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HKAT MULKIYETINE TABI YAPILARDA
PROFESYONEL YONETICILIK SOZLESMESI

Yrd. Do¢. Dr. Ahmet TURKMEN' / Av. Burak KECECIOGLU ™

Oz

Insanlarin yagam bicimi ve ihtivaclart ile yapi tekniklerindeki gelis-
meler yeni ve farkll binalar insa edilmesine yol agmaktadwr. Tek yapi, toplu
yapt veya yatay kat miilkiyeti seklinde insa edilen bu tiir yapilarin ¢ok sayida
kat malikini barindirmast ve bu yapilarda karmasik hizmetler sunulmast bu
yapilarin profesyonel kisiler tarafindan yonetilmesini zorunlu kilmaktadir.
Bu nedenle, bu yapilarda kat malikleri anataginmazin yonetimi icin genel-
likle profesyonel yoneticilik sozlesmesi akdetmektedirler. Bu sézlesmeden
dogan haklarin ve bor¢larin belirlenmesi, kat miilkiyeti rejimi kurallart ile
sozlesme hukuku kurallarinin bir arada incelenmesiyle miimkiin olmaktadir.
Calismamizda kat malikleri ile profesyonel yonetici arasinda sozlesmenin
kurulmasi, taraflarin sozlesmeden dogan haklar: ve borglart ile sozlesmenin
sona ermesi konulart tizerinde durulmaktadir.
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PROFESSIONAL BUILDING MANAGEMENT CONTRACT
SUBJECT TO CONDOMINIUM OWNERSHIP

Abstract

Improvements on construction techniques and better life conditions of
people lead to new and different type of housings. Housing types such as
detached housing, mass housing or horizontal condominium ownership
accommodates great number of flat owners and includes complex services
within them. Because of this reasons management of these types of housings
requires professional managers. In practice property owners of the
previously stated housings tends to make professional management
contracts. Designation of rights and obligations in the contract can be
possible with considering both contract law and condominium regime. This
sutdy aims to discourse establishment of contract between property owners
and Professional manager, both party’s rights and obligations resultant
from contract and termination of the contract.

Keywords

Condominium Ownership, Professional Director Contract, Block
Building, Agency Contract
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GIRIS

Sosyo-kiiltiirel, ekonomik ve teknolojik gelismeler, insanlarin barinma,
yerlesim ve hizmet tercihlerini ve dolayisiyla kentlesme ve yap1 tekniklerini
de 6nemli dlgiide etkilemektedir. Insanlarin bu tercihleri sonucu ortaya gikan
fiili durumlar hukuki diizenlemeler yapilmasini zorunlu kilmaktadir. Egya
hukukundaki zistiin arza tabi olmasi ve biitiinleyici par¢a kurallarina istisna
getirecek sekilde, bir tasinmaz {izerinde birden fazla bagimsiz bolim miilki-
yeti kurulmasina olanak saglayan kat miilkiyeti rejimi bu diizenlemelerin en
onemlilerinden bir tanesidir. Egya hukukunun payli miilkiyet hiikiimlerinin
ihtiyaclara tam olarak cevap verememesi karsisinda, once birden fazla
bagimsiz boliimiin bulundugu apartman niteliginde yapilarda kat miilkiyeti
rejimi', sonrasinda birden fazla bloklu veya yatay miilkiyet seklinde insa
edilen yapilarda site seklinde ifade edilen toplu yapi sistemine” iliskin kanuni
diizenlemeler yapilmistir. En nihayetinde, imar mevzuatinin elverdigi ol¢iide
cok fazla sayida bagimsiz boliim igeren yiiksek katli binalar (tower, rezidans,
vb.), AVM’ler, vb. yapilar insa edilmis, ancak -simdilik- bunlara iligkin 6zel
bir yasal diizenleme yapilmamustir.

Cok bloklu toplu yapilar ile rezidans, kule (tower), AVM, vb. ve kimi
zaman resepsiyon, bagimsiz boliimlerin temizligi, bakim ve onarimi, kuru
temizleme, camasirhane, temizlik, vale, garson servisi gibi profesyonel hiz-
metlerin sunuldugu bu yapilarda yonetimin kat maliklerinden biri tarafindan
yerine getirilmesi neredeyse imkansiz hale gelmektedir. Zira bu islerin
organize edilmesi ve denetlenmesi neredeyse tam mesai ve uzmanlik gerek-
tiren bir faaliyeti gerektirmektedir. Bu kadar ¢ok bagimsiz boliimiin anata-
sinmazla baglantili ihtiyaclarin1 gidermek, profesyonel hizmetlerin sunula-
bilmesini saglamak ve organize etmek pratikte ancak bu isi profesyonel
olarak icra edebilecek kisiler tarafindan gerceklestirilebilir. Giliniimiizde
zamanin insanlar i¢in en dnemli degerlerden biri haline gelmesi, kat malik-
lerinin ydnetim igine zaman ayiramamasi, kat maliklerinin karsilikli menfaat
catigmalari, komsguluk iligkilerinin zedelenmemesi gibi sebepler site niteli-
gindeki toplu yapilarda bile profesyonel yonetim ihtiyacimi ortaya gikar-

! 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu, RG S. 12038, T. 2.7.1965.
2 5711 sayili Kat Miilkiyeti Kanununda Degisiklik Yapilmasia Dair Kanun RG S. 26714,
T. 28.11.2007.
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mustir. Kat Miilkiyeti Kanununun da ydneticinin kat malikleri diginda birinin
atanmasina olanak vermesi’, bu ihtiyaci gidermek amaciyla, yoneticiligi
meslek olarak edinen kisilerin ve kuruluslarin ortaya ¢ikmasina neden
olmustur.

Kat malikleri ile profesyonel yonetici arasinda, anatasinmazin yonetim
isinin goriilmesi amaciyla yapilan profesyonel yoneticilik sozlesmesi galig-
mamizin konusunu olusturmaktadir. Calismamiz, kat miilkiyeti rejimine
gecilmis veya kat miilkiyetine iliskin kurallarin uygulanmasina olanak veren
yapilart kapsamaktadir. Bu nedenle, kat miilkiyeti rejimine geg¢ilmemis,
profesyonel yoneticilik s6zlesmesinin konusunu olusturabilecek payli miilki-
yete tabi tagmmmazlarin yoOnetimi caligma kapsami disinda tutulmustur.
Birden fazla bloktan olusan toplu yapilarda her bir blok icin ayri1 yonetici
atanmas1 ve bunlarla profesyonel yoneticilik s6zlesmesi yapilmasi halinde de
caligmamizda gegerli kurallar uygulanacaktir. Ancak biz ¢aligmamizda toplu
yapilara iliskin olarak yalnizca toplu yap1 yoneticisinin profesyonel yonetici
olmasi durumuna iliskin ac¢iklamalarda bulunduk. Yine ¢alismamizda acik-
lamalarimiz profesyonel yoneticinin kat maliki olmadigi varsayimina dayali
olarak yapilmistir. Hukuki niteligi itibariyle vekalet sdzlesmesi oldugunu
kabul ettigimiz profesyonel yoneticilik sozlesmesinde, vekalet sozlesme-
sinden dogan hak ve borglara iliskin acgiklamalarimiz daha ziyade Kat
Miilkiyeti Kanunundan dogan 6zel borglar1 ayrintili olarak icermektedir;
vekalet sozlesmesinden dogan genel borglara iliskin ise ¢alismamizin kapsa-
mint oldukca genisleteceginden ayrintili agiklama yapilmaktan bilingli
olarak kaginilmistir.

I. HUKUKi NITELiGi, SOZLESMENIN KURULMASI VE
SEKLI

A. Hukuki Niteligi

Profesyonel yoneticinin Kat Miilkiyeti Kanununda 6ngdriilen siireler
dahilinde so6zlesme konusu anagayrimenkuliin yOnetim igini yiiriitmeyi

3 Kat Miilkiyeti Kanununa gore; kat malikleri, anagayrimenkuliin yonetimini kendi arala-

rindan veya disardan segecekleri bir kimseye veya {ii¢ kisilik bir kurula verebilmek-
tedirler (KMK m. 34/1).
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iistlendigi, buna karsilik kat maliklerinin profesyonel yoneticiye iicret
O0demeyi lstlendigi sozlesmeye “profesyonel yoneticilik sézlesmesi” denir.
Bu yoniiyle sozlesme, belirli siireli, siirekli borg iliskisi doguran ve tam iki
tarafa borg yiikleyen bir sézlesme niteligindedir. Anataginmazin yonetim
isleri, hukuki islemler yaninda, hukuki islem benzeri fiiller ile maddi fiilleri
de kapsamaktadir. Bu yoniiyle, sézlesme, tek tarafli olarak verilen temsil
yetkisinden daha genistir. S6zlesme, her ne kadar -Kat Miilkiyeti Kanununun
gorev siiresine iliskin diizenlemesinden dogan- zaman kaydmi igerse de;
yonetici ile kat malikleri arasinda bagimlilik unsurunun olmayisi nedeniyle
hizmet s6zlesmesi olarak nitelendirilemez".

Anataginmaz, kat malikleri kurulunca yonetilir (KMK m. 27) ve kat
malikleri kurulu bu yonetim igini kendi aralarindan veya disaridan segecek-
leri bir kisiye veya {ii¢ kisilik bir yonetim kuruluna verebilirler (KMK m.
34/1). Kat malikleri ile yoOnetici arasinda sozlesmenin konusu, yOneticinin
miinhasiran kat malikleri kuruluna ait olan (KMK m. 27) ydnetim isini
yerine getirmesidir. Bu yoniiyle profesyonel yoneticilik sézlesmesi bir
vekalet sozlegmesi niteligindedir (TBK m. 502/1)°. Kat Miilkiyeti Kanunu da
yoneticinin haklar1 (KMK m. 40/1) ile sorumlulugunun (KMK m. 38/1)
vekilin haklar1 ve sorumluluguna tabi oldugunu diizenlemistir. Vekil, kural
olarak bagimsiz bir isgdren niteligindedir ve vekil vekalet verenin menfaat-
leri dogrultusunda bu isi yapmaktadir. Vekilin bagimsizligi, vekalet verenin
talimatlarina uygun hareket etmekle simirhidir. Gergekten de vekil, kural
olarak vekalet verenin agik talimatina uymakla yiikiimliidiir (TBK m. 505/1).
Boylece yonetici de kat malikleri kurulu kararlar1 ile kat maliklerinin agik
talimatina gore hareket etmek zorundadir®. Ucret vekalet sozlesmesinin
zorunlu unsuru olmamakla birlikte, profesyonel yoneticilik sozlesmesi
niteligi geregi bir licret mukabilinde yapilmaktadir.

Vekalet sozlesmesi ile hizmet sdzlesmesini ayirmada zaman kaydinin tek basina yeterli
bir kriter olmadig1 goriisii hakkinda bkz. Tandogan, Haluk: Borglar Hukuku Ozel Borg
Mliskileri, C.II, 5. Bask1, Vedat Kitapeilik, Istanbul 2010, s. 363.

5 Tekinay, Selahattin Sulhi: Kat Miilkiyeti, Filiz Kitabevi, Istanbul 1991, s. 117.
Reisoglu, Safa: Kat Miilkiyeti, Ankara Universitesi Siyasal Bilgiler Fakiiltesi Yayinlari,
Ankara 1967, s. 118.
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Profesyonel yoneticilik sézlesmesi, vekalet sézlesmesinin unsurlarini
tasimasia ragmen, Kat Miilkiyeti Kanununda vekilin borglari, vekaletin
yliriitilmesi ve sozlesmenin sona ermesi gibi konularda kat miilkiyeti
rejiminin kendine 6zgii 6zellikleri nedeniyle tipik vekalet sozlesmesinden
ayrilan diizenlemeler yer almaktadir. Bu durumda, profesyonel yoneticilik
sozlesmesine Kat Miilkiyeti Kanununun emredici hiikiimleri basta olmak
iizere, tamamlayici hiikiimleri ile kat miilkiyeti rejiminin niteligine uygun
diistiigii ol¢iide Tiirk Borglar Kanununun 502 vd. maddelerinde diizenlenen
vekalet sozlesmesi hiikiimleri uygulanacaktir’.

B. Sozlesmenin Kurulmasi ve Sekli

Kat malikleri ile profesyonel yonetici arasinda bir sozlesme kurulmasi
icin taraflarin karsilikli ve birbirine uygun irade beyanlarmin bulunmasi
gerekir ve kural olarak s6zlesme taraflarin icap ve kabul beyanlartyla kurulur
(TBK m. 1/1). Ancak Tiirk Borg¢lar Kanunu vekalet sézlesmelerinde, vekil
icin bazi durumlarda kabul karinesini getirmistir. Kendisine bir igin goriil-
mesi Onerilen kisi, bu isi gébrme konusunda resmi sifata sahipse veya igin

Doktrinde de profesyonel yoneticilik sdzlesmesine vekalet sézlesmesi hiikiimlerinin
uygulanmasi gerektigi hakkinda bkz. Reisoglu, s. 118; Akipek, Jale: Tiirk Esya Hukuku
(Ayni Haklar), 2. Baski, Seving Matbaasi, Ankara 1973; Tekinay, Selahattin Sulhi:
Esya Hukuku, C.1, 3. Baski, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yaynlari, Fakiilteler
Matbaasi, Istanbul 1978, s. 682; Arpaci, Abdiilkadir: Kat Miilkiyetinde Yonetim,
Istanbul 1984, s. 243; Giirsoy, Kemal Tahir/Eren, Fikret/Cansel, Erol: Tiirk Esya
Hukuku, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yayinlari, Ankara Universitesi Basimevi,
Ankara 1984, s. 459; Tekinay, s. 115; Oguzman, Kemal/Seli¢i, Ozer/Oktay-Ozdemir,
Saibe: Esya Hukuku, 15. Bask, Filiz Kitabevi, Istanbul 2012, s. 683; Akintiirk, Turgut:
Esya Hukuku, Beta Yaymevi, Istanbul 2009, s. 426; Sirmen, Lale: Esya Hukuku,
Yetkin Yayinlari, Ankara 2013, s. 512; Ertas, Seref; Esya Hukuku, 11. Baski, Barig
Yayinlar Fakiilteler Kitabevi, Izmir 2014, s. 467; Tandogan, s. 384; Yavuz, Cevdet;
Tiirk Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, Beta Yayncilik, Istanbul 2014, s. 1187; Ayan,
Mehmet; Esya Hukuku II, Miilkiyet, 4. Baski, Mimoza Yayinlari, Konya 2012, s. 483;
Zevkliler, Aydin/Gokyayla, Emre; Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, 14. Baski,
Turhan Kitapevi, Ankara 2014, s. 624; Giimiis, Mustafa Alper: Bor¢lar Hukuku Ozel
Hiikiimler, C.II, 2. Baski, Vedat Kitapeilik, Istanbul 2012, s. 130. Profesyonel y&neti-
cilik sozlesmesinin kendisine 6zgii yapisi olan (sui generis) sozlesme olarak nitelen-
dirilmesi gerektigi konusundaki tartigmalar i¢in bkz. Yavuz, s. 1187.
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yapilmast mesleginin geregi ise ya da bu gibi isleri kabul edecegini duyur-
mussa, bu Oneri onun tarafindan hemen reddedilmedikce, vekalet s6zlesmesi
kurulmus sayilir (TBK m. 503). Buna gore; profesyonel yonetici isini mes-
leki faaliyet olarak gdriiyorsa veya yonetim isini kabul edecegini, kamunun
O0grenmesini saglayacak herhangi bir vasita ile duyurmussa (6rnegin, gazete
ilan1, web sitesi, sosyal medya, vb.) artik kat malikleri tarafindan ona yapilan
oneri, onun tarafindan reddedilmedikg¢e vekalet s6zlesmesi kurulmus olacak-
tir. Profesyonel yonetici, sayet sulh mahkemesi tarafindan (KMK m. 34/VI)
atanmissa, 6zel bir kayyim niteliginde olan ve bu nedenle resmi sifata sahip
mahkemece atanan bu kisiye yapilan bildirimden sonra, oneri niteligindeki
mahkeme karari atanan kisi tarafindan derhal reddedilmedik¢e vekalet
sozlesmesi kurulmus olacaktir (TBK m. 503).

Vekalet sozlesmesi herhangi bir sekle tabi degildir ve Kat Miilkiyeti
Kanununda da 6zel bir sekil sart1 getirilmemistir. Sozlesme; sozlii, yazili,
resmi veya herhangi baska bir yolla yapilabilir®. Yalniz, degeri 2.500 TL’nin
iizerindeki hukuki islemler kural olarak yalnizca yazili delille ispat edilebilir
(HMK m. 200/1)°.

II. TUKETIiCi iSLEMi VEYA TiCARI iS NITELiGINDE OLUP
OLMADIGI SORUNU

4077 sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun doneminde
Yargitay tarafindan vekalet sozlesmelerinin tiiketici islemi niteliginde
olmadig1 kabul edilmekteydi'®. Ancak 6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanunla mal veya hizmet piyasalarinda mesleki ve ticari amagla
hareket eden kisiler ile tiiketiciler arasindaki vekalet sozlesmeleri de dahil

Sozlesmenin sekle tabi olmadigina isaret eden Arpaci, olast uyusmazliklart nlemesi
bakimindan sdzlesmenin yazili yapilmasini tavsiye etmektedir (s. 219).

Senetle ispat zorunlulugunda hukuki islemin degeri, yoneticinin biitiin gorev siiresi
boyunca kararlastirilan ticretin toplami iizerinden belirlenmelidir.

Vekalet sozlesmelerinin 4077 sayili Kanun déneminde tiiketici islemi kapsamina girme-
digine dair 6rnek Yargitay kararlari i¢in bkz. Y. 13.HD., E.2009/14158, K.2009/15615,
T.29.12.2009 (Kara, ilhan: Tiiketici Hukuku, Engin Yayinevi Ankara 2012, s. 1008); Y.
13.HD., E.2010/1927, K.2010/10579, T.14.7.2010 (Kirmuz1, Mustafa: Tiiketici Hukuku,
Bilge Yaymevi, Ankara 2011, s. 439-440).
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her tiirlii s6zlesme tiiketici iglemi olarak kabul edilmektedir (6502 sayili
Kanun m. 3/ b. I). Yukarida vekalet sozlesmesi olarak niteledigimiz
profesyonel yoneticilik sdzlesmesi, ticari ve mesleki amagla hareket etmeyen
tilketici niteligindeki kat malikleri ile ticari veya mesleki amagla hareket
eden profesyonel yoneticiler arasinda akdedildigi takdirde ortada bir tiiketici
islemi olduguna siiphe bulunmamaktadir. Bir hukuki islemin, tiiketici islemi
sayllmasinin baslica iki sonucu vardir. Birincisi; taraflar arasindaki uyus-
mazliga Oncelikli olarak Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun uygula-
nacak, ikincisi; bu uyusmazliklara tiiketici hakem heyeti veya tiikketici mah-
kemesi bakmaya yetkili olacaktir. Tiiketici isleminin belirlenmesinde, taraf-
larin tiketici-saglayict olmasi halinde, ortada bir tiiketici isleminin var
oldugunu kabul etmek ve bunun sonucu olarak bu iglem tiirline 6zel maddi
hukuk kurallarmin uygulanmasinda bir sakinca yoktur''. Ancak, mahke-
melerin gorev alaninin taraf sifat1 esas alinarak belirlenmesi tiiketici mahke-
melerinin, 6zel gorevli mahkemelerin ve ihtisas mahkemelerinin kurulus,
isleyis ve amaglarini énemli dlgiide zedeleyecektir'?. Ger¢i Kat Miilkiyeti
Kanunundaki ayrintili diizenlemeler nedeniyle, ¢ogu zaman Tiiketicinin
Korunmas1 Hakkinda Kanunun uygulanmasina gerek kalmayacaktir, lakin
iki taraf arasinda cikacak olasi uyusmazliklarda gorevli mahkemenin belir-
lenebilmesi i¢in ortada bir tiiketici isleminin var olup olmadiginin tespiti
biiylik 6nem arz edecektir. Yargitay’in yerlesik ictihatlarina gore, kat malik-
leri ile kat maliki olmayan {igiincii kisiler arasindaki kdmiir alimi, giivenlik
hizmeti saglanmasi gibi hususlarda ortada bir tiiketici islemi oldugu kabul
edilmektedir'®. Kat maliklerinin tamammin tiiketici sifatin1 haiz olmasi ve

Yilmaz, Ejder/Yardim, Ertan: Milli Serh, 6502 sayili Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda
Kanun Serhi, Madde 73, Aristo Yayinevi, Istanbul 2016, s. 1189.

2 yYilmaz/Yardim, s. 1189.

Konu hakkinda 6rnek Yargitay kararlari i¢in bkz. “...Somut uyusmaziikta davaci sirket
ile davali site yonetimi arasinda sitenin yonetim, giivenlik ve bahge bakimina iliskin
sozlesme imzalandigi, taraflar arasindaki sozlesme iliskisinin 4077 sayili yasa kapsa-
minda kaldigi anlasilmaktadir. 4077 sayur yasamn 23. maddesi bu kanunun uygulan-
masi ile ilgili her tirlii ihtilafa tiiketici mahkemelerinde bakilacagint ongormiistiir.
Taraflar arasindaki uyusmazhk Tiiketicinin Korunmasi Hakkindaki Kanun kapsaminda
kaldigina gére davaya bakmaya Tiiketici Mahkemesi goreviidir.” Y. 13. HD., E.2014/
40987, K. 2014/34629, T.6.11.2014 (Kazanci Igtihat Bilgi Bankas1); ... Bir hukuki isle-
min 4077 sayui yasa kapsaminda kaldiginin kabul edilmesi igin yasamin amaci igeri-
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buna karsilik karsi tarafin da mesleki ve ticari amaglarla bir mal satim1 ve
hizmet sundugu durumlarda tiiketici isleminin varhigi kabul edilmelidir.
Ancak bagimsiz boliim kat maliklerinin, mesleki ve ticari amagla hareket
ettigi durumlarda ayn1 sonuca varmak miimkiin degildir.

Profesyonel yoneticilik s6zlesmesinin taraflari, mesleki ve/veya ticari
anlamda faaliyet gdsteren yonetici ile kat malikleridir. Bu anlamda profes-
yonel yonetici, kat maliklerine hizmet sunan saglayict konumundadir
(TKHK m. 3/I b. 1). Buna karsilik, kat maliklerinin tiiketici sifatin1 haiz olup
olmadig1r her bir taginmaz bakimindan ayri1 bir degerlendirme yapmay1
zorunlu kilmaktadir. Oncelikle, profesyonel yéneticilik sézlesmesinin, diger
sozlesmeler gibi sadece iki tarafi vardir. Ancak bu iki taraftan her birini
birden fazla kisi olusturabilir. Profesyonel yoneticilik s6zlesmesinin de bir
tarafinda, birden fazla kat maliki yer almaktadir. Bu kat malikleri bagimsiz
boliimlerine mesleki ve ticari amagla sahip olabilecegi gibi, kazang saglama
amaci gilitmeksizin sadece konut amaciyla da kullanabilir. Bagimsiz boliim
maliklerinin tamaminin bagimsiz boliimlerini konut amaciyla kendilerinin
kullanmas1 halinde, profesyonel yoneticilik sdzlesmesi bir tiiketici islemi
niteligindedir. Ancak bazi kat maliklerinin bagimsiz boliimlerini mesleki
amagla; drnegin bir avukat, baz1 kat maliklerinin bagimsiz boliimlerini ticari
amagcla; 6rnegin bir yapi sirketi ve bazilarinin da bagimsiz boliimlerini konut
olarak kullanmasi halinde ortada bir tiiketici islemi oldugundan s6z edile-
bilecek midir? Bu soruya yanit vermek i¢in oncelikle sdzlesmenin kimler
arasinda kurulduguna bakilmalidir. Profesyonel yoneticilik sdzlesmesi kat
maliklerinin tiimiiyle birlikte kurulmaktadir. Ancak her birinin 6znel amaci
dikkate alindiginda ve birlikte vekalet veren kat maliklerinin ii¢lincii kisilerle
yaptig1 sozlesmelerde arsa payr oraminda sorumlu olma esast karsisinda'®,
bagimsiz boliimiinii mesleki ve ticari amagla kullanmayan kat maliki tiikketici

sinde yukarida tammlart verilen taraflar arasinda mal ve hizmet satisina iligkin bir
hukuki iglemin olmast gerekir. 4077 sayili yasanin 23.maddesi bu kanunun uygulanmast
ile ilgili her tirlii ihtilafa tiiketici mahkemelerinde bakilacagini ongormiistiir. Somut
olay degerlendirildiginde davaci satici ile davall tiiketici arasinda komiir satimindan
kaynaklanan bir uyusmaziik bulundugu anlasiimaktadwr. Bu durumda davaya bakmaya
Tiiketici Mahkemesi goreviidir.” Y. HGK., E. 2013/1430, K.2015/1021, T.13.3.2015
(Kazancr Ictihat Bilgi Bankas1).

Bu konuda ayrintili agiklamalarimiz igin bkz. Asa. VII.
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kabul edilecek, mesleki ve ticari amagla kullanmayan kisiler ise tiiketici
sayilmayacaktir.

Profesyonel yoneticilik s6zlesmesine tabi bir ana tasinmazda ¢ok fazla
sayida bagimsiz boliim kat maliki olmast durumunda (6rnegin, 600 kat
maliki) her birinin bagimsiz boliime sahip olma amaciin tek tek tespitinin
zorlugu ortadadir. Bu noktada oncelikle sunu ifade edebiliriz: Tiiketicinin
Korunmasi1 Hakkinda Kanundaki “mal” tanimi, yalnizca konut ve tatil
amacgl tasinmazlar: kapsamaktadir (TKHK m. 3/I h). Konut ve tatil amaglh
taginmazlar disinda kalan tasinmazlar TKHK kapsaminda sayilmamaktadir.
Kanun bu yaklagimiyla konut ve tatil amagh tasinmazlar digindaki tasin-
mazlarin ancak kazang¢ saglama amaciyla edinilecegi karinesini getirmekte
ve bunlar disindaki tasinmazlarin edinilmesini -hangi amacgla edinildigini
onemsemeksizin- Kanun kapsami disinda birakmay1 tercih etmektedir.
Bunun sonucu olarak igyeri niteliginde bir taginmazin edinilmesini saglayan
satis ve eser sozlesmeleri tiiketici islemi olarak kabul edilmemektedir.
Kanaatimizce sadece konut ve tatil amagh taginmazlarin edinilmesini sagla-
yan tasarruf islemleri degil'’, TKHK kapsaminda mal sayilmayan bu tagin-
mazlarin yonetimine iliskin TKHK anlaminda hizmet saglamaya yonelik
borglandirici sézlesmelerin de TKHK kapsami disinda birakilmasi tiiketici
hukukunun koruma amacina uygun diisecektir. Dolayisiyla igyeri niteligin-
deki tasimmazlarin yonetimine iliskin profesyonel yoneticilik sozlesmeleri,
genisletici ve amaca uygun yorumla TKHK m. 3/I h’deki mal taniminin bu
mallara iligkin hizmetlere de yaygilagtirilmasiyla TKHK kapsaminda sayil-
mamalidir. Konut niteligindeki bagimsiz boliimlerinin yonetiminin ise ilke
olarak TKHK kapsaminda oldugu, ancak bunlarin da mesleki ve ticari
amagla kullanildiginin kanitlanmasi halinde, bunlarin yo6netimine iliskin
sozlesmelerin de tiiketici iglemi niteliginde olmadigin kabul etmek gerekir'.
Bunun disinda bir diger sorun, home-office niteligindeki bagimsiz bolim

Akipek de konut ve tatil amagl taginmazlarla ilgili kredilerin TKHK kapsamina girmesi
gerektigini ifade etmektedir (s. 202). Ayni yonde bkz. Aslan, Yilmaz; 6502 sayili
Kanuna Gore Tiiketici Hukuku, 4. Baski, Ekin Yaymevi, Bursa 2014, s. 15; Aksi yonde
bkz. Y. 11. HD. E. 2002/7701, K. 2002/244, T. 14.1.2002 (Kazanci Ictihat Bilgi
Bankasi).

Aslan da ticari amagla satin alinan konutlarmn TKHK kapsaminda mal kapsamina
girmedigine isaret etmektedir (s. 15).
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maliklerinin amaglarinin tespitine iligkindir. Boyle bir durumda tasinmazi
kullanan kisinin baskin amaci esas alinmali, konut olarak kullanma niteligi
baskin ise bu maliki tiiketici saymak, isyeri olarak kullanma niteligi baskin
ise bu kat malikini tiiketici kabul etmemek gerekir.

Konut ve igyerinin birlikte oldugu karma yapilarda, konut malikleri ilke
olarak tiiketici sayilacak, isyeri malikleri ise mesleki ve ticari faaliyet
kapsaminda tiiketici kabul edilmeyecektir. Profesyonel yonetici ile kat
malikleri arasindaki uyusmazliga da taraflarin sifatina gére maddi hukuk
kurallar1 uygulanacaktir'”.

Bir bagimsiz boliimiin konut veya isyeri olarak kullanildiginin, baska
bir deyisle ticari veya mesleki amagla kullanilip kullanilmadigimin tespitinde,
o bagimsiz bolimiin tapuda tescil edilen hali degil (mesken veya isyeri),
malikinin fiili ve ger¢ek kullanim amac1 esas alinmalidir'®.

Kat malikleri ile profesyonel yonetici arasinda sézlesmenin tiiketici
islemi sayilmasinin diger ve sorunlu bir sonucu da taraflar arasindaki uyus-
mazliklarda hangi mercilerin gorevli olacagina iligkindir. Bu konuda asagida
ayrintih agiklamalarda bulunacagiz".

Benzer bir sorun, profesyonel yonetici ile kat malikleri arasinda akde-
dilen sozlesmenin taraflarin ticari isletmesini ilgilendirmesinde de bulun-
maktadir. TTK’ya gore; bir ticari isletmeyi ilgilendiren biitiin islem ve fiiller
ticari islerden sayilmaktadir (TTK m. 3). Buna gore, profesyonel yonetici
veya kat malikleri ticari isletme isletiyorsa, onlar hakkinda Tiirk Ticaret
Kanunu hiikiimleri uygulanacak ve dolayisiyla ticari faiz ve tacir olmanin
hiikim ve sonuglarina iligkin hiikiimler isleyecektir. Kat malikleri ile
profesyonel yonetici arasinda akdedilen sézlesmenin, kat maliklerinin bir
kisminin tacir veya bir kisminin tacir olmadigr karma yapilarda, yukarida
tiikketici islemi i¢in dnerdigimiz ¢ikarima gore sonuca varilabilir. Yani, tacir

Yargitay da ayni hukuki islemin bir taraf i¢in tiiketici islemi, diger taraf igin ise ticari ig
sayilacagini ve tacir olan taraf i¢in ticari faize hilkkmedilebilecegini karara baglamistir
(Y. 13. HD. E. 2010/19122, 2011/11578, T. 18.7.2011, RG S. 18135, T. 7.1.2015)
Nitekim Avukatlik Kanunu (m.43/I) ve Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik ve Yeminli
Mali Miisavirlik Kanunu (m. 45/son) mesken niteligindeki bagimsiz boliimlerin diger
kat maliklerinin izni alinmaksizin igyeri olarak kullanilmasina olanak vermektedir.

Bu konuda ayrintili agiklamalarimiz i¢in bkz. Asa. VIII/B/1.
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olan malikler, profesyonel yoneticiyle yapilacak sézlesmeden dogan uyus-
mazliklarda tacir olmanin hiikiim ve sonuglarina gore sorumlu olacaklardir.
Boyle bir durumda profesyonel yonetici ile kat malikleri arasinda ¢ikacak
uyusmazliklarin nerede goriilecegi asagida agiklanacaktir®.

III. TARAFLARI

A. Kat Malikleri

Profesyonel yoneticilik sdzlesmesi, bagimsiz bolim kat malikleri ile
profesyonel yonetici arasinda kurulan bir sézlesmedir. Tiizel kisiligi bulun-
mayan kat malikleri kurulu, s6zlesmenin tarafi degildir; soézlesme, kat
maliklerinin tamamu ile profesyonel yonetici arasinda kurulur. Kat malikleri
gercek kisi olabilecegi gibi, tiizel kisi de olabilir. Kat maliki olan kisinin
sinirlt veya tam ehliyetsiz olmas1 durumunda yOnetici atanmasi igin yapi-
lacak kat malikleri kurulu toplantisina onlarin yasal temsilcisi katilacaktir.
Kat malikinin bir tiizel kisi olmast durumunda ise kurul toplantisinda kisiyi
onu temsile yetkili organ veya kisiler temsil edecektir.

Profesyonel yoneticilik sozlesmesinin bir vekélet sézlesmesi oldugu
g6z Oniine alinirsa, kat malikleri, birlikte vekalet veren durumundadirlar.
Profesyonel ydneticinin atanmasi i¢in oy kullanmayan veya oy kullanip da
profesyonel yonetici aleyhine oy kullanan kat malikleri de, ydneticinin
atanmast i¢in gerekli cogunluk saglandigi takdirde sdzlesmenin tarafi olurlar.

Kat malikleri profesyonel yoneticiyle yapilacak sézlesmelerde, iclerin-
den bir kat malikine veya bir baskasina temsil yetkisi vererek sézlesmenin
akdedilmesini saglayabilirler. S6zlesme yapma yetkisi verme herhangi bir
sekle tabi degildir.

B. Profesyonel Yonetici

1. Genel Olarak

Sozlik anlamiyla “bir isi kazang saglamak amaciyla yapan, amatir
karsitr” olarak tanimlanan “profesyonel” kavrami®' esas alinirsa, profesyonel

2 Bu konuda ayrintili agiklamalarimz igin bkz. Asa. VIII/B/1.

2l Tiirk Dil Kurumu, Giincel Tiirkge Sozliik, www.tdk.gov.tr; Erigim Tarihi: 1.12.2016.
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yonetici, Kat Miilkiyeti Kanununa tabi bir ana taginmazin yonetim iglerini
kazang saglamak amaciyla yapan gergek veya tiizel kisidir™.

Profesyonel yonetici, ana taginmaz igerisinde bir bagimsiz bdlime
sahip kat maliki olabilecegi gibi kat malikleri disinda ger¢ek veya tiizel bir
kisi de olabilir. Uygulamada profesyonel yoneticilerin daha ziyade sirket
seklinde hizmet verdikleri goriilmektedir. Yonetim isi tek bir kisiye verile-
bilecegi gibi, ti¢ kisilik bir kurulu da (Yonetim Kurulu) verilebilir (KMK m.
34/1). Yonetim kurulu iiyelerinin bir kismi kat maliki, bir kism1 profesyonel
yonetici olarak karma olarak belirlenebilecegi gibi, tamami disardan
profesyonel yonetici de olabilir. Yoneticinin veya yonetim kurulu {iyelerinin
fiil ehliyetine sahip olmasi gerekir; yani yonetici ancak ayirt etme giicii
olan, ergin ve kisitli olmayan bir gercek kisi veya fiil ehliyetine sahip bir
tiizel kisi olabilir. Kat malikleri, yonetim planiyla yoneticinin yalnizca kat
malikleri arasindan atanabilecegini kararlagtirmiglarsa, disardan bir profes-
yonel yonetici atanmasi i¢in yonetim plani degisikligi ve bunun i¢in de kat
maliklerinin beste dordiiniin oyu gerekir (KMK m. 28/III). Buna karsilik,
yonetim planina ydneticinin kat malikleri arasindan atanmasini engelleyecek
sekilde, yoneticinin yalnizca digardan atanabilecegine iligskin hiikiim konula-

ma224 .

2. Atanmasi

a. Kat Malikleri Tarafindan

Yoneticinin kim tarafindan, nasil ve hangi siire i¢in atanacagi anatagin-
mazin toplu yap1 niteliginde olup olmadigina gore farklilik gostermektedir.
Toplu yapilar digindaki yapilarda, yonetici her yil kat malikleri kurulunun
kanuni yillik toplantisinda, kat maliklerinin say1 ve arsa payir ¢ogunlugu
tarafindan atanir (KMK m. 34/IV-V). Kat malikleri kurulunda profesyonel
yonetici atanmasina iligkin alinacak bir karar i¢in olagan kat maliklerinin

22 Ertas da tiizel kisilerin yonetici olabilecegi goriigiindedir (Esya Hukuku, s. 465). Tiizel

kisilerin yonetici olamayacagi goriisii ve gerekgesi i¢in bkz. Arpaci, s. 221.
2 Arpac, s. 220.
# Arpacy, s. 222.
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say1 ve arsa payl ¢ogunlugu gereklidir”. Yeterli ¢ogunluk saglandigi tak-
dirde kat maliklerini temsilen bir kisi, diger kat maliklerinin de uygun
gordiigii bir profesyonel yoneticiyle sozlesme yapabilir. Profesyonel yonetici
dogrudan kat malikleri kurulu toplantisinda c¢ifte ¢cogunlugu saglayarak da
secilebilir. Birden fazla profesyonel yonetici aday1 olmasi halinde bunlarin
iginden birinin se¢ilmesi i¢in, kat maliklerinin say1 ve arsa pay1 bakimindan
cogunlugu gerekir.

Toplu yapilarda ise ydnetici atanmast 6zel olarak diizenlenmektedir.
Yonetim planinda bagka tiirli diizenlenmedikge, blok kat malikleri kurulu
blok i¢in, blok niteliginde olmayan yapilarin yer aldigi parseldeki kat
malikleri kendilerine 6zgiilenen ortak yer ve tesisler i¢in, toplu yap1 temsil-
ciler kurulu ise toplu yap1 kapsamindaki biitiin ortak yapi, yer ve tesisler i¢in
yonetici atar (KMK m. 71/I). Buna gore bir toplu yapida, yapinin 6zelligine
gore ¢ tiir yonetici olabilir. Bunlar; blok yoneticisi, blok niteliginde olma-
yan yapilar varsa bunlarin yoneticisi ve toplu yapt yoneticisidir.

Blok yoneticisi ve blok niteliginde olmayan yapilarin ortak yer ve
tesisler i¢in yonetici bu yapilardaki kat maliklerinin say: ve arsa pay: baki-
mindan ¢ogunlugu tarafindan se¢ilir (KMK m. 71/II). Toplu yap1 kapsamin-
daki biitiin ortak yapi, yer ve tesisler i¢in yonetici ise, toplu yap1 temsilciler
kuruluna katilan yonetici ve temsilcilerin, ydnettikleri ve temsil ettikleri
bagimsiz boliim sayisimin salt cogunlugunun oyu ile atanir (KMK m. 71/1I c.
son). Blok yoneticisi se¢iminin aksine, toplu yap1 yoneticisi se¢iminde arsa
payl cogunlugunun bir énemi bulunmamaktadir. Ancak yonetim planiyla
aksi bir diizenleme yapilip, toplu yap1 yoneticisinin toplu yap1 kat malikleri
tarafindan secilecegi kararlagtirilabilir. Uygulamada az bloklu yapilarda
yonetim planiin bu sekilde diizenlendigi goriilmektedir. Her bir blok icin
veya toplu yapinin tamamu i¢in profesyonel yonetici atanabilecegi gibi, blok
yoneticisi kat maliklerinden, toplu yap1 yoneticisi ise digardan profesyonel
yonetici olarak atanabilir. Toplu yapmin yonetimindeki giicliikler dikkate

2 Yargitay’a gore yonetici, pay ve paydas ¢ogunlugu saglanmadan segilse bile kurul karari

iptal edilinceye kadar se¢im gecerlidir (Y. 5. HD. 12.11.1984, 9943/9531, Yargitay
Kararlar1 Dergisi Y1l 1985, Say1 2, s. 202). Yargitay’in bu karar1 doktrinde hakli olarak
yonetici atanmasi igin ¢ifte gogunluk aranmasi ile bagdasmadigi i¢in elestirilmektedir
(Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 683, dn. 299).
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alindiginda, blok yoneticilerinden ziyade, toplu yapi yoneticisinin profes-
yonel yonetici olarak atanmasiyla daha sik karsilagilmasi olagandir.

b. Hakim Tarafindan

Kat malikleri anagayrimenkuliin yonetiminde anlasamaz veya toplanip
bir yonetici atayamazlarsa, o gayrimenkuliin bulundugu yerin sulh mahke-
mesince, kat maliklerinden birinin miiracaati iizerine ve miimkiinse digerleri
de dinlendikten sonra, gayrimenkule bir yonetici atanir (KMK m. 34/VI).
Hakimin atayacagi bu yonetici, kat malikleri disinda profesyonel bir yonetici
de olabilir. Ozellikle kat maliklerinin aralarindaki ¢ekismeler nedeniyle icle-
rinden higbirinin ydnetici atanmasinin uygun olmadigi veya hicbir yonetici
aday1 gerekli cogunlugu saglayamadig: takdirde, yonetimi profesyonel hiz-
met gerektiren biiylik rezidans, tower, AVM veya toplu yapilarda profesyo-
nel yonetici atanmasi bir zorunluluk halini alabilir. Mahkemece atanan bu
yonetici, bu atanma iizerinden alt1 ay gegmedikge, kat malikleri kurulunca
degistirilemez; ancak hakli bir sebep c¢ikarsa, onu atamis olan sulh mahke-
mesi, degistirmeye miisaade edebilir (KMK m. 34/VII).

Mahkemece atanan ydnetici, 6neri niteligindeki mahkeme karar1 kendi-
sine bildirildikten sonra bunu derhal reddetmedikge vekalet sdzlesmesi
kurulmus olacaktir (TBK m. 503). Bu yoénetici, sézlesmenin mahkemenin
tespit ettigi iicret ve diger kosullarla kurulmasini istemiyorsa, bu oneriyi
hemen reddetmelidir. Mahkemece iicret ve sozlesmenin diger kosullari
belirlenmemisse, bunlar, yapilacak isin niteligi géz Oniine alinarak tamam-
layici hitkiimlere gore belirlenecektir. Keza yonetici kendi is yogunlugu, 6zel
hayati, vb. nedenlerle yoneticilik gérevini kabul etmeyecekse, bunu derhal
reddetmelidir.

3. Gorev Siiresi

Yonetici her yil kat malikleri kurulunun kanuni yillik toplantisinda
atanir (KMK m. 34/V). Toplu yap1 niteliginde olmayan yapilarda, yonetici
en fazla bir yil siire icin atanabilir. Toplu yapilarda ydneticinin gorev
stiresine iliskin kanunda bir diizenleme yer almamaktadir; ancak toplu
yapilarda kurullarin en geg iki yilda bir toplanacagi diizenlemesi karsisinda
(KMK m. 29/1) toplu yap1 yoneticilerinin gorev siiresinin en fazla iki yil
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oldugu sonucuna varilmalhdir®®. Toplu yap: kat maliklerinin say1 olarak,
toplu yapi niteliginde olmayan yapilarin kat maliklerinden hayli fazla oldugu
diisiincesiyle bir yil yerine iki yilda bir toplanmasinin diizenlenmesi, giinii-
miizde toplu yapi niteliginde olmayan ve fakat ¢ok fazla bagimsiz boliimden
olusan tower, AVM, vb. yapilar bakimindan da -de lege ferenda- uygulan-
masi yerinde olur. Boylece bu tiir yapilarda profesyonel yoneticinin segimi
icin gerekli olan olagan toplantilar da en az iki yilda bir yapilabilir. Bu
konuda 6nerimiz kat maliklerinin olagan toplantilar i¢in dngoriilen siirele-
rin, toplu yapi-toplu yapi niteliginde olmayan yapilar arasinda bir ayrim
yerine, bagimsiz boliim malikinin sayisina gére kanunla yeniden diizenlen-
mesidir.

Yoneticilerin gorev siiresine iliskin hiikiimler emredici niteliktedir®’.
Yoneticinin toplu yapi niteliginde olmayan yapilarda bir yildan, toplu
yapilarda ise iki yildan fazla siireyle atanabilecegine iliskin yonetim plani,
kat malikleri kurulu karar1 veya sézlesme hiikiimleri kanunda Ongdriilen
siireleri astig1 takdirde, asan kisim kismi butlan yaptirimina tabidir. Buna
karsilik yonetici, kanunda ongoriilen siirelerden daha kisa bir siire igin
atanabilir™. Profesyonel yoneticinin gorev siiresi dolunca tekrar atanmasi
miimkiindiir (KMK m. 34/V) ve tekrar tekrar atanmasinda kanuni bir sakinca
bulunmamaktadir.

IV. VEKALETIN KAPSAMI

Profesyonel yoneticilik sézlesmesinde vekaletin kapsami, sozlesme,
Kat Miilkiyeti Kanununda yoneticiye verilen gorevler (KMK m. 35 vd.) ile
yoOnetim plani, varsa ge¢mis kat malikleri kurulu kararlar1 uyarinca ve Tiirk
Borglar Kanunu’nun 504. maddesine gore, yapilacak isin niteligine gore
belirlenecektir. Kat malikleri, verdikleri vekaletin kapsamini kural olarak

% Germeg, Mahir Ersin: Kat Miilkiyeti Hukuku, Kat Miilkiyeti-Kat irtifaki-Devremiilk ve
Toplu Yapi, Seckin Yayinevi, Ankara 2008, s. 1287; Sengiil, Mehmet: Tiirk Medeni
Hukukunda Toplu Yapilar ve Toplu Yap1 Yénetimi, XII Levha Yayinlari, istanbul 2011,
s. 614-615.

Arpaci da yoneticinin gorev siiresine iliskin diizenlemenin emredici nitelikte oldugunu
ifade etmekte ve uzun siireli yoneticiligin sakincalarina isaret etmektedir (s. 217-218).

2 Aymi yonde bkz. Arpacy, s. 218.

27
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daraltabilecekleri gibi, profesyonel yoneticiyi de say1 ve arsa payt ¢ogun-
lugunu saglayarak her zaman azledebilirler”; vekaletin kapsammin genisle-
tilmesi i¢in de kat malikleri kurulunun say1 ve arsa payi ¢ogunluguyla
alacaklan bir karar gerekir.

Profesyonel yonetici, KMK m. 35 geregince yonetim planinda aksi
belirtilmedikge, kat malikleri kurulunca verilen kararlarin yerine getirilmesi;
anagayrimenkuliin gayesine uygun olarak kullanilmasi, korunmasi, bakimi
ve onarimi i¢in gereken tedbirlerin almmasi; anagayrimenkuliin sigorta
ettirilmesi; anagayrimenkuliin genel yonetim isleriyle korunma, onarim,
temizlik gibi bakim isleri ve asansor ve kalorifer, sicak ve soguk hava islet-
mesi ve sigorta i¢in yonetim planinda gosterilen zamanda, eger boyle bir
zaman gosterilmemisse, her takvim yilinin ilk ay1 i¢inde, kat maliklerinden
avans olarak miinasip miktarda paranin toplanmasi ve bu avansin harcanip
bitmesi halinde, geri kalan isler i¢in tekrar avans toplanmasi; anagayrimen-
kuliin yonetimiyle ilgili diger biitiin 6demelerin kabulii, yonetim dolayisiyla
dogan bor¢larin 6denmesi ve kat malikleri tarafindan ayrica yetkili kilin-
migsa, bagimsiz boliimlere ait kiralarin toplanmasi; anagayrimenkuliin
timiinii ilgilendiren tebligatin kabulii; anagayrimenkulii ilgilendiren bir
siirenin ge¢cmesinden veya bir hakkin kaybina meydan vermeyecek gerekli
tedbirlerin alinmasi; anagayrimenkuliin korunmasi ve bakim i¢in kat malik-
lerinin yararina olan hususlarda gerekli tedbirlerin, onlar adina alinmast; kat
miilkiyetine iliskin bor¢ ve yiikiimlerini yerine getirmeyen kat maliklerine
kars1 dava ve icra takibi yapilmasi ve kanuni ipotek hakkinin kat miilkiyeti
kiitiigline tescil ettirilmesi; topladigi paralar1 ve avanslari yatirmak ve gerek-
tiginde almak iizere muteber bir bankada kendi adina ve fakat anagayrimen-
kuliin yonetici sifat1 gosterilmek suretiyle, hesap agtirilmasi; kat malikleri
kurulunun toplantiya ¢agirilmasi gibi hususlarda hukuki islem, hukuki islem
benzeri fiiller ve maddi fiilleri vekalet kapsamu dahilinde yapabilecektir”
(Kars. TBK m. 504/11). Anatasinmazin genel yonetimiyle ilgili bu isler
bakimindan yénetici kat malikleri birligini temsil yetkisine sahiptir’'. Bunlar

2 Reisoglu, s. 120; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 461; Tekinay, Esya Hukuku, s. 684; Ayan, s.
418; Sirmen, s. 515; Akintiirk, s. 429; Zevkliler/Gokyayla, s. 627.

30 Kars. Giimiis, Borglar, s. 134; Yavuz, s. 1177-1178.

3 Giirsoy/Eren/Cansel, s. 460; Tekinay, Esya Hukuku, s. 681; Ayan, s. 477; Sirmen, s.
513; Oguzman/Seli¢ci/Oktay-Ozdemir, s. 686.
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disindaki konularda yénetici, yonetim planiyla kendisine verilen gorevlerin®
ve isin niteliginin gerektirdigi isleri yapabilecektir (TBK m. 504/1).

Yoneticinin birden fazla olmasi halinde bu kisiler, yetkilerini baska-
larina devir haklar1 olmadikga, kat maliklerini ancak birlikte yaptiklari fiil ve
islemleriyle borg altina sokabilirler (TBK m. 511)*. Bu hiikiim yedek
hiikiim niteligindedir’*; dolayisiyla yonetim plani, kat malikleri kurulu karar
veya sOzlesmeyle her bir yoneticinin kat maliklerini temsilen onlar1 borg
altina sokan hukuki islem yapabilecegi kararlastirilabilir. Yoneticilerin
birlikte hareket etme zorunlulugu yalmizca kat maliklerini borg altina
sokacak iglemler yoniinden gegerli olup, kat maliklerinin haklarini1 korumak
icin her bir yonetici tek basina hareket edebilir®.

Profesyonel ydneticinin, anataginmazin bakimi ve korunmasi igin,
kapici, kaloriferci, bahgivan, giivenlik gorevlileri ile catering, temizlik, vale,
resepsiyon hizmetleri gibi 6nemli yonetim isi sayilabilecek isler i¢in {iglincii
kisilerle s6zlesme yapabilmesi kat malikleri kurulunun bu yonde say1 ve arsa
pay1 cogunluguyla (TMK m. 691 kiyasen) bir karar almis olmasina baghdir®.
Boyle bir kat malikleri kurul karar1 olmasi halinde yonetici, 6rnegin sitenin
ihtiyaclar i¢in gilivenlik sirketiyle anlasabilecek, temizlik hizmeti saglama
konusunda so6zlesme akdedebilecek, ortak yerlerin onarimi igin tgilincii
kisilerle sozlesme yapabilecektir’’. Kanaatimizce énemli yonetim isi sayil-

32 Giirsoy/Eren/Cansel, s. 460; Tekinay, Esya Hukuku, s. 681; Arpac, s. 237; Ayan, s.

476; Sirmen, s. 513.

Birlikte hareket zorunluluguna aykir1 hareket eden vekil yonetici, kat maliklerini borg
altina sokan bir islem yapmuissa i¢ iliskide vekaletsiz is gérme, dis iliskide ise yetkisiz
temsil hiikiimleri uygulanir ve kat malikleri isleme icazet vermedikge borg altina girmis
sayilmazlar (Tandogan, s. 574; Zevkliler/Gokyayla, s. 642).

33

34 Giimiis, Borglar, s. 139.

3 Zevkliler/Gokyayla, s. 642.

3% Arpaa, bu yonde ahinacak kararlarin oybirligiyle alnabilecegi goriisiindedir (s. 226);
Kanaatimizce ortak yerler ve yonetim bakimindan 6ziinde bir payli miilkiyet iliskisine
dayanan kat miilkiyeti rejiminde, payli miilkiyet rejiminde onemli y6netim islerden
sayilabilecek (TMK m. 691) bu hususlarda kat maliklerinin arsa ve sayr bakimindan
¢ogunlugun saglanmasi yeterli olmalidir.

37 Kars. Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 686; Ertas, KMK Serhi, s. 585; Ayan, s.
478.
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mayan olagan yonetim islerini (TMK m. 690 kiyasen) yonetici, kat malikleri
kurulu karari olmaksizin da yapabilmelidir. Ornegin, ortak bahce muslu-
gunun su kacirmasi veya dis duvarlarin kiigiik boya tadilatlari i¢in ydnetici
ticlincii kisilerle tek bagina s6zlesme yapabilir. Anataginmazin ve kat malik-
lerinin ihtiyaglarmi karsilamak amaciyla ligiincii kisilerle yapilan sozles-
melerden sonra ise, yonetici bu kisileri denetlemek, onlarin faaliyetlerini
sozlesme gergevesinde yiiriitiip yiiriitmedigini gozetmekle yiikiimliidiir'®. Bu
kisilerin is akitlerinin sona erdirilmesi veya hali hazirda devam eden diger
sozlesmelerin feshi, kat malikleri kurulunun say1 ve arsa pay1 ¢ogunluguyla
alacag bir kararla miimkiindiir®. Ancak, kat malikleri kurulunun say1 ve
arsa pay1 ¢ogunluguyla yoneticiye bu konularda yetki verilmisse, yonetici de
bu islemleri tek basma yapabilir*®. Bunun disinda, yonetici, sézlesmeleri
herhangi bir nedenle feshedilen veya sona eren, kapici, kaloriferci, bahgivan
ve bekgiler gibi kendilerine bu gorevleri dolayisiyla bir yer tahsis edilen
kisileri, mahalli miilki amirlerin karar1 ile bir hafta i¢inde zabitaca bosalt-
tirma yetkisine de sahiptir (KMK Ek m. 2).

Yonetici, anataginmazin genel yonetiminden dogan uyusmazliklarda
dava yetkisine sahiptir*'. Ornegin, yénetici, anatasinmazin ihtiyaglarim kar-
silamak amaciyla digardan hizmet aldig Gi¢iincii kisi ve kurumlara karsi kat
maliklerini temsilen dava agabilecektir. Yoneticiye bu davalari agmasi igin
TBK m. 504/I1I uyarinca 6zel bir yetki verilmesi de gerekmez**. Yoneticiye,

¥ Kars. Arpacy, s. 226. Bu kapsamda yonetici, kat maliklerinin isveren sifatiyla ise aldig

calisanlarin sigorta bildirge ve primlerini siiresinde ilgili kurumlara vermeli ve bunlarin
takibini yapmalidir.
¥ Arpaa da bu isler i¢in kat malikleri kurulu karari aranmasi gerektigini belirtmekle
birlikte, bu kararn hangi ¢ogunlukla alinmasi gerektigini agiklamamustir (s. 226).
40 Arpacy, s. 226. Bazi yazarlar ise yoneticinin kapiciy: ise kendisi almasi halinde, onun is
akdini de kendisinin feshedebilecegi, buna karsilik kapiciyr kat malikleri kurulu ise
almigsa bu yetkinin kat malikleri kurulunda oldugu goriisiindedir (Ertas, Esya Hukuku,
s. 467).
Reisoglu, s. 117; Giirsoy/Eren/Cansel, s.460; Ayan, s. 478; Ertas, Esya Hukuku, s.
466; Akntiirk, s. 426; Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 687.
Esasinda burada yoneticiye dava agmast igin verilen 6zel yetki dogrudan KMK m.
35°deki ilgili hiikiimlerden kaynaklanmaktadir; bu konularda dava agmak yoneticiye
gorev olarak yiiklenmistir (Arpaci, s. 239-240).

41

42
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anataginmazin genel ydnetimiyle ilgili bor¢ ve yiikiimliiliiklerini yerine
getirmeyen kat maliklerine karst dava agma ve icra takibinde bulunma
yetkisi de tanmmistir (KMK m. 35/1 i). Bunun disinda yonetici, yonetici,
gider veya avans paymi ddemeyen kat maliki hakkinda, diger kat malikle-
rinden her biri veya yonetici tarafindan, yonetim planma, bu Kanuna ve
genel hiikiimlere gore dava agilabilir, icra takibi yapilabilmektedir (KMK m.
20/II). Anatasinmazin genel yonetim isiyle ilgili olmayan konularda yone-
ticinin aktif ve pasif dava ehliyeti yoktur”. Ornegin, yénetici, yonetim
planini haksiz yere imzalamayan kat malikine** veya kat malikleri kurulu
kararlarina kars1* dava acamaz. Yonetici bu davalari ancak kat maliki sifati
varsa agabilir; profesyonel yoneticinin kat maliki olmadigi durumlarda bu
davalar agabilmesi miimkiin degildir. Bunun diginda yoneticinin anatasin-
mazin yonetimiyle ilgili olmayan, binadaki eksikler ve kusurlar sebebiyle
yukleniciye, taginmazdaki ayiplar nedeniyle saticiya karsi kat maliklerini
temsilen dava agmas1 miimkiin degildir*®. Profesyonel yonetici, ortak yerlere
miidahalenin 6nlenmesi i¢in de KMK m. 35/ h kapsaminda kat maliklerini
temsilen dava agabilir’. Yargitay ise komsu tasinmazda bulunan isletmeye

#  Giirsoy/Eren/Cansel, s. 460; Tekinay, Esya Hukuku, s. 683; Oguzman/Seli¢i/Oktay-
Ozdemir, s. 687; Ertas, Esya Hukuku, s. 466; Ayan, s. 478.
Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 687.

Ayan, s. 480; Ertas, Esya Hukuku, s. 466; Ancak kanaatimizce kat malikleri kurulu

karar1 yonetici ile kat malikleri arasindaki bir uyusmazligin ¢éziimiine iliskin (KMK m.

32/1IT) ise yoneticinin de kendisini ilgilendiren bu karara kars1 dava agma hakki olma-

lidir. Bu konuda ayrintili agiklamalarimiz i¢in bkz. Asa. VIII/B/2.

46 Ertas, KMK Serhi, s. 585; Arpac, s. 238.

47 Ertas, Esya Hukuku, s. 466; Yargitay ve doktrindeki bazi yazarlar ise yéneticinin ortak
yerlere miidahalenin davasini kural olarak agamayacagini, yalnizca kat maliki sifati
varsa bu davalari acabilecegini kabul etmektedir (Arpaci, s. 238); Konu hakkinda 6rnek
Yargitay karar1 i¢in bkz. “ Ortak yere, projeye aykiri olarak elatmanin énlenmesi ve eski
hale getirilmesi davasimin niteligi geregi apartman yéneticisinin béyle bir davayr bu
sifatla agmakta aktif husumet ehliyeti bulunmadigr gibi kat malikleri kurulunca da
kendisine ozel olarak yetki verilmedigi gozetilerek davamn aktif husumet ehliyeti yoklu-
gundan reddine karar verilmesi gerekir” Y. 18.HD., E.2003/5499, K. 2003/6416, T.
15.9.2003 (Ertas, Seref; Kat Miilkiyeti Kanunu Serhi, 2. Baski, Bilge Yaymevi, Ankara
2015, s. 597).

44
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ait jeneratér ve havalandirma sisteminin kaldiriimasi® veya baz istasyonu-
nun sokiilmesi® durumunda yoneticinin dava agamayacagmi kabul etmek-
tedir. Kanaatimizce bu durumlarda yoneticinin dava agma hakki TMK m.
683’deki miilkiyet hakkina degil, KMK m. 35/I h hiikmiine dayanmaktadir®’.
Yoneticinin ortak yerlere miidahalenin 6nlenmesine iligkin agtigi dava teknik
anlamda bir elatmanin 6nlenmesi davasi degildir. Ana taginmazin yoneti-
miyle ilgili olmayan hususlar bakimindan, yoneticiye dava agmasi icin 6zel
temsil yetkisi verilmis olsa bile, yonetici, bu davalar tek basina agamayacak,
ancak bu davalarin yiiriitiillmesi amaciyla bir avukatla vekalet s6zlesmesi
akdedebilecektir’'.

Ayrica yonetici kanun tarafindan veya 6zel olarak yetkili kilinmadikca
sulh olamaz, hakeme bagvuramaz, kambiyo taahhiidiinde bulunamaz®?,
bagislama yapamaz, kefil olamaz, varsa anataginmazdaki bir bagimsiz
boliimii veya ortak yeri devredemez ve bir hak ile sinirlandiramaz (TBK m.
504/110).

Y. 14.HD,, E. 2014/1929, K. 2014/6030, T.8.5.2014 (Kazanc1 Igtihat Bilgi Bankas).
4 Y.4.HD., E. 2010/5071, K. 2010/822, T.6.7.2010 (Kazanci i¢tihat Bilgi Bankast).

%0 Bu kapsamda ydneticinin 3091 sayih Kanuna gére de ortak yerlere iigiincii kisilerin
miidahalelerini sona erdirmek i¢in idari yola bagvurabilmesi de miimkiin olmalidir.

3L Arpacy, s. 239.

52 Uygulamada TBK m.504 kapsaminda dava agmak diginda en ¢ok verilen temsil yetkisi
kambiyo taahhiidiinde bulunabilmesi yetkisidir. Konu hakkinda 6rnek Yargitay karari
icin bkz. “Kat Miilkiyeti Kanunu 'nun 34. maddesine gore, ana gayrimenkuliin yonetimi
icin atanan yodnetici veya yonetim kurulu, ayni Yasanin 38. ve 40. maddeleri uyarinca
vekil statiistindedirler. Vekil gibi sorumlu ve vekilin haklarina sahiptirler. 3. kisilere
karst kat maliklerini temsil ederken yetki simirlarimin belirlenmesinde BK.nun 388.
maddesi hiikmii uygulanacaktir. Hiikmi sahsiyeti bulunmayan Apt. yonetimi hakkinda
takip yapilmis olmast yasaya aykiridir. Somut olayda takip dayanagi bononun tanzim
tarihi itibariyle yoneticilere kambiyo taahhiidiinde bulunma yetkisi verilip verilmedigi
arastiriimadigr..” Y. 12. HD., E. 1998/4138, K. 1998/4684, T. 28.4.1998 (Kazanci
Ictihat Bilgi Bankasi). Bono veya cekin diizenlendigi tarih itibariyle yoneticinin kat
maliklerini temsil ederken Bor¢lar Kanunu'nun 504. maddesi hilkmii uygulanacagindan
kat malikleri kurulu tarafindan yo6neticiye kambiyo taahhiidiinde bulunma yetkisi (Bono
veya ¢ek diizenleme yetkisi) verildigi ispat edilmedik¢e, bu bono veya g¢ekten dolayi
yoneticiligin sorumlulugu s6z konusu olmayip, Tiirk Ticaret Kanunu’nun 678. maddesi
geregince senedi imzalayanlar sahsen sorumlu olacagina dair 6rnek karar icin bkz. Y.
HGK., E.2006/12, K.2006/682, T. 08.11.2006 (Kazanc1 Igtihat Bilgi Bankas1).
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V. KAT MALIKLERINiN BORCLARI

A. Ucret Odeme Borcu

Ucret 6deme borcu kat maliklerinin asli borcu olup, bu iicret taraflarca
sozlesmeyle serbestce kararlastirilabilir. Kat malikleri ile profesyonel yone-
tici arasinda bir ticret kararlagtirllmamis olsa bile, yonetici kat maliklerinden
uygun bir iicret ddenmesini isteyebilir (KMK m. 40/I1I). Ucret konusundaki
bu diizenleme Tirk Borglar Kanununda vekalet soézlesmesine iliskin
hiikiimlerdeki ticrete s6zlesme veya teamiil geregi hak kazanilacagi kuralinin
da (TBK m. 502/III) bir istisnasmi olusturmaktadir™. Bu y6niiyle profes-
yonel yoneticilik sozlesmesi bir dicretli vekdlet sdzlesmesi niteligindedir.
Bunun diginda yoneticinin gergek veya tlizel kisi tacir olmasi durumunda
yonetici gordiigii isin karsiliginda kendisine uygun bir iicret verilmesini
isteyebilir (TTK m. 20). KMK m. 34/VI uyarinca hakim tarafindan atanan
yoneticiye verilecek iicret de hakim tarafindan belirlenir, hakim bu konuda
bilirkigiye bagvurarak ana taginmazin yonetim islerinin kapsamina gore
ticretin belirlenmesini isteyebilir™*.

Ucret alacaginin dogmasi, gecerli bir profesyonel yoneticilik sdzles-
mesi bulunmasi ve profesyonel yoneticinin is gorme edimi kapsaminda
iistlendigi borcu geregi gibi ifa etmis olmasma baghdir. Sézlesmenin
gecersiz olmasi halinde vekaletsiz iggérme hiikiimleri uygulanir. Profesyonel
yoneticinin licret alacaginin muaccel olmasi konusunda Kat Miilkiyeti
Kanununda bir hiikiim bulunmamaktadir. Bununla birlikte aksine s6zlesme
veya teamill olmadik¢a sozlesme konusu isin usuliine uygun olarak
goriilmesinin tamamlanmasiyla iicret alacagi muaccel olmaktadir. Uygula-
mada ise yoneticilik {licretinin sdzlesmeyle aylik olarak &denecegi karar-
lagtirilmaktadir. Baglanmis olan ydneticilik hizmetinin tamamlanmas1 yone-
ticinin kusuru disindaki nedenlerden dolay1 imkansiz hale geldigi takdirde
licretin hakkaniyete uygun bir kismu vekile denir>.

3 Arpaa, s. 242-243.

54 Tekinay, Kat Miilkiyeti, s. 118; Ertas, KMK Serhi, s.614; Arpacu, s. 245.

3 Tandogan, s. 575; Zevkliler/Gokyayla, s. 642; Yavuz, s. 1216; Aral, Fahrettin/
Ayrane1, Hasan: Borglar Hukuku, Ozel Borg liskileri, 9. Baski, Ankara 2012, s. 410;
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Profesyonel yoneticiye verilecek iicret konusunda karar alma yetkisi kat
malikleri kuruluna aittir. Kat malikleri kurulu sabit bir iicret belirleyebilecegi
gibi, tavan bir iicret de saptayabilir veya bu konuda birisini yetkilendi-
rebilirler. Kat malikleri kurulunun profesyonel yoneticiye ddenecek iicret
hususunda da yonetici atanmasi i¢in gerekli say1 ve arsa pay1 ¢ogunlugunu
saglamalar1 gerekir’®. Yoneticinin kat malikleri arasindan atanmasi duru-
munda ticrete iligkin bir karar alinmamis olmasi halinde, yoneticinin yonetim
giderlerinin yarisina katilmayacagima iliskin KMK m. 40/IV hiikkmi, yal-
nizca yoneticinin kat malikleri arasindan atanmasina iliskin bir diizenleme
oldugundan profesyonel yoneticiler bakimindan uygulanmaz.

B. Yonetici Tarafindan Yapilan Gider ve Avanslari Odeme Borcu

Kat malikleri, yonetim isinin geregi gibi yiiriitiilmesi sirasinda profes-
yonel yodneticinin yapmis oldugu giderleri ve avanslari faiziyle birlikte
0demek zorundadir (TBK m. 510/I). Profesyonel yonetici, isi yiirlitiirken
ortaya ¢ikan ve isin geregi olarak yaptig1 dogrudan ya da dolayli masraf ve
avanslar1 kat maliklerinden isteyebilir’’. Ornegin, profesyonel yonetici ortak
gideri ddemeyen kat maliklerinden birine giristigi icra takibi masrafi veya
anataginmazin yonetim isi i¢in yaptig1 seyahat, telefon veya internet mas-
raflarini kat maliklerinden talep edebilir.

Kat maliklerinin gider ve avans borcunun dogmasi i¢in yapilan mas-
raflarn ve avanslarin isin geregine uygun yapilmasi gerekir®. Buna gore
profesyonel yoneticinin yaptigi masraf ve Odedigi avanslarm onun 6zen
borcuna uygun sekilde yapilmis olmasi gerekir’”. Ozen borcuna veya isin

Aydogdu, Murat/Kahveci, Nalan; Tiirk Borglar Hukuku, Ozel Borg iliskileri, Ankara
2014, s. 689.
36 Arpacy, s. 243.
37 Reisoglu, s. 119; Tandogan, s. 577; Tekinay, Esya Hukuku, s. 659; Yavuz, s. 1215;
Ayan, s. 481; Zevkliler/Gokyayla, s. 643; Yavuz, s. 1215; Aral/Ayranci, s. 410-411;
Giimiis, Borglar, s. 175; Aydogdu/Kahveci, s. 690.
Tandogan, s. 581 vd.; Yavuz, s. 1215; Zevkliler/Gokyayla, s. 643; Giimiis, Borglar, s.
175; Aral/Ayrancy, s. 411.
5 Tandogan, s. 581-582; Yavuz, s. 1215; Zevkliler/Gokyayla, s. 643; Giimiis, Borglar,
s. 175; Aral/Ayrancy, s. 411.
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geregine uygun yapilmayan masraflar bu kapsamda degildir. Ornegin,
yonetici, toplu tagima araciyla gidebilecegi bir yere taksiyle gitmisse, kural
olarak onun igini 6zen borcuna uygun yapmadigi kabul edilebilir. Profes-
yonel yoneticini masraf ve avans alacagi onun 6deme yaptig1 tarihte muaccel
olur ve o andan itibaren yonetici faize hak kazanir®.

C. Yoneticiyi Ustlendigi Bor¢tan Kurtarma Borcu

Kat malikleri, profesyonel yoneticiyi isin geregi gibi ifasi sirasinda
iistlendigi borg¢lardan kurtarmakla yiikiimliidiir (TBK m. 510). Bu hiikiim,
yoneticinin gegerli bir vekalet sdzlesmesine dayanarak kendi adina ve fakat
kat malikleri hesabina ii¢iincii kisilere karsi bor¢ altina girdigi durumlarda
uygulanabilir®'. Yoneticinin dogrudan temsil yetkisine dayanarak yaptigi
hukuki islemler bakimindan ise zaten kat malikleri borg altina girecegi icin
yOneticinin borgtan kurtarilmasi da s6z konusu olmayacaktir. Kat malikle-
rinin yoneticiyi borgtan kurtarmasi gesitli sekillerde olabilir; 6rnegin, kat
malikleri yoneticinin ii¢lincii kigiye karst borglandigl edimi tiglincii kisiye
kars1 ifa edebilecegi gibi, liclincii kisiyle yapacagi borcun nakli sozles-
mesiyle borcu iistiine alabilir, ydneticinin borcu igin teminat verebilir veya
yoneticiye borcun ifasi igin provizyon saglayabilir®®. Ancak kat maliklerini
bu borcunun dogmasi i¢in profesyonel yoneticinin bu borca girmesinin
taraflar arasinda yapilan sézlesmenin geregine uygun olmasi gerekir®.
Yoneticinin temsil yetkisini asarak yaptigi hukuki iglemler bakimindan kat
maliklerinin onu borg¢tan kurtarma yiikiimliliigii yoktur. Kat malikleri s6z-
lesmenin geregine uygun olarak yaptig1 islerde yoneticiyi iistlendigi borgtan

8 Giimiis, Borglar, s. 175. Tiirk Ticaret Kanununda tacirlerin verdigi avanslar ve yaptigi

giderler i¢in 6deme tarihinden itibaren faize hak kazanacagi agik¢a diizenlenmektedir
(TTK m. 20). Kars1 goriiste olan Zevkliler/Gokyayla, Tandogan ve Yavuz ise, masraf
ve avans alacaginin vekalet verene karsi ileri siiriilmesiyle muaccel olacagini ifade
etmektedirler (Zevkliler/Gokyayla s. 644; Tandogan, s. 585; Yavuz, s. 1215).

ol Tandogan, s. 588-589; Zevkliler/Gokyayla, s. 644; Giimiis, Borglar, s. 176; Aral/

Ayrancy, s. 411.

Giimiis, Borglar, s. 176.

Tandogan, s. 588; Zevkliler/Gokyayla, s. 644; Aral/Ayrancy, s. 411; Giimiis, Borglar,

s. 176-177; Aydogdu/Kahveci, s. 690

62
63



Kat Miilkiyetine Tabi Yapilarda Profesyonel Yoneticilik Sozlesmesi 883

kurtarmazsa, yonetici borcu kendisi ifa edebilir ve daha sonra bunu giderler
kapsaminda kat maliklerine riicu edebilir®.

D. Yoneticinin Ugradig1 Zararlar1 Giderme Borcu

Yonetici, yonetim igini gorlirken ugradig1 zararlarin giderilmesini kat
maliklerinden isteyebilir (TBK m. 510/II). Bunun i¢in, yneticinin ugradigi
zarar ile yOnetim isinin ifasi arasinda uygun illiyet bagi bulunmasi ve
yonetim isinin geregi gibi ifa edilmis olmasi gerekir®. Ornegin, yonetici
kendisine tahsis edilen yerdeki elektrik tesisatinin eskidigi icin tehlike
olusturdugunu ve yenilenmesi gerektigini defalarca kat maliklerine bildirmis
ve fakat bu tesisat yenilenmedigi i¢in ¢ikan yanginda zarar gormiisse, kat
malikleri onun bu yiizden ugradigi zarar1 gidermekle yiikiimlidiir. Kat
maliklerinin zarar1 6deme borcu, zararin meydana geldigi anda muaccel olur;
muacceliyet i¢in ongériilen isin tamamlanmasi gerekmez®. Ancak kat malik-
leri, kendilerinin bu zararin meydana gelmesinde bir kusuru bulunmadigini
ispat ederek sorumluluktan kurtulabilir (TBK m. 510/II). Ornegin, yonetici
ortak giderlerin tahsilati igin bir kat malikine bagvurmus ve sonrasinda onun
tarafindan hakarete ugramis ve viicut biitiinligiine zarar verilmisse, diger kat
malikleri zararin meydana gelmesinde kusurlari olmadig1 i¢in bunu ispat-
layarak zarar1 6demekten kaginabilirler.

VI. YONETICININ BORCLARI

A. Kat Miilkiyeti Kanunu, Yonetim Plami, Kat Malikleri Kurulu
Kararlan ve Sozlesmeyle Kendisine Verilen Gorevleri Yerine
Getirme Borcu

Profesyonel yoneticilik sdzlesmesinde yoneticinin borglar sdzlesmeyle
belirlenebilir. Kat Miilkiyeti Kanununda ydneticinin goérevlerinin yonetim
planiyla belirlenecegi, ancak yonetim planinda aksine hiikiim bulunmadik¢a

8 Giimiis, Borclar, s. 177.

65 Reisoglu, s. 119; Tandogan, s. 599-600; Yavuz, s. 1216; Zevkliler/Gokyayla, s. 644;
Giimiis, Borglar, s. 177; Aral/Ayrancy, s. 412
66 Tandogan, s. 603; Zevkliler/Gokyayla, s. 645.
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yoneticinin kanunda sayilan birtakim isleri yapmakla yiikiimli oldugu
diizenlenmektedir (KMK m. 35). Buna goére yonetici;

a) Kat malikleri kurulunca verilen kararlarin yerine getirilmesi;

b) Anagayrimenkuliin gayesine uygun olarak kullanilmasi, korunmasi,
bakimi1 ve onarimi i¢in gereken tedbirlerin alinmast;

¢) Anagayrimenkuliin sigorta ettirilmesi;

d) Anagayrimenkuliin genel yonetim isleriyle korunma, onarim, temiz-
lik gibi bakim igleri ve asansor ve kalorifer, sicak ve soguk hava
isletmesi ve sigorta i¢in yonetim planinda gosterilen zamanda, eger
bdyle bir zaman gosterilmemigse, her takvim yilinin ilk ayi1 iginde,
kat maliklerinden avans olarak miinasip miktarda paranin toplanmasi
ve bu avansin harcanip bitmesi halinde, geri kalan isler i¢in tekrar
avans toplanmast;

e) Anagayrimenkuliin yoOnetimiyle ilgili diger biitiin &demelerin
kabulii, yonetim dolayisiyla dogan borg¢larin 6denmesi ve kat malik-
leri tarafindan ayrica yetkili kilimmigsa, bagimsiz boliimlere ait kira-
larin toplanmast;

f) Anagayrimenkuliin tiimiinii ilgilendiren tebligatin kabulii;

g) Anagayrimenkulii ilgilendiren bir siirenin gegmesinden veya bir hak-
kin kaybina meydan vermeyecek gerekli tedbirlerin alinmasi;

h) Anagayrimenkuliin korunmasi ve bakimi igin kat maliklerinin yara-
rina olan hususlarda gerekli tedbirlerin, onlar adina alinmast;

i) Kat miilkiyetine iliskin bor¢ ve yiikiimlerini yerine getirmeyen kat
maliklerine karsi dava ve icra takibi yapilmasi ve kanuni ipotek hak-
kinin kat miilkiyeti kiitiigline tescil ettirilmesi;

j) Topladigi paralar1 ve avanslar yatirmak ve gerektiginde almak iizere
muteber bir bankada kendi adina ve fakat anagayrimenkuliin yone-
tici sifat1 gosterilmek suretiyle, hesap actirilmast;

k) Kat malikleri kurulunun toplantrya ¢agirilmast;

1) Anagayrimenkulde bulunan asansdrlerin giivenli bir sekilde isletil-
mesinin saglanmasi amaciyla aylik bakimlari ile yillik kontrollerinin
ilgili teknik diizenlemelere uygun sekilde yaptirilmasi ve bu islem-
lere iliskin ticretlerin 6denmesi;

yerine getirmekle ylikiimliidiir.
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Esasinda Kanunda sayilan bu goérevlerin neredeyse tamami vekaletin
kapsami dahilinde ve isin niteliginden kaynaklanmaktadir. Yoneticinin bu
gorevleri kanuni bir borg; ancak maddedeki “yonetim planinda aksine
hiikiim bulunmadik¢a” ibaresinin varligi sebebiyle yedek hiikiim niteligin-
dedir. Dolayisiyla yoneticiye sézlesmeyle bir kisim ek gorevler verilebilir.
Kanun tarafindan sayilan yoneticinin goérevleri ise ancak yonetim planiyla
kaldirlabilir®’; kat malikleri kurulu karariyla® veya s6zlesmeyle® bu gorev-
lerin kaldirilmasi miimkiin degildir. Y®onetici, maddede sayilan borglarin -yo-
netim planiyla kaldirilabilecek- kanuni borg niteliginde olmasindan dolay1
gecmis donem kat malikleri kurulu kararlar1 tarafindan yoneticiye verilen
gorevleri de yerine getirmek durumundadir; yonetici, sozlesmede boyle bir
borcun yer almadigimni ileri siirerek borcun yerine getirilmesinden kaginamaz.

Genel yonetim isleri disinda, yoneticinin defter tutulmasi, belgelerin
saklanmas1 (KMK m. 36) ve isletme projesinin yapilmas’® (KMK m. 37)
gibi kanundan dogan borglari bulunmaktadir. Bu borglar yoneticinin 6zen/
sadakat borcundan kaynaklanan bagimsiz bir yan edim yiikiimii niteligin-
dedir ve yerine getirilmemesi durumunda asil borgtan bagimsiz olarak ifasi
talep edilebilir; yoneticinin bunu yerine getirmemesi durumunda bundan
dolay1 tazminat sorumlulugu dogar. Bundan bagka hi¢ defter tutulmamasi,
belgelerin saklanmamasi ve isletme projesinin yapilmamasi kat maliklerine
yoneticiyi gerekli gogunlugun saglanmasi kosuluyla azil hakki da verir’".

B. Gerekli Ozeni Gosterme Borcu

Profesyonel yonetici istlendigi is ve hizmetleri, vekélet veren kat
maliklerinin ortak hakli menfaatlerini gézeterek, sadakat ve 6zenle yiiriit-
mekle yiikiimliidiir (TBK m. 506/II). Ozen borcu, geregi gibi ifa etmeme
halleriyle sinirli olmayan, diger sozlesme ihlallerini de igeren, vekilin

67 Reisoglu, s. 117; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 459-460; Tekinay, Esya Hukuku, s. 681;
Ayan, s. 476; Arpaci, s. 198; Akintiirk, s. 426.

88 Arpacy, s. 223.

8 Arpac, s. 223.

" Bu konuyla ilgili ayrintili agiklamalar i¢in bkz. Arpaci, s. 231 vd.

" Kars. Zevkliler/Gokyayla, s. 639-640.
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sorumluluguna iliskin c¢ergeve bir hiikiim niteligindedir72. Y 6neticinin,
vekalet iligkisi ile amaclanan isi goriirken hayat deneyimlerine ve islerin
normal akigina gore gerekli girisim ve davraniglarda bulunmasi, basiretli bir
sekilde hareket etmesi gerekir”. Yonetici, isi goriirken yerine getirdigi faali-
yetlerde gerekli 6zeni géstermek zorundadir. Aslinda o, eser s6zlesmesinde
oldugu gibi edim sonucunun yerine getirilmemesinden degil, edimin &zenle
yerine getirilmemesinden sorumludur.

Profesyonel yoneticinin 6zen borcundan dogan sorumlulugunun belir-
lenmesinde, benzer alanda is ve hizmetleri iistlenen basiretli bir yoneticinin
gostermesi gereken davranig esas alimir (TBK m. 506/11). Mesleginde
uzman olan kisilerin, 6zen borcunun 0l¢iisii digerlerine nazaran daha yiik-
sektir’*. Ornegin, 6zen borcunun yerine getirilmis sayilmasi bakimimdan
yonetici apartman catisinin tamiri i¢in farkli yerlerden teklif almali ve ona
gore kat maliklerini temsilen s6zlesme yapmalidir. Yoneticinin tacir oldugu
durumlarda, 6zen borcunun da daha yiiksek oldugu kabul edilir (TTK m.
18/I1). Ozen borcunun yerine getirilmemesi, kat maliklerine isin yeniden
gorililmesini talep etme hakki vermez; 6zen borcunun yerine getirilmeme-
sinin yaptirimi, bundan dolay1 zarara ugrayan vekélet verenin zararlarinin
giderilmesidir””. Ozen borcunun yerine getirilmedigini kat malikleri ispat-
lamalidir. Kat malikleri 6zen borcunun yerine getirilmedigi ispatlarsa, yone-
tici 6zen borcunun yerine getirilmemesinde kusuru olmadigini ispatlayarak
veya nedensellik bagini kesen sebeplerin mevcudiyetini 6ne siirerek sorum-
luluktan kurtulabilir’®. Vekalet veren ile vekil arasinda 6zen borcunun ihla-
linden dolay1 nceden yapilacak sorumsuzluk anlasmalar1 gegersizdir’’.

72 Tandogan, s. 410-411; Yavuz, s. 1193; Aral/Ayrancl, s. 401; Giimiis, Borglar, s. 152.

3 Zevkliler/Gokyayla, s. 628-629; Aydogdu/Kahveci, s. 784.

™ Yavuz, s. 1195; Zevkliler/Gokyayla, s. 629; Aral/Ayranci, s. 402.

s Zevkliler/Gokyayla, s. 630; Yavuz, s. 1195; Aydogdu/Kahveci, s. 785.

6 Tandogan, s. 432; Zevkliler/Gokyayla, s. 630; Aydogdu/Kahveci, s. 785.

i Tandogan, s. 433; Zevkliler/Gokyayla, s. 630; Giimiis ise, vekilin sorumsuzluk anlag-
masinin sinirlarini tam ve eksiksiz agiklamasi kosuluyla bu anlagmalarin gegerli olabi-
lecegi goriisiindedir (Borglar, s. 158-159).
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C. Sadakat Borcu

Profesyonel yonetici iistlendigi is ve hizmetleri, kat maliklerinin hakli
menfaatlerini gdzeterek, sadakat ve 6zenle yiirlitmekle yiikiimliidiir (TBK m.
506/11). Sadakat yiikiimliiliigii, vekilin vekalet verenin menfaatlerini sozles-
menin amaci ¢ergevesinde koruyacagi ve davranigiin vekalet verenin men-
faatine uygun olacag1 yoniindeki yiikimliiligii ifade eder’®. Esasinda sadakat
ylikiimliiligi de vekil ile vekalet veren arasindaki yogun giiven iliskisinden
kaynaklanmaktadir. Kanun koyucu vekilin vekalet verene sadakatle ytikiimlii
oldugunu diizenlemekle beraber, nelerin sadakat yiikiimliliigii kapsamina
girdigini belirtmemistir. Sadakat yilikiimiiniin kapsamina, sir saklama ve
gizlilik yilikiimliiligii, aydinlatma yiikiimliligli, rekabet etmeme yiikiim-
liligi, cifte temsilden ve kendisiyle s6zlesme yapmaktan kaginma yiikiim-
liliigii gibi yiikiimliiliikler girmektedir”. Ornegin, profesyonel yonetici bu
sifatt nedeniyle sahip oldugu bilgileri, 6rnegin bir kat malikinin ortak gider-
leri uzun siiredir 6demedigini kat maliki disinda {giincii kisilerle paylas-
mamalidir.

Sadakat yiikiimliliigii, diger borglardan farkli olarak so6zlesmenin
kurulmasiyla degil, sézlesme kurulmadan once baslar ve borglarin ifasiyla
sozlesme iligkisi ortadan kalktiktan sonra da (culpa post contrahendum)
devam eder. Sadakat yiikiimliiliigliniin ihlali halinde, profesyonel yonetici
kat maliklerinin bundan dogan maddi ve manevi zararlarin1 gidermekle
yiikiimliidiir®.

D. Kat Maliklerinin Talimatina Uyma Borcu

Yonetici, kat maliklerinin agik talimatina uymakla yilikiimliidiir (TBK
m. 505/1). Talimat, vekalet verenin vekalet sdzlesmesi kurulduktan sonra
vekile kendisinden yapilmasi istenilen igin nasil goriilecegini belirten tek
tarafli, varmas1 gerekli bir irade a¢iklamasidir®'. Talimatin vekil tarafindan

78 Tandogan, s. 407; Yavuz, s. 1204; Aral/Ayrancy, s. 400; Giimiis, Borglar, s. 147.

7 Tandogan, s. 399-400; Zevkliler/Gokyayla, s. 631-632; Giimiis, Bor¢lar, s. 147-148.

8 Tandogan, s. 409; Yavuz, s. 1206; Zevkliler/Gokyayla, s. 632.

81 Tandogan, s. 436; Zevkliler/Gokyayla, s. 632; Yavuz, s. 1200; Aral/Ayranci, s. 406;
Giimiis, Borglar, s. 149; Aydogdu/Kahveci, s. 785.
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kabul edilmesi gerekmez®. Talimata uymak istemeyen vekil, dilerse istifa
ederek sozlesmeyi sona erdirebilir (TBK m. 512). Vekil, hukuka ve ahlaka
aykirt talimati yerine getirmek zorunda degildir®. Sozlesmede 6ngoriilen
isin goriilmesini icermeyen irade aciklamasi talimat degil, olsa olsa yeni bir
icap veya icaba davet sayilir*. Talimatla s6zlesmenin igerigi degistirilemez
ve kapsami genisletilemez®. Profesyonel yéneticilik sozlesmesinin tarafi
olan kat malikleri ¢ok sayida kisiden olustugundan yonetici, yalnizca kat
malikleri kurulu kararlar1 ¢ergcevesinde kendisine verilen talimatlar1 yerine
getirmekle yiikiimlidiir®™. Yonetici, kat maliklerinin bireysel talimatlarini
yerine getirmek zorunda degildir. Kat malikleri kurulunun yoneticiye vere-
cegi talimat ise kat maliklerinin kurulunun say1 ve arsa pay1 ¢cogunluguyla
alacag bir kararla miimkiin olabilir®’,

Vekalet verenden izin alma imkani bulunmadiginda, durumu bilseydi
onun da izin verecegi acik olan hallerde, vekil talimattan ayrilabilir. Bagka
bir deyisle vekil, vekalet verenden izin alma imkani1 olmadig1 hallerde giiven
teorisine gore yapilacak bir degerlendirme sonucunda vekilin farazi iradesine
uygun olmak kosuluyla talimattan ayrilabilir®™. Vekil talimattan ayrilirsa,
bundan dogan zararlar1 karsilamadikga, vekalet borcunu ifa etmis sayilmaz.
Ornegin, kat malikleri ana tasinmaza hidrofor alinmasi i¢in 20.000 TL tavan
fiyat belirlemis, ama yonetici 30.000 TL’ye hidrofor satin almigsa, yonetici
aradaki 10.000 TL’lik farki karsilamadikg¢a borcunu ifa etmis sayilmaz®.

E. Kendisine Verilen isi Bizzat Yapma Borcu

Yonetici kural olarak, yonetim iginin yiiriitiilmesini bizzat ifa etmekle
yukiimlidiir (TBK m. 506/I). Bizzat ifa borcu vekélet sozlesmesindeki

8 Tandogan, s. 437; Zevkliler/Gokyayla, s. 633.

83 Tandogan, s. 439; Zevkliler/Gokyayla, s. 633; Yavuz, s. 1201; Aral/Ayranci, s. 407,
Giimiis, Borglar, s. 150.

8 Zevkliler/Gokyayla, s. 633: Aral/Ayranc, s. 406.

8 Tandogan, s. 439; Zevkliler/Gokyayla, s. 634; Aydogdu/Kahveci, s. 786.

86 Giirsoy/Eren/Cansel, s. 460; Arpaci, s. 241.

8 Arpacy, s. 241.

% Giimiis, Borglar, s. 149-150.

8 Kars. Zevkliler/Gokyayla, s. 633; Giimiis, Borglar, s. 151; Ayrica vekile taninan bu
imkanin hukuki niteligi hakkindaki tartigmalar i¢in bkz. Giimiis, Borglar, s. 151.
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giiven iligkisinin yogunlugundan kaynaklanmaktadir. Yoneticinin isi bizzat
yapma borcunun {i¢ istisnasi bulunmaktadir. Yonetici, kendisine kat malik-
leri kurulu tarafindan isi bagkasina yaptirmasi hususunda yetkili kilinmigsa
veya durumun zorunlu veya teamiiliin miimkiin kildig1 hallerde yonetici isi
baskasina yaptirabilir (TBK m. 506/1).

Yoneticinin ana taginmazin yonetim iginin yiiritilmesinde yardimci
kigiler kullanmasi bizzat ifa borcunu ihlal etmez. Hatta borcun ifasinda
yardimer kisi kullanmak, oOzellikle tasinmazin niteligi, biiyiikliigli ve kat
maliklerinin sayisinin fazlaligi halinde zorunluluk halini alabilir. Uygula-
mada genellikle sirket seklinde yapilanan tiizel kisilerin profesyonel yoneti-
cilik yaptig1 gorilmektedir. Tiizel kisiler, yonetim igini bizzat ydnetim
organlari araciligiyla ifa edebilecegi gibi, borcun ifasinda yardimer kisiler de
kullanabilirler’. Tiizel kisi yonetici, borcun ifasinda yardimer kisi kullan-
migsa, onun igi yiiriittiigl sirada kat maliklerine verdigi zarardan otiiri TBK
m. 116 uyarinca sorumlu olur.

Yardimci kisi, alt vekil ve ikame vekilden farklidir. Yardimei kisiyi alt
vekil ve ikame vekilden ayiran temel kistas, yardimina basvurulan iigiincii
kisginin vekilin borcun ifasina yonelik organizasyonuna dahil olup olmadi-
gidir’'. Sayet vekil bor¢landigi edimi, kendi risk ve organizasyon alanindan
¢cikarip ekonomik ve hukuki bakimdan bagimsiz®* iigiincii bir kisiye biraki-
yorsa, burada artik TBK m. 116 anlaminda bir ifa yardimcist degil, alt veka-
let” veya ikame vekalet™ iliskisinden soz edilecektir. Ozellikle vekaletin

% Eren, Fikret: Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 18. Baski, Yetkin Yayinevi, Ankara

2015, s. 1074; Kih¢oglu, Ahmet; Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 17. Baski, Turhan
Kitabevi Yayinlari, Ankara 2013, s. 651.

Tandogan, s. 459; Yavuz, s. 1197; Giimiis, Borg¢lar, s. 142; Yardimci kisi ile alt-ikame
vekil arasinda ayrim konusunda ayrintili bilgi icin bkz. Senocak, Zarife: Borglunun ifa
Yardimcilarindan Dolayr Sorumlulugu, Daymlarli Hukuk Yayinlari, Ankara 1995, s.
140 vd.

Senocak bunlart ayirt etme bakimindan bagimsizlik kriterinin tek basma bir dlgii
sayllamayacagini, zira ifa yardimcisinin da her zaman borgluya bagimlilik iliskisi icinde
olmasimin zorunlu olmadigina isaret etmektedir (s. 141-142).

91

92

% Vekilin kendi adma ve hesabma yapti1 sézlesmeyle vekaletin ifasim iigiincii bir kisiye

biraktig1 durumlarda, vekil ile alt vekil arasinda bagimsiz bir vekalet sozlesmesi kurul-
maktadir (Zevkliler/Gokyayla, s. 636; Giimiis, Borglar, s. 142).
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ifasi, vekilin kendi organizasyonu iginde hizmet sézlesmesiyle bagli oldugu
kisilere birakilmissa bu kisiler ifa yardimeisi sayilmalidirlar’. Uygulamada
ozellikle profesyonel tiizel kisi yoneticilerin vekaletin ifasin1 kendi organi-
zasyonlar1 altinda hizmet so6zlesmesiyle ¢alistirdiklari iigiincii kisilere birak-
tiklart goriilmektedir; iste bu kisiler, alt veya ikame vekil degil, ifa yardim-
cisidirlar ve bunlarin borcun ifasinda kat maliklerine verdikleri zararlardan
otlirii tiizel kisinin kendisi sorumlu olur (TBK m. 116). Yardimci kisilerin
kat maliklerine verdikleri zararlardan otiirii haksiz fiil sorumlulugundan
dogan hiikiimler saklidir.

Yonetici, ifa yardimecisi disinda, yetkisi digina ¢ikarak igi baskasina
gordiiriirse onun fiilinden kendisi yapmis gibi sorumlu olur (TBK m. 507/1).
Buna karsilik, yonetici kat malikleri kurulu tarafindan baskasina vekalet
vermeye yetkili kilimmissa, yonetici sadece tglincii kisi vekili segmede ve
talimat vermede gerekli 6zeni gostermemisse sorumlu olur (TBK m. 507/
™.

F. Hesap Verme Borcu

Yonetici, kat maliklerinin istemi iizerine sozlesme konusuyla ilgili
yliriittiigii islerin hesabin1 vermekle yiikiimliidiir. Hesap verme borcu, vekilin
baskasinin menfaatine is gérme olgusunun dogal bir sonucudur’’. Bu borg
vekilin 6zen ve/veya sadakat borcundan kaynaklanmaktadir ve bu asli
borcun yerine getirilmesine yardimci bagimsiz bir yan edim yiikiimi niteli-
gindedir ve dolayisiyla asil borgtan bagimsiz olarak talep ve dava edile-
bilir”™. Yoneticinin hesap verme borcuna iliskin olarak Kat Miilkiyeti
Kanununda &zel bir diizenleme bulunmaktadir. Buna gore; yonetici, yonetim

# Vekilin, vekalet verenin verdigi yetkiye dayanarak, onun ad ve hesabina kendisinin

yiiklendigi vekaletin goriilmesi igini liglincii bir kisiye birakmasi ve bdylece vekalet

verenle {igiincii kisi (ikame vekil) arasinda kurulan iligki ise ikame vekalet olarak adlan-

dirtlir (Tandogan, s. 461-462; Zevkliler/Gokyayla, s. 637; Giimiis, Borglar, s. 142).

Tandogan, s. 461.

Bu konularda ayrintili agiklamalar igin bkz. Tandogan, s. 465 vd.

Tandogan, s. 479; Yavuz, s. 1208; Giimiis, Borglar, s. 169.

%8 Tandogan, s. 479; Yavuz, s. 1208; Zevkliler/Gokyayla, s. 639; Giimiis, Borglar, s.
177.

95
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planinda yazili zamanlarda eger bdyle bir zaman yazilmamissa her takvim
yilinin birinci ay1 iginde kat malikleri kuruluna, anagayrimenkul dolayisiyla
o tarihe kadar elde edilen gelirlerin ve yapilmis olan giderlerin hesabim
vermekle yilikiimliidiir. Kat maliklerinin yarisi isterse, bunlarin arsa paylari
ne olursa, olsun ydnetim planinda yazili zamanlar diginda da hesabin
gosterilmesi yoneticiden istenebilir (KMK m. 39). Vekalet s6zlesmesinde
vekilin her zaman ifasmi isteyebilecegi hesap verme borcu’, kat miilkiyeti
iliskisinde sozlesmenin bir tarafini birden fazla ve ¢ok sayida kat maliki
olusturdugu icin ancak belirli donemlerde talep edilebilmektedir. Yonetici
kat maliklerine tek tek hesap vermek zorunda degildir. Kat malikleri kurulu
hesaplarin denetlenmesi i¢in yonetim planinda, belli bir zaman konulma-
missa; her {i¢ ayda bir denetleyebilir. Ancak bununla beraber hakli bir sebep
cikarsa, hesap denetlenmesi her zaman yapilabilir. Kat malikleri kurulu
denetim isini, kendi aralarindan say1 ve arsa pay1 ¢ogunluguyla segecekleri
bir denet¢iye veya ii¢ kisilik bir denetim kuruluna verebilir (KMK m. 41).
Hesabin tam veya hi¢ verilmemesi, yoneticinin tazminat sorumluluguna yol
acar'®. Bununla beraber, yonetici, denetleme sonucunda ibra edilmis olsa
bile, denetleme sirasinda anlasilamayan usulsiizliikler ve harcamalar nede-

niyle sorumluluktan kurtulamaz'®".

9 Tandogan, s. 485; Zevkliler/Gokyayla, s. 639; Giimiis, Borglar, s. 169.
100 Tandogan, s. 486; Yavuz, s. 1208; Giimiis, Borglar, s. 170.

191 Konu hakkinda 6rnek karar igin bkz. “Dava dilek¢esinde, kat malikleri genel kurulu
kararlarmin iptali istenilmistir. Kat Miilkiyeti Yasasinmin 38 maddesine gére yonetici kat
maliklerine karsi aynen bir vekil gibi sorumlu olup, ayni yasanin 39. maddesine gére de
kat maliklerine hesap vermekle yiikiimliidiir. Yoneticinin kat malikleri kurulunca ibra
edilmis olmasi onu, yoneticilik yaptigi dénemde usulsiiz yaptigi harcamalar ve zimme-
tine gegirdigi paralar nedeniyle kat maliklerine verdigi zararlardan dolayr sorumlu-
luktan kurtarmaz. Buna gore mahkemece yoneticinin sorumlulugunu gerektiren bir
hususun ortaya ¢ikmasi halinde kat malikleri ya da yeni yonetim tarafindan agilabilecek
bir davada inceleme konusu yapilacak bir konuda bilirkisi raporu alimp yonetimin
zimmetinde para bulundurdugu gerekgesi ile yukaridaki a¢iklamalarda gozardr edilerek
hukuki bir sonug dogurmayan yoneticinin ibrasina iligkin kararin iptaline karar verilmis
olmast dogru goriilmemistir.” Y. 18. HD., E. 2015/10204, K. 2016/10114, T.27.6.2016
(Kazanci igtihat Bilgi Bankas).
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G. Sozlesmenin Tiiketici Islemi Olmas1 Halinde Profesyonel
Yoneticinin Ayiba Karsi Tekeffiil Borcu

Mesleki ve ticari amacla hareket eden profesyonel yonetici ile mesleki
ve ticari amacla hareket etmeyen kat malikleri arasindaki anataginmazin
yonetim iglerinin yiiriitiilmesine iligkin sdzlesme bir tiiketici iglemi niteligin-
dedir. Tiiketici islemlerinde ayipli hizmet nedeniyle, tiiketicinin ayipli hiz-
metten dogan sorumluluk hiikiimlerine bagvurarak 6502 sayili Kanunda
ongoriilen secimlik haklar1 kullanmast miimkiindiir. Buna gore; tiiketici
sifatin1 haiz kat malikleri ayipli hizmet sunan yoneticiye karsit hizmetin
yeniden goriilmesi, bedelden indirim ve azil'® haklarmi kullanabilecektir
(TKHK m. 15/1). Vekalet sozlesmesi niteligindeki profesyonel yoneticilik
sozlesmeleri bakimindan ydneticinin borcunu sahsen ifa etmemesi, 6zen
borcuna veya kat maliklerinin talimatina aykiri1 davranmasi, sadakat yiikiim-
liliigiiniin ihlali, vb. ayipli ifa sayilabilecek haller bakimindan da ayipl
hizmet hiikiimleri uygulanabilir'®. Tiiketici ayrica se¢imlik haklariyla bir-
likte genel hiikiimlere gére tazminat da talep edebilir (TKHK m. 15/1).

Hizmetin yeniden goriilmesi, aynen ifa talebinin uzantisi niteliginde bir
alacak hakkidir. Vekalet sdzlesmesinde s6zlesmenin geregi gibi ifa edilme-
mesi halinde, vekilin ifay1r yeniden geregi gibi yapmasit miimkiin olsa da,
onun bu konuda bir yiikiimliliigii yoktur, dolayisiyla ifaya zorlanamaz'*.
Ayipli hizmet durumunda da kat maliklerinin hizmetin yeniden goriilmesini
isteme hakki mevcut olmakla birlikte, yonetici bu talebi yerine getirmek

zorunda degildir. Bu durumda vekil durumunda olan ydneticinin borcu taz-

126502 sayih Kanun yalnizca ani edimli sozlesmeleri goz Gniinde tutarak tiiketicinin

donme hakkini kullanabilecegini diizenlemisse de, bunun ayipli hizmet durumunda
sOzlesmeyi sona erdiren fesih ve azil gibi haklar1 da kapsadig: kabul edilmelidir. Kars.
Giimiis, Mustafa Alper: 6502 sayili Tiiketicinin Korunmast Hakkinda Kanun Serhi, Cilt
1, Vedat Kitapeilik, Istanbul 2014, s. 140; Aydogdu, Murat: Milli Serh, 6502 sayili
Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanun Serhi, Madde 13-16, Aristo Yayinevi, Istanbul
2016, s. 363.

Aydogdu da Tiirk Bor¢lar Kanununun vekalet sdzlesmesine iliskin hiikiimlerin ayipl
hizmet hiikiimleriyle yaristigini ve tiiketicinin diledigi hukuki sebebe dayanabilecegi
goriistindedir (s. 363). Ayn1 gorliste bkz. Giimiis, Tiiketici, s. 139-140.

Tandogan, s. 619.

103

104
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minat borcuna doniisiir'”. Sézlesmeyi azil yoluyla sona erdirme hakkini kat
malikleri hakli bir sebebe dayanmaksizin her zaman kullanabilmektedirler.
Ancak ayiplt hizmet durumunda azil hakkinin kullanilmasi hakli sebeple azil
sayilmali ve kat malikleri uygun olmayan zamanda azil nedeniyle tazminat
O6deme ylkiimliligi altinda bulunmamalidir. Kat malikleri bu haklar disinda
bir de bedelden indirim hakkini kullanabilirler. 6502 sayili Kanundaki azil
ve bedelden indirim haklarmin kullanilmasi, saglayici durumunda olan
yoneticinin kusuruna baglh degildir. Dolayisiyla sdzlesme hukukunun kusur
sorumlulugu ilkesi bu se¢imlik haklar bakimindan gegerli degildir. 6502
sayil1 Kanunun genel vekalet sézlesmesinden dogabilecek tazminat sorum-
lulugu bakimindan farki -en azindan bedelden indirim hakkinin kullanilmas:
durumunda- buradadir. Bundan baska genel azil hakkinda, kabul ettigimiz
goriis gercevesinde'”® profesyonel yoneticilik sozlesmesinde azil hakki
sozlesmeyle kaldirilabilir veya sinirlandirilabilir. 6502 sayili Kanuna gore
ise ayipli hizmet nedeniyle secimlik haklarin kullanilmasinin sdzlesmeyle
smirlandirilmasi veya kaldirilmast miimkiin degildir. Ayipli hizmet halinde
tazminat istemleri ise kusur sorumlulugu ilkesi geregince yoneticinin kusu-
runa baghdir.

H. Profesyonel Yoneticinin Diger Bor¢lar:

Profesyonel yoneticiyle yapilan soézlesmede, teminat gOstermesi sart
kosulabilir'”’. Bununla amaglanan genel giderler igin toplanan avans para-
larinin keyfi olarak harcanmasina kars: bir tedbir almaktir'®®. Sozlesmede
boyle bir sart olmasa bile, hakli bir sebebin ¢ikmasi halinde, kat malikleri
kurulu, profesyonel yoneticiden teminat gdstermesini isteyebilir (KMK m.
34/VIII). Ozellikle profesyonel yoneticinin borcun ifasi sirasinda kat malik-
lerini zarara ugratma ihtimaline karsilik kendisinden bodyle bir teminat
istenebilir. Profesyonel yoneticinin verecegi teminat kefalet niteliginde bir
sahsi teminat olabilecegi gibi, taginir rehni veya taginmaz rehni gibi bir ayni
teminat da olabilir. S6zlesme devam ederken, hakli bir sebep ¢ikmasina

15 Tandogan, s. 619.

1% Tandogan, s. 627 vd.

7 Tekinay’a gore hitkkmiin uygulama kabiliyeti bulunmamaktadir (Kat Miilkiyeti, s. 111).

198 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, s. 684.
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ragmen, yoOneticinin uygun miktarda teminat vermeye yanasmamasi tazmi-
natsiz azli i¢in bir sebep teskil eder.

Profesyonel yoneticinin borglarindan bir digeri kat malikleri kurulunca
kendisine gorevi nedeniyle bir yer tahsis edilmis ise, gérevi sona erdiginde
bu yeri tahliye etme borcudur (KMK Ek m. 2). Gorev siiresinin sona ermesi,
azil veya bagka bir sebeple sdzlesmesi sona eren yodnetici kendisine ayrilan
yerleri yasal siiresi i¢inde bosaltmak zorundadir'®”. Tahliye borcu bakimin-
dan yoneticinin hakli sebeple azledilip azledilmemesi bir nem arz etmez.

VII. KAT MALIKLERININ VE YONETICILERIN BiRLIKTE
SORUMLULUGU

Tiirk Borglar Kanununa gore bir kisiye birlikte vekalet verenler, vekile
kars1t miiteselsil olarak sorumludurlar (TBK m. 511/I). Sayet Tiirk Borglar
Kanununun vekalet s6zlesmesine iliskin hiikiimleri uygulanacak olursa kat
maliklerinin her biri profesyonel yoneticiye karsi olan borglardan miitesel-
silen sorumlu olacaktir''’. Kanaatimizce bu hiikiim, kat malikleri ile profes-
yonel yoOnetici arasinda soézlesmeler bakimindan uygulanmamalidir. Zira
yukarida da belirttigimiz iizere, Tirk Bor¢lar Kanununun vekalet sozles-
mesine iliskin hiikiimleri ancak kat miilkiyeti rejiminin niteligine uygun
distiigi olgiide uygulanacaktir. Kat miilkiyeti rejimi, anataginmazin yoneti-
mine konu olan ortak yerler itibariyle payli miilkiyet iligskisine dayanmak-
tadir'''. Payli miilkiyette, bu miilkiyet iliskisinden dogan veya payli mah
ilgilendiren yonetim giderleri, vergiler ve diger ylikiimliilikkler, aksine bir
hiikim bulunmadikga, paydaslar tarafindan paylari oraninda karsilanir
(TMK m. 694/1). Pay oraninda sorumluluk ilkesi, payli miilkiyete konu olan

esyaya iliskin tciincii kisilerle yapilan hukuki islemleri de kapsar''.

19 Bu siire iginde bosaltilmayan yerler kat maliklerinden herhangi birinin basvurusu iize-

rine bagkaca tebligata liizum kalmadan mahalli miilki amirlerin karari ile bir hafta iginde
zabitaca bosalttirilir. Idare ve yargi organlarina yapilacak bagvuru ise, bu kararlarin
yerine getirilmesini durdurmaz (KMK Ek m. 2).

1o Tandogan, s. 567; Yavuz, s. 1213; Ayan, s. 483.

' Arpaci da yonetimin konusunu bagimsiz bolim digindaki ortak yerler ile bagimsiz

boliim igindeki ortak yonetime konu olan kisimlar olarak ikiye ayirmaktadir (s. 17 vd.).

2 Ertas, Esya Hukuku, s. 244.
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Anataginmazin yonetimi iglerinin yiiriitiilmesine iligkin yapilan vekalet s6z-
lesmesinden dogan borg¢lardan da -haksiz fiilden dogan sorumluluk halleri
istisna olmak iizere- payl miilkiyet iligkisinde oldugu gibi kat maliklerinin
paylar1 oraninda sorumlu olmalarinin kat miilkiyeti rejimine daha uygun
oldugu kanaatindeyiz. Nitekim kat miilkiyeti rejimi de ortak giderlerden
sorumluluk bakimindan yonetici ayligi da dahil olmak iizere arsa payi
oraninda sorumluluk esasini benimsemektedir (KMK m. 20/1 b).

Kat Miilkiyeti Kanunu anataginmazin yonetim isinin birden fazla kisiye
verilmesine olanak tanimaktadir. Kat malikleri kurulu anatasimmazin yone-
tim isini kendi aralarindan veya disaridan segecekleri ii¢ kisilik bir yonetim
kuruluna da verebilirler (KMK m. 34/I). Yonetim kurulu iiyeleri, vekaletin
ifasindan miiteselsil olarak sorumludurlar (TBK m. 511). Yonetim kurulu
iiyeleri ister kat malikleri arasindan, ister disardan, isterse karma olarak
icerden veya disardan atansinlar bu kisiler vekélet sdzlesmesinden dogan
bor¢lardan miiteselsilen sorumlu olacaklardir. Ancak yedek hiikiim niteligin-
deki bu hiikkiim uyarinca sozlesmenin taraflar1 miiteselsil sorumlulugu

ortadan kaldirabilirler'".

VIII. SOZLESMEDEN KAYNAKLANAN UYUSMAZLIKLARDA
UYUSMAZLIGIN COZUME KAVUSTURULMASI IiCiN
BASVURULACAK YETKILI MERCIILER

A. Zorunlu Basvuru Merci: Kat Malikleri Kurulu

Kat Miilkiyeti Kanunu, anataginmazin kullanilmasindan veya yoneti-
minden dolay1 kat malikleri ile yonetici arasindaki uyugmazliklarm kat
malikleri kurulunca ¢oziiliip karara baglanacagini diizenlemektedir (KMK
m. 32/II). Bu kisiler arasinda bir anatasinmazin kullanilmasindan veya yone-
timinden dolay1 ¢ikan uyusmazliklarda kat malikleri kurulu gorevli olup
taraflarin uyusmazligi kural olarak ve oncelikle kat malikleri kuruluna tagi-

malar1 zorunludur''.

I8 Giimiis, Borglar, s. 139.

"4 Fakat dogrudan miilkiyet hakkimin kullanilmasmin engellenmesi veya ortak yerlerde
yapilmasi gerekli onarimlarin yapilmamasindan dolayr bagimsiz boliimlerin zarar gor-

mesi gibi nedenlerden kaynaklanan uyusmazliklar kat malikleri kuruluna gétiiriilmesi
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Profesyonel yoneticilik s6zlesmesinde, yoneticinin digsardan atanmasi,
uyusmazligin ¢éziimiiniin zorunlu olarak kat malikleri kuruluna gotiiriilmesi
kuralina istisna getirebilecek niteliktedir. Gergekten de, kat maliklerinin
tamamu ile yOnetici arasinda so6zlesmeden dogacak bir uyusmazlig sozles-
menin taraflarimi kat maliklerinin olusturdugu bir kurula gotiirmenin bir
anlam1 olmadig1 agiktir. Bu hallerde, profesyonel yonetici dogrudan sulh
hukuk mahkemesinde dava agabilmelidir. Ancak yonetici ile miinferit kat
malikleri arasindaki uyusmazligin ¢éziimii kural olarak ve oOncelikle kat
malikleri kurulunda aranmalidir. Kural olarak, profesyonel yonetici ile kat
malikleri arasinda ¢ikan uyusmazliklar karar defterinde ayni hususa dair
daha 6nce verilmis bir karar varsa ona gore ¢oziiliir (KMK m. 32/V).

Ilgingtir; Kanun, yonetici ile kat malikleri arasinda ¢ikacak uyusmaz-
liklarin 6ncelikli olarak kat malikleri kuruluna goétiiriilmesini zorunlu tut-
makla birlikte, bu kurulun aldig1 kararlara kars1 yOneticinin dava agmasini
ondan esirgemistir. Herhalde kanun koyucu, yo6neticinin kat maliki sifatiyla
her halukarda dava agabileceginden hareketle boyle bir diizenleme yapmaya
gerek gormemistir. Kanun koyucu, yoneticinin digardan atanabilecegini
belirtmekle birlikte, disardan atanan yoneticinin haklarna iligskin yeterli

zorunlu olmayip dogrudan davaya konu edilebileceklerdir. Konu hakkinda 6rnek
Yargitay kararlari i¢in bkz. “Dava, davacilarin bagimsiz béliimii éniindeki alana miida-
halenin énlenmesi istemine iligkindir. Kat malikinin kullammim engelleyen eylemlerin
onlenmesi dogrudan miilkiyet hakkimin kullanilmasina dair oldugundan béoyle bir uyus-
mazlhigin oncelikle kat malikleri kuruluna gotiiriilmesi gerekli olmayp dogrudan davaya
konu edilebilir. Mahkemece bu husus dikkate alinmadan yerinde bulunmayan gerekge
ile davamin reddine karar verilmesi dogru gériilmemistir.” Y. 18. HD., E. 2015/20980,
K. 2016/381, T.14.1.2016 (Kazanci Ictihat Bilgi Bankas1); “Dava dilek¢esinde, ¢ati
tamirat giderinin faiz ve masraflarla birlikte davali taraftan tahsili istenilmistir. 634
Sayili Kat Miilkiyeti Yasasi'min 32. maddesi hiikmiine gére anagayrimenkuliin kullanil-
masindan dogan veya yonetiminden dolayi kat malikleri arasinda veya yénetici veya
denetciler arasinda ¢ikan anlasmazliklar kat malikleri kurulunda ¢oziiliir ve karara bag-
lanir. Ancak somut olayda oldugu gibi ozellikle ortak yerlerde yapilmast gerekli onarim-
larin yapilmamasindan dolayr bagimsiz boliimlerinin zarar gordiigii ve yonetim tarafin-
dan ivedilikle bu tadilat, tamirat ve onarimlarin yapiimasimin talep edilmesi halinde, bu
yvasa maddesinin uygulanmasina gerek duyulmadan dogrudan hakim miidahalesi istene-
bilir” Y. 18. HD., E. 2014/1562, K. 2014/2824, T.20.2.2014 (Kazanci Igtihat Bilgi
Bankasi).
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diizenleme yapmay1 ihmal ettigi goriillmektedir. Kanaatimizce, disardan
atanan yoneticinin de, “hukuki dinlenilme” ve “adil yargilanma™ hakki ile
Anayasamizin hak arama hiirriyeti (AY m. 36) cercevesinde, kat malikleri
kurulunun kendisiyle ilgili bir uyusmazlikla ilgili bir karara kars1 iptal davasi
acabileceginin kabulii zorunludur.

B. Gorevli ve Yetkili Mahkeme

1. Gorevli Mahkeme

Kat malikleri ile yonetici arasinda, Kat Miilkiyeti Kanununun uygulan-
masindan dogacak uyusmazliklarda gorevli mahkeme kural olarak Sulh
Hukuk Mahkemesidir (KMK Ek Madde 1). Ancak profesyonel yoneticilik
sozlesmesinin bir tiiketici islemi niteliginde olmasi halinde gorevli merci/
mahkeme, taraflar arasindaki uyusmazligin miktarina gore tiiketici hakem
heyeti veya tiiketici mahkemesidir. 6502 sayili Kanun salt tiiketiciyi koru-
mak ugruna ve salt tiiketici islemini esas alarak bu konuda net tavrimi
koymustur'"”. Buna gore; “Taraflardan birini tiketicinin olusturdugu islem-
ler ile ilgili diger kanunlarda diizenleme olmasi, bu islemin tiiketici islemi
sayilmasini ve bu Kanunun gérev ve yetkiye iliskin hiikiimlerinin uygulan-
masini engellemez” (6502 sayili Kanun m. 83/II). Bu hilkkme gdre profes-
yonel yoneticilik s6zlesmesinin yukarida bahsettigimiz kriterlere uygun bir
tiikketici islemi olmasi halinde, yoneticinin ve kat maliklerinin birbirleri
arasinda anataginmazin kullanilmasindan veya yonetiminden dolayi veya
denetcilerle yoneticiler arasinda ¢ikan anlagmazliklar ile kat malikleri ve
yoOnetici arasindaki sozlesmeden veya Kat Miilkiyeti Kanunundan dogan
borglarin yerine getirilmemesi yiiziinden dogabilecek uyusmazliklarda,

15 Doktrinde son derece genis bulunan bu diizenleme elestirilmektedir. Isin esas1 bakimin-

dan TKHK ile dogrudan baglantili bulunmayan her tiirlii ihtilafin, sirf taraflarin sifatini
ele alarak tiiketici mahkemelerinde goriilmesini beklemenin ciddi bir amag sorununu da
beraberinde getirdigi ifade edilmektedir (Y1lmaz/Yardim, s. 1192; Yesilova, Bilgehan:
“6502 sayili (yeni) Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanuna Gore Tiiketici Uyusmaz-
liklarmin Coziimii Usulii ve Yargilama Kurallar1”, Terazi Dergisi, Cilt 9, Ozel Sayi,
Kasim 2014, s. 124-125; Erisir, Evrim: “Tiiketici Islemlerinden Dogan Uyusmazliklarin
Coziimii Usulii”, Yeni Tiiketici Hukuku Konferansi, Derleyen: Murat Inceoglu, XII
Levha Yayinlar, Istanbul 2012, s. 101).
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Ornegin isletme projesinin yapilmamasi, yoneticinin teminat gostermemesi,
yoOneticiyi azlin hakli sebebe dayanip dayanmamasi, yoneticiye Tiicret
O0denmemesi, vb. durumlarda uyusmazlik konusunun degerine gore tiiketici
hakem heyeti/tiiketici mahkemesi gorevli olacaktir. Kanaatimizce, TKHK m.
83/I1 hitkmiiniin, Kat Miilkiyeti Kanunundan dogan biitiin uyusmazliklarda
Sulh Hukuk Mahkemesinin gorevli olacagi seklinde bir istisna getirerek

. N S 116
yeniden diizenlenmesi yerinde olacaktir .

So6zlesmenin tiiketici iglemi niteliginde olmamasi halinde ise taraflar
arasindaki uyusmazlik Sulh Hukuk Mahkemesinde goriilecektir (KMK Ek
Madde 1). Profesyonel yoneticilik sdzlesmesinin tarafi olan kat maliklerin-
den bir kismu tiiketici, digerleri tiiketici degil ise s6zlesmeden dogan uyus-
mazliklarda Tiiketici Mahkemesi gorevli olacaktir''’; ancak hakim maddi
hukuk kurallarmi taraflarin sifatina gére uygulayacaktir. Ornegin, hakim
profesyonel yoneticinin agtig1 alacak davasinda tacir igin ticari faize hilkkme-
debilecek, ancak tiiketiciler ile tacir sifatin1 tasimayan meslek sahipleri

bakimindan ticari faiz uygulanmayacaktir.

TTK’ya gore; her iki tarafin da ticari isletmesini ilgilendiren isler de
ticari dava sayilir (TTK m. 4/I) ve ticari davalar aksine hiikiim bulunma-
dikca, dava olunan seyin degerine veya tutarina bakilmaksizin asliye ticaret
mahkemesinde goriiliir (TTK m. 5/I). Kanaatimizce, ticari ig niteliginde
sayilabilecek profesyonel yoneticilik s6zlesmesinden dogacak uyusmazliklar
TTK m. 5/I’deki “aksine hiikiim bulunmadik¢a” diizenlemesi sebebiyle Kat
Miilkiyeti Kanunundan dogan uyusmazliklarin sulh hukuk mahkemesinde
goriilecegi diizenlemesi karsisinda sulh hukuk mahkemesinde goriiliir.

6 Mahkemelerin gorev ve yetkisine iligkin diizenlemelerin “drilii bosluk™ yoluyla yorum-

lanarak diizeltilmesi, kanaatimizce Anayasanin mahkemelerin gérev ve yetkilerinin

kanunla diizenlenecegini belirten 142. maddesi geregince miimkiin degildir.
"7 “Genel mahkeme ile 6zel mahkemedeki davalarin birlikte goriilmesi gereken hallerde,
ozel mahkemede davaya devam olunmasi gerektiginden, bu davali yoniinden de davaya
tiiketici mahkemesinde bakilmasi gerekir’, (Y. HGK, E. 2009/13-542, K. 2009/551, T.
25.11.2009, Kazanc igtihat Bilgi Bankas1); “Tiiketici mahkemesi ozel bir mahkemedir
ve oOzel mahkemelerin gorevi genel mahkemelerden dnce gelir. Talepler arasinda
baglanti bulunmast halinde taleplerin tamami i¢in 6zel mahkeme durumundaki Tiiketici
Mahkemesi goreviidir’, (Y. 23. HD., E. 2015/4081, K. 2016/2138, T. 5.4.2016,

http://www.hukukmedeniyeti.org/ictihatyazdir.asp?id=23605, Erisim Tarihi: 1.12.2016).
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Ancak sulh hukuk mahkemesi uyusmazIlik konusunun niteligine gére TTK
hiikiimlerini uygulamalidir.

2. Yetkili Mahkeme

Profesyonel yonetici ile kat malikleri arasinda ¢ikacak uyusmazliklarin
nerede goriilecegi konusunda Kat Miilkiyeti Kanununda bir diizenleme yer
almamaktadir. Kat Miilkiyeti Kanununda mahkemelerin yetkisine iligkin
diizenlemeler konu bakimindan sinirlandirilmistir. Anatasinmazin bulundugu
yer mahkemesi, kat malikleri kurulu kararlarinin iptali ile kat maliklerinin
veya bagimsiz boliimii kullananlarin (disardan atanan yoneticinin degil!) kat
miilkiyetinden dogan borglarin yerine getirilmemesinden dogan uyusmaz-
liklar (KMK m. 33/) ile mahkememin yonetici atayacagini diizenleyen
KMK m. 34/VI geregince yetkilidir. Ancak Kanuna gore kat malikleri
kurulu kararlar aleyhine yalnizca kat malikleri iptal davasi acabilmektedir.
Kanaatimizce disardan atanan yoneticinin de kendisiyle ilgili kararlar aley-
hine iptal davasi agma hakkinin oldugunu kabul etmek gerekir.

Dikkat edilirse, Kat Miilkiyeti Kanunu yalnizca kurul kararlarinin iptali
ve yoOnetici atanmasi i¢in yetkili mahkemeyi belirtmektedir. Dolayisiyla
yonetici ile kat malikleri arasinda kurul karar1 ve bunun iptali ile mahkemece
yOnetici atanmasi disginda sdzlesmeden dogabilecek diger uyusmazliklar -
ortak yetkili yer mahkemesi belirtilmedigi icin- genel ve Ozel yetki kural-
larina gore belirlenmelidir. Kat malikleri kurulu kararinin iptaline dayan-
mayan profesyonel yoneticilik s6zlesmesinden kaynaklanan diger davalarda
genel yetkili mahkeme, davalinin yerlesim yeri mahkemesidir (HMK m. 6).
Daval1 birden fazla ise dava, bunlardan birinin yerlesim yeri mahkemesinde
acilabilir (HMK m. 7/1). Bunun disinda dava profesyonel yoneticilik s6zles-
mesinin ifa edilecegi yer mahkemesinde de (HMK m. 10) agilabilir. Bunlara
ek olarak, yoneticilik s6zlegsmesinin tiiketici iglemi niteligi tasidigi hallerde,
davanin tiiketicinin yerlesim yeri mahkemesinde de (TKHK m. 73/V) agila-
bilecegini diizenleyen 6zel yetki kuralin1 da eklemek gerekir. Kanaatimizce
tim bu yetki karmasasim gidermek i¢in Kanunda anatasinmazin ydneti-
minden dogabilecek ve bu arada profesyonel yonetici ile kat malikleri
arasindaki biitiin davalar i¢in anatasinmazin bulundugu yer mahkemesinin
ortak yetkili yer mahkemesi olarak bir kesin yetki kurali olarak diizenlenmesi
yerinde olurdu.
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IX. PROFESYONEL YONETICILIK SOZLESMESININ SONA
ERMESI

A. Genel Olarak

Profesyonel yoneticilik sozlesmesinin sona ermesinde, sdzlesmeleri
sona erdiren genel sebepler, vekélet sozlesmesinin Kat Miilkiyeti Kanununa
aykir1 olmayan sona erme sebepleri ile Kat Miilkiyeti Kanununda 6ngoriilen
sona erme sebepleri gecerlidir''®. Ancak genel sona erme sebepleri ile
vekalet sozlesmesinin sona erme sebepleri ancak kat miilkiyeti rejiminin
niteligine uygun diistiigii 6lgiide uygulanabilecektir'’®. Genel sona erme
sebepleri arasinda ikale, kusursuz sonraki imkansizlik, sdzlesmenin yenilen-
mesi gibi sebepler sayilabilir. Bunun disinda profesyonel yoneticilik soz-
lesmesinin konusunu olusturan anatasinmazin kamulastirilmasi, anatasinmaz
hakkinda kentsel doniisiim karar1 alinmasi, tasinmazin yok olmasi kusursuz
imkansizlik nedeniyle sona erme veya islem temelinin ¢okmesi nedeniyle
sOzlesmeyi sona erdirme imkani tanir (TBK m. 138).

B. Siirenin Sona Ermesi

Profesyonel yoneticinin gorev siiresi, kat miilkiyetine tabi toplu yap1
niteliginde olmayan yapilar bakimindan en fazla bir yil, toplu yapi niteli-
gindeki yapilar bakimindan ise en fazla iki yil olabilir. Yoneticinin gorevi,
kural olarak gorev siiresinin sonunda kendiliginden sona erer'”’. Siire, ken-
diliginden uzamaz ve siirenin sona ermesiyle birlikte, eski yoneticinin gorevi
devam etmez. Ancak ayni yoneticinin kat malikleri kurulu toplantisinda say1
ve arsa pay1 cogunlugu saglanmak suretiyle tekrar atanmasi miimkiindiir.

Oliim, ehliyetsizlik ve iflas durumlari icin kanunda dngdriilen, vekalet
verenin menfaatlerinin tehlikeye diismesi halinde, profesyonel vekilin
vekaleti ifaya devam etme yiikiimliliigii (TBK m. 513/11), kryasen siirenin
sona ermesi durumunda da uygulanabilir. ifaya devam etme yiikiimliili-
glinlin bulunmadig1 durumlarda gorev siiresi sona ermesine ragmen is géren

18 Arpaci, s. 253.
19 Arpaci, s. 253.
120 Arpacy, s. 253.
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yoneticiyle kat malikleri arasindaki iliskiye vekdletsiz is gorme hiikiimleri
uygulanir (TBK m. 526 vd.).

C. Tek Tarafh Sona Erdirme

Tiirk Borglar Kanunundaki diizenlemeye gore; vekalet veren ve vekil,
her zaman sozlesmeyi tek tarafli olarak sona erdirebilir. Ancak, uygun
olmayan zamanda sdézlesmeyi sona erdiren taraf, digerinin bundan dogan
zararmi gidermekle yiikiimliidiir (TBK m. 512). Baska bir deyisle, vekalet
sOzlesmesinin tek tarafli sona erdirilmesi i¢in hakli bir sebep olmasi1 gerek-
memektedir. Vekalet sdzlesmesi niteligindeki profesyonel yoneticilik soz-
lesmesi de vekalet s6zlesmesine iliskin hiikiimler uyarinca kat malikleri ve
profesyonel yonetici tarafindan her zaman sona erdirilebilir. S6zlesmeyi tek
tarafli sona erdirme beyami karsi tarafa ulastig1 andan itibaren kural olarak
borglar da -sézlesmenin ard etkisinden dogan borglar hari¢ olmak iizere

(culpa post contrahendum)- sona erer'”.

Uygun olmayan zamanda sona erdirmeden, hakkin kullanildigi anin
karsi taraf igin olumsuz bir sonuca yol agmasi anlagiimalidir'*. Sona erdirme
hakli bir sebebe dayaniyorsa, sona erdirme islemi uygun olmayan zamanda
yapilsa bile, sdzlesmeyi sona erdiren taraf tazminatla yiikiimlii olmadig gibi,
kars1 tarafin hakli sebebin olusmasinda kusuru varsa ondan tazminat da
isteyebilir'”. Ornegin, yoneticinin yolsuzluk nedeniyle azli halinde yone-
ticinin kusuruna dayanan sona erdirme nedeniyle kat malikleri ondan zarar-
larimi isteyebilir.

Tek tarafli sona erdirme, taraflar arasindaki hukuki iliskiyi ortadan
kaldiran “geri alma” tiirinde bozucu yenilik doguran hak niteligindedir'**.
Bu hakkin kullanilmasmin hiikiim ve sonuglarin1 dogurabilmesi i¢in, karsi

o . . . 125 . .- e .
tarafa yoneltilmesi ve varmasi gerekir ~. Azil veya istifa i¢in 6nceden bir

121 Zevkliler/Gokyayla, s. 649.

122 Tandogan, s. 634 vd.; Giimiis, Borglar, s. 190.

123 Giimiis, Borglar, s. 190-191.

124 Aral/Ayrancy, s. 413; Giimiis, Borglar, s. 187; Kaythan, Saban/Unliitepe, Mustafa:
“Vekalet Sozlesmesinin Kendine Ozgii Sona Erme Sebepleri”, Fatih Sultan Mehmet
Universitesi, Insan ve Toplum Bilimleri Dergisi, Say1 3, Y11 2014, s. 183.

125 Giimiis, Borglar, s. 188.
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bildirim siiresi 6ngoriilmemistir'*®. Sona erdirme iradesinin kars: tarafa var-
dig1 anda sozlesme ileriye etkili (ex nunc) olarak sona erer'”’. stifa ve azil
yoluyla sona erdirme herhangi sekle bagh degildir. Profesyonel yoneticilik
sOzlesmesinin herhangi bir sekle uygun olarak yapilmis olmast da durumu
degistirmez.

Doktrinde hakim olan goriise gore, sona erdirme hakkinin sézlesmeyle
kaldirilmasi ve sinirlandirilmast miimkiin degildir; dolayisiyla TBK m. 512
hiikmii emredici niteliktedir'®®. Bu sonug¢ vekalet sdzlesmesinin giivene
dayali bir sdzlesme olmasindan kaynaklanmaktadir. Ancak anataginmazin
yonetimini igeren kat malikleri ile profesyonel yonetici arasindaki yoneti-
cilik s6zlesmesi, taraflar arasindaki giiven iliskisinin diger vekalet sdzlesme-
lerine oranla o denli yogun olmadigi bir sdézlesme niteligindedir ve bu
nedenle tek tarafli sona erdirme hakkinin emredici nitelikte olmadigimnin
kabulii isin niteligi ve menfaatler durumuna da uygun diismektedir'*’. Bunun
sonucu olarak kat malikleri ile profesyonel yonetici sona erdirme hakkindan
feragat edip onu sinirlandirabilecekleri gibi, s6zlesmenin tek tarafli ve haksiz
olarak sona erdirilmesi halinde cezai kosul da kararlastirabilirler. Genel
islem kosullarindaki icerik denetimi (TBK m. 25) ile s6zlesmenin bir tiiketici
islemi niteliginde olmasi halinde 6502 sayili Kanunun haksiz sartlara
(TKHK m. 5) iliskin hiikiimler saklidir.

126 Arpac, s. 254-255.

127 Aral/Ayrancy, s. 412; Giimiis, s. 188.

'8 Tandogan, s. 624; Zevkliler/Gokyayla, s. 647; Giimiis, Borglar, s. 188-189; Aydogdu/
Kahveci, s. 788; Bu konuda ayrintih agiklamalar igin bkz. Seger, Oz: “Vekalet
Sozlesmesinin Kendine Ozgii Sebeplerle Sona Ermesi”, Inonii Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi Ozel Say1 Cilt:2, 2015, s. 886 vd.; Kayihan/Unliitepe, s. 187 vd.
Secer de malvarligint ilgilendiren ve giiven iligkisinin dnemli bir role sahip olmadigi
vekalet sozlesmelerinde sona erdirme hakkinin emredici nitelikte oldugunu ileri siirme-
nin somut hayat gergeklerine pek uygun diismedigini, 6rnegin tasinmazin idaresini konu
edinen vekalet sdzlesmelerinde, sona erdirme hakkinin kullanilmasi durumunda vekalet
sozlesmesinin sona erecek olmasinin, 6zellikle ¢ok fazla yapinin bir arada oldugu tasin-
mazi idareyle goérevli vekillerin ¢ok sik degismesi yiizinden verimli bir yonetim yapi-
lamamasi sorununu beraberinde getirecegine isaret etmektedir (s. 892).

129
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1. Azil

Profesyonel yoneticilik sozlesmesi, kat maliklerinin ydneticiyi azlet-
mesi yoluyla her zaman sona erdirilebilir'®’. Azlin hakli bir sebebe dayan-
masi gerekmez''. Azlin hakli sebebe dayanip dayanmamasi kat maliklerinin
tazminat borcu bakimindan énem tagir. Hakli sebebin ne oldugunu her somut
olayda hakim takdir eder. Ornegin, ydneticinin vekalet kapsam disinda is
yapmasi, kat maliklerinin talimatlarina uymamasi, 6zen borcunu yerine
getirmemesi, kendisinden teminat istendigi halde teminat goOstermeye
yanasmamasi gibi sebepler hakli sebep olusturabilir. Kat malikleri kurulunun
azli hakli bir sebebe dayanmiyorsa yonetici gdrev siiresi sonuna kadar
alacagi bedeli tazminat olarak isteyebilir'*?. Ancak tazminatin miktar1 belir-
lenirken yoneticinin haksiz azilden sonra bagka bir is alip almadig1 veya
baska bir isi kasten almaktan kaginmasi da géz oniinde bulundurulur. Arpact
KMK m. 41/ hitkmiine istinaden azlin yalnizca hakli sebeple yapilacag:
gorisiindedir'®’. S6z konusu hitkme gére; kat malikleri kurulu, yéneticinin
bu gorevdeki tutumunu devamli olarak denetler ve hakli bir sebebin ¢ikmasi
halinde onu her zaman degistirebilir. Kanaatimizce bu hiikiim, azlin yalnizca
hakli sebeple yapilabilecegini diizenleyen genel bir hiikiim degil, kat
maliklerini uygun olmayan zamanda azil yiiziinden dogabilecek tazminat
borcundan kurtaran 6zel bir hiikiim niteligindedir. Maddenin bashgi da
(KMK m. 41- Yénetimin Denetlenmesi) hilkkmiin genel bir azil hakkini degil,
denetleme sonucu, hakli bir sebebin ortaya ¢ikmasi durumunda kat malikleri
kurulunun yoneticiyi azletmesine imkan tanityan 6zel bir azil sebebi oldu-
gunu desteklemektedir.

Genel vekalet sozlesmesinde birlikte vekalet verenlerden her birinin tek
basina vekili azletme yetkisi oldugu halde'*, profesyonel yoneticilik sozles-

130 Giirsoy/Eren/Cansel, s. 461; Sirmen, s. 515; Ayan, s. 484; Aral/Ayranci, s. 415.

Doktrindeki baz1 yazarlar ise ancak hakli sebeple azlin miimkiin olabilecegi goriisiin-
dedirler (Tandogan, s. 620; Arpaci, s. 255; Reisoglu, s. 120; Akintiirk, s. 427
Tekinay, Esya Hukuku, s. 684).

131 Giirsoy/Eren/Cansel, s. 461; Sirmen, s. 515; Ayan, s. 484; Aral/Ayranci, s. 415).

32 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, s. 690.

33 Arpac, s. 253.

134 Arpacy, s. 253.
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mesinin azil yoluyla sona erdirilmesi igin kat malikleri kurulunun say: ve
arsa payi ¢cogunluguyla alacag: bir karar gerekmektedir'”. Cifte ¢ogunluk
saglanmadan alinan azil karari gecgersizdir. YoOneticiyi azletme yetkisi
miinhasiran kat malikleri kuruluna aittir (KMK m. 41/1). Herhangi bir kat
malikinin tek basmna yoneticiyi azletme yetkisi yoktur. Azli gerektiren
onemli bir sebebin varligi halinde, kat maliklerinin {i¢te biri veya denetci
toplanti i¢in istenilen tarihten en az onbes giin Once biitiin kat maliklerine
imzalattirilacak bir ¢agri veya bir taahhiitlii mektupla, toplanti sebebi de
bildirilmek sartiyla, kat malikleri kurulunun her zaman toplanmasini sagla-
yabilir (KMK m. 29/I1). Azil i¢in hakli bir sebebin varligia ragmen kurul-
dan yoneticinin gorevinin devam etmesi gerektigi yoniinde bir karar ¢ikarsa,
bu kararin iptali i¢in, kurul toplantisina katilan ancak aykir1 oy kullanan her
kat maliki karar tarihinden baglayarak bir ay iginde, toplantiya katilmayan
her kat maliki karar1 6grenmesinden baglayarak bir ay i¢inde ve her halde
karar tarihinden baslayarak alti ay icinde anagayrimenkuliin bulundugu
yerdeki sulh mahkemesine iptal davasi agabilir ve yoneticinin azledilmesini
talep edebilir'*’. Sulh mahkemesi de azil igin gerekli hakli sebebin var olup
olmadigini arastirmalidir'”’. Hemen belirtelim ki; kat malikleri kurulu
kararlarinin yok veya mutlak butlanla hiikiimsiiz sayildig1 durumlarda siire
kosulu aranmaz (KMK m. 33/I).

Azlin hiikiim ve sonuglarint dogurmasi i¢in azil kararmin ydneticiye
varmast gerekir. Azlin hakli sebebe dayanmaksizin uygun olmayan zamanda
yapilmast halinde, profesyonel yoneticinin sézlesmenin ifa edilecegine
duydugu giivenin bosa ¢ikmasindan dogan miisbet zararinin karsilanmasi
gerekir'*®. Azlin hakli bir sebebe dayanmasi halinde, kat malikleri herhangi

135 Oguzman/Seli¢ci/Oktay-Ozdemir s. 690; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 461; Tekinay, Esya

Hukuku, s. 684; Arpaci, s. 253; Sirmen, s. 515; Ayan, s. 413. Esasinda KMK’da azil
icin kat maliklerinin say1 ve arsa pay1 ¢ogunlugu gerektigi yoniinde agik bir hiikiim
yoktur. Ancak yoneticinin tayininde aranan sartlarin azil i¢in de arandigini1 kabul etmek
gerekir.

136 Arpacl, s. 253-254. Yazar, sulh hakiminin azle karar verebilmesi i¢in hakli bir sebebin

var olup olmadigini da arastirmasi gerektigine isaret etmektedir.

137 Arpacy, s. 254.

3% Giimiis, Borclar, s. 191. Azil durumunda menfi zarar istenebilecegi yoniinde bkz.

Tandogan, s. 640; Zevkliler/Gokyayla, s. 649; Aral/Ayranci, s.415. Secer ise ilke
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bir tazminat borcu altinda degildir; aksine, hakli sebeple azle sebep olan
yonetici azle sebep olan davranigi nedeniyle kat maliklerinin bir zarari
dogmussa bunlar1 tazmin etmek zorundadir. Ancak s6zlesme ileriye etkili
olarak ortadan kalkacagi i¢in profesyonel yonetici, o zamana kadar yaptig
hizmetler i¢in bedelini isteyebilir.

Mahkeme tarafindan tayin edilen yonetici bu atanma iizerinden alt1 ay
geemedikge, kat malikleri kurulunca degistirilemez. Ancak hakli bir sebep
¢ikarsa, onu atamig olan sulh mahkemesi, degistirmeye izin edebilir (KMK
m. 34/VID).

2. istifa

Profesyonel yoneticilik sozlesmesi yoneticinin istifasiyla sona erdirile-
bilir. Istifanin hakli bir sebebe dayanmasi gerekmez'”. istifa yoluyla soz-
lesmenin sona erdirilmesi i¢in yoOneticinin tek tarafli irade beyani yeterlidir;
istifa i¢in kars1 tarafin, yani kat malikleri kurulunun kabuliine gerek yoktur.
Istifanin kat maliklerine varmasiyla birlikte ydneticinin yoneticilik gorevi
sona erer. Tiim kat maliklerine yonelik varmasi gerekli bir beyan ise ana-
taginmazin goriilecek yerlerine istifa durumunu bildiren bir yazi asilarak
yapilabilir. istifa herhangi bir sekle tabi degildir; ancak istifa tacirler ara-
sinda bir sona erdirme niteligindeyse, istifanin noter araciligtyla, taahhiitli
mektupla, telgrafla veya giivenli elektronik imza kullanilarak kayitli elektro-
nik posta sistemi ile yapilmasi gerekir (TTK m. 18/I1I).

Arpact KMK m. 40/II hiikmiinii gerekce gostererek s6zlesmenin ancak
hakli bir sebebin varligi halinde istifa yoluyla sona erdirilecegi goriisiin-
dedir'®. Kanaatimizce KMK m. 40/l hiikkmii yoneticinin istifa hakkim
kullanmasi i¢in bir sart olmayip, onu uygun olmayan zamanda istifa yiiziin-
den dogabilecek tazminat borcundan kurtaran bir hiikiim niteligindedir. Bu

olarak menfi zararin istenebilecegini kabul etmekle birlikte, atipik vekalet sdzlesme-
lerinde miispet zararin istenebilecegi goriisiindedir (s. 933).
139 Sirmen, s. 515; Giirsoy/Eren/Cansel, s. 461; Ayan, s. 484; Ertas, KMK Serhi, s. 614;
Tekinay, Kat Miilkiyeti, s. 118.
Arpaci, s. 255. Bu goriis kabul edilecek olursa yoneticinin hakli sebep olmaksizin
istifast gegerli olmayacak, yonetici ifaya devam etmeye zorlanabilecektir ki; bu durum
vekalet sozlesmesinin niteligiyle bagdasmaz.

140
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hilkme gore kat malikleri, kendilerine diisen borglari ve yikiimliiliikleri
yonetici tarafindan noterlikge yaptirilan ihtara ragmen vaktinde ve tamamen
yerine getirmezlerse, yonetici, hi¢bir tazminat 6demeye mecbur olmaksizin,
kendine ait sozlesmeyi feshedebilir (KMK m. 40/1I). Bu hiikiim, amaca
uygun olarak dar sekilde yorumlanmali ve yalnizca kat maliklerinin yoneti-
ciye karst borglarimi ve yiikiimliiliklerini yerine getirmemesi, Ornegin
profesyonel yoneticinin iicretinin 6denmemesi veya kat malikinin tutum ve
davraniglartyla anataginmazin ydnetim isinin yerine getirilmesini onemli
Olciide zorlastirmig olmasi halinde, 6rnegin kat maliklerinden birisi siirekli
olarak yoneticiyi sozleriyle taciz ediyorsa, uygulama alani bulmalidir''.
Yoksa herhangi bir kat malikinin, yoneticiye olan borglar1 disinda, kanundan
veya yonetim planindan dogan borglarini yerine getirmemesi istifa igin hakl
bir sebep olusturmamali; bilakis bdyle bir durumda yonetici, vekaletin kap-
sami1 dahilinde kat malikinin borg¢larini ve yiikiimliiliiklerini yerine getirme-
sini saglamalidir. Hakli sebeple s6zlesmeyi fesheden ydnetici tazminat 6de-
mek zorunda olmadig1 gibi, bilakis ugradig1 zararlar nedeniyle kat malikle-
rinden tazminat isteyebilir.

Profesyonel yoneticilik sézlesmesinin hakli sebeple istifa yoluyla sona
erdirilmesi halinde profesyonel ydnetici, istifa etmesi anina kadar goérdiigii
isgérme bedelinin 6denmesini ve istifa yiiziinden ugradig1 zararlar1 da iste-
yebilir. Yoneticinin istifast hakli bir sebebe dayanmiyorsa, o sadece uygun
olmayan zamanda istifa ettigi takdirde kat maliklerinin zarar1 varsa onu
tazmin etmekle yiikiimliidiir (TBK m. 512). Istifanin hakli sebebe dayan-
maksizin uygun olmayan zamanda yapilmasi halinde ise kat maliklerinin
sozlesmenin ifa edilecegine duydugu giivenin bosa c¢ikmasindan dogan

miisbet zararinim karsilanmas: gerekir'**.

D. Oliim, Ehliyetsizlik, iflas, Tiizel Kisiligin Sona Ermesi

Sozlesmeden veya isin niteliginden aksi anlasilmadik¢a sodzlesme,
vekilin veya vekélet verenin Oliimii, ehliyetini kaybetmesi ya da iflasi ile

41 Tekinay, Kat Miilkiyeti, s. 118.

"2 Giimiis, Borglar, s. 191. Istifa durumunda menfi zarar istenebilecegi yoniinde bkz.

Tandogan, s. 639; Zevkliler/Gokyayla, s. 649; Aral/Ayranci, s. 415.
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kendiliginden sona ermis olur'*. Profesyonel yoneticinin gergek kisi olmasi
halinde, onun oliimiiyle sézlesme sona erer. Kat maliklerinden birisinin
Olimi halinde ise, sozlesmeden dogan haklar ve borglar onun mirascilarina
gecer. Profesyonel yonetici tiizel kisiyse, fiil ehliyetinden yoksun kalmasi,
iflas1 veya herhangi bir nedenle tiizel kisiliginin sona ermesiyle de sdzlesme
sona erer (TBK m. 513/I).

Vekaletin sona ermesi vekalet verenin menfaatlerini tehlikeye diisiirii-
yorsa, vekalet veren veya mirasgisi ya da temsilcisi, isleri kendi basina
gorebilecek duruma gelinceye kadar, vekil veya mirasg¢isi ya da temsilcisi,
vekaleti ifaya devam etmekle yiikiimliidiir (TBK m. 513/1).

SONUC

Profesyonel yoneticilik s6zlesmesi, miinhasiran kat malikleri kuruluna
ait olan anataginmazi yonetme isinin ylriitiilmesinin bir licret mukabilinde
yoneticiye birakildigi ve bagimlilik unsuru icermeyen bir iggérme iliskisi
nedeniyle belirli siireli ve siirekli bor¢ doguran nitelikte bir vekalet sozles-
mesi niteligindedir. Kat malikleri ile (kat malikleri kurulu degil!) profes-
yonel yonetici arasindaki bu sdzlesmenin kurulmasi, sekli, taraflarin haklari
ve borglart ve sOzlesmenin sona ermesine iligkin olarak Kat Miilkiyeti
Kanunu hiikiimleri ile kat miilkiyeti rejiminin niteligine uygun diistiigi
o6lgiide Tiirk Borglar Kanununun vekalet sézlesmesi hiikiimleri uygulanir.

Profesyonel yoOneticinin mesleki ve ¢ogu zaman da ticari amagla
sOzlesme yapmasi, kat maliklerinin sifatina bagh olarak aralarindaki islemin
tiikketici iglemi veya ticari ig sayilmasina sebep olmaktadir. Bu durum, taraf-
lar arasindaki hukuki iliskiye uygulanacak maddi hukuk kurallar1 ile mah-
kemelerin gorev ve yetkisinin belirlenmesinde 6nemli rol oynamaktadir.
Anatasinmazdaki kat maliklerinin bagimsiz boliimii kullanma amagclarinin
farklilik gostermesi, profesyonel yoneticilik sdzlesmesinden kaynaklanan
uyusmazliklara hangi maddi hukuk kurallarinin ve hangi mercilerin uyus-
mazlig1 ¢ézmede gorevli ve yetkili olduklarinin tespitinde zorluklar ortaya
cikarabilmektedir. Uygulamada profesyonel yoOnetim isinin tiizel kisiler

3 Bu 6zel sona erme sebepleri hakkinda ayrintili bilgi igin bkz. Kayihan/Unliitepe, s. 190

vd.; Seger, s. 909 vd.
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tarafindan daha ziyade ifa yardimcisi kullanilarak yiiriitilmesi onlarin TBK
m. 116 anlaminda hukuki sorumluluguna yol agmaktadir.

Profesyonel yonetici, kural olarak anataginmazin yonetimiyle ilgili
hukuki islemleri kat maliklerini temsilen yapma yetkisine sahiptir. Yone-
ticinin vekaletinin kapsami, Kat Miilkiyeti Kanunu, yonetim plani, kat
malikleri kurulu kararlar1 ve yoneticinin gordiigii isin niteligiyle belirlenir.
Buna karsilik, profesyonel yonetici sozlesme kapsaminda anataginmazin
yonetimiyle ilgili olmayan isleri yapamaz.

Kat Miilkiyeti Kanunu yoneticinin digardan atanmasina imkén tani-
makla birlikte, kanun koyucunun genel itibariyle yoneticinin disardan atan-
mast olasiligindaki diizenlemeleri, uygulamada ortaya ¢ikabilecek sorunlarin
¢oziilmesi ve taraflarin ihtiyaglarinin menfaatler durumuna gore giderilmesi
bakimindan yetersizdir. Yoneticinin gorev siiresinin toplu yapi niteliginde
olmayan yapilarda bir veya toplu yapilarda iki yilla simnirli olmasi, kendisi
hakkinda kat malikleri kurulu kararlarina karsi dava imkani taninmamasi,
profesyonel yonetici ile kat malikleri arasinda c¢ikacak uyusmazliklarda
yetkili mahkemenin belirtilmemis olmasi bunlardan birkagidir. Bu vesileyle,
kanun koyucunun 1965 tarihindeki yapi, ihtiyaglar, yasam ve yOnetim
anlayis1 cercevesinde hazirladigi Kanunun hizla kentlesen, insaat ve yapi
teknikleri her gegcen giin gelisen, anatasinmazdaki hizmet ¢esitliliginin sinir
tanimadigr modern toplumda giiniimiiz ihtiyaglarina cevap vermekten uzak
oldugunu ve ancak yapilacak yeni bir Kanunla bu engelin asilabilecegini
belirtmek gerekir.
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