçlar), s. 746; Zevkl൴ler / Gökyayla, s. 619.
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yer൴ne  get൴r൴lmem൴ş  görev  ve  sorumluluklar  sebeb൴  ൴le  uğramış  oldukları  zararın

tazm൴n൴n൴ yönet൴c൴den talep edeb൴lecekt൴r.389

Yönet൴c൴, ൴ş൴ gördüğü esnada özenle hareket etmes൴ne rağmen, yöneld൴ğ൴ sonucun

elde ed൴lememes൴ sebeb൴yle sorumlu tutulamayacaktır. Yönet൴c൴n൴n, vekâlet sözleşmes൴

kapsamında  kend൴s൴ne  ver൴len  ൴ş  ൴le  ൴lg൴l൴  arzulanan  sonucun  başarılı  şek൴lde

gerçekleşmes൴  ൴ç൴n  hayat  tecrübeler൴ne  ve  ൴ş൴n  gerekl൴l൴kler൴ne  uygun  faal൴yetlerde

bulunması ve söz konusu başarılı sonuca ulaşılmasına engel olab൴lecek faal൴yetlerden

de kaçınması hâl൴nde, amaçlanan sonuç gerçekleşmese dah൴ bu durumda artık vek൴l൴n

yan൴ yönet൴c൴n൴n sorumluluğundan bahsed൴lemeyecekt൴r.390

Bu  noktada  önemle  üzer൴nde  durulması  gereken  b൴r  d൴ğer  konu;  kat  mal൴kler൴

arasından  atanan  b൴r  yönet൴c൴  ൴le  dışarıdan  atanan  profesyonel  b൴r  yönet൴c൴n൴n

sorumluluklarının ayrımı hususu olacaktır. Bu ayrımın temel൴ TBK m. 506/III hükmüne

dayanmaktadır.  Şöyle  k൴;  vek൴l൴n  yan൴  yönet൴c൴n൴n  özen  borcundan  doğan

sorumluluğunun  kapsamı  bel൴rlen൴rken  “…benzer  alanda  ৻ş  ve  h৻zmetler৻  üstlenen

bas৻retl৻ b৻r vek৻l৻n göstermes৻ gereken davranış…”ın esas alınacağı bel൴rt൴lmekte ve bu

kıstasa uyulmaması hâl൴nde ൴se vek൴l൴n yan൴ yönet൴c൴n൴n özen borcuna aykırılık sebeb൴

൴le  sorumluluğunun  doğacağı  hüküm  altına  alınmaktadır.391 Farklı  b൴r  ൴fade  ൴le  söz

konusu madde hükmü kapsamında, vek൴l൴n üstlend൴ğ൴ ൴ş൴n gerekt൴rd൴ğ൴ donanıma sah൴p

olduğu  kabul  ed൴lmekte  ve  vekâlet  sözleşmes൴  bakımından  kusurunun  bulunup

bulunmadığının  her  somut  olaya  göre  ayrıca  değerlend൴r൴lmes൴  öngörülmekted൴r.  Bu

nedenle,  vek൴l൴n  göstermes൴  gereken özen൴n bel൴rlenmes൴nde,  mesleğ൴n൴n gerekt൴rd൴ğ൴

ortalama yeteneklere sah൴p ve ayrıca sakınab൴lmes൴  mümkün olan hataları  yapmayan

൴nsan model൴n൴n esas alındığını ൴fade etmek mümkündür. Söz konusu model ൴se mesleğe

özgü  ortalama  davranış  baz  alınarak  bel൴rlenmekte,  dolaysıyla  her  mesleğe  ൴l൴şk൴n

olarak farklılık göstermes൴ söz konusu olab൴lmekted൴r.392

Bahsed൴lenlere ek, vek൴lden yan൴ yönet൴c൴den beklenen özen, vek൴l൴n mensup olduğu

alana özgü ortalama b൴r vek൴lden beklenecek davranış tarzı ൴le objekt൴fleşt൴r൴lm൴ş olsa

da;  vek൴l൴n  alanı  ൴le  ൴lg൴l൴  olarak  özel  b൴r  uzmanlığı,  yeteneğ൴  yahut  n൴tel൴ğ൴  olması

hâl൴nde,  vekâlet  veren,  vek൴l൴  bu  özell൴kler൴  neden൴yle  terc൴h  ed൴yorsa;  vek൴lden,

ortalama b൴r vek൴le oranla sah൴p olduğu özell൴kler ölçüsünde daha fazla b൴r özen talep

389. Gümüş (Özel Hükümler), s. 159;  S൴nem Taştek൴n, “Vek൴l൴n Vekâlet Sözleşmes൴nden Kaynaklanan
Özen Borcu”, İstanbul Med൴pol Ün൴vers൴tes൴ Hukuk Fakültes൴ Derg൴s൴, C. 6, S. 2, İstanbul 2019, s. 93.
390. Yavuz / Acar / Özen, s. 663;  Aydoğdu / Kahvec൴, s. 816 vd.
391. Yavuz / Acar / Özen, s. 663; Gümüş (Ders K൴tabı), s. 444 vd.
392. Gümüş (Özel Hükümler), s. 159, 160; Akıncı, s. 17, 18.
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ed൴leb൴lecekt൴r.393 Dolaysıyla bu g൴b൴  hâllerde, vek൴l൴n yalnızca tedb൴rl൴  olması  yeterl൴

olmayacak; öngörülmes൴ mümkün olan bütün ൴ht൴maller൴ d൴kkate alması ve bu sebeple

de haf൴f kusurundan dah൴ sorumlu tutulması söz konusu olab൴lmekted൴r.394

Kat  mal൴kler൴  arasından  atanan  b൴r  yönet൴c൴  ൴le  dışarıdan  atanan  profesyonel  b൴r

yönet൴c൴n൴n sorumluluklarının ayrımı; vek൴l൴n özen borcundan doğan sorumluluğundan

kaynaklanmaktadır. TBK m. 506/III hükmüne kıyasen,  kat mal൴kler൴ arasından atanan

b൴r  yönet൴c൴n൴n  sorumluluğu  gündeme geld൴ğ൴nde  esas  alınacak  kıstas,  kat  mal൴kler൴

arasından atanan ortalama b൴r  yönet൴c൴n൴n  sah൴p  olacağı  yetk൴nl൴k  olmakta  ൴ken;  kat

mal൴kler൴ dışından atanan profesyonel b൴r yönet൴c൴n൴n sorumluluğu gündeme geld൴ğ൴nde

൴se esas alınacak kıstas, bu görev൴ meslek ed൴nm൴ş ortalama b൴r profesyonel yönet൴c൴n൴n

sah൴p  olacağı  yetk൴nl൴k  olacaktır.  N൴hayet൴nde,  profesyonel  yönet൴c൴n൴n,  yönet൴c൴l൴k

anlamında  özel  b൴r  uzmanlığa,  yeteneğe  ve  n൴tel൴ğe  sah൴p  olduğu  ortadadır.  Kat

mal൴kler൴  tarafından da profesyonel yönet൴c൴den h൴zmet alımının sebeb൴ bu özell൴kler

൴se;  profesyonel  yönet൴c൴den,  kat  mal൴kler൴  arasından atanan ortalama  b൴r  yönet൴c൴ye

oranla  ve  sah൴p  olduğu  özell൴kler  ölçüsünde  daha  fazla  özen  talep  ed൴leb൴lecekt൴r.

Böylece  profesyonel  yönet൴c൴n൴n  sorumluluğu  da  kat  mal൴kler൴  arasından  atanan

ortalama b൴r yönet൴c൴n൴n sorumluluğundan daha fazla olacaktır.395

3.2.1.3.2. Kat Mal൴kler൴n൴n Tal൴matlarına Uyma Yükümlülüğü

Vek൴l, vekâlet sözleşmes൴ kapsamında borçlandığı ൴ş ve ൴şlemler൴ gerçekleşt൴r൴rken

vekâlet veren൴n ൴rades൴ne ve çıkarlarına uygun şek൴lde hareket etmekle yükümlüdür.396

Bu  doğrultuda  TBK  m.  505  hükmü  gereğ൴nce  vek൴l,  vekâlet  veren൴n  ൴rades൴  ve

çıkarlarını, vekâlet  veren൴n tal൴matlarına uygun şek൴lde hareket ederek koruyab൴lecek

durumdadır. Tal൴mat kavramı, öğret൴de vekâlet veren൴n, vekâlet sözleşmes൴ kapsamında

vek൴le tevd൴ ed൴len ൴ş ve ൴şlemler൴n nasıl gerçekleşt൴r൴lmes൴ gerekt൴ğ൴n൴ bel൴rten tek taraflı

ve varması gereken b൴r ൴rade beyanı olarak açıklanmaktadır.397

Vek൴l,  vekâlet  veren  tarafından  açıkça  ver൴lm൴ş  olan  tal൴matlara  uymakla

yükümlüdür. Fakat vek൴l, daha evvel ver൴lm൴ş olan b൴r tal൴mattan, vekâlet verenden yen൴

b൴r tal൴mat alma ൴mkânın bulunmadığı hâllerde, güven ൴lkes൴ne göre gerçekleşt൴r൴lecek

değerlend൴rme ൴le ulaşılab൴lecek olan vekâlet veren൴n varsayılı ൴rades൴ne uygun olduğu

393. Aral / Ayrancı, s. 448, 449; Eren (Borçlar), s. 723.
394. Taştek൴n, s. 93.
395. Türkmen / Keçec൴oğlu, s. 885, 886.
396. Aral / Ayrancı, s. 453; Zevkl൴ler / Gökyayla, s. 604; Akıncı, s. 18, 19.
397.  Yavuz / Acar / Özen, s. 666, 667; Eren (Borçlar), s. 739; Aydoğdu / Kahvec൴, s. 817; Zevkl൴ler /
Gökyayla, s. 620.
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durumlarda ayrılab൴lecekt൴r. Vek൴l, TBK m. 505 hükmü gereğ൴ öngörülen hâller dışında

vekâlet  veren൴n  yüklen൴len  ൴ş൴n  görülme  yöntem൴ne  ൴l൴şk൴n  tal൴matlarından  ayrılırsa

vekâlet  sözleşmes൴n൴  ൴hlâl  etm൴ş  olacak ve vekâlet  veren൴n uğradığı  zararları  tazm൴n

etmek durumunda kalacaktır.398

Vekâlet  veren൴n  tal൴mat  verme  hakkı,  ver൴lecek  tal൴matların  vekâlet  sözleşmes൴

kapsamındak൴ ൴ş ve ൴şlemler൴n görülmes൴ne yönel൴k olması ൴le sınırlıdır. Bu çerçevede

vekâlet veren൴n ൴ş görme ed൴m൴n൴n somutlaştırılmasına yönel൴k amaç tal൴matlarından ve

൴ş görme ed൴m൴n൴n tür ve b൴ç൴m൴ne yönel൴k uzmanlık tal൴matlarından bahsed൴leb൴lecekt൴r.

Buna karşın vek൴l൴n vekâlet veren ൴le arasında b൴r bağlılık ൴l൴şk൴s൴ bulunmaması sebeb൴

൴le vekâlet veren൴n ൴ş൴n organ൴zasyonu ve ൴fa yer൴ konusunda davranış tal൴matı verme

hakkı  bulunmamaktadır.  Ayrıca  vekâlet  veren,  tal൴matları  ൴le  vekâlet  sözleşmes൴n൴n

kapsamını  değ൴şt൴remeyeceğ൴  ve  gen൴şletemeyeceğ൴  g൴b൴,  TBK  m.  26  ve  m.  27

hükümler൴ne kıyasen hukuka aykırı, ൴mkânsız ve genel ahlâka aykırı tal൴matları da vek൴l

൴ç൴n batıl hâlde olacaktır.399

Bahsed൴lenler kapsamında kat mülk൴yet൴nde yönet൴c൴, genel kurul n൴tel൴ğ൴ndek൴ kat

mal൴kler൴  kurulundan  aldığı  açık  tal൴matlara  uymakla  yükümlüdür.  Bununla  b൴rl൴kte

yönet൴c൴, ortaya çıkan yen൴ b൴r durum hakkında kat mal൴kler൴ kurulundan o anda karar

alma  ൴mkânının  bulunmadığı  hâllerde,  kat  mal൴kler൴  kurulunun  olumlu  karar

vereb൴leceğ൴n൴ düşündüğü ve kat mal൴kler൴n൴n menfaatler൴ne en uygun şek൴lde hareket

edeb൴lecekt൴r. Ayrıca KMK m. 40/I-g ve m. 40/I-h hükümler൴ ൴le anataşınmazın bakımı,

korunması ve b൴r hak kaybına mahâl vermeyecek şek൴lde kat mal൴kler൴ adına gerekl൴

tedb൴rler൴  almaya yönet൴c൴n൴n görevl൴ olduğu düzenlemes൴ ൴le vek൴l൴n, vekâlet veren൴n

tal൴matlarına uyma yükümlülüğünün dışına çıkab൴leceğ൴ hâller b൴rl൴kte düşünüldüğünde;

b൴r uyum ൴çer൴s൴nde olduğunu söylemek mümkündür.

3.2.1.3.3. B൴zzat İfa Yükümlülüğü

TBK m. 83 hükmü gereğ൴nce genel kural olarak borçların, borçlu tarafından b൴zzat

൴fa  ed൴lmes൴  zorunluluğu  bulunmamaktadır.  Fakat  Türk  Borçlar  Kanunu,  vekâlet

sözleşmeler൴ bağlamında genel kuralın aks൴ne b൴r düzenleme öngörmüştür. TBK m. 506

hükmü uyarınca taraflar arasındak൴ güven ൴l൴şk൴s൴ sebeb൴ ൴le vek൴l, vekâlet sözleşmes൴n൴n

konusu  olan  ൴ş  ve  ൴şlemler൴  b൴zzat  ൴fa  etmekle  yükümlüdür.  Vekâlet  sözleşmes൴

kapsamında vek൴le, sözleşmeye konu ൴ş ve ൴şlem൴ üçüncü k൴ş൴lere gördüreb൴lme yetk൴s൴

398. Gümüş (Borçlar Özel), s. 156, 157; Aydoğdu / Kahvec൴, s. 817, 818; Akıncı, s. 20.
399. Eren (Borçlar), s. 739, 740; Gümüş (Ders K൴tabı), s. 441.
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ver൴lmes൴  yahut  mevcut  durumun  zorunlu  kıldığı  veya  teâmül  gereğ൴  ൴ş  ve  ൴şlem൴n

üçüncü  k൴ş൴lere  gördürüleb൴lmes൴n൴n  mümkün  olduğu  hâller  ൴se  b൴zzat  ൴fa

yükümlülüğünden müstesna tutulmuştur.400

Vek൴l൴n,  kend൴s൴ne  yetk൴  ver൴lm൴ş  olması,  durumun  zorunluluk  arz  etmes൴  yahut

teâmül  gereğ൴  ൴ş  ve  ൴şlemler൴  üçüncü  k൴ş൴lere  gördüreb൴lmes൴n൴n  mümkün  olduğu

durumlarda bu üçüncü k൴ş൴n൴n seç൴m൴nde de gerekl൴ özen൴ göstermes൴  gerekmekted൴r.

Aks൴ takd൴rde ൴ş ve ൴şlemler൴ gerçekleşt൴rmek amacıyla görevlend൴rm൴ş olduğu üçüncü

k൴ş൴n൴n bütün eylem ve ൴şlemler൴nden de sorumlu olacaktır. Bununla b൴rl൴kte, vek൴l൴n

görevlend൴rm൴ş olduğu üçüncü k൴ş൴ gerek vek൴le ver൴lm൴ş yetk൴ kapsamında gerekse de

bu  yetk൴  olmaksızın  görevlend൴r൴lm൴ş  olsun  vekâlet  veren,  doğrudan  doğruya  ൴ş  ve

൴şlemler൴ gerçekleşt൴rmek ൴ç൴n görevlend൴r൴len üçüncü k൴ş൴ye başvurab൴lecekt൴r.401

TBK m. 507 hükmü uyarınca vek൴l, vekâlet sözleşmes൴ konusu ൴ş ve ൴şlem൴ b൴zzat

gerçekleşt൴rmekle yükümlü olsa da asl൴  n൴tel൴kte  olmayan ൴ş ve ൴şlemler  ൴ç൴n üçüncü

k൴ş൴ler൴n  görevlend൴r൴lmes൴  mümkündür.  Bu  konuda  kat  mülk൴yet൴  kapsamında

yönet൴c൴n൴n, kat mal൴kler൴nden toplanacak g൴der – avans m൴ktarlarını tesp൴t amacıyla kat

mülk൴yet൴ne a൴t tüm gel൴r ve g൴derler൴n hesaplanması ve kayıt altına alınması konusunda

hesap  uzmanından  faydalanması  örnek  olarak  göster൴leb൴lecekt൴r.  Bununla  b൴rl൴kte

vek൴l൴n, vekâlet sözleşmes൴n൴n konusu olan ൴ş ve ൴şlemler൴ yardımcı k൴ş൴lere bırakmış

olduğu  durumlarda  TBK  m.  116  hükmü  uygulama  alanı  bulacaktır.  Söz  konusu

durumlarda vek൴le yetk൴ ver൴lm൴ş olması, durumun zorunluluk arz etmes൴ yahut teâmül

gereğ൴ mümkün olması koşulları ൴se aranmayacaktır.402

3.2.1.3.4. Ger൴ Verme Yükümlülüğü

TBK m. 508/I hükmü gereğ൴nce vek൴l, vekâlet veren൴n taleb൴ üzer൴ne yürüttüğü ൴ş ve

൴şlemler൴n hesabını verme ve vekâlet sözleşmes൴ kapsamında aldıklarını vekâlet verene

൴ade  etme  ൴le  yükümlüdür.  Ger൴  verme  (൴ade)  yükümlülüğü,  yalnızca  vekâlet  veren

tarafından vek൴le ver൴len şeyler൴n değ൴l; bununla b൴rl൴kte vek൴l൴n, vekâlet ൴l൴şk൴s൴ sebeb൴

൴le vekâlet veren adına üçüncü k൴ş൴lerden elde ett൴ğ൴ yahut ve vek൴l tarafından meydana

get൴r൴len şeyler൴ de kapsamaktadır.403

Kat mülk൴yet൴nde yönet൴c൴n൴n de bu doğrultuda anataşınmaz ൴le ൴lg൴l൴ görev൴ gereğ൴

el൴nde  bulunan  bütün  defter  ve  saklanması  gereken  belgeler൴  görev  süres൴n൴n  sona

400. Zevkl൴ler / Gökyayla, s. 622; Akıncı, s. 15.
401. Yavuz / Acar / Özen, s. 664, 665; Eren (Borçlar) s. 736 vd.
402. Ayrıntılı b൴lg൴ ൴ç൴n bk. s. 101.
403. Gümüş (Ders K൴tabı), s. 451, 452; Akıncı, s. 22 vd.
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ermes൴ ൴le b൴rl൴kte yen൴ yönet൴me tesl൴m etmes൴ gerekmekted൴r. Görev süres൴ sona eren

yönet൴c൴,  el൴nde  bulunan  defter  ve  belgeler൴  yen൴  yönet൴m൴n  seç൴ld൴ğ൴  kat  mal൴kler൴

kurulu  toplantısında  veya  en  geç  bu  toplantıda  kararlaştırılan  tar൴hte  yen൴  yönet൴me

tesl൴m etmekle yükümlüdür.404

3.2.1.3.5. Hesap Verme Yükümlülüğü

3.2.1.3.5.1. Genel Olarak

Yönet൴c൴, yaptığı ൴şler ve harcamalarla ൴lg൴l൴ olarak kat mal൴kler൴ne hesap vermekle

yükümlüdür.  Bu  yükümlülük,  yönet൴c൴n൴n  kat  mal൴kler൴ne  karşı  vek൴l  g൴b൴  sorumlu

olmasının  olağan  sonucudur.  TBK  m.  508/I  hükmü;  “Vek৻l,  vekâlet  veren৻n  ৻stem৻

üzer৻ne yürüttüğü ৻ş৻n hesabını vermek ve vekâletle ৻l৻şk৻l৻ olarak aldıklarını vekâlet

verene  vermekle  yükümlüdür.” şekl൴nded൴r.405 Esasında  KMK  m.  39  hükmünün

kaynağını da söz konusu hüküm oluşturmaktadır.

Vek൴l൴n  hesap  verme  borcu,  gen൴ş  manada  vekâlet  verene  karşı  b൴lg൴  verme

yükümlülüğü,  dar  anlamda  ൴se  mal൴  konularda  açıklama  yapmayı  kapsamaktadır.

Bununla  b൴rl൴kte  hesap  verme  yükümlülüğü;  vek൴l൴n,  vekâlet  veren  verm൴ş  olduğu

b൴lg൴ler൴ ൴çeren belgeler൴n ൴brazını da kapsamaktadır. Vek൴l, vekâlet veren talep etmese

dah൴ gerekl൴ durumlarda vekâlet sözleşmes൴n൴n konusu olan ൴ş ve ൴şlemler൴n durumu ve

g൴d൴şatı,  gerçekleşt൴r൴len  harcamalar,  elde  ed൴len  gel൴rler  ൴le  defterler൴n  tutulması

konularında açık, ayrıntılı ve eks൴ks൴z b൴lg൴ vermekle yükümlü kılınmıştır.406

3.2.1.3.5.2. Hesap Verme Zamanı

KMK m. 39/I hükmü uyarınca, yönet൴c൴, yönet൴m plânında bel൴rt൴len zamanlarda, bu

konuda yönet൴m plânında herhang൴ b൴r zaman d൴l൴m൴ bel൴rt൴lmem൴şse her yılın ocak ayı

൴ç൴nde  gerçekleşt൴r൴lecek  kat  mal൴kler൴  kurulunda,  hesap  verme  tar൴h൴ne  kadar  elde

ed൴len gel൴rler൴n ve yapılmış olan g൴derler൴n hesabını vermekle yükümlü tutulmuştur.407

Kat  mal൴kler൴n൴n  yarısının  taleb൴  hâl൴nde,  yönet൴m plânında  bel൴rt൴len  zamanların

dışında da hesabın göster൴lmes൴ gerekmekted൴r. Bununla b൴rl൴kte, kat mal൴kler൴ kurulu da

hesap ver൴lmes൴ konusunda yönet൴c൴ye tal൴mat verme yetk൴s൴ne sah൴pt൴r.408

404.  Yargıtay  18.  HD,  T.  08/06/2009,  E.  5554,  K.  6155,  Kaynak: www.s൴nerj൴mevzuat.com.tr,
e.t.:07/11/2021.
405. Tokbaş, s. 98.
406. Eren (Borçlar), s. 746, 747; Gümüş (Borçlar Özel), s. 176, 177.
407. Re൴soğlu (Kat Mülk൴yet൴), s. 122; Eren (Mülk൴yet), s. 175; Vuraloğlu, s. 842.
408. Ayyıldız, s. 688.
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3.2.1.3.5.3. Hesap Ver൴lecek K൴mseler

Kat  Mülk൴yet൴  Kanunu,  yönet൴c൴n൴n  hesap  vermekle  yükümlü  olduğu  k൴mseler

konusunda, kat mal൴kler൴nden ve kat mal൴kler൴ kurulundan bahsetmekted൴r. Hesap verme

yer൴n൴n kat mal൴kler൴ kurulu olmasının yanında, yönet൴c൴ ൴şletme projes൴n൴ kat mal൴kler൴

൴le bağımsız bölümde f൴൴len oturanlara da tebl൴ğ ett൴ğ൴ne göre; toplanan avans ve yapılan

g൴derler൴  göster൴r  hesap  özet൴n൴n  söz  konusu  k൴ş൴lere  de  ver൴lmes൴  gerekt൴ğ൴

düşünülmekted൴r.  Z൴ra  g൴der  yahut  avansı  ödeyen൴n  bağımsız  bölümden  f൴൴len

yararlanan  olması  hâl൴nde  bu  k൴ş൴ler൴n  de  gerçekleşt൴rm൴ş  olduğu  ödemeler൴n  hang൴

harcamalarda kullanıldığını b൴lmeye hakkı olduğu sonucuna varılmaktadır.409

KMK m. 41 hükmü uyarınca, yönet൴c൴n൴n hesap verme yükümlülüğünün yanında,

kat mal൴kler൴  kurulu,  yönet൴c൴n൴n görev൴ndek൴ tutum ve davranışlarını devamlı olarak

denetleme  ve  hesaplarını  yönet൴m  planında  göster൴len  zamanda,  böyle  b൴r  zaman

göster൴lmem൴şse her üç ayda b൴r kontrol etme hakkına sah൴pt൴r. Bu denetleme b൴r denetç൴

vasıtasıyla da yapılab൴lecekt൴r.410

Son olarak bel൴rt൴lmel൴d൴r k൴;  yönet൴c൴n൴n olağan ya da olağanüstü hâllerde hesap

vermed൴ğ൴  yahut  verd൴ğ൴  hesapla  kat  mal൴kler൴n൴  razı  edemed൴ğ൴  durumda,  dönem

sonunda yönet൴c൴n൴n ൴bra ed൴lmemes൴ gündeme geleb൴lecekt൴r. Böyle b൴r durumda, kat

mal൴kler൴n൴n  yahut  yen൴  seç൴len  yönet൴c൴n൴n,  öncek൴  yönet൴c൴  hakkında  z൴mmete

geç൴r൴lm൴ş olab൴lecek paranın ൴ades൴ amacıyla ൴cra tak൴b൴nde bulunma yahut dava açma

൴mkânları mevcuttur.411 Kat mal൴kler൴ kurulunca ൴bra ed൴lm൴ş bulunması dah൴ yönet൴c൴y൴,

görev yaptığı dönemde usûlsüz harcama ve z൴mmet൴ne geç൴rd൴ğ൴ paralar neden൴yle kat

mal൴kler൴n൴n uğradığı zararlardan dolayı sorumluluktan kurtarmayacaktır.412

3.2.2. Vekâlets൴z İş Görmeden Doğan Sorumluluk

Kat mülk൴yet൴nde yönet൴c൴,  yönet൴m plânı  ve kat mal൴kler൴  kurulu kararları  yahut

yönet൴m  plânı  ve  kurul  kararlarında  mevcut  duruma  ൴l൴şk൴n  hüküm  bulunmaması

hâl൴nde Kat Mülk൴yet൴  Kanunu ve ൴lg൴l൴  mevzuatta hüküm altına alınan ve kend൴s൴ne

ver൴len görev ve yetk൴ sınırları ൴çer൴s൴nde hareket etmekle yükümlüdür. Yönet൴m plânı

409. Germeç (Kat Mülk൴yet൴), s. 1024, 1025; Aks൴ yönde bk. Ayyıldız, s. 688.
410. Oğuzman / Sel൴ç൴ / Oktay-Özdem൴r; s. 798; Eren (Mülk൴yet), s. 176.
411. Germeç (Kat Mal൴k൴), s. 1025.
412. Yargıtay 18. HD, T. 04/11/2010, E. 8504, K. 14506;  “…Yönet৻c৻n৻n  kat mal৻kler৻ kurulunca ৻bra
ed৻lm৻ş  olması  onu,  yönet৻c৻l৻k  yaptığı  dönemde  usulsüz  yaptığı  harcamalar  ve  z৻mmet৻ne  geç৻rd৻ğ৻
paralar  neden৻yle  kat  mal৻kler৻ne  verd৻ğ৻  zararlardan  dolayı  sorumluluktan  kurtarmaz…” Kaynak:
www.s൴nerj൴mevzuat.com.tr, e.t.: 24/11/2021.
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ve  kat  mal൴kler൴  kurulu  kararları  ൴le  yönet൴c൴ye  ver൴lecek  görev  ve  yetk൴ler  tek  tek

bel൴rt൴leb൴lecekt൴r.  Görev  ve  yetk൴lere  ൴l൴şk൴n  olarak  böyle  b൴r  bel൴rleme

gerçekleşt൴r൴lmem൴ş  ൴se  yönet൴c൴n൴n  vekâlet൴,  genel  vekâlett൴r.  Bu  durumda  yönet൴c൴,

kanunla kend൴s൴ne tanınmış görev, hak ve yetk൴ler൴n൴ kullanab൴lecekt൴r.413

Yönet൴c൴n൴n, kat mal൴kler൴ ൴le arasında bulunan vekâlet ൴l൴şk൴s൴n൴n kapsamı dışında

yan൴ Kat Mülk൴yet൴ Kanunu, yönet൴m plânı ve kat mal൴kler൴ kurulu kararlarından yahut

kat mal൴kler൴ ൴le arasındak൴ vekâlet ൴l൴şk൴s൴nden kaynaklanan görev ve sorumlulukları

har൴c൴nde ൴ş ve ൴şlemler gerçekleşt൴rmes൴ hâl൴nde ൴se vekâlets൴z ൴ş görme söz konusu

olacaktır.414 Yönet൴c൴n൴n kat mal൴kler൴ne karşı sorumluluğu ൴se TBK m. 526 ൴lâ m. 531

hükümler൴ kapsamında gündeme gelecekt൴r. Örneğ൴n, kat mal൴kler൴ kurulu tarafından b൴r

karar  alınmadığı  hâlde,  yönet൴c൴n൴n  anayapının  ısı  yalıtımının  sağlanması  adına

anayapının  duvarlarının  mantolanması  durumunda  vekâlets൴z  ൴ş  görme  hükümler൴

uygulama alanı bulacaktır.

Türk Borçlar Kanunu kapsamında vekâlets൴z ൴ş görmen൴n tanımı yapılmamıştır. Bu

sebeple  öğret൴de  söz  konusu  kavram;  unsurları,  ൴ş  gören  ve  ൴ş  sah൴b൴n൴n  hak  ve

yükümlülükler൴n൴n b൴rl൴kte düşünülmes൴ ൴le şek൴llenm൴ş ve b൴r tanıma kavuşmuştur. Bu

doğrultuda  vekâlets൴z  ൴ş  görme;  b൴r  k൴msen൴n,  hukuken  yetk൴l൴  yahut  sorumlu

bulunmaksızın başkasına a൴t b൴r ൴ş൴, ൴ş sah൴b൴n൴n veya kend൴n൴n yahut üçüncü b൴r k൴ş൴n൴n

yararına olacak şek൴lde görmes൴ olarak tanımlanmaktadır.415 Tanımdan da anlaşılacağı

üzere vekâlets൴z ൴ş görmen൴n; başkasına a൴t b൴r ൴ş൴n görülmes൴, ൴ş gören൴n söz konusu ൴ş൴

yapmaya hukuken yetk൴l൴ yahut sorumlu olmaması ve ൴ş൴, ൴ş sah൴b൴n൴n yasaklamalarına

aykırı  olarak  gerçekleşt൴rmemes൴,  ൴ş  gören൴n  başkasına  a൴t  b൴r  ൴ş൴  görme  ൴rades൴  ൴le

hareket  ed൴lmes൴  ve  söz  konusu  ൴ş൴  göremeyecek  durumdak൴  ൴ş  sah൴b൴n൴n  varsayılı

൴rades൴ ve menfaat൴ne uygun şek൴lde hareket ed൴lmes൴ g൴b൴ unsurları bulunmaktadır.416

Vekâlets൴z ൴ş  görme, gerçek vekâlets൴z ൴ş görme ve gerçek olmayan vekâlets൴z ൴ş

görme olmak üzere ൴k൴ye417 ayrılmaktadır.  Gerçek vekâlets൴z ൴ş  görmede; ൴ş  gören൴n,

vekâlet൴  olmaksızın  b൴r  başkasının  (൴ş  sah൴b൴)  menfaat൴ne  uygun  ve  o  konudak൴

413. Başpınar, s. 202.
414. Yargıtay 3. HD, T. 18/12/2003, E. 14004, K. 14485;  “…Vekalet৻n sınırları aşılacak olursa, aşma
öneml৻ ve ৻şgörmen৻n sözleşme ৻le ৻lg৻s৻n৻ ortadan kaldırıyorsa, vek৻l artık vekalets৻z ৻şgören durumuna
g৻rer  ve  ৻şsah৻b৻n৻n  sözleşme  veya  tal৻matla  bel৻rlenen  ৻rades৻ne  aykırı  hareket  etm৻ş  olacağından,
kazaen ortaya çıkan zarardan dah৻ sorumlu tutulur…” Kaynak:   https://legalbank.net/arama/mahkeme-  
kararlar൴, e.t.: 25/11/2021.
415. Eren (Borçlar), s. 909;  Gümüş (Borçlar Özel), s. 225, 226; Aydoğdu / Kahvec൴, s. 822.
416. Yavuz / Acar / Özen, s. 758, 759.
417. Öğret൴de gerçek vekâlets൴z ൴ş görmey൴ kend൴ ൴çer൴s൴nde ca൴z ve ca൴z olamayan vekâlets൴z ൴ş görme;
gerçek olmayan vekâlets൴z ൴ş görmey൴ ൴se kend൴ ൴çer൴s൴nde kötün൴yetl൴ ve ൴y൴n൴yetl൴ vekâlets൴z ൴ş görme
olarak ayıran yazarlar bulunmaktadır; Ayrıntılı b൴lg൴ ൴ç൴n bk. Eren (Borçlar), s. 914 vd.
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yasaklamalarına aykırı olmayacak şek൴lde ൴ş görmes൴ söz konusu ൴ken, gerçek olmayan

vekâlets൴z ൴ş görmede ൴se; ൴ş gören, y൴ne vekâlet൴ olmaksızın b൴r başkasının (൴ş sah൴b൴)

menfaat൴ne uygun olmayarak yahut o konudak൴ yasaklamalarını d൴kkate almayarak ൴ş

görmes൴ ൴ht൴mal൴nde söz konusu olacaktır.418

Bahsed൴lenler  kapsamında yönet൴c൴,  görev ve yetk൴ler൴n൴n dışında,  kat  mal൴kler൴n൴

tems൴l  etme  yetk൴s൴  sınırlarını  aşar  n൴tel൴kte  yahut  yönet൴c൴l൴k  görev൴  son  bulmasına

rağmen yönet൴c൴l൴k sıfatına dayanarak kat mal൴kler൴ adına ൴ş ve ൴şlemler gerçekleşt൴rmes൴

hâl൴nde  özell൴kle  gerçek  vekâlets൴z  ൴ş  görme  söz  konusu  olmaktadır.  Tarafların

vekâlets൴z ൴ş görme hükümler൴ kapsamında sorumlulukları doğab൴lecekt൴r.

TBK m. 526 hükmü uyarınca vekâlets൴z ൴ş gören k൴mse, söz konusu ൴ş൴, ൴ş sah൴b൴n൴n

menfaat൴  ve  varsayılı  ൴rades൴ne  uygun  olarak  görmekle  yükümlüdür.  İş  gören൴n

sorumluluğunun  düzenlend൴ğ൴  TBK  m.  527  hükmü uyarınca  vekâlets൴z  ൴ş  gören,  ൴ş

sah൴b൴ne  karşı  her  türlü  ൴hmâl൴  davranışından  sorumludur.  Böylel൴kle  vekâlets൴z  ൴ş

gören൴n, TBK m. 112 ൴lâ m. 116 hükümler൴ kapsamında düzenlenen genel sözleşmesel

sorumluluk düzenlemeler൴ne uygun şek൴lde sorumluluğu söz konusu olmaktadır.419

Vekâlets൴z ൴ş gören, gerçekleşt൴r൴len ൴ş൴n kend൴s൴ ൴ç൴n b൴r fayda sağlamadığını öne

sürerek sorumluluğunun haf൴flet൴lmes൴n൴ talep edemeyecekt൴r. İş gören൴n sorumluluğu,

gerçekleşt൴r൴len  ൴ş൴n,  ൴ş  sah൴b൴n൴n yahut  yakınlarının k൴ş൴sel  hak veya  malvarlıklarını

tehd൴t eden b൴r tehl൴key൴ ortadan kaldırmak adına yapılması hâl൴nde haf൴flet൴leb൴lecekt൴r.

Ayrıca vekâlets൴z ൴ş gören൴n, b൴lerek yahut b൴lmes൴ gerekt൴ğ൴ hâlde, ൴ş sah൴b൴n൴n geçerl൴

b൴r  yasaklamasına  aykırı  olarak  ൴ş  görmes൴  hâl൴nde  beklenmed൴k  hâllerden  de

sorumluluğu  doğacaktır.  Bu  durumda  ൴ş  gören,  ancak  söz  konusu  ൴ş൴  yer൴ne

get൴rmeseyd൴  dah൴  beklenmed൴k  hâl൴n  gerçekleşmes൴  sonrası  aynı  sonucun  ortaya

çıkacağını ൴spatlayarak sorumluluktan kurtulab൴lecekt൴r.420

Sonuç  ൴t൴bar൴yle,  yönet൴c൴n൴n  gerçek  vekâlets൴z  ൴ş  görme  hükümler൴  kapsamında

gerçekleşt൴rm൴ş olduğu ൴ş ve ൴şlemler söz konusu olduğunda, ൴ş gören൴n hukuk൴ ൴şlem

benzer൴  f൴൴l  n൴tel൴ğ൴nde  b൴r  eylem൴n൴n  varlığı  kabul  ed൴ld൴ğ൴nden,  yönet൴c൴  bu  ൴ş  ve

൴şlemler൴  dolaysıyla  ൴ş  sah൴b൴nden  (kat  mal൴kler൴),  ൴ş  sah൴b൴n൴n  elde  etm൴ş  olduğu

menfaatler൴n karşılığını talep etme ൴mkânına sah൴p olmaktadır.421

418. Yavuz / Acar / Özen, s. 758, 763; Eren (Borçlar), s. 911, 921.
419. Gümüş (Borçlar Özel), s. 234 vd.; Aydoğdu / Kahvec൴, s. 824.
420. Yavuz / Acar / Özen, s. 762.
421. Eren (Borçlar), s. 929; Yavuz / Acar / Özen, s. 765.
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3.2.3. Yardımcı K൴ş൴ler൴n F൴൴ller൴nden Sorumluluk

TBK m. 116/I hükmü uyarınca borçlu,  borcun ൴fasını yahut b൴r borç ൴l൴şk൴s൴nden

kaynaklanan hakların kullanılmasını, b൴rl൴kte yaşadığı k൴mseler veya yanında çalışanlar

g൴b൴ yardımcı k൴ş൴lere kanuna uygun surette bırakılmış olsa dah൴, bu yardımcı k൴ş൴ler൴n

borcun konusu ൴ş veya ൴şlem൴ gerçekleşt൴rmeler൴ esnasında d൴ğer tarafa verm൴ş oldukları

zararı g൴dermek ൴le yükümlü tutulmuştur.422

Borcun  ൴fası  veya  hakkın  kullanılması  esnasında  yardımcı  k൴ş൴den  faydalanan

borçlunun  sorumluluğuna  g൴deb൴lmek  ൴ç൴n,  zarar  veren൴n,  borçlunun  rıza  gösterd൴ğ൴

yardımcı k൴ş൴s൴ olması ve borç ൴l൴şk൴s൴nde yardımcı k൴ş൴ ൴le borcun ൴fasının yahut hakkın

kullanılmasının  mümkün  olması  gerekmekted൴r.  Ayrıca  yardımcı  k൴ş൴n൴n  kend൴s൴ne

bırakılan  ൴ş  veya  ൴şlem൴n  ൴fası  sırasında  alacaklıya  zarar  vermes൴,  yardımcı  k൴ş൴n൴n

davranışının  borçluya  faraz൴  olarak  yükleneb൴lmes൴  ve  borçlunun  yardımcı  k൴ş൴n൴n

f൴൴l൴nden sorumluluğunun kaldırılmış veya sınırlandırılmış olmaması gerekmekted൴r.423

Türk Borçlar Kanunu çerçeves൴nde borç ൴l൴şk൴ler൴nde TBK m. 83 hükmü uyarınca

genel kural gereğ൴, borçlunun borcunu b൴zzat ൴fa etme yükümlülüğü bulunmamaktadır.

Fakat  kat  mülk൴yet൴nde  yönet൴c൴n൴n  sorumluluğu  konusunda  vekâlet  sözleşmeler൴

hükümler൴ne  atıf  yapılması  ve  vekâlet  sözleşmeler൴  kapsamında  da  vek൴l൴n  vekâlet

sözleşmes൴  konusu  ൴ş  ve  ൴şlemler൴  b൴zzat  ൴fa  yükümlülüğünün  bulunması  sebeb൴  ൴le

yönet൴c൴n൴n, görevler൴n൴ yer൴ne get൴r൴rken yardımcı k൴ş൴lerden faydalanması hususunda

farklı ൴ht൴mallere göre değerlend൴rme yapılması gerekmekted൴r.424

TBK m. 506 hükmü gereğ൴  vekâlet  sözleşmes൴nde taraflar  arasındak൴  sıkı  güven

൴l൴şk൴s൴ sebeb൴ ൴le vek൴l, vekâlet sözleşmes൴n൴n konusunu oluşturan ൴ş ve ൴şlemler൴ b൴zzat

yer൴ne  get൴rmekle  yükümlüdür.  Fakat  vekâlet  sözleşmes൴  kapsamında  vek൴le  yetk൴

ver൴lmes൴ yahut durumun zorunlu kıldığı veya teâmül gereğ൴ ൴ş ve ൴şlemler൴n üçüncü

k൴ş൴lere gördürüleb൴lmes൴n൴n mümkün olduğu durumlarda söz konusu ൴ş ve ൴şlemler൴n

gerçekleşt൴r൴leb൴lmes൴  adına yardımcı k൴ş൴lerden faydalanılab൴lecekt൴r.425 Özell൴kle son

dönemlerde g൴tt൴kçe yaygınlaşan ve bağımsız bölümler൴ konut ve ൴ş yer൴ olarak karma

şek൴lde kullanılan anayapılar ൴le oldukça fazla m൴ktarda bağımsız bölüme sah൴p olan

422. Safa Re൴soğlu, Türk Borçlar Hukuku Genel Hükümler, 25. Bası, Beta Yayıncılık, İstanbul 2014,
s.  363;  Osman Gökhan Antalya,  Borçlar Hukuku Genel  Hükümler C൴lt:  V/1,  3,  2.  Baskı,  Seçk൴n
Yayıncılık, Ankara 2019, s. 364.
423.  Kemal  Oğuzman  /  Turgut  Öz,  Borçlar  Hukuku  Genel  Hükümler  C൴lt  -  1,  12.  Bası,  Vedat
K൴tapçılık, İstanbul 2014, s. 427 vd.; Antalya (C൴lt: V/1, 3), s. 365 vd.; Ahmet M൴that Kılıçoğlu, Borçlar
Hukuku Genel Hükümler, 19. Bası, Turhan K൴tabev൴, Ankara 2015, s. 666 vd.
424. Zevkl൴ler / Gökyayla, s. 622.
425. Yavuz / Acar / Özen, s. 664; Eren (Borçlar), s. 736; Aydoğdu / Kahvec൴, s. 818.
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toplu  yapıların  yönet൴m൴  konusunda  yardımcı  k൴ş൴lerden  faydalanmak  kaçınılmaz

olab൴lmekted൴r.

Bu kapsamda kat mülk൴yet൴nde yönet൴c൴n൴n, yardımcı k൴ş൴ler൴n f൴൴ller൴nden sorumlu

tutulab൴lmes൴ konusunda temel kural olarak, h൴zmet ve yardımlarından faydalanılan söz

konusu  k൴ş൴ler  ൴le  kat  mal൴kler൴  kurulu  arasında  herhang൴  b൴r  sözleşme  ൴l൴şk൴s൴n൴n

bulunmaması gerekmekted൴r. Aks൴ hâlde söz konusu k൴ş൴ler൴n doğrudan kat mal൴kler൴ne

karşı sözleşmesel sorumlulukları gündeme gelecekt൴r. Bu kapsamda kat mülk൴yet൴nde

yönet൴c൴ler൴n sorumluluğuna ൴l൴şk൴n olarak ele alınan şartların tamamı söz konusu k൴ş൴ler

൴ç൴n de geçerl൴ olacaktır.426

B൴r k൴msen൴n yardımcı  k൴ş൴  sayılab൴lmes൴  ൴ç൴n,  söz konusu k൴ş൴n൴n borcun ൴fasına

katılmasının  yönet൴c൴n൴n  onayına  dayalı  olması  hem  gerekl൴  hem  de  yeterl൴d൴r.

Yönet൴c൴n൴n onayı har൴c൴nde borcun ൴fasına katılan k൴mse, yardımcı k൴ş൴ olarak kabul

ed൴lemeyecek  ve  bu  şahsın  gerçekleşt൴rm൴ş  olduğu  f൴൴ller  ൴ç൴n  TBK  m.  116  hükmü

uygulama  alanı  bulmayacaktır.  Fakat  yönet൴c൴  ൴le  yardımcı  k൴ş൴ler  arasında  ൴se  b൴r

sözleşme bulunması şart değ൴ld൴r.427

Yardımcı k൴ş൴ler൴n  f൴൴ller൴nden sorumluluk konusunda ele  alınması  gereken temel

konulardan  b൴r  d൴ğer൴  ൴se  em൴r  ve  tal൴mat  almadan  bağımsız  şek൴lde  hareket  eden

yardımcı  k൴ş൴ler൴n  sebeb൴yet  verd൴ğ൴  zararlardan dolayı,  kat  mülk൴yet൴nde yönet൴c൴n൴n

sorumluluğunun sınırlandırılıp sınırlandırılamayacağı olacaktır.428

TBK m. 507/I hükmü kapsamında vek൴l, vekâlet sözleşmes൴ kapsamında kend൴s൴ne

yetk൴ ver൴lmed൴ğ൴ yahut durumun zorunlu kılmadığı veya teâmülen mümkün olmayan

hâllerde ൴ş൴ üçüncü b൴r k൴ş൴ye gördürür ൴se, TBK m. 116 hükmü ൴le aynı doğrultuda, bu

üçüncü  k൴ş൴ler൴n  f൴൴ller൴nden  kend൴  yapmış  g൴b൴  sorumlu  olacaktır.429 TBK m.  507/II

hükmü uyarınca,  vekâlet  sözleşmes൴n൴n konusu olan ൴ş  ve ൴şlemler൴n  ൴fası  esnasında

vek൴le yardımcı k൴ş൴ kullanab൴lmes൴ hususunda yetk൴ ver൴lm൴ş yahut durumun yardımcı

k൴ş൴den faydalanmayı zorunlu kıldığı  veya teâmülen mümkün olduğu hâllerde,  vek൴l

yalnızca  yardımcı  k൴ş൴n൴n  seç൴m൴  ve  ona  verm൴ş  olduğu  tal൴matlarda  gerekl൴  özen൴

göstermekle yükümlüdür. Dolaysıyla vekâlet sözleşmes൴ kapsamında, yetk൴s൴ dah൴l൴nde

yardımcı  k൴ş൴  kullanan  vek൴l൴n,  kend൴  yer൴ne  geçen k൴ş൴n൴n  f൴൴ller൴nden  sorumluluğu,

seçmede ve tal൴mat vermede özen eks൴kl൴ğ൴ne hasred൴lerek sınırlandırılmıştır.430

426.  Orhan  Çet൴n,  Dernek  Yönet൴m  Kurulu  Üyeler൴n൴n  Hukuk൴  Sorumluluğu,  1.  Baskı,  Yetk൴n
Yayıncılık, Ankara 2019, s. 201.
427.  Re൴soğlu (Borçlar), s. 364; Oğuzman / Öz (C൴lt - 1), s. 429, 430.
428. Çet൴n, s. 202.
429. Yavuz / Acar / Özen, s. 666.
430. Eren (Borçlar), s. 738; Çet൴n, s. 202; Yavuz / Acar / Özen, s. 666.
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Bahsed൴lenlerden  de anlaşılacağı  üzere TBK m. 116  hükmü uyarınca  borçlunun,

yardımcı k൴ş൴n൴n f൴൴ller൴nden doğan sorumluluk şartları, TBK m. 507/II hükmü uyarınca

vek൴l൴n vekâlet sözleşmes൴ konusu ൴ş ve ൴şlemler൴ ൴fasında üçüncü k൴ş൴den faydalanması

hâl൴nde  söz  konusu  olacak  sorumluluktan daha  ağırdır.431 Z൴ra  TBK m.  116  hükmü

uyarınca borçlunun yardımcı k൴ş൴ler൴n f൴൴ller൴nden sorumlu olması ൴ç൴n borçlunun yahut

yardımcı k൴ş൴n൴n kusur şartı aranmamaktadır. Kat mülk൴yet൴nde yönet൴c൴, görevl൴ olduğu

൴ş ve ൴şlemlerde faydalandığı yardımcı k൴ş൴ler൴n f൴൴ller൴ sebeb൴ ൴le ortaya çıkan zarardan,

yardımcı k൴ş൴ler൴n seç൴m൴nde ve onlara ver൴len tal൴matlarda özenl൴ olduğunu ൴spatlayarak

sorumluluktan  kurtulamayacaktır.  Yönet൴c൴,  ancak  ortaya  çıkan  zarara  konu  olan

yardımcı  k൴ş൴ler൴n  f൴൴ller൴n൴  b൴zzat  kend൴s൴  ൴fa  etm൴ş  olsaydı  ortaya  çıkacak  zarardan

dolayı sorumlu sayılmayacağını ൴spatlayarak yükümlülükten kurtulab൴lecekt൴r.432

3.2.4. Haksız F൴൴lden Doğan Sorumluluk

TBK  m.  49  hükmü  kapsamında  kusura  dayanan  haksız  f൴൴l  sorumluluğunun

gündeme geleb൴lmes൴ ൴ç൴n genel manada, hukuka aykırı b൴r f൴൴l൴n varlığı, bu f൴൴l ൴le b൴r

k൴ş൴n൴n zarara uğraması, f൴൴l൴n ൴şlenmes൴nde fa൴l൴n kusurunun bulunması ve uğranılan

zarar ൴le f൴൴l arasında uygun nedensell൴k (൴ll൴yet) bağı aranmaktadır.433

Kat mülk൴yet൴nde, yönet൴c൴n൴n kat mal൴kler൴ne karşı olan görev ve yükümlülükler൴ne

aykırı  davranışı,  aynı  zamanda  genel  b൴r  davranış  kuralı  ൴hlâl൴n൴  oluşturmakta  ൴se,

sözleşmesel sorumluluğun yanı sıra haksız f൴൴lden kaynaklanan sorumluluk da gündeme

geleb൴lecekt൴r.  Haksız  f൴൴l  sorumluluğunun doğması  ൴ç൴n  yönet൴c൴n൴n,  kat  mal൴kler൴ne

karşı yükümlülükler൴n൴ ൴hlâl etm൴ş olması, bu ൴hlâle sebep olan davranışın TBK m. 49

hükmü kapsamında  hukuka  aykırılığa  sebeb൴yet  verecek  n൴tel൴kte  olması  ve  her  ൴k൴

sorumluluğu  gerekt൴ren  olayların  aynı  anda  gerçekleşm൴ş  olması  gerekmekted൴r.434

Örneğ൴n  yönet൴c൴,  kat  mülk൴yet൴  adına  elektr൴k  sayacı  alarak  bağlatma  ve  gerekl൴

abonel൴k  ൴şlemler൴n൴  yapmak  ൴ç൴n  görevlend൴r൴ld൴ğ൴  fakat  ൴lg൴l൴  ൴şlemler൴  usûlünce

gerçekleşt൴rmed൴ğ൴ ൴ç൴n kaçak kullanıma sebeb൴yet vermes൴ hâl൴nde hem kat mal൴kler൴ ൴le

arasındak൴ borç ൴l൴şk൴s൴  sebeb൴ ൴le  yükümlülükler൴n൴ ൴hlâl  etm൴ş olacak, hem de ceza൴

൴şlem sebeb൴ ൴le kat mal൴kler൴n൴n malvarlığına zarar vererek haksız f൴൴l ൴şlem൴ş olacaktır.

431. Antalya (C൴lt: V/1, 3), s. 368, 369.
432. Oğuzman / Öz (C൴lt - 1), s. 436, 437; Çet൴n, s. 203; Antalya (C൴lt: V/1, 3), s. 376, 377.
433. Re൴soğlu (Borçlar), s. 164 vd.; Osman Gökhan Antalya, Borçlar Hukuku Genel Hükümler C൴lt:
V/1, 2,  2.  Baskı,  Seçk൴n Yayıncılık,  Ankara 2019,  s. 61 vd.;  Kemal Oğuzman / Turgut Öz,  Borçlar
Hukuku Genel Hükümler C൴lt - 2, 11.Bası, Vedat K൴tapçılık, İstanbul 2014, s. 11 vd.
434.  Çet൴n,  s.  209;  Yel൴z  Karan,  “Haksız  F൴൴l  Sorumluluğu  ൴le  Sözleşmeden  Doğan  Sorumluluğun
Karşılaştırılması”, Mustafa Dural'a Armağan, F൴l൴z K൴tabev൴, İstanbul 2013, s. 724.
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Öğret൴de,  borca  aykırılık  söz  konusu  olduğunda  haksız  f൴൴l  hükümler൴ne

başvurulamayacağı yahut aks൴ne, haksız f൴൴l൴n borca aykırılığa başvurulmasının önüne

geçt൴ğ൴n൴ savunan görüşler mevcutsa da hâk൴m olan görüş çerçeves൴nde hukuk൴ şartları

gerçekleşen her ൴k൴ sorumluluk hâl൴n൴n b൴rb൴r൴ ൴le yarışacağı ve zarar gören൴n d൴led൴ğ൴

esasa  dayanab൴leceğ൴  kabul  ed൴lmekted൴r.  Fakat,  bazı  hususlarda  b൴r  esasa,  kalan

hususlarda d൴ğer esasa dayanan karma b൴r sorumluluk esası mümkün değ൴ld൴r. Her ൴k൴

sorumluluğu gerekt൴ren olayı aynı anda gerçekleşt൴rene karşı hang൴ sorumluluk esasına

dayanılmış ൴se, o esasın bütün hükümler൴ tatb൴k ed൴l൴r.435 Bununla b൴rl൴kte TBK m. 60

hükmü uyarınca, b൴r k൴ş൴n൴n sorumluluğu, b൴rden çok sebebe dayandırılab൴l൴yorsa zarar

gören൴n  aks൴ne taleb൴  bulunmadıkça  yahut  kanunda  aks൴  öngörülmed൴kçe,  hâk൴m൴n

b൴rden çok hukuk൴ sebepten davacı  leh൴ne olanı  tesp൴t  ederek  ona göre uyuşmazlığı

karara bağlama görev ve sorumluluğu bulunmaktadır.436

Bahsed൴lenler kapsamında kat mal൴kler൴, yönet൴c൴n൴n hem görev ve yükümlülükler൴n൴

൴hlâl ett൴ğ൴ hem de haksız f൴൴l teşk൴l eden ve kat mal൴kler൴n൴n zararına sebep olan olay

çerçeves൴nde, zararın tazm൴n൴n൴ d൴led൴kler൴ sorumluluk esasına göre talep edeb൴lecekt൴r.

Fakat,  kat  mal൴kler൴  açısından  yönet൴c൴n൴n  borca  aykırılık  hükümler൴  çerçeves൴nde

sorumluluğuna g൴tmek, haksız f൴൴l hükümler൴ne göre sorumluluğuna g൴tmekten çoğu kez

daha  elver൴şl൴d൴r.  Z൴ra  borca  aykırılık  hükümler൴  kapsamında  sorumluluk  gündeme

get൴r൴ld൴ğ൴nde; zarara uğrayan yan൴ kat mal൴kler൴ tarafından yönet൴c൴n൴n kusurunun ൴spatı

gerekmemekte, zamanaşımı süres൴ çoğu kez daha uzun olmakta ve yönet൴c൴, yardımcı

k൴ş൴n൴n f൴൴l൴nden dolayı sorumluluktan kurtuluş kanıtı get൴rememekted൴r.437

TBK m. 49 hükmü gereğ൴ haksız f൴൴l sorumluluğunda kural olarak, hukuka aykırı f൴൴l

net൴ces൴nde  zarar  gören  taraf,  fa൴l൴n  kusurunu  ൴spat  ൴le  yükümlüdür.  Borca  aykırılık

hükümler൴ kapsamında sorumlulukta ൴se, TBK m.112 hükmü uyarınca, borçlu ancak ve

ancak  kend൴s൴ne  h൴çb൴r  kusur  yüklenemeyeceğ൴n൴  ൴spat  ederek  sorumluluktan

kurtulab൴lecekt൴r.438

Borca aykırılık sebeb൴ ൴le ൴spat yükünün yer değ൴şt൴rmes൴ konusunda özell൴k arz eden

d൴ğer  b൴r  husus ൴se;  her ൴k൴  esasa ൴l൴şk൴n sorumluluğa yol  açan zarara,  borçlu tarafa

bağımlı çalışan b൴r yardımcı k൴ş൴ tarafından sebeb൴yet vermes൴ durumudur. Bu durumda

kat mal൴kler൴n൴n, TBK m. 116 hükmü uyarınca yönet൴c൴n൴n sorumluluğunu talep etmes൴

hâl൴nde  yönet൴c൴n൴n  kurtuluş  kanıtı  sunarak  sorumluluktan  kurtulma  ൴mkânı

435. Re൴soğlu (Borçlar), s. 392, 393; Oğuzman / Öz (C൴lt – 2), s. 286, 287; Antalya (C൴lt: V/1, 2), s. 645.
436. Kılıçoğlu, s. 460; Çet൴n, s. 209, 210; Karan, s. 727.
437. Oğuzman / Öz (C൴lt – 1), s. 448; Karan, s. 739.
438. Re൴soğlu (Borçlar), s. 393; Başpınar, s. 212.
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bulunmamaktadır. Buna karşın kat mal൴kler൴n൴n haksız f൴൴l  sorumluluğuna dayanması

hâl൴nde yönet൴c൴n൴n kusurunu ൴spat etme yükümlülüğü bulunmaktadır. Yönet൴c൴, TBK

m. 66/II  hükmü gereğ൴  çalışanını  seçerken,  ൴ş൴yle  ൴lg൴l൴  tal൴mat ver൴rken,  gözet൴m ve

denet൴mde  bulunurken  zararın  doğmasını  önlemek  ൴ç൴n  gerekl൴  özen൴  gösterm൴ş

olduğunu ൴spatlarsa sorumluluktan kurtulab൴lecek durumdadır.439

Borca aykırılık hâl൴nde sorumluluk taleb൴ TBK m. 146 hükmü gereğ൴, kural olarak

on yıllık (TBK m. 147 hükmü gereğ൴nce vekâlet sözleşmeler൴nde beş yıl) zamanaşımına

tab൴ ൴ken; haksız f൴൴l sebeb൴ ൴le sorumluluk taleb൴ TBK m. 72 hükmü gereğ൴, zararın ve

fa൴l൴n  öğren൴lmes൴nden  ൴t൴baren  ൴k൴  yıl  ve  f൴൴l൴n  ൴şlenmes൴nden  ൴t൴baren  on  yıllık

zamanaşımına tab൴d൴r. Fakat sorumluluğu gerekt൴ren haksız f൴൴l, ceza mevzuatının daha

uzun  b൴r  zamanaşımı  öngörmüş  olduğu,  cezayı  gerekt൴ren  b൴r  f൴൴lden

kaynaklanmaktaysa, bu takd൴rde haksız f൴൴l  esasları kapsamında sorumluluk taleb൴n൴n

zamanaşımı borca aykırılıktak൴nden daha uzun olacaktır.440

Bel൴rt൴lmel൴d൴r k൴, aynı zararın bahsed൴len ൴k൴ farklı sebebe dayanarak ൴k൴ kez tazm൴n൴

൴se mümkün değ൴ld൴r. Fakat, b൴r davranışın borca aykırılık dışında meydana get൴rd൴ğ൴

zararların, şartları bulunmaktaysa, ayrıca haksız f൴൴l hükümler൴ gereğ൴nce tazm൴n൴; aynı

şek൴lde  b൴r  davranışın  haksız  f൴൴l  sorumluluğu  kapsamı  dışında  meydana  get൴rd൴ğ൴

zararların,  şartları  bulunmaktaysa,  borca aykırılık  hükümler൴  gereğ൴nce tazm൴n൴ talep

ed൴leb൴lecekt൴r.  Ayrıca zarar gören taraf,  zararı  tazm൴n ed൴l൴nceye  kadar  sorumluluğu

farklı  hukuk൴  sebebe  dayanan yahut  zarara sebep  olan  d൴ğer  k൴ş൴lere  ayrı  ayrı  veya

b൴rl൴kte olacak şek൴lde sorumluluk yüklet൴leb൴lecekt൴r.441

3.2.5. Yönet൴c൴ / Yönet൴m Kurulu Üyeler൴n൴n Kat Mal൴kler൴ Aleyh൴ne Sebeps൴z

Zeng൴nleşmes൴

TBK m. 77/I hükmü uyarınca, haklı b൴r sebep bulunmaksızın, başkasının emeğ൴nden

veya  malvarlığından  zeng൴nleşme,  sebeps൴z  zeng൴nleşme  olarak  kabul  ed൴lmekted൴r.

Y൴ne bahs൴ geçen hüküm gereğ൴ sebeps൴z zeng൴nleşen k൴mse, söz konusu zeng൴nleşmey൴

haklı  sebep  olmaksızın  emeğ൴nden  yahut  malvarlığından  faydalanılan  k൴mseye  ger൴

vermekle yükümlüdür.442

Sebeps൴z zeng൴nleşmey൴ d൴ğer borç kaynaklarından ayıran temel özell൴klerden b൴r൴,

fak൴rleşen  tarafın  aynen  ൴fayı  talep  etme  hakkıdır.  Sebeps൴z  zeng൴nleşme  hükümler൴

439. Oğuzman / Öz (C൴lt – 1), s. 447; Kılıçoğlu, s. 461; Çet൴n, 210.
440. Re൴soğlu (Borçlar), s. 393; Oğuzman / Öz (C൴lt – 1), s. 447.
441. Antalya (C൴lt: V/1, 2), s. 645; Oğuzman / Öz (C൴lt – 2), s. 287, 288.
442. Oğuzman / Öz (C൴lt – 2), s. 305 vd.; Kılıçoğlu, s. 520, 521.
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kapsamında alacaklı  konumdak൴  taraf,  yalnızca  b൴r  para  alacağı  talep etme hakkına

sah൴p olmamakta; aks൴ne koşullar sağlandığı takd൴rde aynen ൴fa talep edeb൴lme hakkına

da  sah൴p  olmaktadır.  Sebeps൴z  zeng൴nleşme  hükümler൴  kapsamında  özell൴k  arz  eden

d൴ğer  husus  ൴se  sorumluluk  yüklemek  ൴ç൴n  d൴ğer  borç  kaynaklarının  unsurlarının

sağlanmaması  hâl൴nde,  alternat൴f  b൴r  seçenek  olarak  hukuk  düzen൴  ൴çer൴s൴nde

tamamlayıcı b൴r ൴şlev görmes൴d൴r.443

Sebeps൴z zeng൴nleşme hükümler൴ne kıyasen özel b൴r hüküm bulunması hâl൴nde, özel

hükmün genel kuraldan öncel൴kl൴ olması ൴lkes൴ gereğ൴ doğrudan sebeps൴z zeng൴nleşme

hükümler൴ne dayanarak talepte bulunmak mümkün değ൴ld൴r.444 Bu doğrultuda sebeps൴z

zeng൴nleşmeden kaynaklı sorumluluk esasları ൴le özell൴kle çalışmamız kapsamında da

değ൴nd൴ğ൴m൴z  sözleşmeden,  vekâlets൴z  ൴ş  görmeden  ve  haksız  f൴൴lden  kaynaklanan

sorumluluk esaslarının karşılaştırılması önem arz etmekted൴r.

Sözleşmeden kaynaklanan sorumluluğun varlığı, aynı konuda sebeps൴z zeng൴nleşme

hükümler൴n൴n  uygulanmasına  engel  teşk൴l  etmekted൴r.  Sözleşmeden  kaynaklanan  b൴r

sorumluluk ൴le sebeps൴z zeng൴nleşmen൴n ൴ades൴ taleb൴n൴n yarışması mümkün değ൴ld൴r.445

Sebeps൴z zeng൴nleşme yalnızca sözleşmen൴n geçers൴z yahut ൴ptal ed൴lm൴ş olduğu veya

sözleşmeden  geçm൴şe  etk൴l൴  şek൴lde  dönme  hakkının  kullanıldığı446 durumlarda,

sözleşmeden  doğan  b൴r  borçtan  bahsed൴lemeyeceğ൴  ൴ç൴n  gündeme  geleb൴lecekt൴r.

Bununla b൴rl൴kte k൴m൴ zaman, sözleşme ൴l൴şk൴s൴ sebeb൴ ൴le gerçekleşt൴r൴len ൴ş ve ൴şlemler

esnasında da sebeps൴z zeng൴nleşme gündeme geleb൴lmekted൴r. B൴r borcun ൴fası sırasında,

borcun  çerçeves൴n൴n  aşan  kazandırmalar  bu  doğrultudadır.  Bu  tarz  kazandırmalar

bağımsız  şek൴lde  sebeps൴z  zeng൴nleşmeye  konu  ed൴leb൴lecekt൴r.  Z൴ra  söz  konusu

kazandırmalar,  sözleşme  ൴l൴şk൴s൴n൴n  kapsamı  dışında  olmakla  b൴rl൴kte,  sözleşmeden

doğan hak yahut borç ൴le ൴lg൴s൴ bulunmamaktadır.447

Yönet൴c൴n൴n, yönet൴m plânı ve kat mal൴kler൴ kurulu kararları ൴le kend൴s൴ne yüklenen

görevler൴  yer൴ne  get൴rmes൴nde  özen  ve  sadakat  yükümlülükler൴ne  aykırı  davranışı

sözleşme ൴hlâl൴n൴  gündeme get൴rmekted൴r.  Bahsed൴len doğrultuda,  kat  mal൴kler൴,  ൴lg൴l൴

yönet൴c൴n൴n  sözleşme  hükümler൴n൴n  ൴hlâl൴ne  ൴l൴şk൴n  olarak  sorumluluğunu  talep

443. Turgut Öz, Öğret൴de ve Uygulamada Sebeps൴z Zeng൴nleşme, Kazancı Yayıncılık İstanbul 1990, s.3
444. Antalya (C൴lt: V/1, 2), s. 692.
445. Öz, s. 71, 72;  Kılıçoğlu, s. 521.
446. Sözleşmeden dönme hakkının kullanılması suret൴yle oluşan çözülme ൴l൴şk൴s൴n൴n sözleşmesel b൴r talep
doğurduğu yönünde bk. Antalya (C൴lt: V/1,2), s. 696.
447. Oğuzman / Öz (C൴lt – 2), s. 339, 340.
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edeb൴lecek  hâlde  ൴ken  sebeps൴z  zeng൴nleşme  hükümler൴  kapsamında  sorumluluğunu

talep edemeyecekt൴r.448

Vekâlets൴z ൴ş görme ൴le sebeps൴z zeng൴nleşme hükümler൴ arasındak൴ temel farklılık

൴se,  sebeps൴z  zeng൴nleşmede  malvarlıkları  arasındak൴  değer  kayması  bel൴rley൴c൴  b൴r

etmen  ൴ken,  vekâlets൴z  ൴ş  görmede  ൴se  başkası  adına  ൴ş  görme  ൴rades൴  öneml൴  rol

oynamaktadır. Bununla b൴rl൴kte, vekâlets൴z ൴ş görmede kanundan kaynaklanan b൴r özen

yükümlülüğü söz  konusu  ൴ken,  sebeps൴z  zeng൴nleşmeden kaynaklanan  sorumluluğun

tesp൴t൴nde bu unsur yer almamaktadır.449 Bu kapsamda sorumluluk bakımından sebeps൴z

zeng൴nleşme  ൴le  vekâlets൴z  ൴ş  görmen൴n  çeş൴tler൴n൴n  ayrı  değerlend൴r൴lmes൴  yer൴nde

olacaktır.  Öğret൴de,  sebeps൴z zeng൴nleşmeye dayanan talepler ൴le gerçek vekâlets൴z ൴ş

görme hükümler൴ne dayalı talepler൴n de yarışamayacağı kabul ed൴lmekted൴r. Z൴ra gerçek

vekâlets൴z  ൴ş  görme  hükümler൴  kapsamında  kanundan  kaynaklanan  b൴r  borç  ൴l൴şk൴s൴

mevcuttur.  Bu  kapsamda  sebeps൴z  zeng൴nleşme  hükümler൴  uygulama  alanı

bulmayacaktır.  Ancak,  TBK  m.  529/II  hükmü  gereğ൴  ൴ş  gören൴n  masrafları

karşılanmadığı  takd൴rde  sebeps൴z  zeng൴nleşme  hükümler൴  uyarınca  sorumluluk

൴steneb൴lecekt൴r.  Gerçek  olmayan  vekâlets൴z  ൴ş  görme  hükümler൴  ൴le  sebeps൴z

zeng൴nleşme  hükümler൴n൴n  yarışab൴leceğ൴  ൴se  kabul  ed൴lmekted൴r.  Özell൴kle,  sebeps൴z

zeng൴nleşmede fak൴rleşme unsuru, ൴ade taleb൴n൴n azam൴ sınırı olarak kabul ed൴ld൴ğ൴nde,

müdahale  yolu  ൴le  sebeps൴z  zeng൴nleşme  kapsamında,  sebeps൴z  zeng൴nleşme

hükümler൴n൴n yeters൴z kaldığı hâllerde TBK m. 530 hükmüne dayanmak talepte bulunan

tarafın  yararına  olacaktır.  Z൴ra,  hukuk൴  alanına  müdahale  ed൴len൴n  fak൴rleş൴p

fak൴rleşmed൴ğ൴ne gözet൴lmeks൴z൴n, ൴ş gören൴n elde ett൴ğ൴ zeng൴nleşmen൴n tamamı TBK

m. 530 hükmü uyarınca ൴steneb൴lecek durumdadır.450

Haksız f൴൴l sorumluluğu ൴le sebeps൴z zeng൴nleşmeden kaynaklanan talepler൴n b൴rb൴r൴

൴le yarışması konusu ൴se öğret൴de tartışmalı durumdadır. Öğret൴de her ne kadar haksız

f൴൴l  sebeb൴  ൴le  doğan  tazm൴nat  borcu  hâller൴nde  sebeps൴z  zeng൴nleşme  hükümler൴ne

başvurulamayacağını  bel൴rtenler  bulunsa  da  hak൴m  görüş,  her  ൴k൴  taleb൴n  de

yarışab൴leceğ൴  şekl൴nded൴r.  Z൴ra  haksız  f൴൴lden  doğan  tazm൴nat  borcunun  doğumu,

zeng൴nleşmen൴n ortaya çıkmadığı anlamına gelmeyeceğ൴ g൴b൴, haksız f൴൴l kapsamını aşan

zeng൴nleşmen൴n tazm൴n൴n൴n önünü açmak da zarar gören൴n yararına olacaktır.451

448. Çet൴n, s. 215.
449. Antalya (C൴lt: V/1, 2), s. 697.
450. Oğuzman / Öz (C൴lt – 2), s. 341, 342; Kılıçoğlu, s. 524.
451. Antalya (C൴lt: V/1, 2), s. 697; Oğuzman / Öz (C൴lt – 2), s. 338; Öz, s. 68, 69.
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Türk Borçlar Kanunu kapsamında, sebeps൴z zeng൴nleşmeye ൴l൴şk൴n hükümler, genel

hükümler arasında yer alması sebeb൴ ൴le aks൴ne b൴r düzenleme bulunmadıkça, d൴ğer özel

hukuk alanlarında  da  uygulanab൴lecekt൴r.  Bu kapsamda yönet൴c൴n൴n,  kat  mal൴kler൴n൴n

ortak malvarlığından veya emeğ൴nden kusursuz şek൴lde veya umulmayan olaydan, kat

mal൴kler൴  aleyh൴ne  sebeps൴z  zeng൴nleşmes൴  de  mümkündür.  Bu  durumlarda,  sebeps൴z

zeng൴nleşmen൴n  borçlusu  yönet൴c൴;  alacaklısı  ൴se  zeng൴nleşen  yönet൴c൴  sebeb൴yle

malvarlığı kend൴ler൴ aleyh൴ne artan kat mal൴kler൴ olmaktadır.452

3.2.6. B൴rden Çok Yönet൴m Kurulu Üyes൴n൴n Kat Mal൴kler൴ne Karşı B൴rl൴kte

Sorumluluğu (Mütesels൴l Sorumluluk)

KMK  m.  34/I  hükmü uyarınca  anataşınmazın  yönet൴m൴,  kat  mal൴kler൴  arasından

yahut  dışarıdan  seç൴lecek  b൴r  k൴ş൴ye  ver൴leb൴leceğ൴  g൴b൴  üç  k൴ş൴l൴k  b൴r  kurula  da

ver൴leb൴lecekt൴r.453 Bununla  b൴rl൴kte  KMK  m.  38  hükmü  gereğ൴nce  kat  mülk൴yet൴

çerçeves൴nde yönet൴c൴n൴n sorumluluğu konusunda vekâlet sözleşmes൴ hükümler൴ne atıf

yapılması  sebeb൴  ൴le  yönet൴m  kurulu  üyeler൴n൴n  kat  mal൴kler൴ne  karşı  b൴rl൴kte

sorumluluğunun bu kapsamda ele alınması gerekmekted൴r.

B൴rl൴kte vek൴ller൴n sorumluluğunu düzenleyen TBK m. 511/II hükmü uyarınca b൴r ൴ş൴

yahut ൴şlem൴ gerçekleşt൴rmek üzere, vekâlet൴n b൴rden çok vek൴l tarafından üstlen൴lmes൴

hâl൴nde,  bu  vek൴ller,  vekâlet൴n  ൴fasından  vekâlet  verene  karşı  mütesels൴len  sorumlu

olacaktır.  Bununla b൴rl൴kte  yönet൴m plânında yahut  kat  mal൴kler൴  kurulu kararlarında

aks൴ne  b൴r  hüküm  bulunmadıkça,  yönet൴m  kurulu  üyeler൴,  ancak  b൴rl൴kte

gerçekleşt൴rd൴kler൴ f൴൴l ve davranışlar ൴le kat mal൴kler൴n൴ borç altına sokab൴lecekt൴r.454

Mütesels൴l sorumluluk, b൴rden fazla vek൴l൴n aynı ൴ş൴ gerçekleşt൴rmek üzere vek൴ll൴ğ൴

üstlenmes൴  ve  vek൴ller  arasındak൴  b൴rl൴kte  vekâlet  ൴rades൴n൴n  varlığı  yahut  b൴rl൴kte

hareket etme gerekl൴l൴n൴n yanında b൴rl൴kte vekâlet veren൴ borç altına sokacak b൴r ൴şlem

yapılacak olması hâl൴nde de önem arz etmekted൴r. İş൴n görülmes൴ne yönel൴k olan fakat

vekâlet veren൴ borç altına sokmayan ൴ş ve ൴şlemler dolaysıyla mütesels൴l sorumluluk söz

konusu olmamakta, vek൴ller bağımsız olarak hareket edeb൴lmekte ve sorumlulukları da

bağımsız olarak gündeme gelmekted൴r.455

B൴rden çok vek൴l൴n b൴rl൴kte hareket etme yükümlülüğüne rağmen, vek൴llerden b൴r൴n൴n

bağımsız şek൴lde borçlandırıcı b൴r ൴şlem gerçekleşt൴rmes൴ hâl൴nde ൴ç ൴l൴şk൴de vekâlets൴z ൴ş

452. Çet൴n, s. 215 vd.
453. Re൴soğlu (Kat Mülk൴yet൴), s. 116; Eren (Mülk൴yet), s. 172.
454. Yavuz / Acar / Özen, s. 675; Akıncı, s. 86, 87.
455. Tokbaş, s. 142.
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görme456,  dış  ൴l൴şk൴de  ൴se  yetk൴s൴z  tems൴l457 söz  konusu  olmaktadır.  Bahsed൴lenler

har൴c൴nde  vekâlet  veren,  sözleşme  kapsamında  yahut  sözleşme  devam  ederken

vek൴ller൴n  bağımsız  şek൴lde  hareket  etmes൴  yahut  ൴ş൴  başkasına  devretmes൴ne  rıza

göstereb൴lme ൴mkânına da sah൴pt൴r. Ayrıca b൴rl൴kte hareket etmes൴ gereken vek൴llerden

b൴r൴n൴n ölümü durumunda vekâlet veren, ölen vek൴l bulunmaksızın vekâlet ൴l൴şk൴s൴n൴n

devam etmes൴n൴ kabul etmez ൴se vekâlet sözleşmes൴ sona erd൴reb൴lecekt൴r.458

3.3. Yönet൴c൴ / Yönet൴m Kurulu Üyeler൴n൴n Kat Mal൴kler൴ne Karşı Sorumluluğunun

Temel Esasları

Hukuka yahut borca aykırı davranışlar sebeb൴ ൴le ortaya çıkan zararın g൴der൴lmes൴

tazm൴nat borcu olarak karşılık bulacaktır. Tazm൴nat borcunu ൴fade etmek ൴ç൴n hukuk൴

sorumluluk kavramı kullanılmaktadır. Öğret൴de sorumluluk hukuku; gen൴ş,  dar ve en

dar manada sorumluluk olmak üzere üç farklı şek൴lde kullanılmaktadır. Gen൴ş manada

sorumluluk hukuku, hem sözleşme dışı sorumluluğu hem de sözleşmeden kaynaklanan

sorumluluğu kapsamaktadır. Dar manada sorumluluk hukuku, yalnızca sözleşme dışı

sorumluluğu konu ed൴nmekted൴r. En dar manada sorumluluk hukuku ൴se, yalnızca özel

kanunlarda düzenlenm൴ş olan kusursuz sorumluluk hâller൴ ൴ç൴n kullanılmaktadır.459

Borca  aykırılık,  borcun  üç  temel  kaynağı  (sözleşmeden,  haksız  f൴൴lden,  sebeps൴z

zeng൴nleşmeden  kaynaklanan  sorumluluk)  ൴ç൴n  de  söz  konusu  olab൴lmekted൴r.  Bu

nedenle borca aykırılık, sözleşmeye aykırılık kavramından daha gen൴ş b൴r kavramdır.460

Yukarıda  da  bahsed൴ld൴ğ൴  üzere  gen൴ş  anlamda  sorumluluk  yan൴  borca  aykırılık;

kusurdan,  sözleşmeden  veya  kanundan  kaynaklanab൴lmekted൴r.  Sorumluluk

sebepler൴nden  b൴r൴n൴n  ortaya  çıkması  hâl൴nde,  zarar  gören,  uğramış  olduğu  zararın

tazm൴n൴n൴, zarara sebep olan k൴ş൴den talep edeb൴lecekt൴r.

3.3.1. Yönet൴c൴ / Yönet൴m Kurulunun Sorumluluk Şartı

Kat mülk൴yet൴nde yönet൴c൴n൴n sorumluluğunun dayanağının, genel çerçevede vekâlet

sözleşmes൴nden  kaynaklanan  sorumluluk  olarak  n൴telend൴r൴lmes൴  sebeb൴  ൴le,

sorumluluğun doğması ൴ç൴n aranan genel şartlar olan; yükümlülüğün ൴hlâl൴, zarar, ൴hlâl

456. Ayrıntılı b൴lg൴ ൴ç൴n bk. s. 98.
457. Ayrıntılı b൴lg൴ ൴ç൴n bk. s. 135 vd.
458. Yavuz / Acar / Özen, s. 675, 676; Zevkl൴ler / Gökyayla, s. 629; Akıncı, s. 88.
459. Çet൴n, s. 161;  Osman Gökhan Antalya, Borçlar Hukuku Genel Hükümler C൴lt: V/1, 1, 2. Baskı,
Seçk൴n Yayıncılık, Ankara 2019, s. 117, 118.
460. Kılıçoğlu, s. 653.
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൴le  zarar  arasındak൴  uygun  nedensell൴k  bağı  ve  kusur  unsurlarının  burada  da

değerlend൴r൴lmes൴ gerekmekted൴r.

Kat mülk൴yet൴nde yönet൴c൴n൴n sorumluluğunun ortaya çıkması ൴ç൴n yönet൴m plânı,

kat  mal൴kler൴  kurulu  kararları  yahut  ൴lg൴l൴  mevzuat  ൴le  yükümlü  kılındığı  görev  ve

sorumluluklarını  ya  h൴ç  yer൴ne  get൴rmem൴ş  ya  da  gereğ൴  g൴b൴  yer൴ne  get൴rmem൴ş

olmalıdır.461 Yönet൴c൴n൴n görev ve sorumluklarını h൴ç veya gereğ൴ g൴b൴ yer൴ne get൴rmem൴ş

olması sebeb൴ ൴le kat mal൴kler൴n൴n zarara uğraması hâl൴nde ൴se yönet൴c൴, kend൴s൴ne h൴çb൴r

kusur  yüklenemeyeceğ൴n൴  ൴spat  edemed൴kçe  TBK  m.  112  hükmü  uyarınca  zararı

g൴dermek ൴le yükümlü olmaktadır.

Genel sözleşmesel sorumluluk konusunda TBK m. 112 hükmünden de anlaşılacağı

üzere,  borcun  h൴ç  yahut  gereğ൴  g൴b൴  yer൴ne  get൴r൴lmemes൴nden  dolayı  borçlunun

sorumluluğunun  gündeme  gelmes൴  ൴ç൴n  Türk  Borçlar  Kanununun  kabul  ett൴ğ൴  ൴lke,

borçlunun kusursuzluğunu ൴spat  edememes൴d൴r.  Farklı  b൴r  ൴fade ൴le kanun,  borçlunun

sorumluluğu  ൴ç൴n  kusurun  bulunmamasını  aramakla  b൴rl൴kte,  varlığını  da  b൴r  kar൴ne

olarak  kabul  etm൴şt൴r.  Borçlu,  söz  konusu  kar൴nen൴n  aks൴n൴  ൴spat  etmed൴kçe  kusurlu

sayılacak ve kusurun varlığı sebeb൴yle de sorumlu olacaktır.462

Vekâlets൴z ൴ş gören൴n de, TBK m. 112 ൴lâ m. 116 hükümler൴ kapsamında düzenlenen

genel sözleşmesel sorumluluk düzenlemeler൴ne uygun şek൴lde sorumluluğu söz konusu

olmaktadır.  Bununla b൴rl൴kte vekâlets൴z ൴ş  gören൴n sorumluluğu ൴le ൴lg൴l൴  olarak TBK

m.527 hükmü söz konusu hukuk൴ ൴l൴şk൴ye özgü hükümler de get൴rmekted൴r. TBK m. 527

hükmü kapsamında, vekâlets൴z ൴ş gören, ൴ş sah൴b൴ne karşı her türlü ൴hmâl൴ davranışından

sorumlu  durumdadır.463 İş  gören,  gerçekleşt൴rd൴ğ൴  ൴ş൴,  ൴ş  sah൴b൴n൴n  karşılaştığı  zararı

yahut zarar tehl൴kes൴n൴ g൴dermek amacıyla yapmış ൴se, sorumluluğu haf൴flet൴leb൴lecekt൴r.

Bununla b൴rl൴kte ൴ş gören, b൴ld൴ğ൴ yahut b൴lmes൴ gerekt൴ğ൴ durumda, ൴ş sah൴b൴n൴n geçerl൴

b൴r yasaklamasına karşın ൴ş görmüş ൴se beklenmed൴k hâllerden dah൴ sorumlu olacaktır.

Bu durumda ൴ş gören, söz konusu ൴ş൴ yapmamış olsaydı dah൴, bu zararın beklenmed൴k

hâl sonucu gerçekleşeceğ൴n൴ ൴spatlayarak sorumluluktan kurtulab൴lecekt൴r.464

461. Yargıtay 18. HD. T. 25/12/2001, E. 10305, K. 11701; “...vek৻l, kasıt veya ৻hmâl ya da özens৻zl৻k ৻le
৻ş sah৻b৻ne verd৻ğ৻ zarardan sorumlu olacaktır. Durum somut olaya ৻nd৻rgend৻ğ৻nde; s৻te yönet৻m kurulu
başkan ve üyeler৻n৻n, kat mal৻kler৻ kurulu kararıyla ve yasayla kend৻ler৻ne ver৻len "çatıların bakım ve
onarımı"  görev৻n৻  yer৻ne  get৻rmek  konusunda  herhang৻  b৻r  kasıtlı  ya  da  ৻hmâl  veya  özens৻zl৻k  g৻b৻
kusurlu  b৻r  davranışlarının  bulunup  bulunmadığı  ve  bu  eylemler৻nden  dolayı  kat  mal৻kler৻n৻  zarara
uğratıp  uğratmadıkları  saptanmalıdır…” Kaynak; https://legalbank.net/arama/mahkeme-kararlar൴,
e.t.:20/03/2022.
462. Re൴soğlu (Borçlar), s. 352 vd.; Oğuzman / Öz (C൴lt – 1), s. 414 vd.
463. Gümüş (Borçlar Özel), s. 234 vd.; Aydoğdu / Kahvec൴, s. 824.
464. Yavuz / Acar / Özen, s. 762.
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Yardımcı k൴ş൴ler൴n f൴൴ller൴nden kaynaklanan sorumluluk söz konusu olduğunda ൴se,

TBK m. 116 hükmü uyarınca borçlunun yahut yardımcı k൴ş൴n൴n kusurunun bulunması

kural olarak aranmamaktadır. Fakat borçlu, borcu b൴zzat ൴fa etse ൴d൴, zarara sebep olan

f൴൴lde  kusurlu  olmayacağını  ൴spat  ederek  sorumluluktan  kurtulab൴lecekt൴r.465 Bununla

b൴rl൴kte TBK m. 116 hükmü karşısında özel hüküm n൴tel൴ğ൴nde olan TBK m. 507/II

hükmü uyarınca vekâlet  sözleşmes൴n൴n konusu olan ൴ş  ve ൴şlemler൴n  ൴fasında, vek൴le

yetk൴ ver൴lm൴ş yahut durumun zorunlu kıldığı veya teâmülen mümkün olan durumlarda

üçüncü  b൴r  k൴ş൴den  faydalanılması  hâl൴nde,  vek൴l൴n  kend൴  yer൴ne  geçen  k൴ş൴n൴n

f൴൴ller൴nden  sorumluluğu,  üçüncü  k൴ş൴y൴  seçmede  ve  ona  tal൴mat  vermede  özen

eks൴kl൴ğ൴ne hasred൴lerek sınırlandırılmıştır.466

TBK m. 49 ve devamı hükümler൴nce haksız f൴൴l sorumluluğu söz konusu olduğunda

൴se, y൴ne sözleşmesel sorumluluk hükümler൴ ൴le aynı doğrultuda, hukuka aykırı b൴r f൴൴l൴n

varlığı,  bu  f൴൴l  ൴le  b൴r  k൴ş൴n൴n  zarara  uğraması,  f൴൴l൴n  ൴şlenmes൴nde  fa൴l൴n  kusurunun

bulunması ve uğranılan zarar ൴le f൴൴l arasında uygun nedensell൴k bağı aranmaktadır.467

Fakat  sözleşmesel  sorumluluk esaslarından  farklı  olarak  haksız  f൴൴l  sorumluluğunda,

TBK  m.  49  hükmü  gereğ൴  hukuka  aykırı  f൴൴l  net൴ces൴nde  zarar  gören  taraf,  fa൴l൴n

kusurunu ൴spat ൴le yükümlüdür.468

Son  olarak  sebeps൴z  zeng൴nleşme  hükümler൴  sebeb൴  ൴le  sorumluluk  söz  konusu

olduğunda ൴se, ed൴mle yahut başka b൴r yolla zeng൴nleşme, fak൴rleşme, haklı b൴r sebeb൴n

bulunmaması  ve  uygun  nedensell൴k  bağı  unsurları  aranacaktır.  TBK  m.  77  hükmü

uyarınca sebeps൴z zeng൴nleşen k൴mse, söz konusu zeng൴nleşmey൴ haklı sebep olmaksızın

emeğ൴nden yahut malvarlığından faydalanılan k൴mseye ger൴  vermekle yükümlüdür.469

Görüleceğ൴  üzere,  sebeps൴z  zeng൴nleşme  hükümler൴  kapsamında  kusur  unsuru,

sorumluluk şartı olarak kabul ed൴lmemekted൴r. Fakat sorumluluk sebepler൴n൴n yarışması

bağlamında  değerlend൴rme  yapılacak  olduğunda,  sebeps൴z  zeng൴nleşme  hükümler൴ne

kıyasen  özel  b൴r  hüküm  bulunması  hâl൴nde,  doğrudan  sebeps൴z  zeng൴nleşme

hükümler൴ne  dayanarak  talepte  bulunmak  mümkün  değ൴ld൴r.  Sebeps൴z  zeng൴nleşme

hükümler൴,  sorumluluk  yüklemek  ൴ç൴n  d൴ğer  borç  kaynaklarının  unsurlarının

sağlanmaması  hâl൴nde,  alternat൴f  b൴r  seçenek  olarak  hukuk  düzen൴  ൴çer൴s൴nde

tamamlayıcı b൴r ൴şlev görmekted൴r.470

465. Oğuzman / Öz (C൴lt – 1), s. 436, 437; Kılıçoğlu, s. 669.
466. Eren (Borçlar), s. 738; Çet൴n, s. 202; Yavuz / Acar / Özen, s. 666.
467. Re൴soğlu (Borçlar), s. 164; Antalya (C൴lt: V/1, 2), s. 61 vd.; Oğuzman / Öz (C൴lt – 2), s. 11 vd.
468. Oğuzman / Öz (C൴lt – 1), s. 447.
469. Oğuzman / Öz (C൴lt – 2), s. 305 vd.; Antalya (C൴lt: V/1, 2), s. 681 vd.
470. Öz, s. 3 vd.; Kılıçoğlu, s. 524.

111



3.3.2. Kat Mülk൴yet൴nde Yönet൴c൴ / Yönet൴m Kurulunun Sorumluluğunu Azaltan

veya Ortadan Kaldıran Hâller

3.3.2.1. Sorumsuzluk Anlaşması

TBK m. 115 hükmü uyarınca, borçlunun sorumluluğuna ൴l൴şk൴n hükümler, sözleşme

serbest൴s൴ kapsamında daraltılab൴lecek ve kaldırılab൴lecekt൴r. Bu kapsamda sözleşmen൴n

൴hlâl൴nden evvel, borçlunun sözleşmeye aykırı davranışlarından tamamen yahut kısmen

sorumlu  olmayacağına  ൴l൴şk൴n  anlaşma,  sorumsuzluk  anlaşması  olarak  kabul

ed൴lmekted൴r.471

Sözleşmeye  aykırılık  hâl൴nde  gündeme  gelecek  olan  sözleşmesel  sorumluluğun

sınırlandırılmasını  amaçlayan  sorumsuzluk  anlaşmaları,  tarafların  kararlaştırdığı  asıl

ed൴m borçlarını etk൴lememekted൴r. Yalnızca sözleşmeye aykırılık sebeb൴ ൴le ortaya çıkan

talepler hakkında etk൴l൴ olmaktadır. Borçlu, sözleşme serbest൴s൴ ൴lkes൴nden faydalanarak

sorumluluğunu  kanunun  bel൴rled൴ğ൴  sınırlar  çerçeves൴nde  henüz  zarar  dah൴  ortaya

çıkmadan  daraltmış  ൴se,  alacaklının  borçluya  karşı  b൴r  talepte  bulunması  mümkün

olmamaktadır. Bu yönüyle sorumsuzluk anlaşmasının esas amacı, borçlunun borcunu

h൴ç  veya  gereğ൴  g൴b൴  yer൴ne  get൴rmed൴ğ൴  hâllerde  alacaklının  esas  borç  ൴l൴şk൴s൴ne

dayanarak ൴ler൴ süreb൴leceğ൴ talepler൴ sınırlandırmaktır.472

TBK m. 115 hükmü, borçlunun haf൴f kusurundan kaynaklı borca aykırılıktan dolayı

sorumlu  tutulmaması  yönünde  sözleşmeye  kayıt  koyulab൴leceğ൴n൴  düzenlemekted൴r.

Taraflar  borcu  doğuran  sözleşmey൴  düzenled൴kler൴  esnada  bu  doğrultuda  b൴r  kayıt

koyab൴lecekler൴ g൴b൴, sözleşmey൴ düzenled൴kten sonra da bu konuda anlaşılab൴lecekt൴r.473

Fakat,  yalnızca  borca  aykırı  davranıştan  evvel  yapılan  anlaşmalar  bu  kapsamda

değerlend൴r൴leb൴lecekt൴r. Borca aykırı davranışla sorumluluk gündeme geld൴kten sonra

borçlunun tazm൴nat yükümlülüğünü azaltmak yahut kaldırmak ൴ç൴n tarafların yapacağı

anlaşma,  b൴r  sulh  yahut  ൴bra  olarak  n൴telend൴r൴lecekt൴r.  Bu  durumda  sorumsuzluk

anlaşmasındak൴ durumun aks൴ne,  yalnızca haf൴f kusur ൴ç൴n değ൴l, kast  dah൴l  her türlü

kusuru kapsayacak şek൴lde anlaşma mümkündür.474

Sorumsuzluk anlaşması, öncel൴kle taraflar arasında gerçekleşt൴r൴len b൴r sözleşmen൴n

varlığını gerekt൴rmekted൴r. Esas sözleşme mevcut olmadıkça sözleşmeden kaynaklanan

471.  Antalya  (C൴lt:  V/1,  3),  s. 411;  Kılıçoğlu,  s.  672;  Çet൴n,  s.  180;  N൴lgün  Başalp, Sorumsuzluk
Anlaşmaları, 1. Bası, On൴k൴levha Yayıncılık, İstanbul 2011, s. 8.
472. Başalp, s. 17.
473. Re൴soğlu (Borçlar), s. 362.
474. Oğuzman / Öz (C൴lt – 1), s. 420, 421.
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b൴r sorumluluk gündeme gelmeyeceğ൴ ൴ç൴n, bu sorumluluğun sınırlandırılmasına ൴l൴şk൴n

b൴r anlaşmadan da söz ed൴lemeyecekt൴r. TBK m. 115 hükmü uyarınca, borçlunun ağır

kusurdan sorumlu olmayacağına yönel൴k olarak önceden yapılan anlaşmalar ൴se kes൴n

hükümsüzdür. Bu kapsamda borçlu, asıl sözleşmeye konu olan ed൴m൴n ൴fasını, kasten

yahut ağır ൴hmâl ൴le ൴mkânsız hâle get൴rm൴ş ൴se konuya ൴l൴şk൴n olarak önceden yapılan

sorumsuzluk anlaşması batıl durumdadır. Ancak borçlunun haf൴f ൴hmâl൴ ൴le ൴fa ൴mkânsız

hâle  gelm൴ş  ൴se  önceden  yapılan  sorumsuzluk  anlaşmaları  kural  olarak  geçerl൴

olmaktadır.475

TBK m.  115/II  hükmü gereğ൴nce  borçlunun,  alacaklı  ൴le  h൴zmet  sözleşmes൴nden

kaynaklanan  herhang൴  b൴r  borç  sebeb൴  ൴le  sorumlu  tutulmayacağına  ൴l൴şk൴n  olarak

önceden yapmış olduğu her türlü anlaşma da kes൴n olarak hükümsüz olacaktır.  Aynı

şek൴lde TBK m. 115/III hükmü gereğ൴nce de uzmanlığı gerekt൴ren b൴r h൴zmet, meslek

yahut sanat, ancak kanun veya yetk൴l൴ makamlarca ver൴len ൴z൴n ൴le gerçekleşt൴r൴leb൴l൴yor

൴se, borçlunun haf൴f kusurdan sorumlu tutulmayacağına yönel൴k olarak önceden yapılan

her türlü anlaşma da kes൴n olarak hükümsüz kabul ed൴lm൴şt൴r.476

KMK m. 38 hükmü gereğ൴nce kat mülk൴yet൴nde yönet൴c൴n൴n sorumluluğu konusunda

vekâlet  sözleşmeler൴ne  atıf  yapılmış  olması  haseb൴yle sorumsuzluk  anlaşmalarını  bu

kapsamda ele almak gerekmekted൴r. Vekâlet sözleşmeler൴nden doğan borçlar konusunda

vek൴l൴n sorumluluğunu daraltan yahut kaldıran sorumsuzluk anlaşmalarının geçerl൴l൴ğ൴

൴se öğret൴de tartışmalı durumdadır.

B൴r  görüşe  göre,  TBK  m.  115/I  hükmü  çerçeves൴nde  yapılan  sorumsuzluk

anlaşmaları,  vekâlet  sözleşmeler൴  bakımından geçerl൴ değ൴ld൴r. Z൴ra vek൴l൴n bel൴rl൴  b൴r

özen ölçüsünde ൴ş görmes൴, vekâlet  sözleşmeler൴n൴n esaslı  unsurlarındandır. Özell൴kle

uzmanlığı gerekt൴ren meslek൴ b൴r ൴ş gören vek൴lden, vekâlet sözleşmes൴n൴n temel൴ olan

güven  ൴l൴şk൴s൴ne  dayanan  vekâlet  veren,  gerekl൴  özen൴  göster൴lmes൴n൴  ve  t൴t൴z

davranılmasını  beklemek  konusunda  haklıdır.  Gerekl൴  özen൴  göstermeyen  vek൴l  ൴se,

vekâlet  sözleşmes൴n൴  gereğ൴  g൴b൴  ൴fa  etmem൴ş  sayılmalıdır.  Söz  konusu  görüşe  göre

vekâlet൴n  ൴çer൴ğ൴  ൴le  vekâlet  sözleşmes൴  gereğ൴  var  olan güven  ൴l൴şk൴s൴,  vek൴l൴n  haf൴f

kusurlardan sorumlu tutulmamasını öngören şartlar ൴le bağdaşmamaktadır.477

475. Kılıçoğlu, s. 673, 674; Çet൴n, s. 180; Antalya (C൴lt: V/1, 3), s. 411.
476. Re൴soğlu (Borçlar), s. 362; Oğuzman / Öz (C൴lt – 1), s. 423, 424; Antalya (C൴lt: V/1, 3), s. 418 vd.
477. Yavuz / Acar / Özen, s. 664.
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Buna karşılık, öğret൴dek൴ hak൴m görüş,  TBK m. 115 hükmü çerçeves൴nde yapılan

sorumsuzluk anlaşmalarının, kanunda öngörülen geçerl൴l൴k şartlarına uymak koşulu ൴le

vekâlet sözleşmeler൴ bakımından da geçerl൴ olacağını savunmaktadır.478

Vekâlet sözleşmeler൴ kapsamında sorumsuzluk anlaşmaları yapılamayacağına ൴l൴şk൴n

görüş,  özell൴kle  TBK  m.  115/III  hükmü bağlamında  ele  alındığında  haklılık  payına

sah൴pt൴r. Fakat uzmanlığı gerekt൴ren b൴r h൴zmet, meslek yahut sanat, ancak kanun yahut

yetk൴l൴  makamlarca ver൴len ൴z൴n ൴le gerçekleşt൴r൴leb൴len avukatlık,  hek൴ml൴k,  m൴marlık

vb. har൴c൴ndek൴ vekâlet sözleşmeler൴ ൴le bu sözleşmeye atıf yapılan hukuk൴ ൴l൴şk൴lerde

uygulama alanı  bulmasının  yer൴nde  olmayacağı  düşünülmekted൴r.  Z൴ra  Türk Borçlar

Kanununun vekâlet sözleşmeler൴ne ൴l൴şk൴n hükümler൴nde konuya ൴l൴şk൴n özgü b൴r hüküm

bulunmamaktadır. TBK m. 115 hükmü kapsamında sorumsuzluk anlaşmalarına ൴l൴şk൴n

yapılan sınırlandırma ve sözleşme serbest൴s൴  ൴lkes൴ kapsamında vek൴l൴n haf൴f ൴hmâl൴n൴

daraltan yahut kaldıran anlaşmaların geçerl൴ olduğu düşünülmekted൴r.

N൴hayet൴nde kat  mal൴kler൴  ൴le yönet൴c൴  arasında yapılacak sorumsuzluk anlaşması,

yönet൴m  plânına  koyulacak  b൴r  hüküm ൴le  düzenleneb൴leceğ൴  g൴b൴  sonradan  yönet൴m

plânında  yapılacak  değ൴ş൴kl൴k  yahut  konuya  ൴l൴şk൴n  alınacak  kat  mal൴kler൴  kararı  ൴le

düzenleneb൴lecekt൴r.  Söz  konusu  sorumsuzluk  anlaşmasının  tarafının  kat  mal൴kler൴

arasından atanan yönet൴c൴ yahut dışarıdan atanan profesyonel yönet൴c൴ olması arasında

herhang൴  b൴r  fark  bulunmamaktadır.  Z൴ra  profesyonel  yönet൴c൴l൴k  her  ne  kadar  b൴r

meslek dalı hal൴ne gelm൴şse de bu mesleğ൴n ൴crası TBK m. 115/III hükmünde bel൴rt൴ld൴ğ൴

üzere kanun ya da yetk൴l൴ makamlar tarafından ver൴len ൴zne bağlı değ൴ld൴r. 

Bel൴rt൴lmel൴d൴r k൴ yönet൴c൴n൴n sorumluluğunu daraltan yahut kaldıran sorumsuzluk

anlaşmasının  genel  kural  gereğ൴  zarardan  önce  yapılması  gerekmekted൴r.  Kat

mülk൴yet൴nde yönet൴m kurulu üyeler൴n൴n sorumluluğunun sınırlandırılması konu, m൴ktar

yahut k൴ş൴ ൴t൴bar൴yle de gerçekleşt൴r൴leb൴lecekt൴r.479

3.3.2.2. İbra

İbra,  tarafların  aralarında  var  olan  b൴r  borcu  kısmen  yahut  tamamen  ortadan

kaldırılan ve bu suretle borçlunun borçtan kurtulmasına yönel൴k olan sözleşmed൴r. İbra,

൴fa  har൴c൴nde  borcu  sona  erd൴ren  sebeplerden b൴r൴n൴  oluşturmaktadır.480 TBK m.  132

478. Eren (Borçlar), s. 745; Gümüş (Ders K൴tabı), s. 447, 448; Gümüş (Borçlar Özel), s. 165, 166; Çet൴n,
s. 181.
479. Ayrıntılı b൴lg൴ ൴ç൴n bk. Başalp, s. 49 vd.
480. Re൴soğlu (Borçlar), s. 405; Oğuzman / Öz (C൴lt – 1), s. 554; Mustafa Alper Gümüş, Türk - İsv൴çre
Borçlar Hukukunda İbra Sözleşmes൴, 1. Baskı, Vedat K൴tapçılık, İstanbul 2015, s. 14.
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hükmü uyarınca taraflar  arasındak൴  borç ൴l൴şk൴s൴n൴n kurulması  kanun yahut  tarafların

arzusu gereğ൴nce şekle bağlı olarak gerçekleşt൴r൴lm൴ş bulunsa dah൴, borcu kısmen yahut

tamamen ortadan kaldırmak amacıyla yapılacak ൴bra anlaşması herhang൴ b൴r şekle tab൴

değ൴ld൴r. Bununla b൴rl൴kte borçlar hukuku kapsamında ൴bra, ൴k൴ taraflı b൴r hukuk൴ ൴şlem,

b൴r  sözleşme  n൴tel൴ğ൴nded൴r.  Ancak  ൴bra,  sözleşmesel  n൴tel൴kte  b൴r  tasarruf൴  ൴şlem

olmasına  karşın  b൴r  borç  sözleşmes൴  değ൴ld൴r.481 Yargıtay  kararlarında  da  bel൴rt൴lm൴ş

olduğu üzere ൴bra, alacaklının alacak hakkından vazgeçmes൴ ve bu suretle borçlunun

borçtan  kurtulmasını  ൴çeren  ak൴tt൴r.  İbra,  alacağın  tasf൴yes൴n൴  ൴çeren  tasarruf൴  b൴r

sözleşmed൴r.482

Bahsed൴ld൴ğ൴ üzere ൴bra, borcu ൴fa dışı sona erd൴ren tasarruf൴ b൴r sözleşmed൴r. Fakat

borcun  ne  m൴ktarda  sona  erd൴r൴ld൴ğ൴  sözleşmen൴n  yorumu  meseles൴d൴r.  Aks൴

anlaşılmadıkça,  ൴bra  borcun  tamamını  kapsar  n൴tel൴kte  yapıldığı  kabul  ed൴lmekted൴r.

Borcun  sona  ermes൴n൴n  etk൴s൴  konusunda  TBK  m.  131  hükmü  ൴bra  açısından  da

geçerl൴l൴ğ൴n൴  göstermekted൴r.  Özell൴kle,  alacaklı  ൴şlem൴ş  olan  fa൴zler൴  saklı  tutmuş

bulunmadıkça veya bu husus durum ve koşullardan anlaşılmadıkça, esas borç ൴bra ൴le

sonlandırıldığında, fa൴z borcu da sona erecekt൴r.483

Kat  mülk൴yet൴nde  yönet൴c൴n൴n  ൴brası  konusunu,  yönet൴c൴n൴n  hesap  vermes൴

yükümlülüğü ൴le b൴rl൴kte değerlend൴rmek yer൴nde olacaktır. Z൴ra yönet൴c൴n൴n ൴brasındak൴

en öneml൴ etmen, görev süres൴ ൴çer൴s൴nde KMK m. 39 ve TBK m. 508 hükümler൴ gereğ൴

hesap vermekle yükümlü olduğu k൴ş൴lere karşı şeffaf tutumudur. Bu kapsamda yönet൴c൴,

olağan ve olağanüstü hâllerde hesap vermed൴ğ൴ yahut verd൴ğ൴ hesap ൴le kat mal൴kler൴n൴

൴kna edemed൴ğ൴ durumlarda, yönet൴c൴l൴k yapmış olduğu dönem sonunda ൴bra ed൴lmemes൴

söz konusu olacaktır.484

İbra  ed൴len  yönet൴c൴  ൴se,  ൴branın  kapsamında  bulunan  dönem  ൴ç൴n  ayrıca  hesap

vermeye  davet  ed൴lemeyecekt൴r.  Fakat  ൴branın  hataya  dayalı  olduğu  ൴dd൴a  ed൴l൴p

൴spatlandığında  yönet൴c൴n൴n  sorumluluğu  devam  edecekt൴r.  Bununla  b൴rl൴kte,  her  ne

kadar yönet൴c൴ kat mal൴kler൴ kurulu tarafından genel manada ൴bra ed൴lm൴şse de bu husus,

yönet൴c൴n൴n z൴mmet൴nde bulunan paranın hesabı görülerek açık ൴bra n൴tel൴ğ൴nde değ൴ld൴r.

Genel denetleme ൴le tesp൴t ed൴lemeyen ve anlaşılamayan, fakat sonradan gerçekleşt൴r൴len

൴nceleme ൴le saptanab൴len yönet൴c൴n൴n z൴mmet൴nde bulunan borç, ൴bra kapsamı ൴çer൴s൴nde

481. Gümüş (İbra), s. 22; Kılıçoğlu, s. 856.
482.  Yargıtay HGK, T. 12/02/2019, E. 1323, K. 128; Yargıtay HGK, T. 24/06/2015, E. 2293, K. 1735
Kaynak: https://legalbank.net/arama/mahkeme-kararlar൴, e.t.: 29/03/2022.
483. Re൴soğlu (Borçlar), s. 406; Oğuzman / Öz (C൴lt – 1), s. 559.
484. Germeç (Kat Mülk൴yet൴), s. 1025.
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kabul  ed൴lemeyeceğ൴nden  kat  mal൴kler൴,  yönet൴c൴n൴n z൴mmet൴nde kaldığı  kes൴n olarak

gerçekleşen bu borcun ൴ades൴n൴ talep edeb൴lecekt൴r.485

Kat mal൴kler൴ kurulunca ver൴len geçerl൴ b൴r ൴bra kararı, kat mal൴kler൴n൴n söz konusu

hesap dönem൴ne ൴l൴şk൴n ൴şlem ve faal൴yetler sebeb൴ ൴le herhang൴ b൴r tazm൴nat taleb൴nde

bulunmadığının ൴krarı anlamına gelmekted൴r. Dolaysıyla ൴braya konu hesap dönem൴ne

a൴t ൴şlem ve faal൴yetler sebeb൴ ൴le yönet൴c൴ aleyh൴ne sorumluluk davası açılamayacaktır.

Ancak daha evvel de bahsed൴lm൴ş olduğu üzere, kat mal൴kler൴ kurulunda tartışılmayan

yahut  kat  mal൴kler൴  tarafından  b൴l൴nemeyecek  konular  ൴branın  kapsamı  dah൴l൴nde

olmadığından  bu  faal൴yet  ve  ൴şlemler,  sorumluluk  davasının  açılması  konusunda

herhang൴ b൴r engel teşk൴l etmeyecekt൴r.486

3.3.3. Kat Mülk൴yet൴nde Yönet൴c൴ / Yönet൴m Kurulu Üyeler൴n൴n Yükümlülükler൴n൴

İhlâl൴n൴n Sonuçları

Yönet൴c൴n൴n  yükümlülükler൴n൴  ൴hlâl  etmes൴,  görev  ve  yükümlülükler൴n൴  h൴ç  ൴fa

etmem൴ş olmasının yanında görev ve yükümlülükler൴n൴ gereğ൴ g൴b൴ ൴fa etmem൴ş olmasını

kapsayan b൴r  anlamda kullanılmaktadır.487 Borç ൴l൴şk൴ler൴n൴n h൴ç yahut gereğ൴  g൴b൴ ൴fa

ed൴lmem൴ş  olmasının  sonuçları  TBK  m.  112  hükmü  kapsamında  düzenlenm൴şt൴r.

Öğret൴de  söz  konusu  hükmün  her  türlü  borç  ൴l൴şk൴s൴nden  kaynaklanan  yükümler൴n

൴hlâl൴nde uygulanab൴leceğ൴ kabul ed൴lmekted൴r.488

TBK m.  112  ve  devamı  hükümler൴  uyarınca  borcunu  h൴ç  yahut  gereğ൴  g൴b൴  ൴fa

etmeyen  borçluya  karşı,  alacaklının  alacaklarını  elde  etme  konusunda  aynen  ൴fa,

tazm൴nat  davası  ve  sözleşmeden  dönme  g൴b൴  farklı  ൴mkânlar  düzenlenmekted൴r.489

Bununla  b൴rl൴kte  Türk  Borçlar  Kanununun  özel  hükümler  kısmında  düzenlenen

sözleşme t൴pler൴  sebeb൴  ൴le  doğan borçların  h൴ç  yahut  gereğ൴  g൴b൴  ൴fa  ed൴lmemes൴n൴n

sonuçları da ayrıca hüküm altına alınmıştır. Çalışmamız bakımından özell൴k arz etmes൴

sebeb൴ ൴le vekâlet sözleşmeler൴ bu bağlamda değerlend൴r൴ld൴ğ൴nde; vekâlet sözleşmes൴n൴n

konusu olan borçların, vek൴l tarafından h൴ç yahut gereğ൴ g൴b൴ ൴fa ed൴lmemes൴ durumunda

vekâlet veren൴n, aynen ൴fa, tazm൴nat ve görevden alma (az൴l) hakları bulunmaktadır.490

485. İnal, s. 404; Yargıtay 18. HD, T. 27/06/2016, E. 10204, K. 10114; Yargıtay 18. HD, T. 04/11/2010,
E.  8504,  K.  14506;Yargıtay  18.  HD  ,  T.  23/02/2006,  E.  11233,  K.  1320,  Kaynak:
https://legalbank.net/arama/mahkeme-kararlar൴  ,   e.t.: 29/03/2022.
486. Çet൴n, s. 198; Kılıçoğlu, s. 857.
487. Oğuzman / Öz (C൴lt – 1), s. 379.
488. Antalya (C൴lt: V/1, 3), s. 215, 216; Kılıçoğlu, s. 653.
489. Oğuzman / Öz (C൴lt – 1), s. 382; Re൴soğlu (Borçlar), s. 346 vd.; Kılıçoğlu, s. 655 vd.
490. Çet൴n, s. 204.
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3.3.3.1. Aynen İfa

Kat  mülk൴yet൴nde  yönet൴c൴n൴n  kanundan,  yönet൴m  plânından  veya  kat  mal൴kler൴

kurulu  kararlarından  kaynaklanan  görev  ve  yükümlülükler൴n൴  h൴ç  yahut  gereğ൴  g൴b൴

yer൴ne get൴rmemes൴n൴n genel sonuçları gözet൴ld൴ğ൴nde, kat mal൴kler൴ne tanınan hakların

başına aynen ൴fa taleb൴  gelmekted൴r. Aynen ൴fa taleb൴,  ൴fası  mümkün olan b൴r ed൴m൴n

borçlu tarafından h൴ç yahut gereğ൴ g൴b൴ yer൴ne get൴r൴lmemes൴ üzer൴ne, ൴fanın mahkeme

kararı veya cebr൴ ൴cra yolu ൴le zorla yer൴ne get൴r൴lmes൴n൴n talep ed൴lmes൴d൴r.491

Alacaklı kural olarak, ൴fası mümkün olan her türlü ed൴m ൴ç൴n aynen ൴fa taleb൴nde

bulunab൴lecek durumdadır. Hatta aynen ൴fa taleb൴, alacaklının başvurab൴leceğ൴ en temel

yoldur. Z൴ra borcun ൴fası mümkün olduğu sürece alacaklı, ൴fa yer൴ne tazm൴nat ൴stemek

yahut sözleşmeden dönme hakkına kural olarak sah൴p olmayacaktır.492

Vekâlet  sözleşmeler൴  kapsamında  vek൴l൴n  görev  ve  yükümlülükler൴n൴  h൴ç  yahut

gereğ൴ g൴b൴ yer൴ne get൴rmemes൴ hâl൴nde vekâlet veren൴n aynen ൴fa taleb൴n൴ ൴ler൴ sürmes൴

konusu, öğret൴de tartışmalı durumdadır. Bu konuda ൴ler൴ sürülen b൴r görüş; vekâlet൴n h൴ç

yahut  gereğ൴  g൴b൴  ൴fa  ed൴lmed൴ğ൴  durumlarda,  ൴fa  borcunun  tazm൴nat  borcuna

dönüşeceğ൴n൴ savunmaktadır. Vekâlet sözleşmes൴n൴n temel unsuru olan güven ൴l൴şk൴s൴n൴n

zedelenmes൴ne  sebep  olan  vek൴lden  aynen  ൴fayı  ൴stemek mümkün görünmemekted൴r.

Vekâlet veren൴n kötü ൴fa yer൴ne, aynı vek൴le gereğ൴ g൴b൴ ൴fa yaptırab൴lmes൴ ൴ç൴n yen൴ b൴r

vekâlet sözleşmes൴n൴n kurulması gerekmekted൴r. Bu yen൴ sözleşmen൴n, vekâlet veren൴n

tazm൴nat taleb൴nden örtülü olarak vazgeçt൴ğ൴ anlamına gel൴p gelmed൴ğ൴ ൴se somut olayın

n൴tel൴kler൴ne  göre  bel൴rlenecekt൴r.493 Buna  karşılık  öğret൴dek൴  d൴ğer  görüş,  öncel൴kle

vek൴l൴n h൴ç yahut gereğ൴ g൴b൴ yer൴ne get൴rmed൴ğ൴ görev ve yükümlülükler൴n൴n yen൴den

görülmes൴n൴n mümkün olup olmadığının ൴ncelenmes൴ gerekt൴ğ൴n൴ savunmaktadır. Şayet

൴ş൴n yen൴den görülmes൴ mümkünse ve ൴ş൴n yen൴den görülmes൴ vekâlet veren açısından

hâlâ b൴r yarar sağlamaktaysa, vekâlet veren kötü ൴fayı kabul etmeyerek aynen ൴fayı talep

etmek ൴mkânına sah൴p olduğu savunulmaktadır.494

Vekâlet sözleşmeler൴nden kaynaklanan görev ve yükümlülükler൴n൴ h൴ç yahut gereğ൴

g൴b൴ yer൴ne get൴rmeyen vek൴le karşı, aynen ൴fa taleb൴n൴n ൴ler൴ sürülmes൴ konusunda, ൴ş൴n

özell൴kler൴ne  göre  karara  varmanın  yer൴nde  olduğu  düşünülmekted൴r.  Her  ne  kadar

vek൴l൴n  görev  ve  yükümlülükler൴n൴  gereğ൴  g൴b൴  yer൴ne  get൴rmemes൴  güven  ൴l൴şk൴s൴n൴

zedeleyecek olsa da söz konusu ൴ş yahut ൴şlem൴n yapılması hâlâ mümkün ve vekâlet

491. Re൴soğlu (Borçlar), s. 346; Antalya (C൴lt: V/1, 3), s. 219.
492. Oğuzman / Öz (C൴lt – 1), s. 384; Kılıçoğlu, s. 655.
493. Yavuz / Acar / Özen, s. 680; Başpınar, s. 249.
494. Akıncı, s. 103.
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veren açısından  da  yarar  sağlamaktaysa aynen  ൴fanın vekâlet  veren tarafından talep

ed൴leb൴leceğ൴  kabul  ed൴lmel൴d൴r.  Bu  konuda Fransız  Meden൴  Kanununda  olduğu g൴b൴

Türk Borçlar  Kanunu kapsamında açık b൴r  hüküm bulunmamaktadır.  CC.  Art.  1221

hükmü gereğ൴nce borçlunun, borcunu ൴fa etmemes൴ durumunda, yapma veya yapmama

yükümlülükler൴ tazm൴nat olarak karara bağlanacaktır. Hâlbuk൴ yapma borçlarının ൴fasına

൴l൴şk൴n  olarak  TBK  m.  113/I  hükmü  kapsamında  bu  doğrultuda  b൴r  düzenleme

bulunmamaktadır.

3.3.3.2. Tazm൴nat

Yönet൴c൴n൴n kat mal൴kler൴ne karşı olan görev ve yükümlülükler൴n൴ h൴ç yahut gereğ൴

g൴b൴ yer൴ne get൴rmemes൴ durumunda, kat mal൴kler൴n൴n yönet൴c൴den tazm൴nat talep etme

hakkı da bulunmaktadır. Tazm൴nat taleb൴ k൴m൴ zaman aynen ൴fanın yer൴ne geçerken k൴m൴

zaman  ൴se  aynen  ൴faya  ek  olarak  talep  ed൴leb൴lmekted൴r.  Z൴ra  TBK  m.  512  hükmü

kapsamında  düzenlenen  vekâlet  sözleşmeler൴n൴n  tek  taraflı  sona  erd൴rme  ൴mkânı,

temerrüt  hükümler൴ne  uygun  şek൴lde  kullanılarak  TBK  m.  125  hükmünde  yer  alan

seç൴ml൴k haklar yahut TBK m. 112 hükmünde yer alan hak ൴ler൴ sürüleb൴lecekt൴r.495

Tazm൴nat taleb൴, her zaman ൴ç൴n vekâlet sözleşmes൴nden kaynaklanan borç ൴l൴şk൴s൴n൴n

sona  erd൴ğ൴  manasına  gelmemekted൴r.  Tazm൴nat  taleb൴,  yönet൴c൴  ൴le  kat  mal൴kler൴

arasındak൴ ൴l൴şk൴ sona erd൴kten sonra ൴ler൴ sürüleb൴leceğ൴ g൴b൴, aralarındak൴ söz konusu

൴l൴şk൴ devam ett൴ğ൴ süreçte de ൴steneb൴lecekt൴r.496 Örneğ൴n anataşınmazın dış mantolama

ve yalıtımının yapılması ൴ç൴n kat mal൴kler൴nden toplanan g൴der – avans m൴ktarının b൴r

kısmını yönet൴c൴ şahs൴ hesabına aktarmışsa, kat mal൴kler൴ yönet൴c൴ ൴le olan sözleşmesel

൴l൴şk൴y൴  sona  erd൴rmeden,  söz  konusu  meblağın  kat  mülk൴yet൴  adına  açılan  hesaba

aktarılması  amacıyla  aynen  ൴fa  taleb൴nde  bulunab൴lecekt൴r.  Aynen ൴fa  ൴le  b൴rl൴kte  kat

mal൴kler൴, söz konusu eylem gerçekleşt൴r൴lmem൴ş olsaydı ortaya çıkmayacak olan zararı

(söz konusu meblağa ൴şleyecek fa൴z g൴b൴.), tazm൴nat olarak talep edeb൴lecekt൴r.

Kat mal൴kler൴  ayrıca aynen ൴fadan vazgeçerek müspet  (olumlu) zararın  tazm൴n൴n൴

talep  edeb൴lecekt൴r.  Bu ൴ht൴malde,  sözleşmeden kaynaklanan  görev ve  sorumluluklar

borçlu tarafından gereğ൴ g൴b൴ ൴fa ed൴ld൴ğ൴nde malvarlığının alacağı durum ൴le, h൴ç yahut

gereğ൴  g൴b൴  yer൴ne get൴r൴lmed൴ğ൴nde malvarlığının mevcut durumu ൴le  arasındak൴ fark

495. Çet൴n, s. 206; Antalya (C൴lt: V/1, 3), s. 281.
496. Başpınar, s. 251.
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tazm൴nat olarak talep ed൴leb൴lecekt൴r. Aynen ൴fadan vazgeç൴lerek müspet zararın tazm൴n൴

talep ed൴ld൴ğ൴nde de sözleşmesel ൴l൴şk൴ sonlandırılmamış olacaktır.497

Yönet൴c൴n൴n görev ve yükümlülükler൴n൴ gereğ൴ g൴b൴ yer൴ne get൴rmemes൴, kat mal൴kler൴

açısından,  güven  ൴l൴şk൴s൴n൴n  onulmaz  derecede  zedelend൴ğ൴  şekl൴nde  yorumlanırsa

sözleşmesel ൴l൴şk൴ sonlandırılarak yahut n൴tel൴ğ൴ değ൴şt൴r൴lerek menf൴ (olumsuz) zararın

tazm൴n൴  talep  ed൴leb൴lecekt൴r.  Menf൴  zarar  ൴se,  hüküm  doğurduğuna  güven൴len  b൴r

sözleşmen൴n  geçers൴z  olması  yahut  kurulacağına  güven  duyulan  b൴r  sözleşmen൴n

kurulmaması sebeb൴ ൴le ortaya çıkan zarar olarak açıklanab൴lecekt൴r.498

 TBK m. 112 hükmü gereğ൴nce, borç h൴ç yahut gereğ൴ g൴b൴ yer൴ne get൴r൴lmez ൴se

borçlu,  kend൴s൴ne  h൴çb൴r  kusurun  yüklenemeyeceğ൴n൴  ൴spatlamadıkça,  alacaklının

bundan doğan zararını karşılamakla yükümlü tutulmaktadır. Hükümden de anlaşılacağı

üzere  sözleşmesel  sorumlulukta  alacaklı,  borçlu  tarafın  kusurunu  ൴spat  etmekle

yükümlü  değ൴ld൴r.  Sözleşme  dışı  sorumluluk  hâller൴n൴n  aks൴ne  kusur  kar൴nes൴  ters

çevr൴lm൴ş durumdadır.499

3.3.3.3. Az൴l

TBK m. 512 hükmü gereğ൴nce,  vekâlet  veren ve vek൴l,  vekâlet  sözleşmes൴n൴  her

zaman ൴ç൴n sona erd൴rme hakkına sah൴pt൴r. Ancak uygun olmayan zamanda sözleşmey൴

sona erd൴ren taraf, d൴ğer tarafın bu sebeple ortaya çıkan zararını g൴dermekle yükümlü

tutulmuştur. Türk Borçlar Kanunu kapsamında vekâlet sözleşmes൴n൴n taraflarına tanınan

ve  her  zaman  kullanılab൴len  bozucu  yen൴l൴k  doğurucu  bu  hakkın,  n൴telend൴r൴lmes൴

yapılmamıştır. Vekâlet sözleşmes൴n൴n her zaman ൴ç൴n sürekl൴ borç ൴l൴şk൴s൴ tes൴s etmes൴

sebeb൴yle, sözleşmey൴ tek taraflı sona erd൴rme hakkı, geçm൴şe etk൴l൴ dönme değ൴l; da൴ma

൴ler൴ye yönel൴k fes൴h hakkıdır.500

Bozucu yen൴l൴k doğuran hak olarak gerek vekâlet veren tarafından gerekse de vek൴l

tarafından  her  zaman  ൴ler൴  sürüleb൴len  fes൴h  hakkının  tek  taraflı  b൴r  hukuk൴  ൴şlem

n൴tel൴ğ൴nde açık ve zımn൴ yen൴l൴k doğurucu ൴şlem ൴le yapılması; ൴ler൴ye etk൴l൴ (exnunc)

olarak vekâlet sözleşmes൴n൴n sona ermes൴ sonucunu doğurmaktadır. Bu yönüyle şekle

tab൴ olmaksızın ve sebep göstermeye gerek bulunmaksızın fes൴h hakkının kullanılması;

yönelt൴lmes൴ gerekl൴, varmakla da hükmü ve sonuçlarını doğuran b൴r ൴rade beyanıdır.

497. Re൴soğlu (Borçlar), s. 354, 355; Oğuzman / Öz (C൴lt – 1), s. 396, 397.
498. Re൴soğlu (Borçlar), s. 355; Başpınar, s. 251.
499. Oğuzman / Öz (C൴lt – 1), s. 414 vd.; Antalya (C൴lt: V/1, 3), s. 361, 362; Kılıçoğlu, s. 662, 663.
500. Gümüş (Özel Hükümler), s. 196.
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Dolaysıyla TBK m. 512 hükmü kapsamında düzenlenen fes൴h hakları, bozucu yen൴l൴k

doğrucu hak n൴tel൴ğ൴nded൴r.501

TBK m. 512 hükmü ൴le vekâlet sözleşmes൴n൴n taraflarına tanınan, sözleşmey൴ her

da൴m sona erd൴reb൴lme hakkı, sürekl൴ borç ൴l൴şk൴ler൴nde genel kural olan haklı b൴r sebep

olmaksızın sözleşmen൴n sona erd൴r൴lemeyeceğ൴ ൴lkes൴ne b൴r ൴st൴sna get൴rmekted൴r.502 TBK

m. 512 hükmü kapsamında taraflarca aks൴ kararlaştırılmadıkça, vekâlet sözleşmes൴n൴n

tek taraflı sona erd൴r൴leb൴lmes൴, herhang൴ b൴r şek൴l yahut haklı sebebe dayanması şartına

൴ht൴yaç  duymamaktadır.  Bu  hakkın  kullanılması  b൴r  zaman  sınırlamasına  da  tab൴

değ൴ld൴r.  Z൴ra  vekâlet  sözleşmeler൴n൴n  tek  taraflı  olarak  sona  erd൴r൴lmes൴nde  haklı

sebeb൴n varlığı, yalnızca talep ed൴len ücret, tazm൴nat yahut alacak yönünden önem arz

etmekted൴r.503

Uygun  olmayan  zamanda  vekâlet  sözleşmes൴n൴  tek  taraflı  sonlandıran  taraftan

tazm൴nat  talep  ed൴leb൴lmes൴n൴n  ൴lk  şartı,  sözleşmen൴n  sonlandırılmasında  haklı  b൴r

sebeb൴n bulunmamasıdır. Fes൴h hakkının kullanılması haklı b൴r gerekçeye dayanıyorsa,

yan൴ sözleşmen൴n devam etmes൴ fes൴h hakkını kullanan taraf ൴ç൴n dürüstlük kuralı ve

vekâlet sözleşmeler൴ndek൴ güven ൴l൴şk൴s൴ gereğ൴ artık beklenem൴yorsa, söz konusu hak

her zaman kullanılab൴lecekt൴r. Fes൴h hakkını haklı b൴r sebebe dayanarak kullanan taraf,

bu sona erme sebeb൴ ൴le, TBK m. 512 hükmü uyarınca karşı tarafa tazm൴nat ödemekle

yükümlü olmaksızın vekâlet sözleşmes൴n൴ ൴ler൴ye etk൴l൴ olarak sona erd൴reb൴lecekt൴r.504

Kat  mülk൴yet൴nde  yönet൴c൴  ൴le  kat  mal൴kler൴  arasındak൴  mevcut  ൴l൴şk൴,  sorumluluk

bakımından  vekâlet  sözleşmes൴  n൴tel൴ğ൴  taşıdığından,  vekâlet  sözleşmes൴ne  ൴l൴şk൴n

hükümler uygun düştüğü ölçüde burada da uygulama alanı bulacaktır. Daha evvel de

bahsed൴ld൴ğ൴  üzere  yönet൴c൴,  tek tek kat  mal൴kler൴n൴n  vek൴l൴  konumunda değ൴ld൴r.  Bu

sebeple kat mal൴kler൴n൴n bağımsız şek൴lde yönet൴c൴y൴ azletme yetk൴s൴ bulunmamaktadır.

Z൴ra KMK m. 41/I hükmü de yönet൴c൴y൴ görevden uzaklaştırma, azletme yetk൴s൴n൴ kat

mal൴kler൴ kurulunun yetk൴s൴ olarak bel൴rlem൴şt൴r.505

KMK  m.  41/I  hükmü uyarınca,  kat  mal൴kler൴  kurulu,  yönet൴c൴n൴n  gördüğü  ൴şler൴

zamanında,  eks൴ks൴z  ve  özenle  yer൴ne  get൴r൴p  get൴rmed൴ğ൴n൴;  ൴şler൴n  seyr൴nde,  olması

gerekt൴ğ൴  g൴b൴  yürütülüp  yürütülmed൴ğ൴n൴  ve  hesapların  doğruluğunun  denet൴m൴n൴

gerçekleşt൴rme;  haklı  b൴r  sebeb൴n  mevcut  olması  hâl൴nde  ൴se  yönet൴c൴y൴  her  zaman

değ൴şt൴reb൴lme ൴mkânına sah൴pt൴r. KMK m. 39 hükmünün b൴r uzantısı olan bu hüküm,

501. Gümüş (Ders K൴tabı), s. 467 vd.; Başpınar, s. 257.
502. Zevkl൴ler / Gökyayla, s. 633.
503. Sarı, s. 87; Başpınar, s. 257.
504. Gümüş (Özel Hükümler), s. 199.
505. Öktem-Çev൴k, s. 221.
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yönet൴c൴n൴n kend൴l൴ğ൴nden hesap vermes൴ dah൴ beklenmeks൴z൴n haklı b൴r sebeb൴n ortaya

çıkması  hâl൴nde,  kat  mal൴kler൴  kurulunun  toplanarak  yönet൴c൴n൴n  görev൴ne  son

vereb൴leceğ൴n൴ düzenlemekted൴r. KMK m. 41/I hükmü uyarınca yönet൴c൴n൴n azled൴lmes൴

hakkında  kurul  kararı,  kat  mal൴kler൴n൴n arsa  payı  ve sayı  bakımından çoğunluğu ൴le

ver൴leb൴lecek  b൴r  karardır.  KMK  m.  34/VII  hükmü  gereğ൴  hâk൴m  tarafından  atanan

yönet൴c൴,  atama  kararı  üzer൴nden  altı  ay  geçmed൴kçe  değ൴şt൴r൴lemeyecekt൴r.  Bu  süre

൴çer൴s൴nde haklı sebeb൴n varlığı hâl൴nde ൴se, hâk൴mden değ൴şt൴r൴lmes൴ ൴steneb൴lecekt൴r.506

Yönet൴c൴n൴n  azl൴n൴n  haklı  b൴r  sebebe  dayanıp  dayanmadığına  bakılmaksızın,

azled൴len yönet൴c൴n൴n artık kat mülk൴yet൴n൴n yönet൴m൴ne ൴l൴şk൴n b൴r sıfatı kalmayacaktır.

Anataşınmazın genel yönet൴m൴ne ൴l൴şk൴n ൴dar൴ yetk൴ler൴ ൴le kat mal൴kler൴n൴ tems൴l yetk൴s൴

sona erecekt൴r. Fakat yönet൴c൴n൴n azl൴ haklı b൴r sebebe dayanmamakta ൴se, yönet൴c൴ye

karşı b൴r tazm൴nat borcu gündeme geleb൴lecekt൴r. Bu durumda yönet൴c൴, sözleşmes൴n൴n

b൴t൴m൴ne  kadar  alacağı  olan  ücret൴,  tazm൴nat  olarak  kat  mal൴kler൴nden  talep

edeb൴lecekt൴r.507

Kat mülk൴yet൴ yönet൴m plânında yahut yönet൴c൴n൴n atanmasına ൴l൴şk൴n kat mal൴kler൴

kurulu  kararında,  yönet൴c൴n൴n  azled൴lemeyeceğ൴  ൴l൴şk൴n  b൴r  hüküm koyulamayacaktır.

Söz konusu sınırlama, TMK m. 23/I hükmü kapsamında yer alan, h൴ç k൴msen൴n hak ve

f൴൴l ehl൴yet൴nden kısmen de olsa vazgeçemeyeceğ൴ düzenlemes൴nden kaynaklanmaktadır.

Bununla b൴rl൴kte, yönet൴c൴n൴n azled൴lmes൴ne ൴l൴şk൴n olarak gerekl൴ olan sayı ve arsa payı

bakımından  çoğunluk,  yönet൴m plânında  ağırlaştırılab൴lecekt൴r.  Ancak  bu  şek൴lde  b൴r

düzenleme, uygulamada kat mal൴kler൴ kurulunun yönet൴c൴y൴ azletme yetk൴s൴n൴ de örtülü

olarak ortadan kaldırmamalıdır.508

506. Germeç, s. 1033.
507. Oğuzman / Sel൴ç൴ / Oktay-Özdem൴r; s. 797;  Eren (Mülk൴yet), s. 176.
508. Çet൴n, s. 207.
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DÖRDÜNCÜ BÖLÜM

KAT MÜLKİYETİNDE YÖNETİCİ / YÖNETİM KURULUNUN ÜÇÜNCÜ

KİŞİLERE KARŞI SORUMLULUĞU

4.1.  Üçüncü K൴ş൴ Kavramı

Üçüncü  k൴ş൴  ter൴m൴,  b൴r  sözleşmen൴n,  davanın  yahut  ൴cra  tak൴b൴n൴n  taraflarından

olmayan k൴ş൴y൴ ൴fade etmek ൴ç൴n kullanılmaktadır.509 Üçüncü k൴ş൴ gerek sözleşme dışı

sorumluluk,  gerekse  de  sözleşmeden  doğan  sorumluluk  hâller൴nde,  sorumluluğu

gerekt൴ren f൴൴l yahut olgudan dolayı çıkarları zedelenen, bu f൴൴l yahut olgunun uzak ya

da yakın etk൴ler൴ sonucunda  zarar gören bütün k൴ş൴ler൴ kapsamaktadır.510

B൴r borç ൴l൴şk൴s൴nden doğan talep hakkı (alacak hakkı), n൴sp൴ hak n൴tel൴ğ൴nded൴r. Borç

൴l൴şk൴s൴n൴n  dışında  kalan  k൴ş൴ler  (üçüncü  k൴ş൴ler),  borç  ൴l൴şk൴s൴nden  doğan  haklara

yabancıdır. Talep hakkı konusunda yalnızca sözleşmen൴n tarafları yetk൴ sah൴b൴d൴r. Kural

olarak üçüncü k൴ş൴lere karşı sözleşmeden kaynaklanan talep hakkı ൴ler൴ sürülemeyeceğ൴

g൴b൴, üçüncü k൴ş൴ler൴n de sözleşmen൴n taraflarına karşı ൴ler൴ süreb൴leceğ൴ b൴r talep hakkı

söz konusu olmayacaktır.511 TBK m. 112 hükmü uyarınca borçlu, borca aykırı davranışı

dolaysıyla alacaklının uğramış olduğu zararı tazm൴n ൴le yükümlüdür. Söz konusu borca

aykırılık sebeb൴ ൴le üçüncü b൴r k൴ş൴n൴n de zarara uğramış olması  ൴ht൴mal൴nde, üçüncü

k൴ş൴ye karşı sözleşme dışı sorumluluk gündeme geleb൴lecekt൴r.512

Kat mülk൴yet൴nde yönet൴c൴n൴n üçüncü k൴ş൴lere karşı sorumluluğu ൴le kasted൴len, kat

mal൴kler൴  kurulu  ൴le  yönet൴c൴  arasındak൴  sözleşmesel  ൴l൴şk൴de  taraf  olmayan  üçüncü

k൴ş൴ler൴n uğradıkları zarardan sorumluluktur. Kat mal൴kler൴ kurulu ൴le yönet൴c൴ arasındak൴

sözleşmesel  ൴l൴şk൴n൴n  tarafları,  kat  mal൴kler൴  kurulu  ൴le  yönet൴c൴den  ൴barett൴r.  Kat

mal൴kler൴ kurulu ൴le kasted൴len,  anataşınmazda bulunan bütün kat mal൴kler൴n൴n katılımı

൴le oluşan yönet൴m organıdır. Kat mal൴kler൴  kurulunun her ne kadar tüzel b൴r k൴ş൴l൴ğ൴

bulunmasa da kurulu oluşturan kat mal൴kler൴, yönet൴c൴ ൴le kat mal൴kler൴ kurulu arasındak൴

sözleşmesel ൴l൴şk൴ açısından üçüncü k൴ş൴ kabul ed൴lmel൴d൴r. Z൴ra kat mal൴kler൴  kurulu,

kend൴s൴n൴ oluşturan kat mal൴kler൴n൴n k൴ş൴l൴ğ൴nden ayrı ve bağımsız b൴r kurumdur.513

509. T.C. Adalet Bakanlığı Hukuk Sözlüğü, Kaynak: https://sozluk.adalet.gov.tr/, e.t.: 05/04/2022.
510. Çağlar Özel, “Üçüncü K൴ş൴n൴n Uğradığı Zararlar Çerçeves൴nde Tüket൴c൴ Kavramı”, Yen൴ Gel൴şmeler
Işığında Bedensel Zararların Tazm൴n൴, 6-8 Mayıs 2015, Ankara, Türk൴ye Barolar B൴rl൴ğ൴, C൴lt – 2, s. 15;
Çet൴n, s. 253.
511. Re൴soğlu (Borçlar), s. 34.
512. Oğuzman / Öz (C൴lt – 1), s. 22, 23; Antalya (C൴lt: V/1, 1), s. 71.
513. Çet൴n, s. 253; Başpınar, s. 230.
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4.2. Kat Mülk൴yet൴nde Yönet൴c൴ / Yönet൴m Kurulu Üyeler൴n൴n Üçüncü K൴ş൴lere

Karşı Sorumluluğunun Hukuk൴ Temel൴

4.2.1. Genel Olarak

Kat  mülk൴yet൴  yapılanması  her  ne  kadar  Kat  Mülk൴yet൴  Kanununda  bel൴rt൴lm൴ş

olduğu üzere, kat mal൴kler൴ kurulu, yönet൴m kurulu ve denet൴m kurulu g൴b൴ organlardan

oluşmaktaysa da kat mülk൴yet൴n൴n bağımsız b൴r tüzel k൴ş൴l൴ğ൴ bulunmamaktadır.514 Öğret൴

ve  uygulamada  kat  mal൴kler൴  kurulu,  yönet൴m  kurulu  ve  denet൴m  kurulu  g൴b൴

yapılanmalar organ olarak n൴telend൴r൴lse de bu n൴telend൴rmeden Kat Mülk൴yet൴ Kanunu

kapsamında bel൴rl൴ görev ve yetk൴lere sah൴p olan b൴r topluluk anlaşılmalıdır. Farklı b൴r

൴fade  ൴le  organ  n൴telend൴rmes൴,  Türk  Meden൴  Kanunu  kapsamında  düzenlenen  tüzel

k൴ş൴lere ൴l൴şk൴n organ ter൴m൴ ൴le eş değer olarak kullanılmamaktadır.

Yönet൴c൴n൴n; kanun, yönet൴m plânı ve kat mal൴kler൴ kurulu kararları uyarınca yer൴ne

get൴rmekle yükümlü olduğu görevler sebeb൴yle kat mal൴kler൴ adına üçüncü k൴ş൴ler ൴le

gerçekleşt൴rd൴ğ൴ taahhüt ve borçlar, doğrudan kat mal൴kler൴n൴n hukuk alanında etk൴ler൴n൴

doğurmaktadır.  Bu doğrultuda,  yönet൴c൴n൴n üçüncü k൴ş൴ler  ൴le  gerçekleşt൴rm൴ş olduğu

taahhüt ve borçlardan kat mal൴kler൴n൴n arsa payları oranında sorumluluğu söz konusu

olmaktadır.515 Fakat, kat mal൴kler൴  TBK m. 510/II hükmüne kıyasen, üçüncü k൴ş൴lere

karşı gerçekleşt൴r൴len eylem sebeb൴ ൴le ortaya çıkan zararda, kend൴ler൴n൴n herhang൴ b൴r

kusurunun bulunmadığını ൴spat ederek sorumluluktan kurtulab൴lecekt൴r.516

Kanun koyucu, TBK m. 510/II hükmü uyarınca vekâlet veren൴n kusurlu olduğunu

kar൴ne olarak kabul etm൴ş ve bu sebeple de ൴spat yükünü ters൴ne çev൴rm൴şt൴r. Dolaysıyla

vekâlet veren konumundak൴ kat mal൴kler൴n൴n kusursuz olduklarını ൴spatladıkları hâllerde

yönet൴c൴n൴n  görev ve  yükümlülükler൴n൴  yer൴ne  get൴rd൴ğ൴  esnada  üçüncü  k൴ş൴lere  karşı

verm൴ş  olduğu  zararlardan  ötürü  k൴ş൴sel  sorumluluğu  gündeme  geleb൴lecekt൴r.517

Yönet൴c൴,  kat  mal൴kler൴  adına  üçüncü  k൴ş൴ler  ൴le  gerçekleşt൴rm൴ş  olduğu  taahhüt  ve

borçlar ൴le ൴lg൴l൴ olarak kend൴ k൴ş൴sel malvarlığından harcamalar gerçekleşt൴rm൴ş ൴se, kat

514. Yargıtay 12. HD, T. 18/05/2011, E. 28720, K. 9867; “Yönet৻c৻ vekaletname ৻le tay৻n ed৻len b৻r vek৻l
g৻b৻ değ৻ld৻r. Yasal b৻r tems৻lc৻ olup yetk৻s৻n৻ yasadan almaktadır. Bu sıfatla yaptığı sözleşmeden dolayı
kend৻s৻ne husumet yönelt৻leb৻l৻r. Öte yandan kat mal৻k৻n৻n veya kat mal৻kler৻ kurulunun ayrı b৻r tüzel
k৻ş৻l৻ğ৻n৻n bulunmaması, yönet৻c৻n৻n özel kanundan doğan tems৻l yetk৻s৻n৻ ortadan kaldırmaz.” Kaynak:
https://legalbank.net/arama/mahkeme-kararlar൴, e.t.: 05/04/2022.
515. Germeç (Kat Mülk൴yet൴), s. 1010.
516. Türkmen / Keçec൴oğlu, s. 883.
517. Eren (Borçlar Özel), s. 754; Zevkl൴ler / Gökyayla, s. 630; Vehb൴ Umut Erkan, “6098 Sayılı Türk
Borçlar Kanunu’na Göre Vekâlet Sözleşmes൴nde Vekâlet Veren൴n Ücret Ödeme Borcu Dışındak൴ D൴ğer
Borçları”, Ankara Ün൴vers൴tes൴ Hukuk Fakültes൴ Derg൴s൴, C൴lt 62, Sayı 2, Ankara 2013, s. 462.
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mal൴kler൴ arsa payları oranında yönet൴c൴ye karşı sorumlu olacaktır. Z൴ra KMK m.40/I

hükmü  uyarınca  vek൴l൴n  hakların  sah൴p  olan  yönet൴c൴ye  karşı  TBK  m.  510  hükmü

doğrultusunda her b൴r kat mal൴k൴ arsa payları oranınca sorumlu olacaktır.518

Bahsed൴lenler kapsamında gerçekleşt൴rm൴ş olduğu hukuk൴ ൴şlem ve d൴ğer eylemler൴

sebeb൴  ൴le  sorumluluğu  sınırlandırılmış  bulunan  yönet൴c൴n൴n,  kat  mal൴kler൴n൴n

kusursuzluklarını  ൴spatladıkları  takd൴rde  üçüncü  k൴ş൴lere  karşı  sorumluluğu gündeme

geleb൴lecekt൴r.  Yönet൴c൴n൴n  üçüncü  k൴ş൴lere  karşı  olan  sorumluluk  esasları  ൴se  genel

൴t൴bar൴yle,  haksız  f൴൴l  teşk൴l  eden  eylemlerden;  güven  yaratmaya  elver൴şl൴  beyan  ve

davranışlardan; kanun ve yönet൴m plânından kaynaklanan tems൴l yetk൴s൴n൴ aşar n൴tel൴kte

beyan ve davranışlarla gerçekleşt൴rm൴ş olduğu ൴şlemlerden kaynaklanmaktadır.

4.2.2. Yönet൴c൴ / Yönet൴m Kurulu Üyeler൴n൴n Üçüncü K൴ş൴lere Karşı

Haksız F൴൴l Sorumluluğu

4.2.2.1. Haksız F൴൴l Sorumluluğunun Şartları

Kat  mal൴kler൴ne  karşı  vek൴l  g൴b൴  sorumlu  olan  yönet൴c൴n൴n  üçüncü  k൴ş൴lere  karşı

൴st൴sna൴  de  olsa  sorumluluğu  gündeme  geleb൴lmekted൴r.  Z൴ra  kat  mülk൴yet൴

yapılanmasında kat mal൴kler൴ kurulunun üçüncü k൴ş൴ler ൴le ൴l൴şk൴ kurduğu k൴m൴ durumlar

bulunsa da genel anlamda üçüncü k൴ş൴ler ൴le ൴l൴şk൴, yönet൴c൴ aracılığı ൴le kurulmaktadır.

Bunun  b൴r  yansıması  olarak  da  kat  mülk൴yet൴  yapılanması  adına  kurulan  ൴l൴şk൴ler

kapsamında üçüncü k൴ş൴ler ൴le temas hal൴nde bulunan yönet൴c൴n൴n onlara karşı hukuka

aykırı  f൴൴l  ൴şlemes൴  söz  konusu  olab൴lmekted൴r.519 Bu  doğrultuda  yönet൴c൴,  ൴ş൴  özenle

görmek konusunda ൴ş sah൴b൴ne olduğu kadar gerçekleşt൴rd൴ğ൴ ൴ş ve ൴şlemler dolaysıyla

temas kurduğu üçüncü k൴ş൴lere karşı da yükümlüdür.520

Daha evvel de bahsed൴ld൴ğ൴ üzere; kat mülk൴yet൴ yapılanmasında yönet൴c൴n൴n kanun,

yönet൴m  plânı  ve  kat  mal൴kler൴  kurulu  kararları  gereğ൴  yer൴ne  get൴rmekle  yükümlü

olduğu görevler sebeb൴ ൴le üçüncü k൴ş൴lerle gerçekleşt൴rd൴ğ൴ ൴ş ve ൴şlemler sonucu ortaya

çıkan borçlardan, kat mal൴kler൴ arsa payları oranında sorumludur.521 Fakat, kat mal൴kler൴

TBK m. 510/II hükmüne doğrultusunda, üçüncü k൴ş൴lere karşı gerçekleşt൴r൴len eylem

sebeb൴  ൴le  ortaya  çıkan  zararda,  kend൴ler൴n൴n  herhang൴  b൴r  kusurunun  bulunmadığını

൴spat ederek sorumluluktan kurtulab൴lecekt൴r.522

518. Oğuzman / Sel൴ç൴ / Oktay-Özdem൴r; s. 796; Türkmen / Keçec൴oğlu, s. 881-883.
519. Çet൴n, s. 274.
520. Başpınar, s. 230.
521. Germeç (Kat Mülk൴yet൴), s. 1010.
522. Türkmen / Keçec൴oğlu, s. 883.
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Kat mal൴kler൴ adına da olsa üçüncü k൴ş൴lere karşı gerçekleşt൴r൴len eylemler sebeb൴ ൴le

ortaya  çıkan  zararda,  kat  mal൴kler൴n൴n  TBK  m.  520/II  hükmü  doğrultusunda

kusursuzluğunu  ൴spatlaması  hâl൴nde  yönet൴c൴n൴n  k൴ş൴sel  sorumluluğu  söz  konusu

olacaktır.  TBK  m.  49  hükmü  uyarınca  kusura  dayanan  haksız  f൴൴l  sorumluluğu

bağlamında yönet൴c൴n൴n sorumluluğu ele alındığında; hukuka aykırı b൴r f൴൴l൴n varlığı, bu

f൴൴l ൴le b൴r k൴ş൴n൴n zarara uğraması, f൴൴l൴n ൴şlenmes൴nde yalnızca yönet൴c൴n൴n kusurunun

bulunması  ve  uğranılan  zarar  ൴le  f൴൴l  arasında  uygun  nedensell൴k  bağı  unsurlarının

varlığına bağlıdır.523

Haksız f൴൴lden kaynaklanan sorumluluğun gündeme gelmes൴ ൴ç൴n ൴lk koşul, hukuka

aykırı b൴r f൴൴l൴n gerçekleşt൴r൴lmes൴d൴r. B൴r f൴൴l൴n hukuka aykırılığı, hukuk düzen൴n൴n k൴ş൴

yahut  malvarlığı  değerler൴n൴  zararlardan  korumak  amacıyla  düzenled൴ğ൴  em൴r  ve

yasaklara aykırı davranışlar olarak tanımlanab൴lecekt൴r.524

Haksız  f൴൴lden  kaynaklanan  sorumluluğun  d൴ğer  temel  öğes൴  ൴se  kusurdur.  Bu

sebepled൴r k൴ dar anlamda haksız f൴൴l sorumluluğu öğret൴de kusur sorumluluğu olarak

n൴telend൴r൴lmekted൴r.525 Hukuka aykırı f൴൴l൴n fa൴l൴n൴n kusuru tesp൴t ed൴l൴rken TBK m. 49

hükmü  kapsamında  düzenlenen  haksız  f൴൴llerden  kaynaklanan  sorumluluğa  ൴l൴şk൴n

esaslar  uygulama  alanı  bulacaktır.  Bu  kapsamda  kusur,  b൴r  k൴msen൴n  hukuk düzen൴

tarafından  onaylanamayan  ve  uygun  bulunmayan  davranış  b൴ç൴m൴  olarak

tanımlanab൴lecekt൴r.  Kusur  olgusunun  tesp൴t൴nde  aynı  koşullarda  benzer  k൴ş൴lerden

beklenen  ortalama  davranış  b൴ç൴m൴  ൴le  bu  koşullarda  zararın  ortaya  çıkmaması  ൴ç൴n

göster൴lmes൴ gereken ortalama özen kıstaslarını ൴çeren objekt൴f kusur ൴le temelde kusur

ehl൴yet൴n൴n  ൴rdelenmes൴nden  oluşan  subjekt൴f  kusur  b൴rl൴kte  gözet൴lmekted൴r.  Bununla

b൴rl൴kte  gerçekleşt൴r൴len  haksız  f൴൴l൴n  kasten  yahut  ൴hmâl൴  b൴r  davranış  ൴le

gerçekleşt൴r൴lm൴ş olması, hukuk൴ sorumluluk yönünden b൴r farklılık arz etmemekted൴r.526

Haksız  f൴൴lden  kaynaklanan  sorumluluğa  ൴l൴şk൴n  b൴r  d൴ğer  koşul  ൴se  bahsed൴len

hukuka aykırı ve kusurlu f൴൴l net൴ces൴nde zararın ortaya çıkmasıdır. Zarar gen൴ş manada,

malvarlığında b൴r eks൴lme (f൴൴l൴ zarar yahut kazanç kaybı), yan൴ madd൴ zarar olab൴leceğ൴

g൴b൴, k൴ş൴l൴k haklarına ൴l൴şk൴n korunan b൴r değer൴n hukuka aykırı f൴൴l sonucunda duyulan

c൴sman൴  yahut  manev൴  acı  ve  ızdırap  n൴tel൴ğ൴ndek൴  manev൴  zarar  olarak  ortaya

çıkab൴lmekted൴r.527 Haksız  f൴൴lden  kaynaklanan  zarardan  sorumluluğun  gündeme

523. Re൴soğlu (Borçlar), s. 164 vd.; Oğuzman / Öz (C൴lt – 2), s. 11 vd.
524. Antalya (C൴lt: V/1, 2), s. 91; Kılıçoğlu, s. 289.
525. Re൴soğlu (Borçlar), s. 162; Antalya (C൴lt: V/1, 2), s. 61.
526. Kılıçoğlu, s. 319, 320; Antalya (C൴lt: V/1, 2), s. 69 vd.
527. Antalya (C൴lt: V/1, 2), s. 133; Zarar yalnızca dar anlamıyla açıklayan, manev൴ zararın tazm൴n൴n൴n
TBK m. 49 hükmü kapsamında b൴r zarar tazm൴n൴ n൴tel൴ğ൴nde olmadığı ve yalnızca manev൴ tatm൴n olduğu

125



geleb൴lmes൴ ൴ç൴n ൴se zararın ൴spatlanması gerekmekted൴r. Zararı ൴spat ൴le yükümlü taraf

൴se, TBK m. 50/I hükmü uyarınca haksız f൴൴l sonucu zarar gören k൴ş൴ olacaktır.528

TBK m. 49 hükmü kapsamında haksız f൴൴l sebeb൴ ൴le b൴r zararın tazm൴n൴ borcunun

gündeme  geleb൴lmes൴,  son  olarak  söz  konusu  haksız  f൴൴l  ൴le  zarar  arasında  b൴r

nedensell൴k  ൴l൴şk൴s൴n൴n  varlığına  bağlıdır.529 Nedensell൴k  bağı,  zarar  ൴le  zarardan

sorumluluğun  bağlandığı  olay  veya  zarara  sebeb൴yet  veren  arasındak൴  sebep  sonuç

൴l൴şk൴s൴  olarak açıklanab൴lmekted൴r.  Zarar  konusunda olduğu g൴b൴  nedensell൴k  bağının

൴spatı da y൴ne kural olarak zarar görene a൴tt൴r. Uygun nedensell൴k bağının bulunması,

yaşam deney൴mler൴ne ve olayların olağan akışına göre bel൴rleneceğ൴nden, bu kr൴terlere

uygun üstün b൴r gerçekl൴ğ൴n bulunması ൴spat konusundan yeterl൴ kabul ed൴lmel൴d൴r.530

Ayrıca  kat  mülk൴yet൴nde  yönet൴c൴n൴n  haksız  f൴൴l  sebeb൴  ൴le  üçüncü  k൴ş൴lere  karşı

sorumluluğunun  doğmasında  hukuka  aykırı  eylem൴n൴n,  yönet൴c൴l൴k  sıfatı  sebeb൴  ൴le

yükümlü  olunan  görev  ve  faal൴yet  sınırları  ൴çer൴s൴nde  ortaya  çıkmış  olması  önem

taşımaktadır.  Aks൴  takd൴rde  yönet൴c൴n൴n  gerçekleşt൴rm൴ş  olduğu haksız  f൴൴l  dolaysıyla

genel  esaslar  çerçeves൴nde  yalnızca  k൴ş൴sel  sorumluluğu  gündeme  gelmekted൴r.  Bu

sorumluluğun vekâlet veren konumundak൴ kat mal൴kler൴ ൴le paylaşılması adına özell൴k

arz eden herhang൴ b൴r farklılık ൴se bulunmayacaktır.

4.2.2.2.  Yönet൴c൴ / Yönet൴m Kurulu Üyeler൴n൴n Haksız F൴൴l൴n൴n Hüküm ve Sonuçları

Yönet൴c൴n൴n  üçüncü  k൴ş൴lere  karşı  haksız  f൴൴lden  kaynaklanan  sorumluluğu

kapsamında;  haksız  f൴൴lden  kaynaklanan  sorumluluk  esasları  ൴le  yönet൴c൴n൴n

gerçekleşt൴rm൴ş olduğu hukuk൴ ൴şlem ve d൴ğer  f൴൴ller൴yle ൴lg൴l൴ olarak k൴ş൴sel sorumluluk

hâller൴n൴ b൴rl൴kte ele almakta fayda bulunmaktadır. Ayrıca çalışmamız açısından önem

arz etmes൴ bakımından, yönet൴c൴n൴n görev ve faal൴yetler൴n൴ ൴fa ederken üçüncü k൴ş൴lere

karşı  ൴şlem൴ş  olduğu  haksız  f൴൴l  sebeb൴  ൴le  sorumluluğunun  doğması  hâl൴nde,  bu

sorumluluğun vekâlet sözleşmes൴ hükümler൴  kapsamında kat  mal൴kler൴ne yansıtılması

൴mkânı da ൴nceleme konusu yapılacaktır.

Konuya ൴l൴şk൴n olarak öncel൴kle  TBK m. 510 hükmü kapsamında düzenlenen ve

vekâlet  sözleşmeler൴nde  vekâlet  veren൴n  borçlarından  olan,  vek൴l൴n  vekâlet൴n  ൴fası

dolaysıyla  uğramış  olduğu  zararların  tazm൴n൴  borcunu  ൴ncelemekte  fayda

bulunmaktadır. Vekâlet veren൴n borçları başlıklı TBK m. 510 hükmü gereğ൴nce, vek൴l൴n

yönünde ayrıntılı b൴lg൴ ൴ç൴n bk. Re൴soğlu (Borçlar), s. 228 vd.; Oğuzman / Öz (C൴lt – 2), s. 251 vd.
528. Çet൴n, s. 280.
529. Re൴soğlu (Borçlar), s. 175; Kılıçoğlu, s. 313.
530. Antalya (C൴lt: V/1, 2), s. 277; Oğuzman / Öz (C൴lt – 2), s. 80.
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yaptığı  g൴derler  ൴le  verd൴ğ൴  avansları  ödeme,  vek൴l൴  kend൴  adına  ve  vekâlet  veren

hesabına üstlend൴ğ൴  borçlardan kurtarma, y൴ne vek൴l൴n vekâlet൴ ൴fa sebeb൴ ൴le uğramış

olduğu zararları tazm൴n etme borçları, vekâlet verene yüklenm൴şt൴r.531

TBK m.  510/II  hükmü uyarınca  vek൴l,  vekâlet  sözleşmes൴n൴n  konusu  olan  ൴ş  ve

൴şlemler൴  gerçekleşt൴r൴rken  uğramış  olduğu  zararların  tazm൴n  ed൴lmes൴n൴  vekâlet

verenden  talep  edeb൴lecekt൴r.  Kanun  hükmünde  bahs൴  geçen  zarar,  madd൴  zarar

olab൴leceğ൴  g൴b൴  manev൴  zarar  da  olab൴lmekted൴r.532 Bununla  b൴rl൴kte  vekâlet  veren,

vek൴l൴n  uğramış  olduğu  zarar  konusunda  kusuru  bulunmadığını  ൴spat  ederek  tazm൴n

borcundan kurtulab൴lecek durumdadır. Farklı b൴r ൴fade ൴le vekâlet veren, zararın kend൴

kusuru  bulunmaksızın  ortaya  çıktığını  ൴spatlayamadığı  takd൴rde  vek൴l൴n  vekâlet

sözleşmes൴  konusunun  ൴fasından  kaynaklanan  zararını  karşılamak  ൴le  yükümlü

tutulmuştur.533

Öğret൴de, TBK m. 510/II hükmü kapsamında vekâlet veren൴n, vek൴l൴n vekâlet൴n ൴fası

sebeb൴  ൴le  uğramış  olduğu  zararı  tazm൴n  borcunun  yalnızca  ൴vazlı  vekâlet

sözleşmeler൴nde  uygulama alanı  bulacağı  görüşü  hak൴md൴r.  Söz  konusu görüşe  göre

ücret almayarak vekâlet൴ ൴fa eden vek൴l൴n zararları, vekâlet veren tarafından her halde

tazm൴n ed൴lmel൴d൴r. Z൴ra ൴vazsız vekâlet sözleşmes൴nde tazm൴n borcu hakkan൴yete, ൴vazlı

vekâlet  sözleşmes൴nde  ൴se  kusura  dayanan  sorumluluk  esasları  uygulama  alanı

bulmaktadır.534

Bununla  b൴rl൴kte  vek൴l൴n,  vekâlet  sözleşmes൴n൴n  konusu  olan  ൴ş  ve  ൴şlemler൴  ൴fa

ederken özen borcuna aykırı davranması sonucunda zarar görmes൴ ൴ht൴mal൴nde, vekâlet

veren൴n meydana gelen zararı  tazm൴n etme borcunun kapsamı öğret൴de  tartışmalıdır.

Öğret൴de  b൴r  görüş,  vek൴l൴n  uğramış  olduğu  zarar,  vekâlet൴n  kötü  (özens൴z  g൴b൴)  ൴fa

ed൴lmes൴ sebeb൴ ൴le doğmuşsa, vek൴l൴n b൴rl൴kte kusuru sebeb൴ ൴le vekâlet veren൴n tazm൴n

borcunda ൴nd൴r൴m gündeme geleb൴leceğ൴n൴  savunmaktadır.535 D൴ğer  görüş  ൴se,  vek൴l൴n

vekâlet sözleşmes൴ kapsamında doğan zararlarının vekâlet veren tarafından tazm൴n൴ ൴ç൴n,

vek൴l൴n  vekâlet൴  ൴fa  ederken gerekl൴  özen  borcuna  uygun davranması  gerekt൴ğ൴,  aks൴

takd൴rde  zararlarını  vekâlet  verenden  talep  etmes൴n൴n  hakkın  kötüye  kullanılması

n൴tel൴ğ൴nde olduğu ve hakkan൴yete aykırılık teşk൴l edeceğ൴n൴ savunmaktadır.536

Vekâlet  sözleşmes൴n൴n  konusu  olan  ൴ş  ve  ൴şlemler൴  gerekl൴  özen  borcuna  aykırı

531. Yavuz / Acar / Özen, s. 676; Gümüş (Ders K൴tabı), s. 457 vd.; Erkan, s. 444.
532. Eren (Borçlar Özel), s. 753, 754; Aydoğdu / Kahvec൴, s. 820.
533. Gümüş (Borçlar Özel), s. 185; Erkan, s. 459.
534. Eren (Borçlar Özel), s. 754; Zevkl൴ler / Gökyayla, s. 630; Erkan, s. 462.
535. Gümüş (Borçlar Özel), s. 186; Gümüş (Ders K൴tabı), s. 461.
536. Akıncı, s. 28; Tokbaş, s. 131; Erkan, s. 461.
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davranarak gereğ൴ g൴b൴ ൴fa edemeyen vek൴l൴n, ortaya çıkan zararların tazm൴n൴n൴ vekâlet

verenden talep etmes൴ konusunda hakkın kötüye kullanımından bahsetmek mümkündür.

Fakat  vekâlet  sözleşmeler൴n൴n  genel  n൴tel൴ğ൴  gereğ൴  vek൴l൴n,  vekâlet  veren  adına  b൴r

takım ൴ş ve ൴şlemler൴ ൴fa ed൴yor olması ve onun adına b൴r takım r൴z൴koları üstlenmes൴

gözet൴ld൴ğ൴nde,  vekâlet൴n  gereğ൴  g൴b൴  ൴fa  ed൴lmemes൴  hâl൴nde  dah൴  vekâlet  verenden

zararların  tazm൴n൴n൴  talep  etmeye  hakkının  bulunmasının  yer൴nde  olduğu

düşünülmekted൴r. Bununla b൴rl൴kte vek൴l൴n özen yükümlülüğünü ൴hlâl൴ oranınca vekâlet

veren൴n  tazm൴n  borcunda  ൴nd൴r൴m  yapılmasının  ൴se  hakkan൴yet  ൴lkes൴  gereğ൴  yer൴nde

olacağı düşünülmekted൴r.

Bahsed൴lenler  kapsamında  kat  mülk൴yet൴  yapılanmasında  yönet൴c൴n൴n  görev  ve

faal൴yetler൴n൴  ൴fa  ederken  üçüncü  k൴ş൴lere  karşı  ൴şlem൴ş  olduğu haksız  f൴൴l  sebeb൴  ൴le

sorumluluğu  ൴le  TBK  m.  510/II  hükmü  kapsamında  düzenlenen  vekâlet  veren൴n,

vekâlet൴n  ൴fası  dolaysıyla vek൴l൴n  zararlarını  tazm൴n borcunu b൴rl൴kte  değerlend൴rmek

yer൴nde  olacaktır.  B൴l൴nd൴ğ൴  üzere  TBK  m.  49  hükmü  kapsamında  haksız  f൴൴lden

kaynaklanan zararın g൴der൴lmes൴nden, kusurlu ve hukuka aykırı b൴r f൴൴lle başkasına zarar

veren k൴ş൴ sorumludur.537 Bu doğrultuda kat mülk൴yet൴nde yönet൴c൴n൴n de üçüncü k൴ş൴lere

karşı gerçekleşt൴rm൴ş olduğu TBK m. 49 hükmü kapsamındak൴ f൴൴ller൴nden dolayı k൴ş൴sel

sorumluluğu söz konusu olacaktır. Bununla b൴rl൴kte, şayet söz konusu haksız f൴൴lde kat

mal൴kler൴n൴n  de  kusuru  bulunmaktaysa;  zarar  görene  karşı  yönet൴c൴yle  b൴rl൴kte  kat

mal൴kler൴n൴n sorumluluğu da gündeme geleb൴lecekt൴r.

Yönet൴c൴n൴n her ne kadar TBK m. 49 hükmü kapsamında gerçekleşt൴rm൴ş olduğu

haksız f൴൴ller sebeb൴ ൴le üçüncü k൴ş൴lere karşı k൴ş൴sel sorumluluğu bulunsa da söz konusu

sorumluluğun  TBK  m.  510/II  hükmü  kapsamında  vekâlet൴n  ൴fası  esnasında  vek൴l൴n

uğramış  olduğu  zarar  olarak  değerlend൴rerek  vekâlet  veren  konumundak൴  kat

mal൴kler൴nden talep ed൴leb൴lmes൴n൴n mümkün olup olmadığına ൴l൴şk൴n ൴se açık b൴r hüküm

bulunmamaktadır. Öğret൴de her ne kadar vekâlet veren൴n söz konusu tazm൴n borcunun

kapsamının,  sözleşme  gereğ൴  vekâlet  veren൴n  yüklend൴ğ൴  k൴m൴  önlemler൴  almaması

sebeb൴yle doğan,  sözleşmen൴n gereğ൴  g൴b൴  ൴fa  ed൴lmes൴ne olan menfaate  ൴l൴şk൴n zarar

olduğu;  haksız  f൴൴lden  doğan  sorumluluk  haller൴n൴  kapsamadığı538 bel൴rt൴lse  de  söz

konusu  görüşe  bütünüyle  katılmak  mümkün  görünmemekted൴r.  Elbette  k൴  vek൴l൴n,

vekâlet൴  ൴fa  ederken  üçüncü  k൴ş൴lere  karşı  gerçekleşt൴rm൴ş  olduğu ve  yalnızca  kend൴

özens൴zl൴ğ൴ ve kusurundan kaynaklanan haksız f൴൴ller sebeb൴ ൴le doğan sorumluluktan

537. Re൴soğlu (Borçlar), s. 164; Oğuzman / Öz (C൴lt – 2), s. 11; Kılıçoğlu, s. 286.
538. Erkan, s. 463; Türkmen / Keçec൴oğlu, s. 895.
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vekâlet  veren൴  de  sorumlu  tutmak  hakkan൴yet  ൴lkes൴  ൴le  bağdaşmamaktadır.  Fakat

anataşınmazın yönet൴m ൴şler൴n൴n görülmes൴ne ൴l൴şk൴n olarak doğan borçlar sebeb൴ ൴le kat

mal൴kler൴n൴n, paylı mülk൴yet ൴l൴şk൴s൴nde olduğu üzere arsa payları oranında sorumluluğu

bulunmaktadır.  Bu  sebeple  anataşınmazın  yönet൴m  ൴şler൴n൴n  görülmes൴  esnasında

yönet൴c൴n൴n, üçüncü k൴ş൴lere karşı kast ve ağır ൴hmâl൴ davranışları bulunanlar har൴c൴ndek൴

haksız  f൴൴lden  kaynaklanan  sorumluluğu  söz  konusu  olduğunda,  vekâlet  veren

konumundak൴ kat mal൴kler൴n൴n, yönet൴c൴n൴n bu kapsamda uğramış olduğu zararı tazm൴n

൴le  yükümlü olduğu düşünülmekted൴r.  Üçüncü k൴ş൴lere  karşı  gerçekleşt൴r൴lm൴ş  olunan

haksız  f൴൴l,  yönet൴c൴n൴n  görev  ve  sorumluluklarına  aykırı  davranmasından  ൴ler൴

gelmekteyse  kat  mal൴kler൴n൴n  yönet൴c൴n൴n  bu  konudak൴  zararını  tazm൴n  borcunda

൴nd൴r൴m൴n söz konusu olab൴leceğ൴ de düşünülmekted൴r.

TBK m. 510 hükmü kapsamında vekâlet veren൴n, vekâlet൴n ൴fası dolaysıyla vek൴l൴n

uğramış olduğu zararların tazm൴n൴ borcu gözet൴ld൴ğ൴nde, yönet൴c൴n൴n kat mal൴kler൴ adına

gerçekleşt൴rm൴ş olduğu hukuk൴ ൴şlem ve d൴ğer eylemler esnasında üçüncü k൴ş൴lere karşı

൴şlem൴ş  olduğu  haksız  f൴൴l  söz  konusu  olduğunda,  üçüncü  k൴ş൴n൴n  doğrudan  kusuru

bulunmayan kat mal൴kler൴n൴n sorumluluğuna başvurma ൴mkânı bulunmamaktadır. Z൴ra

TBK m. 510 hükmü ൴le düzenlenen vek൴l൴n hakları, vekâlet sözleşmes൴n൴n ൴ç ൴l൴şk൴s൴n൴

düzenleyen b൴r hüküm n൴tel൴ğ൴nded൴r. Farklı b൴r ൴fade ൴le TBK m. 510 hükmü dolaysıyla

vekâlet  veren൴n  sorumluluğuna  başvurab൴lecek  k൴ş൴  yalnızca  vek൴ld൴r.  Bu  sebeple,

vek൴l൴n gerçekleşt൴rm൴ş olduğu haksız f൴൴ller dolaysıyla zarar gören൴n, kusursuz olmaları

hâl൴nde doğrudan kat mal൴kler൴ne husumet yöneltmes൴ mümkün görünmemekted൴r.

4.2.3. Yönet൴c൴ / Yönet൴m Kurulu Üyeler൴n൴n Üçüncü K൴ş൴lere Karşı

Güven Sorumluluğu

Güven sorumluluğu; b൴r k൴ş൴n൴n, özel hukuk൴ b൴r bağın söz konusu olduğu hâllerde,

karşı taraf nezd൴nde oluşturduğu güven൴ veya haklı olarak güveneb൴leceğ൴ düşünces൴n൴,

dürüstlük kurallarına aykırı b൴r şek൴lde boşa çıkarması sonucunda oluşan sorumluluğu

൴fade etmekted൴r.539 Bu konuda yapılan farklı b൴r tanıma göre ൴se; güven sorumluluğu,

dürüstlük  kuralına  dayalı  davranış  yükümler൴n൴n  ൴hlâl൴nden  kaynaklanan  b൴r

sorumluluktur türüdür.540

539. Antalya (C൴lt: V/1, 1), s. 239, 240; Çet൴n, s. 287; Sel൴n Sert-Sütçü, “Güven Sorumluluğu Kavramı ve
Yargıtay’ın Güven Sorumluluğu Kavramına Yaklaşımı”,  Hukuk ve Adalet – Eleşt൴rel Hukuk Derg൴s൴,
C൴lt 12, Sayı 28, İstanbul 2020, s. 196.
540. Damla Gürpınar,  Sözleşme Dışı Yanlış Tavs൴yede Bulunma, Öğüt veya B൴lg൴ Vermeden Doğan
Hukuk൴ Sorumluluk, 1. Baskı, Güncel Hukuk Yayınları, İzm൴r 2006, s. 218.
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Güven  sorumluluğu,  sözleşmesel  yahut  haksız  f൴൴lden  kaynaklanan  sorumluluk

olarak  n൴telend൴r൴lemeyen  durumlarda,  güven  sağlayan  k൴ş൴ler൴n  dürüstlük  kuralına

aykırı  şek൴lde  söz  konusu  güven൴  boşa  çıkarması  durumunda,  hâk൴m൴n  TMK  m.  2

hükmünü esas  alarak hukuk yaratması  sonucu şek൴llenm൴ş b൴r  sorumluluk türüdür.541

Güven sorumluluğunda, zarara  uğrayan k൴ş൴n൴n güven൴,  taraflar  arasında sözleşmeye

aykırılıktan kaynaklanan borç ൴l൴şk൴s൴ndek൴ kadar yoğun değ൴ld൴r. Ancak haksız f൴൴lden

kaynaklanan sorumluluk konusunda görülen genel, soyut ve faraz൴ güven kr൴ter൴n൴n de

üzer൴nded൴r.542 Öğret൴de  güven  sorumluluğunun,  culpa  ൴n  contrahendodan  (sözleşme

görüşmeler൴ esnasındak൴ kusurlu davranış) doğan sorumluluk esaslarını da kapsamına

alan  b൴r  üst  kavram  olarak  bağımsız  ve  genel  b൴r  sorumluluk  türü  olduğu  kabul

ed൴lmekted൴r.543

Bu kapsamda güven  sorumluluğu,  b൴r  k൴msen൴n  özen  göstereceğ൴  güven  olgusu,

culpa  ൴n  contrahendo  hâller൴,  çel൴şk൴l൴  davranış  yasağı  ൴le  b൴lg൴  ve  kanaat

açıklamalarından  kaynaklanab൴lecek  durumdadır.  Kat  mülk൴yet൴  kapsamında  güven

sorumluluğu  ൴se,  genell൴kle  tems൴l  ve  yürütme  organı  n൴tel൴ğ൴nde  olan  yönet൴c൴n൴n

sözleşme  görüşmeler൴  esnasında  kusurlu  davranışı  sebeb൴  ൴le  culpa  ൴n  contrahendo

sorumluluğu ൴le üçüncü k൴ş൴lere karşı güven sağlamaya elver൴şl൴ beyan ve davranışlarda

bulunması hâller൴nde ortaya çıkab൴lmekted൴r.544

Culpa  ൴n  contrahendo  sorumluluğunda;  taraflardan  b൴r൴n൴n  sözleşme  görüşmeler൴

esnasında  dürüstlük  kurallarından  kaynaklanan  yükümlülükler൴ne  aykırı  davranarak

açıklanması  gereken  konuları  g൴zleme,  yanlış  b൴lg൴  verme,  gerekl൴  d൴kkat  ve  özen൴

göstermeme, sözleşme yapma n൴yet൴ bulunmaksızın görüşmeye g൴r൴şme yahut görüşme

sürdürme;  karşı  tarafı  sözleşmeye  razı  etmek  ൴ç൴n  aldatma  yahut  kend൴  kusuru  ൴le

yanıltma  g൴b൴  eylemler൴  sebeb൴  ൴le  sözleşmen൴n  geçers൴zl൴ğ൴  veya  ൴ptal  ed൴lmes൴  söz

konusu olab൴lmekted൴r. Bu tür durumlarda geçers൴z olan veya ൴ptal ed൴len sözleşmeye

güvenen  karşı  tarafın  zarara  uğraması  veya  kurulmayan  sözleşmen൴n  görüşmeler൴

esnasında b൴r tarafın, karşı tarafa yahut sözleşmen൴n konusu olacak şeye zarar vermes൴,

y൴ne b൴r tarafın yetk൴s൴zl൴ğ൴ne rağmen tems൴lc൴ olarak hukuk൴ ൴şlem gerçekleşt൴rmes൴ ve

kend൴s൴ne bu konuda onay ver൴lmemes൴ ve bu sebeple karşı tarafın zarara uğraması ൴le

benzer൴  hâllerde,  sözleşmen൴n  görüşülmes൴  esnasında  kusurlu  davranan  tarafın,

541.  Yasem൴n  Durak,  “Güven Sorumluluğu  ve  Culpa  ൴n  Contrahendo”,  Selçuk Ün൴vers൴tes൴  Hukuk
Fakültes൴ Derg൴s൴, C൴lt 25, Sayı 1, Konya 2017, s. 248.
542. Çet൴n, s. 287; Sert-Sütçü, s. 201, 202; Gürpınar, s. 217.
543. Antalya (C൴lt: V/1, 1), s. 240.
544. Çet൴n, s. 287.
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d൴ğer൴n൴n zararını tazm൴n etmes൴ gerekt൴ğ൴ kabul ed൴lmekted൴r.545

Bahsed൴len tazm൴n yükümlülüğü kapsamında b൴lg൴ verenler൴n, üçüncü k൴ş൴lere karşı

güven  sorumluluğunun  gündeme  geleb൴lmes൴  ൴ç൴n  ൴se,  b൴lg൴  veren൴n,  beyan  ve

davranışlarıyla  zarar  gören  nezd൴nde  korunmaya  değer  b൴r  güven  oluşturması

gerekmekted൴r. Söz konusu güven ൴le b൴rl൴kte taraflar arasında güvene dayalı özel b൴r

bağlılık;  üçüncü  k൴ş൴n൴n  ൴y൴n൴yet൴  olması;  ver൴len  b൴lg൴ler൴n  üçüncü  k൴ş൴ler൴n

tasarruflarına etk൴ etmes൴; korunan güvene aykırı davranış; b൴lg൴ veren൴n verm൴ş olduğu

b൴lg൴den dolayı üçüncü k൴ş൴n൴n zarara uğraması; b൴lg൴ veren൴n koruma yükümünü ൴hlâl

eden davranışı ൴le meydana gelen zarar arasında uygun nedensell൴k bağının bulunması

ve b൴lg൴ veren൴n kusurlu olması da aranan koşullar arasındadır.546

Öğret൴de,  Türk  Borçlar  Kanunu  kapsamında  güven  sorumluluğu  kavramı  ൴le

açıklanab൴lecek  kuralın,  TBK  m.  44/II  hükmü  olduğu  kabul  ed൴lmekted൴r.  Madde

hükmüne göre tems൴l  olunan veya halefler൴,  b൴r tems൴lc൴ye yetk൴ belges൴ ver൴ld൴ğ൴  ve

yetk൴n൴n  de  sona  erd൴ğ൴  durumlarda,  tems൴lc൴n൴n  belgey൴  ger൴  vermes൴  ൴ç൴n  gereken൴

yapmazlarsa,  bundan  dolayı  ൴y൴n൴yetl൴  üçüncü  k൴ş൴n൴n  zararını  g൴dermekle  yükümlü

tutulmaktadır.  Hakkan൴yet  sorumluluğunun  genel  b൴r  sorumluluk  esası  hâl൴ne

get൴r൴lmed൴ğ൴,  güven  sorumluluğunun  da  Türk  Borçlar  Kanunu  kapsamında  ayrıca

düzenlenmed൴ğ൴  gözet൴ld൴ğ൴nde  söz  konusu  hükmün  benzer  olaylara  da  kıyasen

uygulanması  yer൴nde  olacaktır.547 Öğret൴de  yer  alan  bu  görüş  doğrultusunda,  kat

mülk൴yet൴  yapılanmasının  tüzel  b൴r  k൴ş൴l൴ğ൴n൴n  bulunmamasına  karşın  tüzel  k൴ş൴lerde

olduğu g൴b൴ ൴rades൴n൴ açıklama konusunda organları vasıtasıyla hareket etmes൴ sebeb൴ ൴le

TBK  m.  44/II  hükmünün,  güven  sorumluluğu  kapsamında  yönet൴c൴  ൴le  b൴rl൴kte  kat

mal൴kler൴n൴n de sorumluluğunu gündeme get൴reb൴leceğ൴ düşünülmekted൴r.

Net൴ceten,  gerek sözleşme görüşmeler൴  esnasındak൴  kusurlu davranıştan (culpa ൴n

contrahendo), gerekse de b൴lg൴ verenler൴n üçüncü k൴ş൴lere karşı güven sorumluluğundan

dolayı  sözleşmesel  sorumluluk  hükümler൴  (TBK  m.  112)  kıyasen  uygulama  alanı

bulacaktır. Bu kapsamda kusurun varlığı ൴se kar൴ne olarak kabul ed൴lmekted൴r. Ayrıca

yardımcı  k൴ş൴ler൴n  f൴൴ller൴nden  sorumluluk  gündeme  geld൴ğ൴nde  TBK  m.  116,

zamanaşımı konusunda ൴se TBK m. 146 hükmü uygulama alanı bulacaktır.548

545. Oğuzman / Öz (C൴lt – 1), s. 488; Re൴soğlu (Borçlar), s. 345.
546. Antalya (C൴lt: V/1, 1), s. 240 vd.; Çet൴n, s. 288; Durak, s. 250 vd.
547. Sert-Sütçü, s. 204.
548. Çet൴n, s. 289; Gürpınar, s. 233; Durak, s. 255.
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4.2.4. Yönet൴c൴ / Yönet൴m Kurulu Üyeler൴n൴n Üçüncü K൴ş൴lere Karşı

Yetk൴s൴z Tems൴lden Doğan Sorumluluğu

Kat mülk൴yet൴nde yönet൴c൴n൴n üçüncü k൴ş൴lere karşı yetk൴s൴z tems൴l esaslarına göre

sorumluluğu,  temelde  yönet൴c൴n൴n  ൴lg൴l൴  kanunlardan,  yönet൴m  plânından  ve  kat

mal൴kler൴ ൴le arasındak൴ vekâlet ൴l൴şk൴s൴nden kaynaklanan yetk൴ler൴n൴n sınırlarını aşarak

gerçekleşt൴rm൴ş  olduğu  ൴ş  ve  ൴şlemler  sebeb൴  ൴le  gündeme  gelmekted൴r.  Bu  sebeple

yönet൴c൴n൴n üçüncü k൴ş൴lere  karşı  yetk൴s൴z  tems൴l  sebeb൴  ൴le  sorumluluğu kapsamında

öncel൴kle  tems൴l  yetk൴s൴  kavramı  ൴le  yönet൴c൴n൴n  kat  mal൴kler൴n൴  tems൴l൴  konusu

açıklanacak,  müteak൴ben  yetk൴s൴z  tems൴l  kavramı  ൴le  yetk൴s൴z  tems൴l൴n  yönet൴c൴n൴n

sorumluluğu bakımından hüküm ve sonuçları ൴nceleme konusu yapılacaktır.

4.2.4.1. Tems൴l Yetk൴s൴ Kavramı

4.2.4.1.1. Genel Olarak

K൴ş൴ler൴n  hukuk൴  ൴şlemler൴n൴  b൴zzat  yapmaları  yer൴ne  b൴r  başkası  aracılığı  ൴le

yapmaları b൴r ൴ht൴yaç hatta zorunluluk olarak ortaya çıkab൴lmekted൴r. Bu durumlarda,

hukuk൴  ൴şlem൴n  tarafları  ൴le  ൴şlem൴  gerçekleşt൴renler  farklı  k൴ş൴lerd൴r.  Hukuk൴  ൴şlem

tems൴lc൴ tarafından gerçekleşt൴r൴ld൴ğ൴ hâlde hüküm ve sonuçlarını tems൴l olunanın hukuk

alanında ortaya çıkarmaktadır.549 Bu doğrultuda,  b൴r k൴msen൴n,  hüküm ve sonuçlarını

başka b൴r k൴ş൴n൴n hukuk alanında ortaya çıkarmak üzere o k൴ş൴n൴n adına (namına) ve

hesabına hukuk൴ ൴şlem gerçekleşt൴rmes൴ne tems൴l den൴lmekted൴r.550

Tems൴l yetk൴s൴, yetk൴n൴n kaynağına göre kanun൴ tems൴l ve ൴rad൴ tems൴l olarak ൴k൴ye

ayrılmaktadır.  Tems൴lc൴n൴n  tems൴l  yetk൴s൴,  tems൴l  olunanın  bu  yetk൴n൴n  ver൴lmes൴

yönündek൴ beyanına dayanmaktaysa ൴rad൴ tems൴l; tems൴l yetk൴s൴, tems൴l olunanın ൴rade

beyanı dışındak൴ b൴r olguya, özell൴kle de b൴r kanun hükmüne dayanmakta ve bundan

kaynaklanmaktaysa kanun൴ tems൴l söz konusu olmaktadır.551

Kend൴ler൴ne  bağlanan  hukuk൴  sonuçlara  göre  yapılacak  b൴r  sınıflandırmada  ൴se

tems൴l,  dolaylı  ve  doğrudan  doğruya  tems൴l  olmak  üzere  ൴k൴ye  ayrılmaktadır.  Şayet

tems൴lc൴,  tems൴l  konusu  hukuk൴  ൴şlem൴  kend൴  adına  fakat  tems൴l  olunan  hesabına

549. Kılıçoğlu, s. 235; Akıncı, s. 29.
550.  Re൴soğlu  (Borçlar),  s.  148;  Oğuzman  /  Öz  (C൴lt  –  1),  s.  217;  Gülşah  S൴nem  Aydın,  “Borçlar
Hukukunda Tems൴l Yetk൴s൴n൴n Kötüye Kullanılması”,  Türk൴ye Barolar B൴rl൴ğ൴ Derg൴s൴, Sayı 2020-148,
Ankara 2020, s. 236.
551. Antalya (C൴lt: V/1, 1), s. 581; Kılıçoğlu, s. 237; Mehmet Murat İnceoğlu, Borçlar Hukuukunda
Doğrudan Tems൴l,  1.  Bası, On൴k൴levha Yayıncılık,  İstanbul 2009, s.  40 vd.; Handan Oruç-Ömeroğlu,
“Yetk൴s൴z  Tems൴l”,  Yayımlanmamış  Doktora  Tez൴,  Ankara  Ün൴vers൴tes൴  Sosyal  B൴l൴mler  Enst൴tüsü,
Ankara 2018, s. 28 vd.
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gerçekleşt൴rmekteyse  dolaylı  tems൴l  söz  konusu  olacaktır.  Dolaylı  tems൴lde  hukuk൴

൴şlemden doğan alacak ve borçlar  öncel൴kle  tems൴lc൴ye a൴t  olmaktadır.  Sonradan söz

konusu alacak ve borçlar, alacağın devr൴ ve borcun üstlen൴lmes൴ esaslarına göre tems൴l

olunana devred൴lmekted൴r. Tems൴lc൴ ൴le tems൴l olunan arasındak൴ hukuk൴ ൴l൴şk൴ gereğ൴nce

tems൴lc൴  gerçekleşt൴rm൴ş  olduğu  hukuk൴  ൴şlemlerden  doğan  hak  ve  borçları  tems൴l

olunana  devretmekle;  tems൴l  olunan da tems൴lc൴n൴n üstlend൴ğ൴  borçları  devralmak ve

ödemekle yükümlüdür.552 Dolaylı tems൴l൴n aks൴ne doğrudan doğruya tems൴lde, tems൴lc൴

gerçekleşt൴rm൴ş olduğu hukuk൴ ൴şlemden dolayı ortaya çıkan hak ve borçlardan sorumlu

değ൴ld൴r.  Z൴ra  doğrudan  doğruya  tems൴lde,  tems൴lc൴n൴n  tems൴l  olunan  adına  hareket

etmes൴ sebeb൴ ൴le gerçekleşt൴rm൴ş olduğu hukuk൴ ൴şlemler dolaysıyla ortaya çıkan hak ve

borçlar,  ൴k൴nc൴  b൴r  ൴şleme gerek duyulmaksızın  kend൴l൴ğ൴nden  tems൴l  olunanın  hukuk

alanında ortaya çıkmaktadır. Gerçek anlamda tems൴l, doğrudan doğruya tems൴ld൴r.553

Doğrudan  doğruya  tems൴l  kapsamında  tems൴lc൴n൴n,  tems൴l  olunan  adına

gerçekleşt൴rm൴ş  olduğu  hukuk൴  ൴şlemlerde,  tems൴l  olunana  karşı  yönelt൴len  ൴rade

beyanlarına karşı tems൴lc൴n൴n hareket şekl൴ne göre tems൴l, akt൴f ve pas൴f tems൴l olarak

൴k൴ye  ayrılmaktadır.  Tems൴lc൴n൴n,  tems൴l  olunan  adına  kend൴  ൴rades൴n൴  beyan  etmeye

yetk൴l൴  olduğu  durumlarda  akt൴f  tems൴l  söz  konusu  ൴ken;  tems൴lc൴n൴n,  tems൴l  yetk൴s൴

kapsamında tems൴l olunana yönelt൴len ൴rade bayanlarını yalnızca kabule yetk൴l൴ olduğu

durumlarda ൴se pas൴f tems൴l söz konusu olmaktadır.554

4.2.4.1.2. Tems൴l ൴le Vekâlet İl൴şk൴s൴n൴n Karşılaştırılması

TBK m. 502 hükmü uyarınca vekâlet sözleşmes൴; vek൴l൴n, vekâlet veren൴n çıkarları

ve ൴rades൴ne uygun olarak sözleşme kapsamında bel൴rlenen ൴ş൴ görmey൴ yahut ൴şlem൴

gerçekleşt൴rmey൴  borçlandığı  b൴r  sözleşmed൴r.  Ücret  unsuru,  vekâlet  sözleşmeler൴nde

zorunlu b൴r unsur değ൴ld൴r. N൴tek൴m, TBK m. 502/III hükmü de bu doğrultuda ancak

sözleşmede  öngörülmes൴  veya  teamülde  yer  alması  hâller൴nde  vek൴l൴n  ücrete  hak

kazanacağını düzenlemekted൴r.555

Vekâlet sözleşmes൴n൴n konusu, hukuk൴ ൴şlemler൴n gerçekleşt൴r൴lmes൴ olab൴leceğ൴ g൴b൴

yalnızca  madd൴  f൴൴ller൴n  yer൴ne  get൴r൴lmes൴nden  de  ൴baret  olab൴lmekted൴r.  Vek൴l൴n

552.  Re൴soğlu  (Borçlar),  s.  149;  Kılıçoğlu,  s.  238;  Oruç-Ömeroğlu,  s.  41,  42;  Yargıtay  13.  HD.
T.10/11/2003, E. 9750, K. 13343; Kaynak; www.s൴nerj൴mevzuat.com.tr, e.t.: 15/04/2022.
553. Antalya (C൴lt: V/1, 1), s. 590; Oğuzman / Öz (C൴lt – 1), s. 245; Bahadır Dem൴r, “6098 Sayılı Türk
Borçlar  Kanunu  Kapsamında  Doğrudan  Tems൴l  Müesseses൴”,  İnönü  Ün൴vers൴tes൴  Hukuk  Fakültes൴
Derg൴s൴, C൴lt;6, Sayı; 1, Malatya 2015, s. 251.
554. İnceoğlu, s. 45; Oruç-Ömeroğlu, s. 43, 44.
555. Yavuz / Acar / Özen, s. 638; Eren (Borçlar), s. 715; Başpınar, s. 70; Akıncı, s. 3.
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gördüğü  ൴ş൴n  başkasına  a൴t  olması,  onun  çıkarlarına  uygun  şek൴lde  yapılmasını

gerekt൴rmekted൴r. Vek൴l, kend൴s൴ne bırakılan ൴ş yahut ൴şlem൴, sözleşmeye uygun şek൴lde

yer൴ne  get൴rmekle  yükümlüdür.  Bununla  b൴rl൴kte  vek൴l,  yüklend൴ğ൴  ൴ş  görme  ed൴m൴n൴

özenle yer൴ne get൴rmekle yükümlü ൴ken ൴stenen sonucun ortaya çıkmamasından sorumlu

olmamaktadır.556

Vekâlet sözleşmes൴n൴n kapsamı ve dolaysıyla vekâlet sözleşmes൴n൴n tems൴l yetk൴s൴

൴le  olan  yakın  ൴l൴şk൴s൴,  TBK  m.  504  hükmü  kapsamında  düzenlenm൴şt൴r.  Madde

hükmüne göre vekâlet൴n kapsamı,  sözleşme ൴le bel൴rlenen sınırlar çerçeves൴nde tesp൴t

olunacaktır. Sözleşme ൴le vekâlet൴n kapsamının bel൴rlenmed൴ğ൴ hâllerde ൴se TBK m. 504

hükmünde yer alan esaslar doğrultusunda kapsamın, ൴ş൴n n൴tel൴ğ൴ne göre bel൴rleneceğ൴

൴fade  ed൴lmekted൴r.557 TBK  m.  504/II  hükmü  uyarınca  vekâlet,  özell൴kle  vek൴l൴n

üstlenm൴ş olduğu ൴ş൴n görülmes൴ ൴ç൴n gerekl൴ hukuk൴ ൴şlemler൴n yapılması yetk൴s൴n൴ de

kapsamaktadır. Vek൴le ver൴len tems൴l yetk൴s൴, yalnızca bel൴rl൴ b൴r veya b൴rkaç ൴şlem ൴le

sınırlı  tutulab൴leceğ൴  g൴b൴  (özel  tems൴l  yetk൴s൴),  vekâlet  veren൴n  her  türlü  ൴ş  ve

൴şlemler൴n൴n  gerçekleşt൴r൴leb൴lmes൴ne  ൴z൴n  verecek  şek൴lde  (genel  tems൴l  yetk൴s൴)  de

olab൴lmekted൴r.558

B൴rçok durumda vekâlet ൴le tems൴l yetk൴s൴ b൴rleşmekted൴r. Fakat, b൴r sözleşme olan

vekâlet  ൴le,  tek  taraflı  hukuk൴  ൴şlem  ൴le  ver൴leb൴len  tems൴l  yetk൴s൴n൴  b൴rb൴r൴  ൴le

karıştırmamak adına tems൴l yetk൴s൴n൴n vekâletten bağımsız n൴tel൴ğ൴n൴ ortaya koymakta

fayda bulunmaktadır.  Öncel൴kle vekâlet  ൴l൴şk൴s൴,  vek൴l  ൴le vekâlet  veren arasındak൴ ൴ç

൴l൴şk൴y൴  ൴fade  etmekte  ൴ken  tems൴l  yetk൴s൴,  vek൴l൴n  vekâlet  veren  adına  ve  hesabına

hukuk൴ ൴şlem gerçekleşt൴rd൴ğ൴ üçüncü k൴ş൴ ൴le arasındak൴ dış ൴l൴şk൴ ൴fade etmekted൴r.559

Vekâlet ൴l൴şk൴s൴n൴n hukuk൴ ൴şlemler൴n gerçekleşt൴r൴lmes൴ amacıyla kurulduğu hâllerde

tems൴l  yetk൴s൴n൴  de  ൴ç൴nde  barındırmakta;  buna  karşın  yalnızca  madd൴  f൴൴ller  yahut

hukuk൴ ൴şlem benzer൴ f൴൴ller൴n ൴fasını ൴çeren vekâlet  ൴l൴şk൴ler൴nde,  vek൴le ayrıca tems൴l

yetk൴s൴n൴n ver൴lmes൴ gerekmekted൴r.560 Bu sebeple, tems൴l yetk൴s൴ bulunmaksızın vekâlet

sözleşmes൴ düzenleneb൴leceğ൴ g൴b൴ sözleşme kurulduktan sonra da vek൴l൴n tems൴l yetk൴s൴

vekâlet veren tarafından sonlandırılab൴lecekt൴r.

Bahsed൴lenlerle  b൴rl൴kte  vekâlet  sözleşmes൴nde  vek൴l,  sözleşmen൴n  konusu  ൴ş  ve

൴şlemler൴  gerçekleşt൴rmekle  yükümlülüğü altında  ൴ken  tems൴l  yetk൴s൴nde  tems൴lc൴,  b൴r

yükümlülük altına g൴rmemekte, yalnızca yetk൴lend൴r൴lmekted൴r. Ayrıca vekâlet ൴l൴şk൴s൴,

556. Gümüş (Özel Hükümler), s. 130, 131; Yavuz / Acar / Özen, s. 643; Oruç-Ömeroğlu, s. 65.
557. Aral / Ayrancı, s. 444; Zevkl൴ler / Gökyayla, s. 614.
558. Yavuz / Acar / Özen, s. 651, 652; Oruç-Ömeroğlu, s. 66.
559. Re൴soğlu (Borçlar), s. 152; Eren (Borçlar), s. 732; Sarı, s. 202; Akıncı, s. 30; Dem൴r, s. 254.
560. Antalya (C൴lt: V/1, 1), s. 587; Zevkl൴ler / Gökyayla, s. 594; Oruç-Ömeroğlu, s. 66.
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൴k൴ tarafa borç yükleyen b൴r sözleşme olmasına karşın, tems൴l yetk൴s൴n൴n tek taraflı b൴r

hukuk൴ ൴şlem ൴le ver൴lmes൴ ൴mkânı dolaysıyla vekâlet sözleşmes൴ ve tems൴l yetk൴s൴n൴n

hukuk൴ n൴tel൴kler൴ bakımından da farklılıklar söz konusu olacaktır.561

4.2.4.1.3. Kat Mülk൴yet൴nde Yönet൴c൴ / Yönet൴m Kurulu Üyeler൴n൴n

Kat Mal൴kler൴n൴ Tems൴l Yetk൴s൴

Daha evvel  de  bahsed൴ld൴ğ൴  üzere;  KMK m.  27  hükmü uyarınca,  anataşınmazın

yönet൴m൴ kat mal൴kler൴ kurulu tarafından gerçekleşt൴r൴lmekted൴r. Bununla b൴rl൴kte KMK

m.  34/I  hükmü  kapsamında  kat  mal൴kler൴n൴n,  anataşınmazın  yönet൴m൴n൴  kend൴

aralarından yahut dışarıdan seçecekler൴ b൴r k൴mseye (yönet൴c൴) veya üç k൴ş൴l൴k b൴r kurula

(yönet൴m kurulu)  bırakab൴lme ൴mkânı  da  düzenlenm൴şt൴r.  Anataşınmazda sek൴z  yahut

daha  fazla  bağımsız  bölümün  bulunması  hâl൴nde,  kat  mal൴kler൴n൴n  anataşınmazın

yönet൴m൴ ൴ç൴n b൴r yönet൴c൴ veya yönet൴m kurulu ataması ൴se zorunlu kılınmıştır.562

Kat  mal൴kler൴  kurulunun  tüzel  k൴ş൴l൴ğ൴n൴n  bulunmaması  hususu  gözet൴ld൴ğ൴nde

anataşınmazın yönet൴m൴n൴ devralan yönet൴c൴ yahut yönet൴m kurulunun, anataşınmazın

yönet൴m൴ ve kat mal൴kler൴n൴ tems൴l yetk൴s൴ ൴se kat mal൴kler൴ ൴le yönet൴c൴ / yönet൴m kurulu

arasındak൴ hukuk൴ ൴l൴şk൴  çerçeves൴nde şek൴llenecekt൴r.  KMK m. 38/I  hükmü uyarınca

yönet൴c൴n൴n kat mal൴kler൴ne karşı b൴r vek൴l g൴b൴ sorumlu olduğu, KMK m. 40/I hükmü

kapsamında  ൴se  yönet൴c൴n൴n  vek൴l൴n  haklarına  sah൴p  olduğu  düzenlenmekted൴r.  Bu

doğrultuda  kat  mülk൴yet൴nde  yönet൴c൴n൴n  kat  mal൴kler൴n൴  tems൴l  yetk൴s൴n൴n  sınırlarını,

vekâlet  sözleşmeler൴  kapsamında vek൴l൴n  vekâlet  veren൴  tems൴l  yetk൴s൴ne  kıyasen  ele

almakta fayda bulunmaktadır.

Vekâlet  sözleşmeler൴  kapsamında tems൴l  yetk൴s൴  her  da൴m söz konusu olmamakla

b൴rl൴kte,  hukuk൴  ൴şlemler൴n  gerçekleşt൴r൴lmes൴ne  yönel൴k  vekâlet൴n  tems൴l  yetk൴s൴n൴  de

൴ç൴nde barındırdığı; buna karşın ൴se vekâlet൴n yalnızca madd൴ f൴൴ller yahut hukuk൴ ൴şlem

benzer൴  f൴൴ller൴n  ൴fasını  ൴çermes൴  hâl൴nde  vek൴le  ayrıca  tems൴l  yetk൴s൴n൴n  ver൴lmes൴

gerekt൴ğ൴ öğret൴de bel൴rt൴lmekted൴r.563 

Anataşınmazın yönet൴m൴n൴ yürütecek olan yönet൴c൴ ൴se, söz konusu genel yönet൴m

görev൴ ൴le ൴lg൴l൴ olarak kat mal൴kler൴ kurulunu tems൴l yetk൴s൴ne de sah൴p olmaktadır.564

561. Re൴soğlu (Borçlar), s. 152; Eren (Borçlar), s. 702; Aral / Ayrancı, s. 441; Dem൴r, s. 254.
562. Ayrıntılı b൴lg൴ ൴ç൴n bk. s. 68 vd.
563. Antalya (C൴lt: V/1, 1), s. 587; Zevkl൴ler / Gökyayla, s. 594; Oruç-Ömeroğlu, s. 66.
564.  Yargıtay 12. HD, T. 09/06/2011, E. 29999, K. 12172;  “Yönet৻c৻,  yasadan aldığı tems৻l yetk৻s৻ne
dayanarak  çeş৻tl৻  sözleşmeler  kurab৻l৻r.  İşte  bu  sözleşmeden  doğan  uyuşmazlıklarda  yönet৻c৻  dava
açab৻leceğ৻ g৻b৻, yönet৻c৻ye karşı da dava açılab৻l৻r. Şu hususta bel৻rt৻lmel৻d৻r k৻ yönet৻c৻, vekâletname
৻le tay৻n ed৻len b৻r vek৻l g৻b৻ değ৻ld৻r. Yasal b৻r tems৻lc৻ olup yetk৻s৻n৻ yasadan almaktadır…Sonuç olarak
den৻leb৻l৻r k৻, yönet৻c৻n৻n tems৻l yetk৻s৻ne g৻ren ৻şlerden dolayı üçüncü k৻ş৻lerle yaptığı sözleşmelerden
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Yönet൴c൴n൴n tems൴l yetk൴s൴n൴; kanun gereğ൴ tems൴le yetk൴l൴ olduğu, kat mal൴kler൴ kurulu

tarafından kend൴s൴ne özel yetk൴ ver൴lmes൴ ൴le tems൴le yetk൴l൴ olduğu ve bu şek൴lde özel

yetk൴  ver൴lm൴ş  olsa  dah൴  tems൴le  yetk൴l൴  olamayacağı  konular  olarak  değerlend൴rmek

mümkündür.565

Bu  doğrultuda,  yönet൴c൴n൴n  kanun  gereğ൴  kat  mal൴kler൴n൴  tems൴le  yetk൴l൴  olduğu

konular; kanun, yönet൴m plânı ve kat mal൴kler൴ kurulu kararlarının yer൴ne get൴r൴lmes൴,

anataşınmazın amacına uygun şek൴lde kullanımının sağlanması, bakım ve onarımı ൴le

korunması ൴ç൴n gerekl൴ önlemler൴n alınması, anataşınmazın s൴gorta ett൴r൴lmes൴ ൴le bu ve

benzer൴  konularda  gerçekleşt൴r൴lecek  ൴ş,  ൴şlem  ve  uyuşmazlıkların566 tak൴b൴n൴n

sağlanması olarak sıralanab൴lecekt൴r.567 Yönet൴c൴ ayrıca anataşınmazın genel yönet൴m൴,

bakımı, onarımı yahut korunması ൴ç൴n kullanılacak olan genel / ortak g൴derlerden payına

düşen  m൴ktarı  ödemeyen  kat  mal൴kler൴  hakkında  alacağın  tahs൴l൴  ൴ç൴n  ൴cra  tak൴b൴

yapılması, ൴t൴razın kaldırılması / ൴ptal൴ konuları568, KMK m. 38/II hükmü kapsamında

kat  mal൴kler൴  kurulu,  ada  tems൴lc൴ler  kurulu  veya  toplu  yapı  tems൴lc൴ler  kurulu

kararlarının ൴ptal൴ne ൴l൴şk൴n davalar569 ൴le KMK m. 33 hükmü kapsamında açılacak olan

൴ptal davaları kapsamında da kat mal൴kler൴n൴ doğrudan tems൴le yetk൴l൴ olacaktır.570

Yönet൴c൴, kat mal൴kler൴ tarafından özel b൴r yetk൴ ൴le ayrıca yetk൴lend൴r൴lm൴ş ൴se KMK

m.  35/I-e  bend൴  kapsamında  bağımsız  bölümler൴n  k൴ra  bedeller൴n൴n  toplanması571

konusunda da yetk൴l൴ olacaktır.572 Ayrıca yönet൴c൴n൴n kat mal൴kler൴n൴ tems൴l etmes൴ adına

özel b൴r yetk൴ye ൴ht൴yaç duyduğu b൴r d൴ğer konu ൴se; onaylı m൴mar൴ projeye aykırılığın

g൴der൴lmes൴, ortak yere el atmanın önlenmes൴ ve ecr൴m൴s൴l talepl൴ davanın açılab൴lmes൴

g൴b൴ uyuşmazlıklarda söz konusu olacaktır.573 Z൴ra bu tür uyuşmazlıklar, kat mal൴kler൴n൴n

arsa  payı  oranında  mal൴k  bulundukları  ortak  yerlere  müdahaleden  kaynaklanan

doğan  uyuşmazlıklarda,  akt৻f  ve  pas৻f  dava  (৻cra  tak৻b৻)  ehl৻yet৻  bulunmaktadır.” Kaynak:
https://legalbank.net/arama/mahkeme-kararlar൴, e.t.: 17/04/2022.
565. Kısacık / Kaya, s. 92.
566.  Yargıtay HGK, T. 07/02/2019, E. 15-255, K. 83,  Kaynak:  https://legalbank.net/arama/mahkeme-
kararlar൴, e.t.: 05/11/2021.
567. Ertaş, s. 467; Gökalp (Kanun), s. 35; Germeç (İptal Davası), s. 204; Yargıtay HGK, T. 07/02/2019,
E. 15-255, K. 83;  Kaynak: https://legalbank.net/arama/mahkeme-kararlar൴, e.t.: 17/04/2022.
568. Ertaş, s. 467; Gökalp (Kanun), s. 35.
569.  Germeç  (İptal  Davası)  s.  204;  Yargıtay  20.  HD.  T.  11/03/2019,  E.  1073,  K.1638,  Kaynak:
https://legalbank.net/arama/mahkeme-kararlar൴, e.t.: 17/04/2022.
570. Kısacık / Kaya, s. 93, 94.
571.  Fakat k൴ra bedeller൴n൴n toplanması hususunun, n൴tel൴ğ൴ gereğ൴ yönet൴c൴n൴n genel yönet൴m ൴şler൴ ൴le
൴lg൴l൴ görevler൴ kapsamında yer alması hatalı olarak değerlend൴r൴lmekted൴r. Z൴ra bağımsız bölüm mal൴k൴
adına k൴raların toplanması yalnızca bas൴t tems൴le ൴l൴şk൴s൴ olup anataşınmazın yönet൴m൴ne ൴l൴şk൴n b൴r konu
değ൴ld൴r: Öktem-Çev൴k, s. 207; Vuraloğlu, s. 837.
572. Re൴soğlu (Kat Mülk൴yet൴), s. 119; Oğuzman / Sel൴ç൴ / Oktay-Özdem൴r; s. 790.
573.  Yargıtay HGK, T. 20/01/2016, E. 1864, K. 20; Yargıtay HGK, T. 05/04/2017, E. 1-1282, K. 604,
Kaynak: https://legalbank.net/arama/mahkeme-kararlar൴, e.t.: 17/04/2022.
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uyuşmazlıklar olduğu ൴ç൴n doğal olarak kat mal൴kler൴ taraf sıfatında bulunab൴leceklerd൴r.

Fakat  kat  mal൴kler൴  tarafından  ver൴lecek  özel  yetk൴  ൴le  yönet൴c൴  de  bu  konuda  taraf

sıfatına sah൴p olab൴lecekt൴r.574

Yönet൴c൴n൴n,  kat  mal൴kler൴  tarafından  özel  olarak  yetk൴lend൴r൴lm൴ş  olsa  dah൴,

yönet൴c൴l൴k  sıfatına dayanarak anataşınmazın aynını  ൴lg൴lend൴ren ve k൴ş൴ye sıkı  sıkıya

bağlı  haklardan  olan  mülk൴yet  hakkı  kaynaklı  tazm൴nat  ൴steml൴  uyuşmazlıklarda  kat

mal൴kler൴n൴  tems൴l  ൴mkânı  bulunmamaktadır.575 Kat  ൴rt൴fakı  yahut  kat  mülk൴yet൴  tes൴s

ed൴lm൴ş  olan  anataşınmazlarda,  komşuluk  hukukundan  kaynaklı  tazm൴nat  ൴steml൴

uyuşmazlıklar,  kat  mal൴kler൴n൴n  her  b൴r൴n൴n  ayrı  ayrı  mülk൴yet  hakkının  bulunması

sebeb൴  ൴le  ancak  kat  mal൴kler൴  tarafından  kend൴  arsa  payı  oranınca  tak൴p

ed൴leb൴lecekt൴r.576 Ayrıca yönet൴c൴,  her ne kadar anataşınmaz ൴le ൴lg൴l൴  de olsa,  ൴nşaatı

yapan yahut satan yüklen൴c൴n൴n, gerçekleşt൴rm൴ş olduğu ൴nşa൴ faal൴yetler൴ sonucu ortaya

çıkab൴lecek eks൴k ve/veya ayıplı ൴şler൴nden doğan uyuşmazlıklarda kat  mal൴kler൴nden

özel tems൴l yetk൴s൴ almış olsa dah൴ kat mal൴kler൴n൴ tems൴l edemeyecekt൴r.577 Y൴ne KMK

m.  28  hükmü gereğ൴  yönet൴m  plânının  bütün  kat  mal൴kler൴n൴  bağlayıcı  n൴tel൴kte  b൴r

sözleşme  olması  dolaysıyla  yönet൴m  plânının  yahut  yönet൴m  plânında  değ൴ş൴kl൴k

yapılması  doğrultusunda  kat  mal൴kler൴  tarafından  alınan  kararın  ൴ptal൴  ൴steml൴

uyuşmazlıklarda yönet൴c൴ kat mal൴kler൴n൴ tems൴l yetk൴s൴n൴ ha൴z değ൴ld൴r.578

Yönet൴c൴n൴n  kat  mal൴ker൴  arasından  atanmış  olduğu  durumlarda,  kat  mal൴kler൴n൴

tems൴l ൴ç൴n özel yetk൴ye ൴ht൴yaç duyulan yahut özel olarak yetk൴lend൴r൴lm൴ş olsa dah൴ kat

mal൴kler൴n൴n tems൴l ed൴lemed൴ğ൴ konularda ൴st൴sna൴ b൴r durum mevcuttur. Yargıtay’ın b൴r

kararında,  kat  mal൴kler൴  kurulu  tarafından  ver൴lm൴ş  olan  açık  b൴r  yetk൴  olmaksızın

yönet൴c൴n൴n  bu  sıfatına  dayanarak  açmış  olduğu  davalarda,  yönet൴c൴  kat  mal൴kler൴

arasından  atanmış  ൴se,  açılan  davanın,  yönet൴c൴n൴n  kat  mal൴k൴  olması  yönünden

değerlend൴r൴lerek sonuca g൴d൴lmes൴ gerekt൴ğ൴ bel൴rt൴lm൴şt൴r.579

574. Kısacık / Kaya, s. 96, 97.
575. Yargıtay 14. HD, T. 04/05/2015, E. 12658, K. 4992; “...Kat mal৻kler৻ tarafından yetk৻ ver৻lm৻ş olsa
da  yönet৻c৻n৻n  anayapının  aynını  ৻lg৻lend৻ren  mülk৻yet  hakkına  dayalı  tazm৻nat  ৻steğ৻  ৻le  dava
açab৻leceğ৻ne da৻r b৻r hüküm bulunmamaktadır. Kat mülk৻yet৻ne geç৻len taşınmazda kat mal৻kler৻n৻n her
b৻r৻ ayrı ayrı mal৻k olduklarından dava ancak kat mal৻kler৻ tarafından doğrudan açılab৻l৻r...” Kaynak:
www.s൴nerj൴mevzuat.com.tr, e.t.: 17/04/2022.
576. Kısacık / Kaya, s. 98.
577. Oğuzman / Sel൴ç൴ / Oktay-Özdem൴r; s. 794; Ertaş, s. 456; Yargıtay HGK, T.13/12/2017, E. 13-689,
K.  1686;  Yargıtay  23.  HD,  T.20/12/2018,  E.  1978,  K.  5982;  Kaynak: www.s൴nerj൴mevzuat.com.tr,
e.t.:17/04/2022.
578. Kısacık / Kaya, s. 99.
579. Yargıtay 20. HD, T. 12/11/2018, E. 3221, K. 7244, Kaynak: https://legalbank.net/arama/mahkeme-
kararlar൴, e.t.: 17/04/2022.
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Ayrıca  bel൴rt൴lmel൴d൴r  k൴  yönet൴c൴,  yetk൴l൴  olduğu  konularda  yönet൴c൴  sıfatına

dayanarak b൴zzat tems൴l yetk൴s൴n൴ kullanab൴leceğ൴ g൴b൴, bu tems൴l yetk൴s൴n൴ avukat ൴le de

kullanab൴lecekt൴r.  Avukat  tarafından tak൴p ed൴len uyuşmazlıklar devam etmekte ൴ken,

yönet൴c൴ değ൴şm൴ş olsa dah൴, seç൴len yen൴ yönet൴c൴n൴n yen൴den vekâletname vermes൴ne

gerek kalmadan uyuşmazlık tak൴p ed൴l൴p n൴hayete erd൴r൴leb൴lecekt൴r.580

Görüldüğü  üzere  kat  mülk൴yet൴nde  yönet൴c൴n൴n  özell൴kle  kanundan  ve  yönet൴m

plânından  kaynaklanan  görev  ve  yükümlülükler൴  gözet൴ld൴ğ൴nde,  kat  mal൴kler൴  ൴le

arasındak൴ tems൴l  yetk൴s൴  kapsamında hukuk൴ ൴şlemler,  madd൴  f൴൴ller  ve hukuk൴  ൴şlem

benzer൴  f൴൴ller  b൴r  arada  bulunmaktadır.  Dolaysıyla  vekâlet  sözleşmeler൴  kapsamında

hukuk൴ ൴şlemler൴n gerçekleşt൴r൴lmes൴ne yönel൴k vekâlet൴n bulunması durumunda olduğu

üzere  yönet൴c൴  ൴le  kat  mal൴kler൴  arasındak൴  ൴l൴şk൴  tems൴l  yetk൴s൴n൴  de  ൴çer൴s൴nde

barındırmaktadır.  Hatta  yönet൴c൴n൴n  yalnızca  kanunda  kaynaklanan  görev  ve

yükümlülükler൴  ele alındığında dah൴ söz konusu ൴l൴şk൴n൴n konusunun hukuk൴ ൴şlemler

olduğu  gözet൴ld൴ğ൴nde,  yönet൴c൴n൴n  kat  mal൴kler൴n൴  tems൴l  yetk൴s൴n൴n  kanundan

kaynaklandığı bel൴rt൴leb൴lecekt൴r.

Bununla  b൴rl൴kte yönet൴c൴n൴n  üçüncü  k൴ş൴lerle  gerçekleşt൴rm൴ş  olduğu  taahhüt  ve

borçların, doğrudan kat mal൴kler൴n൴n hukuk alanında etk൴ler൴n൴ doğurduğu ve bu konuda

kat  mal൴kler൴n൴n  arsa  payları  oranında  sorumluluğunun  bulunduğu581 gözet൴ld൴ğ൴nde,

yönet൴c൴n൴n  kat  mal൴kler൴  kurulunu  doğrudan  doğruya  b൴r  tems൴lde  bulunduğu

düşünülmekted൴r.  Ayrıca  yönet൴c൴n൴n,  kat  mal൴kler൴  kurulu  adına  ൴rade  beyanında

bulunmaya  yetk൴l൴  olduğu  hâllerde  akt൴f  tems൴l  yetk൴s൴;  yalnızca  yönelen  ൴rade

beyanlarını kat mal൴kler൴ kurulu adına kabul etmeye yetk൴l൴  olduğu hâllerde ൴se pas൴f

tems൴l yetk൴s൴ bulunmaktadır.

4.2.4.2. Yetk൴s൴z Tems൴l Kavramı

4.2.4.2.1. Genel Olarak

Yetk൴s൴z tems൴l, b൴r k൴msen൴n kanun yahut özel b൴r hukuk൴ ൴şlemden kaynaklı tems൴l

yetk൴s൴ olmadığı hâlde,  b൴r başkası  adına hukuk൴ b൴r ൴şlem veya sözleşme yapmasını

൴fade etmekted൴r.582 Tems൴l  yetk൴s൴n൴n bulunmaması;  tems൴l  yetk൴s൴n൴n h൴ç ver൴lmem൴ş

580.  Gökalp  (Kanun),  s.  35;  Yargıtay  HGK,  T.  19/06/1974,  E.  5-606,  K.  735;  “…yönet৻c৻  genel
g৻derler৻n ödenmemes৻ sebeb৻yle vek৻l avukat mar৻fet৻yle dava açtığında yönet৻m süres৻ b৻t৻p yönet৻mden
ayrıldığı  takd৻rde  davayı  açan  avukatın  yen৻  yönet৻c৻den  vekâletname  almasına  gerek  yoktur…”
Kaynak: www.s൴nerj൴mevzuat.com.tr, e.t.: 05/11/2021.
581. Germeç (Kat Mülk൴yet൴), s. 1010; Dem൴r, s. 255.
582. Re൴soğlu (Borçlar), s. 159; Kılıçoğlu, s. 258; Çet൴n, s. 290; Oruç-Ömeroğlu, s. 80.
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olmasından,  yapılan ൴şlem൴n bulunan tems൴l  yetk൴s൴n൴n kapsamı dışında kalmasından

yahut önceden mevcut b൴r yetk൴n൴n sona erm൴ş olmasından ൴ler൴ geleb൴lmekted൴r.583

TBK m.46/I hükmü kapsamında, b൴r k൴msen൴n yetk൴s൴ olmadığı hâlde tems൴lc൴ olarak

b൴r  hukuk൴  ൴şlem  gerçekleşt൴rmes൴  durumunda,  söz  konusu  ൴şlem൴n  tems൴l  olunan

tarafından ancak onanması koşuluyla onu bağlayacağı ൴fade ed൴lmekted൴r. Dolaysıyla

yetk൴s൴z tems൴lc൴ ൴le üçüncü k൴ş൴ arasındak൴ hukuk൴ ൴şlemde yetk൴ unsurunun eks൴kl൴ğ൴

sebeb൴  ൴le  söz  konusu  ൴şlem  askıda  hükümsüzdür.  Yetk൴s൴z  tems൴lc൴  tarafından

gerçekleşt൴r൴len  hukuk൴  ൴şlem  yahut  sözleşme,  askıda  bulunduğu  süre  müddet൴nce

üçüncü  k൴ş൴y൴  bağlar  hâlded൴r.584 Ancak,  üçüncü  k൴ş൴n൴n tems൴l  olunanın  söz  konusu

hukuk൴ ൴şleme onay vermes൴n൴ sınırsız olarak bekleme ൴mkânının bulunmaması sebeb൴

൴le  üçüncü  k൴ş൴ye,  tems൴l  olunana  uygun  b൴r  süre  ൴ç൴nde  ൴şleme  onay  ver൴p

vermeyeceğ൴n൴  beyana  davet  etme  hakkı  tanınmaktadır.  Söz  konusu  süre  ൴çer൴s൴nde

tems൴l  olunanın  ൴şleme  onay  vermemes൴  durumunda  artık  üçüncü  k൴ş൴  de  yetk൴s൴z

tems൴lc൴ ൴le gerçekleşt൴rm൴ş olduğu hukuk൴ ൴şlem ൴le bağlı bulunmayacaktır.585

Onama  ve  onamama  beyanları  n൴tel൴kler൴  ൴t൴bar൴yle  kurucu  yen൴l൴k  doğurucu

൴şlemlerd൴r.  Varması  gerekl൴  olan  ve  tek  taraflı  ൴rade  açıklamalarıdır.  Ayrıca

kullanıldıkları  takd൴rde  ger൴  alınması  mümkün  değ൴ld൴r.  Y൴ne  onama  ve  onamama

beyanları, kural olarak şekle tab൴ değ൴ld൴r. Fakat tems൴l yetk൴s൴ verme ൴şlem൴ şekle bağlı

൴se  onama  beyanının  da  aynı  şek൴lde  yapılması  gerekt൴ğ൴  kabul  ed൴lmekted൴r.  Söz

konusu  beyanlar,  açık  yahut  örtülü  ൴rade  açıklamaları  ൴le  gerçekleşt൴r൴leb൴lecekt൴r.

Bununla b൴rl൴kte söz konusu beyanlar kayıtsız, şartsız ve ൴lg൴l൴ ൴şlem൴n bütününe ൴l൴şk൴n

olmalıdır.586

Yetk൴s൴z tems൴l, yalnızca doğrudan doğruya tems൴l yetk൴s൴ çerçeves൴nde söz konusu

olmaktadır. Dolaylı tems൴l kurumunun n൴tel൴ğ൴ gereğ൴ yetk൴s൴z tems൴lden söz ed൴lmes൴

mümkün değ൴ld൴r.587 Bununla b൴rl൴kte yetk൴s൴z tems൴lden bahsed൴leb൴lmes൴ ൴ç൴n b൴r takım

koşulların  gerçekleşmes൴  gerekmekted൴r.  Öncel൴kle  yetk൴s൴z  tems൴lc൴  ൴le  üçüncü  k൴ş൴

arasında gerçekleşt൴r൴lm൴ş b൴r hukuk൴ ൴şlem൴n varlığı aranmaktadır. Yetk൴s൴z tems൴lc൴n൴n

൴se  söz  konusu  hukuk൴  ൴şlem൴,  tems൴l  olunan  adına  gerçekleşt൴rm൴ş  olması

gerekmekted൴r. Şayet tems൴lc൴, söz konusu hukuk൴ ൴şlem൴ tems൴l olunan dışında başkası

583. Antalya (C൴lt: V/1, 1), s. 641; Oğuzman / Öz (C൴lt – 1), s. 248, 249.
584.  Yargıtay  HGK,  T.  17/01/2019,  E.  2610,  K.  12;  “…tems৻l  olunan  yetk৻s৻z  tems৻lc৻n৻n  yaptığı
sözleşmeye ৻cazet  vereb৻l৻r; ৻cazet  verd৻ğ৻  takd৻rde de tems৻lc৻n৻n yapmış olduğu hukuk৻  ৻şlem tems৻l
olunanı  bağlar.  Y৻ne  bu  ৻cazet  açık  olab৻leceğ৻  g৻b৻  örtülü  de  olab৻l৻r…” Kaynak:
https://legalbank.net/arama/mahkeme-kararlar൴, e.t.: 17/04/2022.
585. Re൴soğlu (Borçlar), s. 159; Oğuzman / Öz (C൴lt – 1), s. 249.
586.  Antalya (C൴lt: V/1, 1), s. 644, 645.
587. Oruç-Ömeroğlu, s. 80.
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adına  gerçekleşt൴rm൴ş  ൴se  yetk൴s൴z  tems൴lden  bahsed൴lemeyecekt൴r.  Ayrıca  tems൴lc൴

sıfatıyla hareket eden k൴ş൴n൴n, tems൴l olunan adına hukuk൴ ൴şlem gerçekleşt൴rd൴ğ൴ esnada

tems൴l yetk൴s൴ne sah൴p olmaması gerekmekted൴r.588

Yetk൴s൴z tems൴lc൴ ൴le tems൴l olunan arasındak൴ ൴ç ൴l൴şk൴de, tarafların b൴rb൴r൴ne karşı

yönelteb൴leceğ൴ talepler, aralarındak൴ sözleşmesel ൴l൴şk൴n൴n varlığına göre; şayet taraflar

arasında  sözleşmesel  b൴r  ൴l൴şk൴  bulunmamaktaysa  söz  konusu  talepler,  vekâlets൴z  ൴ş

görme  esaslarına  göre  tay൴n  ed൴lecekt൴r.  Haksız  f൴൴le  veya  sebeps൴z  zeng൴nleşmeye

൴l൴şk൴n hükümler ൴se saklıdır.589

4.2.4.2.2. Kat Mülk൴yet൴nde Yönet൴c൴ / Yönet൴m Kurulu Üyeler൴n൴n

Yetk൴s൴z Tems൴l Hâller൴

Kat  mülk൴yet൴nde  yönet൴c൴n൴n  kat  mal൴kler൴  kurulunu  yetk൴s൴z  tems൴l൴,  k൴m൴

durumlarda  yönet൴c൴n൴n  kat  mal൴kler൴  kurulunu  tems൴le  yetk൴l൴  olmamasından,  k൴m൴

zaman  ൴se  tems൴le  konu hukuk൴  ൴şlem൴n  yetk൴  kapsamı  dışında  kalmasından  (tems൴l

yetk൴s൴n൴n aşılması) kaynaklanab൴lmekted൴r.

Yönet൴c൴n൴n, kat mal൴kler൴ kurulunu tems൴le yetk൴l൴ olmadığı hâller; yetk൴s൴z tems൴l

olunan kat mal൴kler൴ kurulu tarafından, yetk൴s൴z tems൴lc൴ konumundak൴ yönet൴c൴ye söz

konusu  hukuk൴  ൴şlem  ൴le  ൴lg൴l൴  tems൴l  yetk൴s൴  ver൴lmemes൴  sebeb൴  ൴le  söz  konusu

olab൴leceğ൴  g൴b൴  yönet൴c൴n൴n  konuya  ൴l൴şk൴n  tems൴l  yetk൴s൴n൴n  henüz  başlamamış

olmasından yahut ver൴len yetk൴n൴n herhang൴ b൴r sebeple sona erm൴ş bulunmasından da

kaynaklanab൴lmekted൴r.590 Ayrıca  KMK  m.  34/I  hükmü  uyarınca  anataşınmazın

yönet൴m൴n൴n  üç  k൴ş൴l൴k  b൴r  kurula  ver൴lmes൴  ve  bu  üç  k൴ş൴l൴k  kurulun  anataşınmazın

yönet൴m൴nden b൴rl൴kte  görevl൴  ve sorumlu olduğu591 gözet൴ld൴ğ൴nde,  yönet൴m plânında

yahut kat mal൴kler൴ kurulu kararlarında aks൴ne b൴r hüküm yer almadıkça, yönet൴m kurulu

üyeler൴,  ancak  b൴rl൴kte  gerçekleşt൴rd൴kler൴  f൴൴l  ve  davranışlar  ൴le  kat  mal൴kler൴n൴  borç

altına  sokab൴lmekted൴r.592 B൴rden  çok  vek൴l൴n  b൴rl൴kte  hareket  etme  yükümlülüğüne

rağmen,  vek൴llerden  b൴r൴n൴n bağımsız şek൴lde borçlandırıcı  ൴şlem yapması  hâl൴nde ൴ç

൴l൴şk൴de vekâlets൴z ൴ş görme, dış ൴l൴şk൴de ൴se yetk൴s൴z tems൴l söz konusu olmaktadır.593

588.  Oruç-Ömeroğlu,  s.  81;  Yargıtay  15.  HD.,  T.  17/07/2007,  E.  3036,  K.  4896,  Kaynak:
https://legalbank.net/arama/mahkeme-kararlar൴, e.t.:17/04/2022.
589. Antalya (C൴lt: V/1, 1), s. 652.
590. Çet൴n, 291.
591. Re൴soğlu (Kat Mülk൴yet൴), s. 116; Eren (Mülk൴yet), s.172; Gökalp (Kanun), s. 25.
592. Yavuz / Acar / Özen, s. 675; Akıncı, s. 86, 87.
593. Zevkl൴ler / Gökyayla, s. 629; Yavuz / Acar / Özen, s. 675, 676.
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KMK m.  29/I  ve  m.  34/V hükmü doğrultusunda  kat  mülk൴yet൴nde  yönet൴c൴,  kat

mal൴kler൴  kurulunun  yıllık  (toplu  yapılarda  ൴k൴  yılda  b൴r  gerçekleşt൴r൴len)  olağan

toplantılarında  yen൴den  atanmaktadır.  Bahsed൴lenler  doğrultusunda  kat  mülk൴yet൴nde

yönet൴c൴n൴n  görev  süres൴  b൴r  yıl  (toplu  yapılarda  ൴k൴  yıl)  olarak  kabul  ed൴lmekted൴r.

Bununla b൴rl൴kte kat mal൴kler൴, mevcut yönet൴c൴y൴ yen൴den seçeb൴lecekler൴ g൴b൴, yeterl൴

çoğunlukla  toplanıp  yönteme  uygun  b൴r  kararla  görev  süres൴  henüz  dolmamış  olan

yönet൴c൴n൴n görev൴ne son vererek yen൴s൴n൴ de seçeb൴lecekt൴r.594

Bahsed൴lenler kapsamda yönet൴c൴n൴n, yönet൴m plânında yahut seç൴lmes൴ne ൴l൴şk൴n kat

mal൴kler൴  kurulu  kararında  bel൴rt൴len  süreden  önce  göreve  başlaması  yahut

gerçekleşt൴r൴len  olağan  kat  mal൴kler൴  toplantısında  yen൴den  seç൴lmed൴ğ൴  veya  görev

süres൴  sona  ermeden  kat  mal൴kler൴  kurulu  tarafından  görevden  alınmasına  rağmen

görev൴n൴ sürdürmeye devam etmes൴ hâl൴nde yetk൴s൴z tems൴lc൴ hükümler൴ne tab൴ olacağı

düşünülmekted൴r.595 Bununla b൴rl൴kte kat mal൴kler൴ kurulu tarafından yöntem൴ne yahut

n൴saplarına aykırı şek൴lde b൴r karar alınmasına rağmen yönet൴c൴n൴n, söz konusu kurul

kararına güvenerek kat mal൴kler൴ adına üçüncü k൴ş൴ler ൴le hukuk൴ ൴şlem gerçekleşt൴rmes൴

hâl൴nde de yetk൴s൴z tems൴l hükümler൴n൴n uygulama alanı bulacağı düşünülmekted൴r.

Tems൴l  yetk൴s൴n൴n  şek൴l  yahut  ehl൴yet  yönüyle  geçers൴z  olması;  tems൴lc൴

konumundak൴  yönet൴c൴n൴n,  tems൴l  olunan  konumundak൴  kat  mal൴kler൴  kurulu

tal൴matlarına  aykırı  davranması;  b൴rl൴kte  tems൴l  yetk൴s൴  (yönet൴m  kurulunda  olduğu

üzere)  söz  konusu  olduğunda,  tems൴lc൴lerden  yalnızca  b൴r൴n൴n  tems൴l  olunan  adına

hukuk൴ ൴şlem yahut sözleşme gerçekleşt൴rmes൴ ve tems൴lc൴n൴n, tems൴l yetk൴s൴n൴n kötüye

kullanılmış olduğu hâllerde de yetk൴s൴z tems൴l söz konusu olab൴lecekt൴r.596

K൴m൴  hâllerde  ൴se  yönet൴c൴n൴n,  kat  mal൴kler൴  kurulunu  tems൴l  etme  yetk൴s൴

bulunmakla b൴rl൴kte, kat mal൴kler൴ kurulu adına bel൴rl൴ hukuk൴ ൴şlemler൴ gerçekleşt൴rme

konusunda yetk൴s൴ bulunmamaktadır. Daha evvel de bahsed൴lm൴ş olduğu üzere yönet൴c൴,

kat  mal൴kler൴  tarafından  özel  b൴r  yetk൴  ൴le  ayrıca  yetk൴lend൴r൴lm൴ş  ൴se  bağımsız

bölümler൴n k൴ra  bedeller൴n൴n toplanması597 ൴le onaylı  m൴mar൴  projeye aykırılığın sona

erd൴r൴lmes൴, ortak yere el atmanın önlenmes൴ ve ecr൴m൴s൴l ൴steml൴ davaların açılab൴lmes൴

594. Eren (Mülk൴yet), s. 172; İnal, s. 359; Vuraloğlu, s. 834; Yargıtay 18. HD., T. 20/11/2000, E. 11802,
K. 12391, Kaynak: https://legalbank.net/arama/mahkeme-kararlar൴, e.t.: 18/04/2022.
595.  Yönet൴c൴n൴n görev൴n൴n, b൴r yıllık süre dolmuş olsa dah൴ kat mal൴kler൴nce yen൴ yönet൴c൴ atanana dek
devam edeceğ൴  ve  bu  süreçte  yaptığı  ൴şlemler൴n  de  geçerl൴  olacağı  yönünde  bkz:  Yargıtay  18.  HD.,
T.15/02/1996,  E.  336,  K.  1714,  Kaynak:  https://legalbank.net/arama/mahkeme-kararlar൴,
e.t.:18/04/2022.
596. Oruç-Ömeroğlu, s. 89 vd.
597. Re൴soğlu (Kat Mülk൴yet൴), s. 119; Oğuzman / Sel൴ç൴ / Oktay-Özdem൴r; s. 790; Öktem-Çev൴k, s.207;
Vuraloğlu, s. 837.
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g൴b൴ uyuşmazlıklarda598 kat mal൴kler൴n൴ tems൴l yetk൴s൴ne sah൴p olab൴lmekted൴r. Fakat bu

g൴b൴  konularda  kend൴s൴ne  yetk൴  ver൴lmeyen  yönet൴c൴,  yetk൴s൴z  tems൴lc൴  konumunda

olacaktır.  Ayrıca k൴m൴ durumlarda, bel൴rl൴  hukuk൴ ൴şlemler൴  gerçekleşt൴rme konusunda

özel  yetk൴ye ൴ht൴yaç  duyan  yönet൴c൴ye bu konuda yetk൴  ver൴ld൴ğ൴  fakat  bu yetk൴s൴n൴n

bel൴rl൴ ölçüde sınırlandırıldığı durumu ൴le de karşılaşılab൴lmekted൴r. Böyle b൴r durumda

kend൴s൴ne ver൴len tems൴l yetk൴s൴ sınırlarını aşan yönet൴c൴ de yetk൴s൴z tems൴lc൴ konumuna

düşmekted൴r.599

4.2.4.2.3. Yetk൴s൴z Tems൴l൴n Yönet൴c൴ / Yönet൴m Kurulu Üyeler൴n൴n Sorumluluğu

Bakımından Hüküm ve Sonuçları

Her  hukuk൴  ൴şlem൴n  hüküm ve  sonuçları,  kural  olarak  ൴şlem൴n  tarafları  üzer൴nde

gerçekleşmekted൴r.  Ancak  tems൴l  kurumunda,  tems൴lc൴n൴n  gerçekleşt൴rd൴ğ൴  hukuk൴

൴şlemler൴n hüküm ve sonuçları tems൴l olunanın hukuk alanında etk൴s൴n൴ göstermekted൴r.

Tems൴lc൴n൴n gerçekleşt൴rd൴ğ൴ hukuk൴ ൴şlem൴n tems൴l olunanın hukuk alanında doğması,

tems൴l  olunanın  tems൴lc൴ye  verd൴ğ൴  tems൴l  yetk൴s൴n൴n  b൴r  sonucudur.  Şayet  tems൴lc൴,

tems൴l olunan adına ve hesabına b൴r hukuk൴ ൴şlem gerçekleşt൴rd൴ğ൴ esnada, söz konusu

൴şlem൴ gerçekleşt൴rmek ൴ç൴n gerekl൴ olan yetk൴ye sah൴p değ൴lse sözleşme serbest൴s൴ ൴lkes൴

gereğ൴  kural  olarak  tems൴l  olunan  yararına  yahut  zararına  herhang൴  b൴r  sonuç

doğmayacaktır.600 Yetk൴s൴z  olarak  başkası  adına  hareket  eden,  hukuk൴  ൴şlem

gerçekleşt൴ren  tems൴lc൴n൴n  de  söz  konusu  ൴şlem൴n  tarafı  olması  mümkün  değ൴ld൴r.

Yetk൴s൴z tems൴lc൴ tarafından gerçekleşt൴r൴len hukuk൴ ൴şlemler൴n tarafı olab൴lecek yegane

k൴ş൴, ancak adına ve hesabına hareket ed൴len tems൴l olunandır. Bununla b൴rl൴kte, tems൴l

tarafından  yetk൴s൴z  şek൴lde  gerçekleşt൴r൴len  hukuk൴  ൴şlem൴n  geçerl൴  olab൴lmes൴  tems൴l

olunanın söz konusu ൴şlem൴ onaylamasına bağlı olduğundan, tems൴l olunan tarafından

onaylanıncaya kadar ൴şlem൴n tarafı olmayacaktır.601

Yetk൴s൴z tems൴lc൴n൴n üçüncü k൴ş൴ ൴le gerçekleşt൴rm൴ş olduğu ൴şlemlerde, söz konusu

൴şlem൴n geçerl൴ olab൴lmes൴ ൴ç൴n bulunması gerekl൴ olan yetk൴ unsuru bulunmamaktadır.

Bu  sebepten  ötürü,  yetk൴s൴z  tems൴lc൴n൴n  gerçekleşt൴rm൴ş  olduğu  hukuk൴  ൴şlem  yahut

sözleşme  kurulmuş  olmasına  karşın,  tems൴l  olunanın  hukuk  alanında  hüküm  ve

598.  Kısacık  /  Kaya,  s.  96,  97;  Yargıtay  HGK,  T.  20/01/2016,  E.  1864,  K.  20;  Yargıtay  HGK,
T.05/04/2017,  E.  1-1282,  K.  604,  Kaynak:  https://legalbank.net/arama/mahkeme-kararlar൴,
e.t.:18/04/2022.
599. Çet൴n, s. 293.
600. Re൴soğlu (Borçlar), s. 159; Kılıçoğlu, s. 259.
601. Antalya (C൴lt: V/1, 1), s. 642, 643; Oruç-Ömeroğlu, s. 175, 176.
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sonuçlarını  doğurmayacaktır.602 İşlem൴n  geçerl൴  olması  ൴ç൴n  kanun  tarafından  aranan

tems൴l yetk൴s൴ne sah൴p olma koşulu sağlanmadığından, tems൴l olunan yahut üçüncü k൴ş൴

söz  konusu  hukuk൴  ൴şlem  ൴le  doğrudan  alacaklı  yahut  borçlu  sıfatlarını

kazanmayacaklardır.603 Tems൴l  olunan  tarafından  onay  ver൴l൴nceye  kadar,  yetk൴s൴z

tems൴lc൴  tarafından  gerçekleşt൴r൴len  hukuk൴  ൴şlem  her  ൴k൴  taraf  ൴ç൴n  de  geçers൴z

hâlded൴r.604 Fakat bu geçers൴zl൴k kes൴n olmamakla b൴rl൴kte söz konusu hukuk൴ ൴şlem൴n

askıda olma durumu söz konusudur. Bu durumun devam ett൴ğ൴ süreçte üçüncü k൴ş൴ söz

konusu hukuk൴ ൴şlem ൴le bağlı  olduğu hâlde,  tems൴l  olunan kend൴ adına ve hesabına

gerçekleşt൴r൴len  ൴şleme  onay  ver൴p  vermeme  konusunda  takd൴r  yetk൴s൴ne  sah൴p

olacaktır.605 Bahsed൴lenler  kapsamında  tems൴l  olunanın  onama  ve  onamama  beyanı

konusundak൴  takd൴r  yetk൴s൴  sonucunda yetk൴s൴z  tems൴lden  kaynaklanan sorumluluğun

hüküm ve sonuçları da farklılık göstermekted൴r.

Yetk൴s൴z tems൴lc൴ tarafından, tems൴l olunan adına ve hesabına gerçekleşt൴r൴len hukuk൴

൴şlem൴n  tems൴l  olunanın  hukuk൴  alanında  hüküm ve  sonuçlarını  doğurab൴lmes൴  ൴ç൴n,

tems൴l olunanın söz konusu hukuk൴ ൴şlem൴ onaması gerekmekted൴r.606 Söz konusu hukuk൴

൴şlem൴n tems൴l olunan tarafından onanması hâl൴nde yetk൴s൴z tems൴lc൴n൴n gerçekleşt൴rm൴ş

olduğu hukuk൴ ൴şlem, adeta tems൴lc൴n൴n tems൴l yetk൴s൴ bulunuyormuş g൴b൴ geçerl൴ hâle

gelecekt൴r. Farklı b൴r ൴fade ൴le tems൴l olunanın, söz konusu hukuk൴ ൴şlem൴ onaylaması ൴le

b൴rl൴kte  yetk൴s൴z  tems൴lc൴  tarafından  gerçekleşt൴r൴len  ve  askıda  geçers൴z  olan  hukuk൴

൴şlem,  TBK m.  46/II  hükmü uyarınca  tems൴l  olunanı  da  ger൴ye  etk൴l൴  olarak  bağlar

n൴tel൴k  kazanacaktır.607 Yetk൴s൴z  tems൴lc൴n൴n  gerçekleşt൴rm൴ş  olduğu  hukuk൴  ൴şleme,

tems൴l olunan tarafından onay ver൴lmes൴ hâl൴nde hukuk൴ ൴şlem baştan ൴t൴baren geçerl൴

hâle  gelecek  ve  kural  olarak  sorumluluğu  gerekt൴recek  b൴r  durum  gündeme

gelmeyecekt൴r.

Bel൴rtmek  gerek൴r  k൴,  yetk൴s൴z  tems൴lc൴n൴n  gerçekleşt൴rm൴ş  olduğu hukuk൴  ൴şlem൴n

tems൴l olunanın onayı ൴le b൴rl൴kte geçerl൴l൴k kazanması ൴ç൴n, söz konusu ൴şlemde onay

eks൴kl൴ğ൴ dışında başkaca b൴r eks൴kl൴ğ൴n, hukuk൴ sakatlığın bulunmaması gerekmekted൴r.

Ancak d൴ğer unsurları bakımından eks൴ks൴z olup yalnızca tems൴lc൴n൴n yetk൴s൴z hareket

602. Kılıçoğlu, s. 259; Antalya (C൴lt: V/1, 1), s. 643; Yargıtay HGK, T. 19/10/2011, E. 12-549, K. 644,
Kaynak: https://legalbank.net/arama/mahkeme-kararlar൴, e.t.: 20/04/2022.
603. Yargıtay 14. HD. T. 20/04/2007, E. 2409, K. 4635, Kaynak; https://legalbank.net/arama/mahkeme-
kararlar൴, e.t.: 20/04/2022.
604. Yargıtay 15. HD. T. 02/02/2016, E. 2160, K. 610; Yargıtay 15. HD. T. 09/03/2006, E. 7437, K. 1321,
Kaynak; https://legalbank.net/arama/mahkeme-kararlar൴, e.t.: 20/04/2022.
605. Oruç-Ömeroğlu, s. 176, 177.
606. Re൴soğlu (Borçlar), s. 160; Kılıçoğlu, s. 259.
607. Çet൴n, s. 294, 295; Antalya (C൴lt: V/1, 1), s. 646; Oğuzman / Öz (C൴lt – 1), s. 249; Aydın, s. 262.
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etmes൴  sebeb൴  ൴le  askıda  geçers൴z  olan  ൴şlemler  tems൴l  olunanın  onayı  ൴le  geçerl൴l൴k

kazanmaktadır.  Dolaysıyla  şek൴l  eks൴kl൴kler൴,  ൴rade  sakatlıkları  ve  benzer൴  sebeplerle

sakat  olan  b൴r  hukuk൴  ൴şlemde,  tems൴l  olunanın  onayı  geçerl൴l൴k  sağlamaya  yeterl൴

olmayacaktır.608

Yetk൴s൴z  tems൴lc൴,  gerçekleşt൴rm൴ş  olduğu  hukuk൴  ൴şlem൴  tems൴l  olunan  adına  ve

hesabına gerçekleşt൴rd൴ğ൴ ൴ç൴n ൴lg൴l൴ ൴şlemde taraf sıfatını sah൴p olmayacaktır.609 Fakat,

tems൴l  olunan  tarafından  söz  konusu  hukuk൴  ൴şlem൴n  onanmaması  hâl൴nde  yetk൴s൴z

tems൴lc൴, üçüncü k൴ş൴n൴n bu sebeple uğramış olduğu zararları tazm൴n etmekle yükümlü

olacaktır. N൴tek൴m TBK m. 47 hükmü kapsamında üçüncü k൴ş൴ye, sözleşmen൴n geçers൴z

olması sebeb൴ ൴le uğramış olduğu zararların tazm൴n ed൴lmes൴n൴ yetk൴s൴z tems൴lc൴den talep

etme hakkı tanınmıştır.610

Öğret൴de yetk൴s൴z tems൴lc൴n൴n sorumluluğuna ൴l൴şk൴n söz konusu hükümler൴n tasarruf

൴şlemler൴ ൴le tek taraflı hukuk൴ ൴şlemlerde uygulama alanı bulacağı kabul ed൴lmekted൴r.

Söz konusu görüşe göre,  yetk൴s൴z tems൴lc൴n൴n tek taraflı  hukuk൴ ൴şlem൴ gerçekleşt൴ren

k൴ş൴ yahut böyle b൴r ൴şlem൴n muhatabı olmasının sorumluluk bakımından herhang൴ b൴r

etk൴s൴  bulunmamaktadır.  Tems൴l  olunan  ൴le  üçüncü  k൴ş൴  arasındak൴  mevcut  hukuk൴

൴l൴şk൴de,  üçüncü  k൴ş൴  tarafından  yönelt൴len  fes൴h  beyanının  yetk൴s൴z  tems൴lc൴n൴n

tarafından kabul etmes൴ son duruma örnek olarak göster൴leb൴lecekt൴r.611

Bahsed൴lenlerle  b൴rl൴kte  TBK m.  47  hükmü,  emred൴c൴  b൴r  hukuk  kuralı  değ൴ld൴r.

Tems൴lc൴  ൴le  tems൴l  olunan  arasında  gerçekleşt൴r൴lecek  b൴r  sözleşme  ൴le  söz  konusu

sorumluluğun kaldırılması mümkündür. Tems൴lc൴ ൴le tems൴l olunan arasında yapılacak

bu  sözleşme,  TBK  m.  115  hükmü  kapsamında  b൴r  sorumsuzluk  sözleşmes൴612

n൴tel൴ğ൴nded൴r.  Bu  doğrultuda  yetk൴s൴z  tems൴lc൴n൴n  kastının  yahut  ağır  kusurunun

bulunduğu hâllerde sorumluluğu devam edecekt൴r. Yetk൴s൴z tems൴lc൴, böyle b൴r sözleşme

൴le yalnızca haf൴f kusurlarından doğan sorumluluktan kurtulab൴lecekt൴r.613

TBK  m.  47/I  hükmü  uyarınca  üçüncü  k൴ş൴,  yetk൴s൴z  tems൴lc൴n൴n  gerçekleşt൴rm൴ş

olduğu  hukuk൴  ൴şlem൴n  geçers൴z  olması  sebeb൴yle  uğramış  olduğu  menf൴  (olumsuz)

zararın  tazm൴n൴n൴  yetk൴s൴z  tems൴lc൴den  ൴steyeb൴lecekt൴r.  Yetk൴s൴z  tems൴lc൴n൴n  üçüncü

k൴ş൴ye karşı olan bu sorumluluğu, kusursuz sorumluluk hâl൴d൴r.614 Y൴ne TBK m. 47/II

608. Oruç-Ömeroğlu, s. 251, 252.
609. Antalya (C൴lt: V/1, 1), s. 642, 643; Oruç-Ömeroğlu, s. 175, 176.
610. Çet൴n, s. 296;  Oğuzman / Öz (C൴lt – 1), s. 250.
611. İnceoğlu, s. 438.
612. Ayrıntılı b൴lg൴ ൴ç൴n bk. s. 112.
613. Oruç-Ömeroğlu, s. 266, 267.
614. Re൴soğlu (Borçlar), s. 160, 161; Kılıçoğlu, s. 260.
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hükmü  gereğ൴  hakkan൴yet൴n  gerekt൴rmes൴  ve  yetk൴s൴z  tems൴lc൴n൴n  de  kusurlu  olması

hâl൴nde  ൴se  menf൴  zararlar  har൴c൴ndek൴  d൴ğer  zararların  da  talep  ed൴leb൴leceğ൴

düzenlenmekted൴r. Bahsed൴lenler൴n yanında TBK m. 47 hükmü gereğ൴ kaynaklanan söz

konusu  sorumluluğun  gündeme  geleb൴lmes൴  ൴ç൴n  üçüncü  k൴ş൴n൴n  ൴y൴n൴yetl൴  olması

gerekmekted൴r.615

Yetk൴s൴z tems൴lc൴n൴n üçüncü k൴ş൴lere karşı  gerçekleşt൴rm൴ş olduğu hukuk൴ ൴şlemler

dolaysıyla  sorumluluğu,  temelde  menf൴  zararla  sınırlandırılmışsa  da  TBK  m.  47/II

hükmü kapsamında üçüncü k൴ş൴n൴n ൴y൴n൴yetl൴ olduğu hâllerde, hakkan൴yet൴n gerekt൴rmes൴

ve  yetk൴s൴z  tems൴lc൴n൴n  de  kusurlu  olması  koşulu  ൴le,  hâk൴m൴n  menf൴  zarardan  daha

yüksek b൴r tazm൴nata hükmedeb൴leceğ൴ düzenlenmekted൴r.616 Menf൴ zararı aşar şek൴lde

hükmed൴leb൴lecek  söz  konusu  tazm൴natın  türü  konusunda  öğret൴de  yeknesaklık

bulunmamaktadır.  B൴r  görüşe  göre  yetk൴s൴z  tems൴lc൴n൴n  kusurunun  bulunduğu  ve

hakkan൴yet൴n gerekt൴rd൴ğ൴ hâllerde üçüncü k൴ş൴n൴n d൴ğer zararlarının tazm൴n൴ talep etme

൴mkânı,  müspet  zararların karşılanmasını ൴fade etmekted൴r.617 Farklı  b൴r görüş ൴se söz

konusu zararların tazm൴n൴nde müspet zararı, hâk൴m൴n hükmedeb൴leceğ൴ tazm൴natın üst

sınırı olarak kabul etmekted൴r.618 Zararın tazm൴n൴ hususunda hükmed൴lecek tazm൴natın

b൴r kısmının menf൴, b൴r kısmının müspet zararların tazm൴n൴ çerçeves൴nde hesaplanarak

karma b൴r yöntem ൴zlenmes൴ mümkün değ൴ld൴r. Bununla b൴rl൴kte müspet zarar m൴ktarını

aşmadığı müddetçe, menf൴ zararın g൴der൴lmes൴ne yönel൴k olarak hâk൴m൴n d൴led൴ğ൴ g൴b൴

tazm൴nat m൴ktarını bel൴rlemes൴  konusunda herhang൴ b൴r engel  bulunmamaktadır.  TBK

m.47/II hükmü kapsamında da aynı doğrultuda, hâk൴m൴n menf൴ zararın g൴der൴lmes൴ne

yönel൴k olarak, yetk൴s൴z tems൴lc൴n൴n kusur dereces൴n൴ de gözeterek, tazm൴nat m൴ktarını

bel൴rleme konusundak൴ takd൴r yetk൴s൴ne vurgu yapıldığı düşünülmekted൴r.

Her  ne  kadar  kural  olarak  sözleşme  görüşmeler൴  esnasındak൴  davranış

yükümlülükler൴  yalnızca  amaçlanan  sözleşmeye  taraf  olacakların  sorumluluklarına

sebep olsa da TBK m. 47 hükmü ൴le bu kuralın kanun൴ b൴r ൴st൴snasının öngörüldüğü

kabul ed൴lmekted൴r. Genel kurala göre değerlend൴rme yapıldığında yetk൴s൴z tems൴lc൴n൴n

gerçekleşt൴rm൴ş olduğu ൴şlemde üçüncü k൴ş൴n൴n duyduğu güven esasında tems൴l olunana

yönelmekted൴r.  Bu  sebeple  yetk൴s൴z  tems൴lc൴n൴n,  üçüncü  k൴ş൴  ൴le  gerçekleşt൴rd൴ğ൴

sözleşme görüşmeler൴ndek൴ kusuru sebeb൴ ൴le haksız f൴൴l sorumluluğunun doğduğu kabul

ed൴lmel൴d൴r.619

615. Oruç-Ömeroğlu, s. 265.
616. Oğuzman / Öz (C൴lt – 1), s. 251.
617. Re൴soğlu (Borçlar), s. 160, 161; Antalya (C൴lt: V/1, 1), s. 649; Kılıçoğlu, s. 260.
618. Çet൴n, s. 295; İnceoğlu, s. 478.
619. Oruç-Ömeroğlu, s. 297; Aydın, s. 275.
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Fakat  yetk൴s൴z  tems൴lc൴n൴n  üçüncü  k൴ş൴lere  karşı  olan  sorumluluğunun,  sözleşme

görüşmeler൴  esnasında  üçüncü  k൴ş൴n൴n  güven൴n൴n  tems൴l  olunanla  b൴rl൴kte  yetk൴s൴z

tems൴lc൴ye  de  yönelm൴ş  olduğu  hâllerde,  culpa  ൴n  contrahendodan  kaynaklanacağı

görüşü  öğret൴de  hak൴md൴r.620 Yetk൴s൴z  tems൴lc൴n൴n,  üçüncü  k൴ş൴  ൴le  gerçekleşt൴rd൴ğ൴

sözleşme görüşmeler൴ kapsamında dürüstlük kuralı ve bu kurala dayanan güven ൴lkes൴

gereğ൴nce, özell൴kle tems൴l yetk൴s൴ eks൴kl൴ğ൴ konusunda üçüncü k൴ş൴ye b൴lg൴ vermes൴ ve

üçüncü  k൴ş൴de  söz  konusu  ൴şlemle  ൴lg൴l൴  tems൴l  yetk൴s൴n൴n  bulunduğu  ൴zlen൴m൴n൴

uyandırmaması  gerekmekted൴r.  Bu  sebeple  yetk൴s൴z  tems൴lc൴n൴n  gerçekleşt൴rd൴ğ൴

sözleşme görüşmeler൴ esnasında üçüncü k൴ş൴de özel b൴r güvene sebep olması, culpa ൴n

contrahendodan  yan൴  sözleşme  görüşmeler൴  esnasındak൴  yükümlülüklere  aykırı

davranmaktan sorumluluğunu doğurmaktadır.621

Tems൴l  olunan,  yetk൴s൴z  tems൴lc൴  tarafından  gerçekleşt൴r൴len  ൴şleme  onay  verme

konusunda  serbestt൴r.  Tems൴l  olunanın  söz  konusu  ൴şleme  onay  vermemes൴  hâl൴nde,

üçüncü k൴ş൴n൴n uğramış olduğu zararlardan dolayı TBK m. 47 hükmü doğrultusunda

herhang൴ b൴r sorumluluğu doğmayacaktır.  Fakat  tems൴l  olunanın,  yetk൴s൴z tems൴lc൴n൴n

gerçekleşt൴rm൴ş olduğu ൴şlemler kapsamında, üçüncü k൴ş൴ nezd൴nde bel൴rl൴  b൴r kanaat൴

doğuracak hukuk൴ b൴r görünüme sebep olması, kusurlu b൴r davranışta bulunması hâl൴nde

culpa ൴n contrahendo sorumluluğunun gündeme geleb൴leceğ൴ kabul ed൴lmekted൴r.622

Bahsed൴lenler  kapsamında kat  mülk൴yet൴nde  yönet൴c൴n൴n,  tems൴l  yetk൴s൴  sınırlarını

aşar şek൴lde üçüncü k൴ş൴ler ൴le gerçekleşt൴rm൴ş olduğu hukuk൴ ൴şlemler sebeb൴ ൴le  kat

mal൴kler൴  kurulunun herhang൴  b൴r  sorumluluğu bulunmayacaktır.  Fakat,  kat  mal൴kler൴

kurulunun, yönet൴c൴n൴n yetk൴s൴z şek൴lde üçüncü k൴ş൴lerle gerçekleşt൴rm൴ş olduğu hukuk൴

൴şlemlerde  bel൴rl൴  b൴r  kanaat൴n  doğmasına  yol  açması  yahut  hukuk൴  ൴şlem൴n

gerçekleşt൴r൴lmes൴nde kend൴s൴ne yüklet൴leb൴lecek kuvvetl൴ b൴r bağının bulunması hâl൴nde

üçüncü  k൴ş൴lere  karşı  culpa  ൴n  contrahendo  veya  güven  sorumluluğu  söz  konusu

olab൴lecekt൴r.623 Fakat TBK m. 47/I hükmü gereğ൴nce üçüncü k൴ş൴n൴n, yetk൴s൴z tems൴lc൴

konumundak൴  yönet൴c൴n൴n  kat  mal൴kler൴  kurulunu  tems൴l  yetk൴s൴n൴n  bulunmadığını

b൴ld൴ğ൴  yahut  b൴lmes൴  gerekt൴ğ൴  hâllerde  zararlarının  g൴der൴lmes൴  taleb൴n൴  ൴ler൴

süremeyeceğ൴  ൴fade  ed൴lmekted൴r.  Böyle  b൴r  durumda  üçüncü  k൴ş൴,  tems൴l  olunan

tarafından  yetk൴s൴z  tems൴lc൴n൴n  gerçekleşt൴rm൴ş  olduğu  hukuk൴  ൴şlem൴n  onanmaması

sebeb൴ ൴le b൴r zarara uğrasa dah൴, bu zararının tazm൴n ed൴lmes൴n൴ talep edemeyecekt൴r.624

620. Oğuzman / Öz (C൴lt – 1), s. 251; Antalya (C൴lt: V/1, 1), s. 648; Oruç-Ömeroğlu, s.297, 298.
621. Çet൴n, s. 297.
622. İnceoğlu, s. 486; Antalya (C൴lt: V/1, 1), s. 650; Oruç-Ömeroğlu, s. 302.
623. Çet൴n, s. 298.
624. Kılıçoğlu, s. 261; Oğuzman / Öz (C൴lt – 1), s. 250; Re൴soğlu (Borçlar), s. 161.
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Ayrıca öğret൴de, yetk൴s൴z tems൴lc൴n൴n gerçekleşt൴rm൴ş olduğu ൴ş ve ൴şlemler dolaysıyla

tems൴l olunanın uğramış olduğu zararın, yetk൴s൴z tems൴lc൴ ൴le tems൴l olunan arasındak൴ ൴ç

൴l൴şk൴y൴  düzenleyen hükümler  kapsamında bel൴rleneceğ൴  ve bu ൴ç ൴l൴şk൴n൴n de vekâlet

൴l൴şk൴s൴  olarak  n൴telend൴r൴leb൴leceğ൴  gözet൴ld൴ğ൴nde  bu  konuda  sözleşmeden  doğan

sorumluluğa  ൴l൴şk൴n  TBK  m.  112  hükümler൴n൴n  uygulama  alanı  bulacağı  kabul

ed൴lmekted൴r.  Aks൴  düşünüldüğünde  ൴se  haksız  f൴൴lden  ve  her  hâlde  vekâlets൴z  ൴ş

görmeden  kaynaklanan  sorumluluk  hükümler൴n൴n  uygulanması  gerekt൴ğ൴  görüşü

öğret൴de  hak൴md൴r.625 Kat  mal൴kler൴  kurulu  ൴le  yönet൴c൴  arasındak൴  hukuk൴  ൴l൴şk൴n൴n

vekâlet  sözleşmes൴  olduğu  gözet൴ld൴ğ൴nde  ൴se,  yetk൴s൴z  tems൴lc൴  konumundak൴

yönet൴c൴n൴n  gerçekleşt൴rd൴ğ൴  ൴ş  ve  ൴şlemler  sonucunda  kat  mal൴kler൴  kurulunun  zarar

görmes൴  hâl൴nde  yönet൴c൴n൴n  kat  mal൴kler൴  kuruluna  karşı  sorumluluğunda  vekâlet

sözleşmes൴ hükümler൴ bel൴rley൴c൴ olacaktır.626

 

625. Antalya (C൴lt: V/1, 1), s. 652; Oruç-Ömeroğlu, s. 331; Aydın, s. 271.
626. Çet൴n, s. 299.
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SONUÇ

Özell൴kle  sanay൴leşme  ve  h൴zmet  sektöründek൴  dağılımın  ülken൴n  genel൴ne

dağılımındak൴  orantısızlık  sonucu olarak  nüfus  yoğunluğu da  bu doğrultuda  hareket

etm൴şt൴r. Böylel൴kle bu tür yerleş൴m yerler൴nde, artan konut ve ൴şyer൴ taleb൴ ൴le toprak

sıkıntısı ortaya çıkmıştır. Çözüm olarak d൴key ve çok katlı yapılaşma gündeme gelm൴ş

ve bununla b൴rl൴kte de kat mülk൴yet൴ s൴stem൴ne geç൴ş sürec൴ başlamış ve hukukumuz da

bu s൴stem൴ düzenleme gayret൴ ൴çer൴s൴ne g൴r൴şm൴şt൴r.

Sanay൴ ve h൴zmet sektörünün yoğun olduğu yerlere hareket eden nüfus, bu yerleş൴m

yerler൴ne sosyal yaşantı ve kültürünü de beraber൴nde get൴rm൴şt൴r. Bununla b൴rl൴kte farklı

bölgelerden göç edenler൴n d൴key ve çok katlı b൴nalarda b൴rl൴kte yaşamaları sonucunda,

bu toplu yaşam alanlarında ortaya çıkan uyuşmazlıkları g൴dermek adına get൴r൴len Kat

Mülk൴yet൴ Kanunu, çözüm yolları türetmeye çalışmıştır. Bu kapsamda hem b൴rey൴n hem

de topluluğun haklarını koruma amacını taşıyan bu düzenlemen൴n b൴r takım eks൴kl൴kler

barındırması da doğaldır.

Bu doğrultuda ele alınması gerekl൴ görülen ൴lk ve en müh൴m konu, özell൴kle mevcut

yapıların  doğal  afetlere  karşı  durumunun  tesp൴t൴  ve  sağlamlaştırma  çalışmalarının

esaslarına  ൴l൴şk൴n  olarak Kat  Mülk൴yet൴  Kanunu ve  Yapı  Denet൴m Yönetmel൴kler൴n൴n

artık  ൴ht൴yaca  cevap  verm൴yor  oluşu  olacaktır.  Bu  konuda  gerekl൴  mevzuat

değ൴ş൴kl൴kler൴n൴n gerçekleşt൴r൴lerek daha etk൴n hale get൴r൴lmes൴ gerekmekted൴r. B൴naların

Yapı  Denet൴m  Yönetmel൴kler൴  esaslarına  uygun  hale  get൴r൴lmes൴  gerekmekte  olup,

özell൴kle  kat  mal൴kler൴n൴n bağımsız bölümler൴ndek൴  tad൴latlarının denet൴m൴  artırılmalı,

taşıyıcı s൴stem unsurlarının tad൴latlara konu ed൴lmes൴n൴n önüne geç൴lmel൴d൴r. Böylel൴kle

umulmaktadır k൴, doğal afet kaynaklı can kayıpları en aza ൴necekt൴r.

Anataşınmaz ൴ç൴n  oldukça  öneml൴  sonuçlar  doğuracak olan yönet൴m ൴le  ൴lg൴l൴  b൴r

takım ൴şler൴n yalnızca bütün kat mal൴kler൴n൴n oyb൴rl൴ğ൴ ൴le alacakları karar doğrultusunda

yapılab൴leceğ൴ Kat Mülk൴yet൴ Kanunu kapsamında hüküm altına alınmıştır. Uygulamada

൴se bu tür ൴şler ൴ç൴n daha az oy n൴sabı aranan yönet൴m plânının değ൴şt൴r൴lmes൴ ൴le bu tür

൴şler gerçekleşt൴r൴lmeye çalışılmaktadır. Söz konusu durum her ne kadar kanuna karşı

h൴le olarak değerlend൴r൴leb൴lecek durumda ൴se de bu tür uygulamaların tamamen önüne

geçmek adına  Kat Mülk൴yet൴ Kanunu kapsamında b൴r düzenleme yapılmasına ൴ht൴yaç

bulunmaktadır.

Bununla  b൴rl൴kte  uygulamada,  yönet൴m  plânlarının  düzenlenmes൴,  genel  olarak

anataşınmazın ൴nşaasını  yüklenen k൴ş൴ler  tarafından sağlanmaktadır.  Son dönemlerde
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yüklen൴c൴ konumundak൴ bu k൴ş൴ler, yönet൴m plânının bütün kat mal൴kler൴n൴, onların küll൴

ve cüz’൴ halefler൴n൴ bağlaması ൴le yönet൴m plânlarının değ൴şt൴r൴leb൴lmes൴ ൴ç൴n ൴se bütün

kat mal൴kler൴n൴n beşte dördünün oy çokluğunun gerekl൴ olmasından faydalanmaktadır.

Şöyle  k൴,  bazı  yüklen൴c൴ler  ൴nşa  etm൴ş  oldukları  özell൴kle  bağımsız  bölüm  sayısının

yüzlerce ve hatta b൴nlerce olduğu büyük yaşam alanlarında, düzenlem൴ş oldukları bu

yönet൴m plânlarında, kat mülk൴yet൴n൴n yönet൴m൴n൴ kend൴ bünyeler൴ndek൴ k൴ş൴ /  k൴ş൴lere

vermekte  ve  bu  yönet൴c൴n൴n  hak  edeceğ൴  ücret൴  de  oldukça  yüksek  meblağlarda

bel൴rlemekted൴r.  Böylel൴kle  ൴nşaatı  tesl൴m ett൴kten  sonra  da  kat  mal൴kler൴nden  madd൴

anlamda yararlanmaya devam etmekted൴r. Kat mal൴kler൴ ൴se, sayılarının çokluğu, şeh൴r

yaşamının get൴rm൴ş olduğu sıkıntılar g൴b൴ sebepler ൴le toplanamamakta, yönet൴m plânı

değ൴ş൴kl൴kler൴ ൴ç൴n aranan oy çokluğunu sağlayamamaktadır.  Bu sebeple,  yüklen൴c൴ler

tarafından düzenlenen bu tarz yönet൴m plânlarının önüne geç൴lmel൴, yahut yönet൴m plânı

değ൴ş൴kl൴kler൴nde  kat  mülk൴yet൴  düzen൴n൴  etk൴lemeyecek  şek൴lde  yen൴  düzenlemelere

g൴d൴lmel൴d൴r.

Bununla b൴rl൴kte KMK m. 19/II hükmü kapsamında öngörülen, anataşınmazın ortak

yerler൴nde  yapılacak  ൴nşaat,  onarım  ve  tes൴sler  ൴le  farklı  renkte  badana  yahut  boya

yaptırılması  kararının,  5711  sayılı  Kanun  ൴le  b൴rl൴kte  bütün  kat  mal൴kler൴n൴n  beşte

dördünün oy çokluğu ൴le alınab൴leceğ൴ hüküm altına alınmıştır. Bu konu, Anayasa m. 35

hükmü kapsamında düzenlenen mülk൴yet hakkının ancak kamu yararı amacı ve kanun

൴le  sınırlandırılab൴leceğ൴  ve  TMK  kapsamında  paylı  mülk൴yete  tab൴  taşınmazlarda

öneml൴  ൴ş  ve  ൴şlemler൴n  ancak  oyb൴rl൴ğ൴  ൴le  gerçekleşt൴r൴leb൴leceğ൴  düzenlemelere

karşısında mülk൴yet  hakkının ൴hlâl൴  olarak değerlend൴r൴lmekted൴r.  Y൴ne bu doğrultuda

hukuk  düzen൴m൴zde,  mülk൴yet  hakkını  sınırlandıran  kamu  yararı  kararının  yalnızca

kamu yönet൴mler൴ tarafından vereb൴leceğ൴ gözet൴ld൴ğ൴nde KMK m. 19/II hükmünün hem

Anayasa’ya hem de ൴lg൴l൴ mevzuata aykırı olduğu düşünülmekted൴r.

Kat  Mülk൴yet൴  Kanunu kapsamında,  kat  mal൴kler൴  kurulunun,  kat  mal൴kler൴

tarafından oluşturulan b൴r yönet൴m organı olması dolaysıyla kat mal൴kler൴ kurulunda söz

hakkı  yalnızca  kat  mal൴kler൴ne  tanınmıştır.  Fakat  zaman  zaman  bağımsız  bölüm

hakkındak൴  ver൴lmes൴  gereken  kararlar,  kat  mal൴kler൴nden z൴yade bağımsız bölümden

sürekl൴  olarak yararlanan k൴ş൴ler൴  ൴lg൴lend൴rmekted൴r.  Ayrıca bu k൴ş൴ler൴n  kat  mal൴kler൴

g൴b൴ sorumluluklarının olduğu da gözet൴ld൴ğ൴nde, sözleşme ve yönet൴m plânı dah൴l൴nde

olmak kaydıyla,  en azından  sürekl൴  olarak yararlandıkları  bağımsız  bölüm hakkında

alınacak kararlarda bu k൴ş൴ler൴n de söz hakkı sah൴b൴  olması,  bu k൴ş൴lere de oy hakkı

tanınması gerekt൴ğ൴ düşünülmekted൴r.
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Kat mal൴kler൴ kurulu kararlarına karşı açılan ൴ptal davaları ൴le hâk൴m൴n müdahales൴

൴steml൴  davalarda  husumet൴n  yönet൴c൴ye  yönelt൴lmes൴  hususunda  get൴r൴len  yen൴

düzenlemeler൴n usûle ൴l൴şk൴n konular olan husumet൴n sağlanması ve tebl൴gat kolaylığı

sağlaması açısından olumlu yönler൴ olduğu g൴b൴ uygulamada b൴r takım sakıncalar ortaya

çıkaracağı da düşünülmekted൴r.

Gündeme geleb൴lecek sakıncalardan ൴lk൴; kat mal൴kler൴ kurulu kararına karşı açılan

൴ptal davasında husumet൴n yönet൴c൴ye yönelt൴lmes൴ durumunda ortaya çıkacaktır. İptal൴

൴stenen  kat  mal൴k൴  kararına  karşı  husumet൴n  doğrudan  yönet൴c൴ye  yönelt൴lmes൴,  söz

konusu karara olumlu oyları ൴le katkıda bulunulan kat mal൴kler൴n൴n hukuk൴ d൴nlen൴lme

hakkından mahrum ed൴leb൴lecekler൴ düşünülmekted൴r.

Bu konuda göze çarpan b൴r d൴ğer sakıncalı konu ൴se; kat mal൴kler൴ arasından atanan

yönet൴c൴ tarafından da ben൴msenmem൴ş olan, eleşt൴r൴len ve hatta hakkında olumsuz oy

kullanılan  b൴r  kat  mal൴kler൴  kurulu  kararına  karşı  ൴ptal  davası  açılması  durumunda;

yönet൴c൴  ve  ൴ptal൴  ൴sten൴len  kurul  kararını  alan  kat  mal൴kler൴  arasındak൴  menfaat

çatışmasına rağmen kanun൴ düzenlemeye göre husumet൴n y൴ne yönet൴c൴ye yönelt൴lecek

olmasıdır. Bu durumun ൴se yönet൴c൴ye yönelt൴lecek husumet൴n, yalnızca ortak g൴derlere

katılma ve ൴şletme projes൴yle ൴lg൴l൴ kat mal൴kler൴ kurulu kararlarının ൴ptal൴nde söz konusu

olab൴leceğ൴ düzenlemes൴ ൴le önüne geç൴leb൴leceğ൴ düşünülmekted൴r.

Ayrıca  kat  mal൴kler൴  kurulu  kararlarının  ൴ptal൴  ൴stem൴yle  dava  açıldığında  ve

yargılama sonucu ൴stem kabul ed൴lerek söz konusu karar ൴ptal  ed൴ld൴ğ൴nde yargılama

g൴derler൴n൴n karşılanması noktasında da b൴r takım aksaklıklar bulunmaktadır. Bu g൴b൴

durumlarda Kanun yargılama g൴der൴n൴n ortak g൴derlerden karşılanmasını öngörmekted൴r.

Fakat  bu  ൴ht൴mal,  kat  mal൴kler൴  kurulu kararının  alınmasında  etk൴s൴  olmayan,  aks൴ne

olumsuz  oy  kullanan  ve  dah൴  ൴ptal  davasını  açan  kat  mal൴kler൴n൴n  de  yargılama

g൴derler൴ne katlanması manasına gelmekted൴r. 5711 sayılı Kanun ൴le get൴r൴len düzenleme

önces൴nde  husumet,  ൴ptal൴  ൴stenen  kat  mal൴kler൴  kararlarında olumlu  oy kullanan kat

mal൴kler൴ne karşı yönelt൴lmekte ve davanın kabulüne karar ver൴ld൴ğ൴ takd൴rde yargılama

g൴derler൴  bu  kat  mal൴kler൴ne  yüklenmekteyd൴.  Söz  konusu  düzenleme  kapsamında,

yönet൴c൴ye her ne kadar bütün kat mal൴kler൴n൴ tems൴len husumet yönelt൴lse de yargılama

g൴derler൴n൴n yalnızca ൴ptal൴ne karar ver൴len kat  mal൴kler൴  kurulu kararında olumlu oy

kullanan kat mal൴kler൴ne yüklet൴lmes൴ gerekt൴ğ൴ düşünülmekted൴r.

KMK  m.  38  hükmü  gereğ൴  kat  mal൴kler൴ne  karşı  b൴r  vek൴l  g൴b൴  sorumlu  olan

yönet൴c൴n൴n,  bu  sorumluluğu  gereğ൴  vekâlet  sözleşmes൴  hükümler൴  uyarınca  kat

mal൴kler൴ne karşı özen, sadakat, kat mal൴kler൴n൴n tal൴matlarına uyma, hesap verme ve
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ger൴  verme  yükümlülükler൴  bulunmaktadır.  Kat  mülk൴yet൴nde  yönet൴c൴ler൴n  görev  ve

yükümlülükler൴n൴  çoğu zaman meslek൴  faal൴yet  kapsamında yürütmed൴kler൴,  hatta  kat

mal൴kler൴ arasından konu ൴le ൴lg൴l൴ b൴lg൴ ve görgüsü bulunmayan k൴ş൴ler tarafından bu

görev൴n yer൴ne get൴r൴ld൴ğ൴ düşünüldüğünde, Türk Borçlar Kanunu ൴le b൴rl൴kte get൴r൴len

benzer  alanda  ൴ş  ve  h൴zmetler൴  üstlenen  bas൴retl൴  b൴r  vek൴l൴n  göstermes൴  gereken

davranışı  esas  alan  objekt൴f  ölçütün  kullanılması  sorumluluk  açısından  adalets൴z

sonuçlara sebeb൴yet vereb൴lecek hâlded൴r. Fakat bas൴retl൴ vek൴l kavramı ൴rdelend൴ğ൴nde

üstlend൴ğ൴ ൴ş ve h൴zmetler kapsamında h൴çb൴r hata yapmayan ൴nsan model൴nden z൴yade

üstlenm൴ş olduğu ൴ş ve h൴zmetler kapsamında gerekl൴ ortalama z൴hn൴, beden൴ ve manev൴

yeteneklere sah൴p ൴nsan model൴n൴n esas alınması genel hukuk kurallarına daha uygun

olacaktır. Böylel൴kle yönet൴c൴n൴n de kat  mal൴kler൴ne karşı  olan özen yükümlülüğünün

tesp൴t൴nde daha adaletl൴ değerlend൴rmeler gerçekleşt൴r൴leb൴lecekt൴r.

Bu doğrultuda ele alınması gereken b൴r d൴ğer konu da, son dönemlerde adını sıkça

duymakta olduğumuz profesyonel yönet൴c൴l൴k ൴ş kolu olmalıdır. Profesyonel yönet൴c൴lere

൴l൴şk൴n  olarak  Kat  Mülk൴yet൴  Kanunu ve  d൴ğer  ൴lg൴l൴  mevzuat  kapsamında  özgü  b൴r

düzenleme bulunmamaktadır. Kat mal൴kler൴ arasından atanan yönet൴c൴ ൴le profesyonel

yönet൴c൴  arasındak൴  sorumluluk  yönünden  fark  da  vekâlet  sözleşmes൴  hükümler൴

doğrultusunda benzer alanda ൴ş ve h൴zmetler൴ üstlenen bas൴retl൴ b൴r vek൴l൴n göstermes൴

gereken davranış kıstası ൴le ortaya çıkmaktadır. Fakat özell൴kle yönet൴c൴n൴n hakları ve

sorumluluğu  noktasında,  kat  mal൴kler൴  arasından  atanan  yönet൴c൴  ൴le  profesyonel

yönet൴c൴ arasındak൴ farkın ortaya koyulması ൴ht൴yaç hal൴n൴ almıştır.

Ayrıca  bu  konuda  her  ne  kadar  yönet൴c൴l൴k  konumunda  bulunmasa  da  b൴r  çok

b൴lg൴sayar ve telefon yazılımı desteğ൴ sağlayan k൴ş൴ / k൴ş൴ler de bulunmaktadır. Bu tarz

yazılımlar genel manada ortak g൴der yahut avans m൴ktarı ödeme ve harcamalarının, kat

mal൴kler൴  tarafından  kolaylıkla  tak൴p ed൴lmes൴n൴  sağlamaktadır.  Bu durum,  bütün kat

mal൴kler൴n൴n, sıfatları dolaysıyla kat mülk൴yet൴ yönet൴m൴n൴n doğal denetley൴c൴s൴ olması

konusu ൴le örtüşmekte ve kolaylık sağlamaktadır. Fakat bu konuda da kat mal൴kler൴n൴n

k൴ş൴sel ver൴ler൴n൴n ൴şlenmes൴ g൴b൴ konuların söz konusu olması olası olduğu ൴ç൴n bu tarz

yazılım  sağlayıcılarının  da  denet൴m൴  ve  hukuk൴  statüler൴n൴n  bel൴rlenmes൴  açısından

hukuk൴ düzenlemelere ൴ht൴yaç duyulmaktadır.

Bütün  vekâlet  ൴l൴şk൴ler൴  kapsamında  TBK  m.  115/III  hükmüne  dayanarak

sorumsuzluk  anlaşması  yapılamayacağını  bel൴rten  görüşler  bulunsa  da  bu  görüşe

yalnızca  uzmanlığı gerekt൴ren b൴r h൴zmet, meslek yahut sanat, ancak kanun veya yetk൴l൴

makamlarca  ver൴len  ൴z൴n  ൴le  yürütüleb൴len  avukatlık,  hek൴ml൴k,  m൴marlık  ve  benzer൴
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vekâlet ൴l൴şk൴ler൴ ൴ç൴n katılmak mümkündür. Fakat kat mülk൴yet൴nde yönet൴c൴l൴kte olduğu

g൴b൴  herhang൴  b൴r  uzmanlık gerekt൴rmeyen,  kanuna yahut  yetk൴l൴  makamlarca ver൴len

൴zne  bağlı  olmadan  da  yürütüleb൴len  vekâlet  sözleşmeler൴  ൴ç൴n  ൴se  sorumsuzluk

anlaşmasının  yapılab൴leceğ൴  düşünülmekted൴r.  Z൴ra  Türk  Borçlar  Kanununun  vekâlet

sözleşmeler൴ne ൴l൴şk൴n hükümler൴nde konuya ൴l൴şk൴n özgü b൴r hüküm bulunmamaktadır.

Ayrıca sözleşme serbest൴s൴ ൴lkes൴ de gözet൴ld൴ğ൴nde vek൴l൴n haf൴f ൴hmâl൴n൴ daraltan yahut

kaldıran anlaşmaların da geçerl൴ olduğu düşünülmekted൴r.

Çalışma kapsamında yönet൴c൴n൴n görev ve yükümlülükler൴n൴ yer൴ne get൴rmemes൴n൴n

sonuçları  aynen  ൴fa,  tazm൴nat  ve  az൴l  başlıkları  altında  ele  alınmıştır.  Bu kapsamda

görev  ve  sorumluluklarını  h൴ç  yahut  gereğ൴  g൴b൴  yer൴ne  get൴rmeyen yönet൴c൴ye  karşı

aynen ൴fa taleb൴n൴n ൴ler൴ sürülüp sürülemeyeceğ൴ konusu özell൴k arz etmekted൴r. Vekâlet

sözleşmeler൴nden kaynaklanan görev ve yükümlülükler൴n൴ h൴ç yahut gereğ൴ g൴b൴ yer൴ne

get൴rmeyen vek൴le karşı, aynen ൴fa taleb൴n൴n ൴ler൴ sürülmes൴ konusunda, ൴ş൴n özell൴kler൴ne

göre karara varmanın yer൴nde olduğu düşünülmekted൴r. Her ne kadar vek൴l൴n görev ve

yükümlülükler൴n൴ gereğ൴ g൴b൴ yer൴ne get൴rmemes൴ güven ൴l൴şk൴s൴n൴ zedeleyecek olsa da

söz konusu ൴ş yahut ൴şlem൴n yapılması hâlâ mümkün ve vekâlet veren açısından da yarar

sağlaması  koşuluyla  aynen  ൴fanın  vekâlet  veren  tarafından  talep  ed൴leb൴leceğ൴

düşünülmekted൴r.

Kat mülk൴yet൴nde yönet൴c൴n൴n, kural olarak üçüncü k൴ş൴lere karşı TBK m. 49 hükmü

kapsamında  gerçekleşt൴rm൴ş  olduğu  haksız  f൴൴ller  sebeb൴  ൴le  k൴ş൴sel  sorumluluğu

bulunmaktadır. Bununla b൴rl൴kte yönet൴c൴n൴n söz konusu sorumluluğunun TBK m.510/II

hükmü  uyarınca  vekâlet൴n  ൴fası esnasında  vek൴l൴n  uğramış  olduğu  zarar  olarak

değerlend൴rerek  kat  mal൴kler൴nden  talep  ed൴leb൴lmes൴n൴n  mümkün  olup  olmadığına

൴l൴şk൴n ൴se açık b൴r hüküm bulunmamaktadır. Öğret൴de vek൴l൴n uğramış olduğu zararların

tazm൴n൴n൴n,  sözleşme  gereğ൴  vekâlet  veren൴n  yüklend൴ğ൴  k൴m൴  önlemler൴  almaması

sebeb൴yle doğan,  sözleşmen൴n gereğ൴  g൴b൴  ൴fa  ed൴lmes൴ne olan menfaate  ൴l൴şk൴n zarar

olduğu; haksız f൴൴lden doğan sorumluluk haller൴n൴ kapsamadığı bel൴rt൴lse de söz konusu

görüşe bütünüyle katılmak mümkün görünmemekted൴r. Elbette k൴ vek൴l൴n, vekâlet൴ ൴fa

ederken üçüncü k൴ş൴lere karşı gerçekleşt൴rm൴ş olduğu ve yalnızca kend൴ özens൴zl൴ğ൴ ve

kusurundan kaynaklanan haksız f൴൴ller sebeb൴ ൴le doğan sorumluluktan vekâlet veren൴ de

sorumlu  tutmak  hakkan൴yet  ൴lkes൴  ൴le  bağdaşmamaktadır.  Bununla  b൴rl൴kte

anataşınmazın yönet൴m ൴şler൴n൴n görülmes൴ne ൴l൴şk൴n olarak doğan borçlar sebeb൴ ൴le kat

mal൴kler൴n൴n  arsa  payları  oranında  sorumluluğu  bulunmaktadır.  Bu  sebeple

anataşınmazın yönet൴m ൴şler൴n൴n görülmes൴ esnasında yönet൴c൴n൴n, üçüncü k൴ş൴lere karşı
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kast  ve  ağır  ൴hmâl൴  davranışları  bulunanlar  har൴c൴ndek൴  haksız  f൴൴lden  kaynaklanan

sorumluluğu  söz  konusu  olduğunda,  vekâlet  veren  konumundak൴  kat  mal൴kler൴n൴n,

yönet൴c൴n൴n  bu  kapsamda  uğramış  olduğu  zararı  tazm൴n  ൴le  yükümlü  olduğu

düşünülmekted൴r.  Fakat  üçüncü  k൴ş൴lere  karşı  gerçekleşt൴r൴lm൴ş  olunan  haksız  f൴൴l,

yönet൴c൴n൴n  görev  ve  sorumluluklarına  aykırı  davranmasından  ൴ler൴  gelmekteyse  kat

mal൴kler൴n൴n yönet൴c൴n൴n bu konudak൴ zararını tazm൴n borcunda ൴nd൴r൴m൴n söz konusu

olab൴leceğ൴ de düşünülmekted൴r.

Türk Borçlar Kanunu kapsamında güven sorumluluğu kavramı ൴le açıklanab൴lecek

kuralın, TBK m. 44/II hükmü olduğu öğret൴de kabul ed൴lmekted൴r. Söz konusu hükme

göre tems൴l olunan veya halefler൴, b൴r tems൴lc൴ye yetk൴ belges൴ ver൴ld൴ğ൴ ve yetk൴n൴n de

sona erd൴ğ൴  durumlarda,  tems൴lc൴n൴n belgey൴  ger൴  vermes൴  ൴ç൴n gereken൴ yapmazlarsa,

bundan dolayı ൴y൴n൴yetl൴ üçüncü k൴ş൴n൴n zararını g൴dermekle yükümlü tutulmuştur. Kat

mülk൴yet൴ yapılanmasının da tüzel b൴r k൴ş൴l൴ğ൴n൴n bulunmamasına karşın, tüzel k൴ş൴lerde

olduğu g൴b൴ ൴rades൴n൴ açıklama konusunda organları vasıtasıyla hareket etmes൴ sebeb൴ ൴le

güven sorumluluğu kapsamında yönet൴c൴ ൴le b൴rl൴kte kat mal൴kler൴n൴n de sorumluluğunun

gündeme geleb൴leceğ൴ düşünülmekted൴r.

Bahsed൴lenlerle b൴rl൴kte yönet൴c൴n൴n, yönet൴m plânında yahut seç൴lmes൴ne ൴l൴şk൴n kat

mal൴kler൴  kurulu  kararında  bel൴rt൴len  süreden  önce  göreve  başlaması  yahut

gerçekleşt൴r൴len  olağan  kat  mal൴kler൴  toplantısında  yen൴den  seç൴lmed൴ğ൴  veya  görev

süres൴  sona  ermeden  kat  mal൴kler൴  kurulu  tarafından  görevden  alınmasına  rağmen

görev൴n൴ sürdürmeye devam etmes൴ hâl൴nde yetk൴s൴z tems൴lc൴ hükümler൴ne tab൴ olacağı

düşünülmekted൴r. Ayrıca kat mal൴kler൴  kurulu tarafından yöntem൴ne yahut n൴saplarına

aykırı  şek൴lde  b൴r  karar  alınmasına  rağmen  yönet൴c൴n൴n,  söz  konusu  kurul  kararına

güvenerek kat mal൴kler൴ adına üçüncü k൴ş൴ler ൴le hukuk൴ ൴şlem gerçekleşt൴rmes൴ hâl൴nde

de yetk൴s൴z tems൴l hükümler൴n൴n uygulama alanı bulacağı da düşünülmekted൴r.
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