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Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 34. Maddesine gore, kat malikleri anagayrimenkuliin
yOnetimini bir yoneticiye ya da bir yonetim kuruluna verebilirler. Anagayrimenkuliin sekiz
veya daha fazla bagimsiz boliimii varsa yonetici atanmast mecburidir. Kural olarak yonetici
her y1l gergeklesen kat malikleri kurulunun yillik olagan toplantisinda atanir. Ancak kat
malikleri kurulunun ydnetici atayamamasi halinde kat maliklerinden birinin bagvurusu
lizerine yonetici gayrimenkuliin bulundugu sulh mahkemesince atanir.

Anahtar kelimeler: Yonetici, yonetim kurulu, yonetici atama zorunlulugu, istege
bagli yonetici atanmasi, mahkeme tarafindan yonetici atanmasi.

ABSTRACT

According to the article 34 of Condominium Ownership Act, condominium owners
can appoint an administrator or a board of administration for the administration of proper-
ty. Appointment of an administrator is compulsory if there are eight or more condominiums
in the property. The administrator is appointed by the assembly of condominium owners at
the annual meeting. However, any condominium owner is entitled to request the court to
appoint an administrator if the assembly of condominium owners fails to appoint an admin-
istrator. In this case, the competent court is civil court of peace which is located in the
place of property.

Keywords: Administrator, board of administration, the obligation for the appoint-
ment of administrator, the appointment of administrator at the request of owner, the ap-
pointment of administrator by the court.
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GIRIS

Yonetici, kat miilkiyetine tabi olan taginmazlarin yonetimi bakimindan en 6énemli
unsurlardan biridir. Zira 6zellikle ¢ok sayida kat malikinin bulundugu bir taginmazdaki
yonetim islerini kat maliklerinin bir araya gelerek yiirlitmesini beklemek bu taginmazin
yonetiminin yavas islemesine sebep olabilir ve bu durum bir takim aksakliklar1 da berabe-
rinde getirebilir. Bu sebeple, kat miilkiyetine tabi olan taginmazlarda yoneticinin atanmasi
ve yOneticinin atanmasi esnasinda ¢ikan uyusmazliklarin ¢éziime kavusturulmasi bilylik
onem arz etmektedir. S6z konusu 6nemine binaen ¢aligmamizda Kat Miilkiyeti Kanunu’nun
34. maddesine gore yoneticinin atanmasi hususu incelenecektir. Bu kapsamda ilk olarak
yOnetici atamanin zorunlu ve iradi oldugu durumlar iizerinde durulacaktir. Sonrasinda ise
yOneticinin atanma yontemleri ele almacaktir. Toplu yapilarda yoneticinin atanmasi ise bu
caligmanin kapsami diginda tutulmustur.

A. Yonetici ve Yonetim Kurulu Kavramlari

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun (KMK) 34. maddesine gore, anagayrimenkuliin yonetimi
icin kat malikleri kendi aralarindan ya da disaridan bir kimseyi yonetici olarak atayabilirler.
Ancak kat malikleri isterlerse anagayrimenkuliin yonetimini ii¢ kisilik bir yonetim kurulu-
na® da birakabilir. Kat miilkiyetine tabi olan bir anagayrimenkuliin yénetimi icin tek bir kisi
atanmigsa bu kisi “yonetici” olarak, ii¢ kisiden olugan bir kurul atanmigsa da bu kurul “yo-
netim kurulu” olarak adlandirilacaktir.

Doktrinde bir goriig, Kat Miilkiyeti Kanunu’nda yer alan “ii¢ kisilik” ifadesinin ke-
sin bir sayiy1 ifade ettigini ve yonetim kurulunda yer alan kisi sayisinin ii¢ kigiden az ya da
cok olamayacagm belirtmistir?. Bagka bir gériis ise kanun koyucunun “ii¢ kisilik” ifadesi
ile yonetim kurulunun asgari iiye sayisini belirlemeyi hedefledigini ve dolayisiyla ii¢ kisi-
den fazla kisiden olusan bir ydnetim kurulu belirlenebilecegini savunmaktadir®. Yargitay da
vermis oldugu bir kararda Kat Miilkiyeti Kanunu’nda {i¢ kisilik bir sinirlamaya gidilmesinin
sebebinin gereksiz mali kiilfetlerden kaginmak oldugu; ancak anagayrimenkuliin yonetim
planinda bes kisilik bir yonetim kurulu secilecegine dair bir hiikiim var ise bes kisilik bir
ydnetim kurulu atanabilecegi sonucuna varmistir®. Kanaatimizce, kanun koyucu “ii¢ kisilik”
ifadesi ile yonetim kurulunun asgari iiye sayisini belirlemeyi hedeflemistir. Kat maliklerinin
iradesine gore yonetim kurulunun ii¢ kisiden fazla kimse ile de tesekkiilii miimkiindiir.

Ayrica belirtilmelidir ki kat miilkiyetinin yonetimine iligkin diizenlemelerde ¢ogun-
lukla “yonetici” ifadesi kullanilmis olsa da “ydnetim kurulu” bir kurul olarak yonetici say1-
lacagi i¢in yoneticiye iligkin diizenlemeler yonetim kurulu bakimindan da uygulanacaktir®.

1 Yonetim kurulu kendi arasindan bir baskan segse bile baskan segilen bu kimsenin tek bagina kat
malikleri kurulu ya da yonetim kurulunu temsilen dava agamayacagi; dolayisiyla yonetim kurulu
iiyelerinin birlikte dava agmalari ve tiim yetkilerini birlikte kullanmalar1 gerektigi yoniinde bkz.: Ali
Arcak, Kat Miilkiyeti Kanunu, Tkinci Baski, Ankara, 1988, s. 991-992. Benzeri yonde bkz.: Sera-
fettin Gékalp, Aciklama ve Ornekleri ile Kat Miilkiyeti Kanunu ve {lgili Mevzuat, Sekizinci Baski,
Ankara, 2015, s. 25.

2 jlknur Arslan/Mustafa Kirmizi, Kat Miilkiyeti Kanunu Serhi, Ankara, 2012, s. 563; T. Murat
Pulak, Kat Miilkiyeti Kanunu, 4. Baski1, Ankara, 2008, s. 412.

3 Seref Ertas, Kat Miilkiyeti Kanunu Serhi, Tipk1 2. Bask1, Ankara, 2015, s. 570; Abdiilkadir Arpaci,
Kat Miilkiyetinde Yonetim, Istanbul, 1994, s. 177; Seda Oktem Cevik, Toplu Yapilarda Yonetim,
Istanbul, 2010, s. 88.

4 Yargitay 18. HD. 04.04.2013, E.2013/3557, K. 2013/5592 (Hasan Ozkan, Kat Miilkiyeti, Istanbul,
2015).

5 Arpacy, s. 177.
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B. Yonetici Atanmasi Zorunlulugu

Kat Miilkiyeti Kanunu’nda anagayrimenkulde yer alan bagimsiz boliim sayis1 olgiit
olarak dikkate alinmig ve belirli bir sayinin tizerinde bagimsiz boliim iceren yapilar baki-
mindan yoneticinin atanmasi zorunlu olarak kabul edilmistir. KMK m. 34 II’ye gore, ana-
gayrimenkuliin sekiz veya daha fazla bagimsiz boliimii varsa yonetici atanmasi zorunludur.

KMK m. 34 II hiikmii emredici nitelikte® oldugu icin sekiz ve daha fazla bagimsiz
boliimden olusan anagayrimenkuldeki kat malikleri aksi yonde bir karar alsa dahi bu karar
hiikiim ifade etmeyecektir.

C. Istege Bagh Yonetici Atama

Sekizden az bagimsiz boliimii olan binalar bakimindan yoneticinin atanmas1 mecburi
degildir (KMK m. 34 II). Diger bir ifade ile, sekizden az bagimsiz boliimii olan binalarda
yOnetici atanmasi kat maliklerinin iradesine birakilmistir’. Dolayistyla sekizden az bagimsiz
boliimii olan bir anagayrimenkuldeki kat malikleri anagayrimenkuliin ydnetimi ic¢in bir
ydnetici atanmasini isterlerse bunun icin kanuni bir engel bulunmamaktadir®. Eger kat ma-
liklerinin bu yonde bir iradeleri soz konusu degilse anagayrimenkul kat malikleri tarafindan
birlikte yonetilecektir®.

Doktrinde bir goriis, yedi ya da daha az bagimsiz boliimii olan bir tasinmazda kat
maliklerinin oy birligi ile ydnetici atayabilecegini belirtmistir'®. Kanaatimizce, sekizden az
bagimsiz boliimii olan yapilarda yonetici atanmasi i¢in kat maliklerinin oy birligine gerek
yoktur. Bu durumda da yonetici kat maliklerinin say1 ve arsa pay1 ¢ogunlugu ile atanacaktir.
Zira KMK m. 34’te sekizden az ya da fazla bagimsiz boliimii olan tasinmazlar bakimindan
herhangi bir ayrim yapilmadan ydneticinin kat maliklerinin hem say1 hem de arsa payi
bakimindan ¢ogunlugu ile atanacagi belirtilmistir. Dolayisiyla Kanun’da bdyle bir diizenle-
me yer almamigken, sekizden az bagimsiz boliimii olan taginmazlar bakimindan oybirligi
aramak isabetli olmayacaktir.

Yargitay vermis oldugu bir kararda sekizden az bagimsiz boliimii bulunan bir ana-
gayrimenkul i¢in yonetici atanmasi zorunlulugu olmadigindan dolay1 yonetim planina da bu
zorunlulugu getiren bir diizenleme konulamayacagini; ancak kat malikleri kurulunca boyle
bir karar almabilecegini belirtmistir!’. Doktrinde bir goriis ise Yargitay’in varmis oldugu bu
sonucu elestirerek Kat Miilkiyeti Kanunu’na gore sekizden az bagimsiz boliimii olan ana-
gayrimenkuller bakimindan yonetici atanmasi hususunun iradi oldugunu belirtmis ve bu
sebeple yonetim plani ile ydnetici secme zorunlulugunun getirilebilecegini savunmustur!?,

® Bu hiikmiin emredici nitelikte oldugu ydniinde bkz.: Safa Reisoglu, Uygulamada Kat Miilkiyeti,
Yargitay Kararlar ile Genisletilmis 3. Basi, Ankara, 1969, s. 89.

7 Kemal Oguzman/Ozer Selici/Saibe Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, Gézden Gegirilmis 20. Basi,
Istanbul, 2017, N. 2325. Ayrica bkz.: Yargitay HGK. 3.7.1974, E.1972/5- 1599, K. 1974/ 812 (Er-
tas, . 571).

8 Yargitay 18. HD. 14.03.2005, E. 2004/10340, K. 2005/2184 (Arslan/Kirmizi, s. 574-576); Yargitay
18. HD. 11.12.1996, E. 1996/10340, K. 1996/11100 (Mahir Ersin Germe¢, Kat Miilkiyeti Hukuku,
Giincellenmis 7. Baski, Ankara, 2017, s. 900).

° Germec, s. 883.

10 Mustafa Resit Karahasan, Kat Miilkiyeti Hukuku, 1. Cilt, Istanbul, 2008, s. 504.

1 Yargitay HGK. 3.7.1974, E. 1972/5-1599, K. 1974/812 (Ertas, s. 571). Ayni yénde bkz.: Nihat
inal, Apartman, Site, Toplu Konut, Devremiilk Yo6netimi, Giincellenmis 2. Baski, Ankara, 2016, s.
350.

12 Arpaci, Yonetim, s. 193; Ali Haydar Karahacioglu/Cengiz Ergin, Kat Miilkiyeti Kanunu, 8.
Baski, Ankara, 2011, s. 988.
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Kanaatimizce de doktrinde savunulan bu goriis istlin tutulmalidir. Zira kat maliklerinin
olusturdugu kisi birliginin statiisii niteliginde olan ydnetim planmin®® igerdigi konulardan
birisi de kat miilkiyetine tabi olan taginmazlarin yonetim tarzidir. Nitekim KMK m. 28 I’de
de yonetim planimnin yonetim tarzi, kullanma maksat ve sekli gibi hususlar1 diizenleyecegi
belirtilmistir. Yoneticinin atanmasi konusu ise yonetim tarzina iligkin bir husus oldugu i¢in
sekizden az bagimsiz boliimii olan tasinmazlar bakimindan yonetici atanmasi zorunlulugun
yonetim plani ile getirilebilecegi sonucuna varilabilir.

D. Malikin Yénetici Sayilmasi

KMK m. 34 III uyarinca, anagayrimenkulde yer alan bagimsiz boliimlerin hepsi ay-
n1 kisinin miilkiyetinde ise malik kanunen yonetici durumundadir'®. Bu durumda ayrica
yOnetici atanmasina gerek bulunmamaktadir. Ancak malik sahip oldugu bagimsiz boliimle-
rin milkiyetini daha sonra baska kimselere devrederse bu durumda, anagayrimenkuldeki
bagimsiz bolimlerin malikleri farkl kisiler olacagi i¢in s6z konusu malikin yoneticilik sifati
ortadan kalkacaktir’®. Dolayisiyla boyle bir durumda, eger anagayrimenkulde sekiz veya
daha fazla bagimsiz boliim varsa kat maliklerinin yOnetici atamas1 gerekecektir. Anagayri-
menkulde sekizden az bagimsiz bdliim var ise yonetici atanmasi zorunlu olmamakla birlikte
kat malikleri isterlerse yonetici atayabilecektir.

Anagayrimenkulde bulunan biitiin bagimsiz bolimlere malik olan ve yasal olarak
yonetici kabul edilen kimsenin 6lmesi durumunda kimin yonetici sifatin1 haiz olacagi husu-
su da ayrica ele alimmalidir. Eger yasal olarak yonetici kabul edilen kimsenin tek mirasgisi
varsa bu durumda bu kisi yasal olarak ydnetici konumunda olacaktir’®, Ancak 6len kimsenin
birden ¢ok mirasgis1 mevcutsa ve anagayrimenkulde sekiz veya daha fazla bagimsiz boliim
varsa bu tasinmaz igin bir yonetici atanmalidir’”. Doktrinde bir goriis, miras ortakligma bir
temsilci atanmigsa s6z konusu temsilci terekede yer alan taginmaza ait yonetim islerini de
gerceklestirecegi i¢in ayrica yoneticiye ihtiyag bulunmadigini belirtmistir?®,

E. Yonetici Atama Yontemi

1. Kat Malikleri Kurulu Tarafindan Yo6neticinin Atanmasi

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun genel sistematigi dikkate alindiginda yoneticinin kat ma-
likleri kurulu ya da hakim tarafindan olmak {izere iki sekilde atanabilecegi sonucuna varila-
bilir. Yoneticinin kat malikleri tarafindan atanmasi hususunun diizenlendigi KMK m. 34
V’e gore, yonetici kat malikleri kurulunun yillik olagan toplantisinda atanir. Yonetici, kat
maliklerinin hem say1'® hem de arsa pay1 gogunlugunun karart ile bir y11? igin atanir (KMK

13 Haluk Nami Nomer, “Kat Miilkiyetinde Y&netim Planmin Hukuki Niteligi”, Prof. Dr. Mustafa
Dural’a Armagan, Istanbul, 2013, s. 836.

1% Yargitay 18. HD. 23.09.1996, E. 1996/6417, K. 1996/7519 (Ertas, s. 575); Yargitay 18. HD.
15.06.1998, E. 1998/6261, K. 1998/7203 (Ertas, S. 577).

15 Arpaci, Yonetim, s. 187.

16 Arpaci, Yonetim, s. 187.

7 Arpaci, Yonetim, s. 187-188.

18 Arpaci, Yonetim, s. 189.

19 KMK. m. 31 uyarinca, arsa payina bakilmaksizin her kat maliki tek oy hakkina sahiptir. Ancak,
anagayrimenkulde birden fazla bagimsiz boliimii bulunan kat maliki her bagimsiz boliim i¢in ayri oy
hakkina sahiptir. Bununla birlikte anilan kat malikinin sahip oldugu bagimsiz boliimlerin sayisi ne
olursa olsun soz konusu kat malikinin sahip oldugu oy sayis1 en fazla biitiin oylarin {igte biri olabilir.
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m. 34 IV, V). KMK m. 34 IV hiikmii emredici nitelikte?* oldugu i¢in yonetim planinda
baska yonde bir diizenleme olsa bile yonetici yine kat maliklerinin say1 ve arsa pay1 ¢ogun-
lugu ile segilecektir?. Eski yonetici yeniden atanabilir (KMK m. 34 V).

KMK m. 30 I’e gore, kat malikleri kurulu kat malikleri arsa pay1 ve say1 bakimimdan
yarisindan fazlasi ile toplanir ve oy ¢oklugu ile karar alir. Ancak Kat Miilkiyeti Kanunu’nda
kat malikleri kurulunun toplanmasi ve karar almasi bakimindan 6zel bir cogunluk belirlen-
digi durumlarda KMK m. 30 I’de yer alan soz konusu genel kural uygulanmayacaktir
(KMK m. 30 III). Yoneticinin atanmasi bakimindan ise Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 34.
maddesinde 6zel bir ¢ogunluk belirledigi i¢in, yukarida belirtilmis oldugu lizere, yonetici
secimi kat maliklerinin hem say1r hem de arsa pay1 ¢gogunlugunun karari ile gergeklestirile-
cektir®. Benzeri sekilde, kat malikleri kurulunun gergeklestirmis oldugu toplantini ilk ya
da ikinci toplanti olduguna bakilmaksizin yonetici atamasi yine KMK m. 34 IV’te belirtil-
mis olan 6zel say1 gogunluguna gére yapilacaktir®,

Kanun’da yoneticinin her yil yapilan olagan yonetim toplantisinda atanacagi belirtil-
digi i¢in yoneticinin gorev siiresinin bir y1l oldugu sonucuna varilacaktir. Ancak yoneticinin
gorev siiresi kat malikleri kurulunun toplanip bir sonraki yonetici segilinceye kadar devam
edecektir®.

2 Doktrinde bir gériis, bir yillik siirenin azami siire oldugunu ve KMK. m. 34’iin azami siire bakimin-
dan emredici nitelikle oldugunu belirterek bir yildan daha az siire i¢in yonetici tayininin miimkiin
oldugu savunmaktadir. Bu goriis i¢in bkz.: Arpaci, Yonetim, s. 194.

2L By hitkmiin emredici nitelikte oldugu yoniinde bkz.: Yargitay HGK. 13.11.2013, E. 2013/18-353, K.
2013/1569 (Germeg, s. 889-892); Reisoglu, s. 89. Yargitay vermis oldugu bagka bir kararda ise
KMK. m. 34’{in emredici olmadigin1 ve kat maliklerinin yonetici se¢imi konusunda bagka bir esas
belirleyebileceklerini kabul etmistir. Bu karar i¢in bkz.: Yargitay 5. HD. 9.10.1972, E. 1972/8840,
K. 1972/9786 (A. Nevzad Odyakmaz, Kat Miilkiyeti Yasasi, Genigletilmis 2. Baski, Ankara, 1984,
s. 179).

2 Yargitay 18. HD. 26.2.1998, E. 1997/12739, K. 1998/1803 (Sait Rezaki/Mahir Ersin Germeg, Kat
Miilkiyeti ve Devre Miilk, Ankara, 1999, s. 870); ayn1 yonde bkz.: Yargitay 5. HD. 26.02.1979, E.
1978/1529, K. 1979/16 (Arcak, s. 1013).

23 Bkz. yukarida sayfa 4.

2 Arslan/Kirmizi, s. 565. Ayrica bkz.: Yargitay 18. HD., 01.11.2010, E. 2010/10928, K.

2010/14212(Arslan/Kirmiuzy, . 570-571): “...Kat malikleri kurulunun ikinci toplantisinda yonetici

veya denet¢i atanip se¢ilmesi bu durumu degistirmemektedir. Diger bir anlatimla yonetici ve denetgi
secimi her halde ve mutlaka sayr ve arsa payr ¢cogunlugu ile yapilmaktadir...”. Benzer yonde bkz.:

Yargitay 18. HD., 26.04.2010, E. 2009/12349, K. 2010/6240 (Arslan/Kirmizi, s. 571); Yargitay 18.

HD. 28.09.2015, E. 2015/9880, K. 2015/13103 (Germeg, S. 893-894); Yargitay 18. HD. 13.01.2014,

E. 2014/14187, K. 2014/42 (Germeg, s. 894); Yargitay 18. HD. 02.10.2012, E. 2012/8952, K.

2012/10554 (Germeg, s. 894); Yargitay 18. HD. 14.09.2009, E. 2009/978, K. 2009/6862 (Lexpera);

Yargitay 18. HD. 30.04.2012 E. 2012/2897, K. 2012/4719 (Lexpera); Yargitay 5. HD. 1.2.1982, E.

1982/331, K. 1982/618 (Karahasan, s. 506); Yargitay 18. HD. 26.10.2010 E. 2009/12340, K.

2010/6240 (Karahacioglu/Ergin, s. 991-992); Yargitay 5. HD. 26.03.1984, E. 1984/2271, K.

1984/2260 (Karahacioglu/Ergin, s. 1015); Yargitay 5. HD. 1.2.1982, E. 1982/331, K. 1982/618

(Odyakmaz, s. 182)

Ancak yonetici se¢imine iliskin ikinci toplantida her ne kadar kat malikleri ve arsa pay1 cogunlugu

saglanmis olsa bile toplanti ¢cagri usuliine uyulmamissa yonetici seg¢iminin gegersiz olacagt yoniinde

bkz.: Yargitay 5. HD. 21.09.1987, E. 1987/17096, K. 1987/14637 (Karahasan, s. 506).

Yoneticinin bu zaman zarfi igerisinde yapmis oldugu islemlerin gegerli oldugu yoniinde bkz.: Yargi-

tay 18. HD. 15.2.1996, E. 1996/336, K. 1996/1714 (Germeg, s. 901). Diger taraftan, yonetici atan-

mas1 bakimindan ¢ifte cogunlugun saglanamadig anlasilmis olsa bile kararin iptali i¢in dava agil-
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Her ne kadar yoneticinin gorev siiresi kural olarak bir yil olsa da, Yargitay vermis
oldugu baz1 kararlarda, bir yillik siire dolmadan kat malikleri kurulunun yeterli ¢gogunlukla
ve usuliine uygun toplanip karar almalari durumunda, mevcut yoneticinin gorevine son
verilerek yeni yonetici secilebilecegi sonucuna varmistir?®. Doktrinde bir gériis, kat malikle-
ri tarafindan segilmis olan bir yoneticinin gorevine devam etmesi kat malikleri i¢in ¢ekilmez
hale gelmisse kat maliklerinin mevcut yoneticiyi azletmek ve yeni bir yonetici se¢mek i¢in
olaganiistii toplanabilecegini; ancak ydneticinin olaganiistii toplantiya ¢agri islemini gercek-
lestirmekten kacindig: hallerde kat maliklerinin KMK m. 34 VI uyarinca yénetici tayini i¢in
mahkemeye basvurmasinin miimkiin olmadiginm1 savunmustur?’. Zira bu ihtimalde anagay-
rimenkulde bir yonetici bulunmaktadir. S6z konusu goriis uyarinca, bu durumda kat malik-
lerinden birinin bagvurusu {izerine olaganiistii toplanti ¢agrist yapmasi i¢in bir kayyim tayin
edilmesi gerekir?®. Kanaatimizce de sdz konusu ihtimalde anagayrimenkulde bir yonetici
oldugu i¢in olaganiistii toplanti ¢agrisinin yapilabilmesi i¢in bir kayyim tayin edilmelidir.
Benzeri sekilde, yonetici ile kat malikleri arasinda bagka tiirlii bir ihtilaf ¢iktig1 ihtimalde
mahkeme anagayrimenkuliin tedbiren yonetilmesine kanaat getirirse bir yonetici degil kay-
yim atanmalidir®.

Kat malikleri kurulu tarafindan yonetici atanirken yonetim planinda yer alan diizen-
lemeler dikkate alinarak bir atama yapilmalidir. Bu agidan yonetim planinda bir ydnetim
kurulu atanacag kararlagtirilmigsa kat maliklerinin tek bir yonetici atamasi miimkiin degil-
dir®®. Ayn1 sekilde ydnetim planinda tek bir ydnetici segilecegi hususu diizenlenmisse kat
maliklerin yonetim kurulu atamasi da miimkiin degildir®.,

Oliim, hastalik ya da istifa gibi sebeplerle yoneticilik gérevinin bosaldig1 bir durum-
da ise yapilacak olan bir olaganiistii toplant: ile yeni bir ydnetici atanabilir®?. Olaganiistii
toplanti ile segilen ydneticinin gorev siiresi yillik olagan toplantiya kadar devam edecektir®,
Kanaatimizce yoneticilik gérevinin bosalmis oldugu bu gibi durumlarda kat malikleri kuru-
lunun olaganiistii bir toplanti yapmadan yonetici tayini i¢in sulh mahkemesine basvuru
yapmasi da miimkiin degildir. Zira KMK m. 34 VI uyarinca yonetici tayini i¢in mahkeme-
ye basvurulabilmesi bakimindan kat maliklerinin toplanip yonetici atama olanaginin bu-

mamis oldugundan ve dolayisiyla bu kararin iptal edilinceye kadar gegerli sayilacagi yoniinde bkz.:
Yargitay 5. HD. 12.11.1984 E. 1984/9943, K. 1984/9531 (Karahasan, s. 507).

% Yargitay 18. HD. 20.11.2000 E. 2000/11802, K. 2000/12391 (Ertas, s. 578); Yargitay 18. HD.
25.09.1995, E. 1995/7857, K. 1995/9133 (Germeg, s. 902). Ayrica bkz.. Yargitay 18. HD.
22.10.2001 E. 2001/8137, K. 2001/9232 (Muzaffer Ozer, Kat Miilkiyeti Yasasi, Ankara, 2008, s.
473).

21 Abdiilkadir Arpaci, “Kat Miilkiyeti Iliskisi I¢in Mahkemece Tayin Edilen Yéneticinin Hukuki
Durumu”, Prof. Dr. Mustafa Dural’a Armagan, Istanbul, 2013, s. 127.

2 Arpaci, Armagan, s. 127.

2 Arpaci, Armagan, s. 128.

30 Germeg, s. 885; Arcak, s. 996.

31 Arcak, s. 996.

%2 Germeg, S. 885; Arpaci, Yonetim, s. 178; Karahasan, s. 508; Arcak, s. 999; Ayhan Yalgin,
Apartman Yoneticisinin El Kitabi, Istanbul, 1988, s. 163. Doktrinde baska bir gériis, bu durumda kat
maliklerinin olagan toplantiya cagirilarak yeni bir yonetici segilecegini savunmaktadir. Bu yonde
bkz.: Karahacioglu/Ergin, s. 989.

Bu gibi durumlarda apartman yonetimine dair isler aksamadan devam etmesi i¢in yedek yonetici
kavraminin devreye girmesi ve Kat Miilkiyeti Kanunu’nda bu yonde bir degisiklik yapilmas: gerek-
liligi yoniinde bkz.: Gokalp, s. 28.

3 Germeg, s. 886; Arpaci, Yonetim, s. 178; Arslan/Kirmiz, s. 565; Karahasan, s. 508; Yalcin, s.
163.
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lunmamasi gerekir. Dolayistyla 6liim hastalik veya istifa gibi sebeplerle yoneticilik gorevi-
nin bosaldig1 durumlarda kat malikleri kurulunun yonetici se¢imi igin olaganiistii toplanma-
sina ragmen yonetici se¢ilememisse ancak bu durumda KMK m. 34 VI uyarinca mahkeme-
den yonetici tayini talep edilebilir®,

2. Mahkeme Tarafindan Yoneticinin Atanmasi

KMK m. 34 VI'ya gore, kat malikleri belirli hususlarda anlagsmaya varamadig tak-
dirde gayrimenkuliin bulundugu yerdeki sulh mahkemesine bagvurarak yonetici atanmasini
talep edebilirler®. Bu diizenleme uyarinca, kat maliklerinin anagayrimenkuliin yénetiminde
anlagsamamasi veya kat maliklerinin ana gayrimenkul icin yonetici atayamamasi durumla-
rindan birinin varlig1 halinde hakimin ydnetici atamasi miimkiindiir®®. Diger taraftan, ancak
kat maliklerinden birinin mahkemeye basvurusu iizerine sulh mahkemesi yonetici tayinini
gerceklestirebilir. Bagka bir ifade ile, bu yonde bir bagvuru olmadik¢a hakimin karar verme-
si miimkiin degildir®’.

Yukarida belirtilmis oldugu gibi KMK m. 34 VI uyarinca hakimin yonetici atamasi
kat maliklerinin anagayrimenkuliin yonetiminde anlagamamasi ya da kat maliklerinin ana-
gayrimenkul icin yOnetici atayamamasi hallerinde miimkiindiir. Dolayisiyla KMK m. 34
VI'nin kat maliklerinin anagayrimenkuliin yonetiminde asamadigi kimi problemleri yonetici
atamak suretiyle ¢6zmeyi amagladig1 sonucuna varilabilir. Bu kapsamda KMK m. 34 VI’da
yer alan kat maliklerinin anagayrimenkul i¢in yonetici atayamamasi durumu ele alindiginda,
sekiz ya da daha fazla bagimsiz bolimii bulunan bir anagayrimenkulde kat maliklerinin
yOnetici atayamamasi halinde ya da sekizden az bagimsiz boliimii olan bir anagayrimenkul-
de kat maliklerinin yOnetici atama iradesine sahip olmalarina ragmen yonetici atayamadik-
lar1 durumlarda sulh mahkemesine bagvurarak yoneticinin atanmasini isteyebilecekleri
sonucuna varilabilir. KMK m. 34 VI’da gegen kat maliklerinin anagayrimenkuliin yoneti-
minde anlasamamasi durumu ile ne ifade edilmek istendigi ise net degildir®®, KMK m. 34
VI’'nin amaciin belirli sartlarin gergeklesmesi halinde mahkeme tarafindan yonetici atama-
sinin gergeklestirilmesi oldugu hususu goéz oniinde bulundurulursa Kanunda ifade edilmis
olan anagayrimenkuliin yonetiminde anlagilamamasi durumu yoneticisi olan tasimnmazlar
i¢in uygulanamaz. Zira KMK m. 34 VI uyarinca mahkemeden ydnetici tayininin talep edi-
lebilmesi igin tasinmazin bir ydneticisi olmamalidir®. Bu sebeplerle KMK m. 34 VI’da
gecen kat maliklerinin anagayrimenkuliin yonetiminde anlasamamasi durumu yalnizca
yOneticisi bulunmayan ya da kat maliklerince yoOnetici atama iradesi bulunmayan sekizden
az bagimsiz boliimil olan anagayrimenkuller bakimindan uygulama alani bulacaktir. Dolay1-
styla yonetici atama zorunlulugu bulunmayan tasinmazlar her ne kadar kat malikleri tara-

3 Ayrica bkz.:Yargitay 5. HD. 16.02.1976 E. 1976/381, K. 1976/1762 (Arcak, s. 1019).

3% KMK. m. 34 VI’da yer alan diizenlemenin kamu diizeniyle ilgili ve dolayisiyla emredici nitelikte
oldugu; bu sebeple kat maliklerine taninmis olan bu hakkin yonetim planina konulan bir hiikiimle
veya anlagmayla elinden alinamayacag1 yoniinde bkz.: Arpaci, Yonetim, s. 191-192.

% Yargitay 18. HD. 28.01.2002 E. 2001/11632, K. 2002/393 (Ertas, s. 579); Yargitay 18. HD.
26.09.2002 E. 2002/7293, K. 2002/8768 (Ertas, s. 579-580).

37 Arcak, s. 1003.

% Arpaci, Armagan, s. 125.

39 Yoneticinin kat malikleri kurulunca segilerek atanmis oldugu durumda KMK. m. 34 VI'mn sartlari-
nin ger¢eklesmeyecegi yoniinde bkz.: Yargitay 18. HD. 30.04.2009, E. 2008/13358, K. 2009/4576
(Lexpera); Yargitay 5. HD. 5.4.1968, E. 1968/1022, K. 1968/1983 (Celal Erdogan, Kat Miilkiyeti
ve Bundan Dogan Davalar ile Kapicilarla flgili Konular, Genisletilmis ikinci Baski, Ankara, 1972, s.
181).
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findan yonetiliyor olsa da, kat malikleri tasinmazin yonetiminde anlagamazlarsa KMK m.
34 VI uyarinca sulh hakiminden yOnetici atanmasini talep edebileceklerdir. Diger taraftan
doktrinde bir goriis, KMK m. 34 II’deki diizenleme dikkate alinirsa yonetici atanmasi zo-
runlu olmayan sekizden az bagimsiz boliimii olan bir anagayrimenkuldeki kat maliklerinin
yonetici atanmasi i¢in KMK m. 34 VI geregince hakime bagvuramayacagini; zira bu tarz
tasinmazlarda yonetici tayini zorunlulugu bulunmadigindan kat maliklerinin de yonetici
tayini icin mahkemeye basvuramayacagini belirtmistir’®. Yargitay tarafindan verilmis olan
kararlarin ¢cogunda ise sekizden az bagimsiz boliimii olan bir anagayrimenkuldeki kat ma-
likleri anagayrimenkuliin ydnetiminde anlasamazlarsa®! veya yonetici atayamazlarsa* ma-
liklerden biri taginmazin bulundugu yerdeki sulh mahkemesine basvurarak taginmaz i¢in bir
yonetici atanmasini talep edebilecegi sonucuna varilmistir®®. Ancak Yargitay’in farkl go-
riiste oldugu bagka bir kararda, sekizden az bagimsiz boliimii olan bir anagayrimenkule
yOnetici atanmasi kat maliklerinin iradesinde oldugu icin kat maliklerinin yerine gegerek
mahkeme tarafindan ydnetici atanmasina karar verilemeyecegi belirtilmistir®. Kanaatimizce
de anilan Yargitay kararlarinda belirtildigi iizere, sekizden az bagimsiz boliimii olan bir
anagayrimenkuldeki kat maliklerinin anagayrimenkuliin yonetiminde anlasamamasi ya da
yOnetici atayamamasi halinde maliklerinden biri sulh mahkemesine bagvurarak yoneticinin
atanmasini talep edebilir.

KMK m. 34 VI uyarinca, sulh mahkemesine basvurularak yonetici atanmasi su du-
rumlarda talep edilebilir: Ornegin, yonetim planinda kat maliklerinin sirayla yonetici olaca-
&1 hususu diizenlenmis olmasina ragmen sira kendisine gelen kat maliki yonetici olmay1
kabul etmezse ya da yonetim planinda kat maliklerinden birisinin yonetici olarak atanacagi
hususu yer almasina ragmen toplant1 ya da karar yeter sayist saglanamadig i¢in kat malikle-
rinden birisi yonetici olarak atanamamigsa, bdylesi durumlarda, yonetici atanmasi igin ha-
kime basvurulabilir®®. Benzeri sekilde, kat malikleri kurulunun Kanun’da aranan yasal ¢o-
gunlukla toplanmis olmasina ragmen yonetici se¢imi i¢in kat malikleri bakimindan gerekli

40 Arpaci, Yonetim, s. 192; Arpaci, Armagan, s. 125. Anilan yazar Kat Miilkiyetinde Yonetim isimli

eserinde yonetici atanmasi zorunlulugunun sekizden az bagimsiz bolimi olan anagayrimenkuller
bakimindan da yasal olarak diizenlenmesi gerektigini belirtmistir.
Ayrica bkz.: Germeg, s. 883. Yazar, sekizden az bagimsiz bolimi olan anagayrimenkullerde
yonetici atanmasi zorunlu olmadigi i¢in hakimin yonetici atamakla zorunlu olmadifini, ancak
yonetim planinda yonetici atanmasi kararlastirilmigsa ya da kat malikleri arasinda bu yonde bir
teamiil varsa kat malikleri yonetici atayamadigi durumda sulh hakiminin ydneticinin atanmasina
karar verebilecegini belirtmistir.

4 Germeg, s. 886; Yargitay 18. HD. 26.02.1998 E. 1997/12739, K.1998/1803 (Germec, s. 914)

42 Arslan/Kirmizi, s. 566; Yargitay 18. HD., 14.03.2005, E. 2004/10340, K. 2005/2184 (Ars-
lan/Kirmizy, S. 574-576).

4 Yargitay 5. HD. 12.06.1989, E. 1989/23455, K. 1989/12883 (Karahasan, s. 504-505); Yargitay 18.
HD. 3.3.2003, E. 2002/12542, K. 2003/1491 (Karahacioglu/Ergin, s. 997); Yargitay 5. HD.
12.01.1970, E. 1970/6243, K. 1970/65 (Erdogan, s. 182); Yargitay 18. HD. 26.02.1998, E.
1997/12739, K. 1998/1803 (Rezaki/ Germeg, s. 870). Doktrinde ayni yonde bkz.: inal, s. 348-350;
Karahasan, s. 504; Karahacioglu/Ergin, s. 988; Erdogan, s. 178; Pulak, s. 414-415;Rezaki/
Germeg, s. 861-862.

4 Yargitay 18. HD. 19.02.2015 E. 2014/14360, K. 2015/2368 (Lexpera); Yargitay 5. HD. 18.02.1976
E. 1976/12125, K. 1976/1820 — Kars1 oy yazist (Arcak, s. 1024).

% Germec, s. 885; Karahasan, s 507; Arcak, s. 1002. Yénetim planinda kat maliklerinden birinin
yonetici atanacag1 yer almis olsa bile hig¢ bir kat maliki yoneticilik gorevini kabul etmez ve yonetici-
nin kat malikleri arasindan se¢imi miimkiin olmazsa disaridan bir kimsenin yonetici olarak atanabi-
lecegi yoniinde bkz.: Yargitay 5. HD. 9.10.1972 E. 1972/8840, K. 1972/9786 (Karahasan, s. 507-
509); Odyakmaz, s. 172.
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olan say1 ve arsa payi ¢ogunlugu saglanamamissa, hakime bagvurularak yonetici tayini talep
edilebilir*®. Bundan bagka, yonetim planinda her yilm belirli zamaninda yapilacak olan
genel kurulla yonetici segilecegi kararlastirilmig olmasina ragmen belirlenmis olan zamanda
kat malikleri kurulunun toplanamadig1 ve yoneticinin atanamadig: bir ihtimalde de hakime
bagvurularak ydnetici atanmast talep edilebilir?.

Yonetici atamasina karar verilecek olan bu gibi durumlarda sulh mahkemesi diger
kat maliklerini de dinleyerek bir ydnetici atayacaktir’®. Boylece hakim, hem kat maliklerinin
toplanip yonetici atayamadiklari iddiasin1 gézden gegirecek hem de kimin yonetici tayin
edilebilecegi hususunda degerlendirmede bulunma firsat: bulacaktir®®.

Hakimin buradaki gorevi yalnizca yoneticiyi atamaktan ibarettir. Hakim tarafindan
verilecek olan kararda ayrica yoneticinin yapacagi ya da yapamayacagi islerin belirlenmesi
yasal olarak miimkiin degildir®. Diger taraftan, yonetici atamasi icin mahkemeye basvuran
kat maliki bir yonetici aday1 gostermis olsa bile hakim bununla bagl degildir; hakim kat
maliklerinden ya da digaridan birini ydnetici olarak atayabilir®'. Hakim yéneticilik gdrevini
birden fazla kiginin yiiriitmesi gerektigine karar verirse anagayrimenkuliin yonetimi i¢in bir
ydnetim kurulu da tayin edebilir®?.

Kat maliklerinden birinin sulh mahkemesine yonetici tayini ig¢in bagvurusu iizerine
baglamis olan yargilama devam ederken; fakat hakim heniiz yonetici atama kararini verme-
den 6nce kat malikleri kurulu toplanip yonetici atamigsa bu durumda yonetici atama karari-
nin hakime bildirilmesi {izerine davanin reddedilmesi gerekir®. Zira bdyle bir durumda
hakim igin artik yonetici atama hakkinda dava konusu kalmamustir.

Yargitay’in vermis oldugu bir kararda, yonetici segme ya da mahkemeye bagvurarak
yOnetici atanmasini talep hakki sadece kat maliklerine taninmis oldugu icin kat maliki ol-
mayan bir kimsenin yoneticinin atanmast ile ilgili olarak agmis oldugu davada aktif husu-
met ehliyeti bulunmadigini belirtmistir>. Diger taraftan doktrinde bir goriis, ydnetici tayini
icin mahkemeye bagvuru hakkinin yalnizca kat maliklerine taninmig olmasi durumunu bir
eksiklik olarak nitelendirerek bazen iiglincii kisilerin, drnegin intifa, sitkna hakk: sahipleri-
nin ya da kiracilarin da yoneticinin atanmasinda hakli menfaatleri bulunabilecegini belirt-
mistir®®. Bu goriis, isabetli olarak, KMK m. 34 VI’nin genis yorumlanarak hakli ¢ikarlarini

46 Arcak, s. 1002.

4 Yargitay 18. HD. 21.1.2002, E. 2001/11632, K. 2002/393 (Arslan/Kirmizi, s. 579-580); ayn1 yonde
bkz.: Karahasan, s. 509; Arcak, s. 1002; KMK. m. 34’e gére mahkeme tarafindan yonetici atana-
bilmesi bakimindan kat malikleri kurulunun toplantiya ¢agirilmasinin ya da toplant1 yapilmasinin 6n
sart olarak kabul edilemeyecegi yoniinde bkz.: Yargitay 18. HD. 15.05.2012, E. 2012/2967, K.
2012/5671 (Lexpera).

4 Yargitay 18. HD. 15.05.2012, E. 2012/2967, K. 2012/5671 (Ozkan, s. 407); Yargitay 18. HD.
28.03.2011, E. 2011/1423, K. 2011/4093 (Ozkan, s. 407-408).

49 Arpaci, Armagan, s. 127.

% Yargitay 18. HD. 26.09.2002, E. 2002/7293, K. 2002/8768 (Arslan/Kirmizi, s. 577-578).

51 Arpaci, Yénetim, s. 190; Yargitay 18. HD. 24.06.2002, E. 2002/6225, K. 2002/7188 (Germeg, s.
909).

52 Arpaci, Yonetim, s. 178.

58 Yargitay 5. HD. 12.10.1972, E. 1972/9603, K. 9880 (Arcak, s. 1005).

% Yargitay 18. HD. 16.6.2014, E. 2014/8595, K. 2014/10525 (Germec, s. 906). Ayni yénde bkz.:
Yargitay 18. HD. 7.6.2005, E. 2005/3216, K. 2005/5988 (Pulak, s. 418).

55 Arpaci, Yonetim, s. 190-191.
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ispat eden kimselerin yonetici tayini i¢in hakimin miidahalesini talep edebilecegi sonucuna
varmaktadir®,

Kural olarak, KMK m. 34 VI uyarinca hakim tarafindan atanan yonetici kat malikle-
rince atanan yonetici ile ayn1 hak ve yetkilere sahiptir®”. Ancak kat maliklerince atanan
yoneticiden farkli olarak mahkeme tarafindan atanan ydnetici, atama iizerinde en az alt1 ay®®
gectigi takdirde kat maliklerince degistirilebilir®®. Hakli bir sebebin varlig: halinde ise soz
konusu yonetici kendisini atayan sulh mahkemesinin izni ile degistirilebilir. Sulh mahkeme-
si tarafindan atanan yoneticinin degistirilmesi bakimindan hakli sebebin neler oldugu her
somut olayda hakim tarafindan ayrica degerlendirilmelidir. Hakim s6z konusu degerlendir-
meler esnasinda kat malikleri ve yoneticiyi dinleyerek karar vermelidir®. Yasada bu konuda
dogrudan diizenleme olmamasina ragmen doktrinde bir goriis yoneticinin degistirilmesine
izin veren sulh mahkemesinin yeni bir ydnetici de atayabilecegi savunmaktadir.®!

F. Yoneticiden Teminat istenmesi

KMK m. 34 VIII’e®? gére, yoneticiden iki durumda teminat talep edilebilir. Tlk ola-
rak, kat malikleri ile yonetici arasinda bir yoneticilik sozlesmesi yapilmigsa bu sézlesmede
yOnetici tarafindan teminat gosterilmesi kararlastirildig: takdirde, yoneticiden teminat gos-
termesi talep edilebilir. Ikinci olarak ise, sézlesmede bu ydnde bir diizenleme olmasa bile
hakli bir sebebin varligi halinde kat malikleri yoneticiden teminat gostermesini talep edebilir.

KMK m. 34 VIII’de yonetici atanirken kendisi ile yapilan sdzlesmeden bahsedildigi
icin bu ifade ile kanun koyucunun yonetici ile sézlesme yapilmasi gerekliligi anlami ¢ikari-
labilir. Ancak yonetici ile ayrica s6zlesme yapilmasina gerek yoktur. Zira yonetici olarak
secilen kimsenin bu gorevi kabul etmesiyle birlikte kat malikleri ile yonetici arasinda kat
malikleri kurulu karar cercevesinde bir vekalet sdzlesmesi kurulmaktadir®®. Ancak KMK
m. 34 VIII uyarinca taraflar ek bir yoneticilik s6zlesmesi yapabilirler.

Yoneticiden teminat gostermesinin talep edilmesinin temel amaci genel giderlerde
kullanilmak iizere kat maliklerinden toplanan paralarin keyfi kullanilmasini dnlemektir®,
Dolayisiyla yoneticiden teminat istenebilmesi i¢in onun kat maliki olup olmamasi 6nem arz
etmemektedir. Diger bir ifade ile, yonetici ister kat maliki olsun isterse de disaridan atanmig
bir kimse olsun ondan teminat istenebilir®.

% Arpaci, Yonetim, s. 191. Yazar, KMK. m. 33’teki “kat malikleri” teriminin genis yorumlanarak
uygulandigint belirtmistir. Nitekim KMK. m. 33 I hiikmiiniin 28.11.2007 tarihinde ugradig: degisik-
likten onceki ve sonraki halinde de kat maliklerinden birinin veya onun katindan kira sdzlesmesi,
oturma hakki veya bagka bir sebebe dayanarak devamli surette faydalanan kimselerin hakimin mii-
dahalesini talep edebilecegi belirtilmektedir.

57 Yargitay 18. HD. 23.01.2003 E. 2003/11521, K. 2003/184 (inal, s. 351-352).

%8 Doktrinde bir goriis, bu diizenlemenin isabetli olmadigimi belirterek kat maliklerinin yeni bir ydneti-
ci se¢mesinin miimkiin olmas: gerektigini savunmustur. Bu y6nde bkz.: Selahattin Sulhi Tekinay,
Kat Miilkiyeti, Istanbul, 1991, s. 111.

% Bu hiikmiin emredici nitelikte oldugu yoniinde bkz.: Reisoglu, s. 89.

 Germeg, s. 887.

61 Arpaci, Yonetim, s. 226; Germeg, s. 887; Odyakmaz, s. 163.

62 S5z konusu hiikmiin uygulama kabiliyeti olmadig1 ydniinde bkz.: Tekinay, s. 111.

6 Arpaci, Yonetim, s.195; Arpaci, Armagan, s. 130; Tekinay, s. 115; Cevik, s. 88-89; Oguz-
man/Selig:i/Oktay—Ozdemir, N. 2329; Lale Sirmen, Esya Hukuku, 6. Baski, Ankara, 2018, s. 477.

8 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, N. 2331.

8 (zer, s. 481.
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Hakli bir sebebin varlig1 halinde yoneticinden teminat gosterilmesini isteme hakki
kat malikleri kuruluna aittir®. Kat malikleri kurulunun karar alma ¢ogunlugu ile bu yénde
bir karar almasi yeterlidir®”. Yonetici se¢iminde oldugu gibi kat maliklerinin say1 ve arsa
pay1 ¢ogunlugu ile karar alimmasina gerek yoktur®,

Teminat istenmesine karsilik yoneticinin teminat gdstermemesinin yaptiriminin ne
olacagi ise yasal olarak diizenlenmemistir. Doktrindeki agirlikli olarak savunulan goriis,
kanaatimizce de isabetli olarak, gerekli teminatin gosterilmemesi halinde KMK m. 41 I
geregince yoneticinin degistirilebilecegini savunmaktadir®.

G. Yéneticinin Ad1 ve Adresinin Anagayrimenkuliin Belli Bir Yerine Asilmasi

Kat miilkiyetine tabi olan bir anagayrimenkuliin yonetiminde yonetici dnemli bir rol
iistlendiginden dolayr kat maliklerinin kendisi ile kolay iletisim kurmasini saglamak i¢in
yoneticinin iletisim bilgileri tlim kat malikleri bakimindan ulasilabilir olmalidir. Bu hususun
O6nemine istinaden ydneticinin adinin ve soyadinin, is ve ev adresinin anagayrimenkuliin
kapisina ya da giriste goriilecek olan bir yere asilmasi gerektigi KMK m. 34 IX’da yer
almaktadir. Yonetici ayn1 zamanda kat maliki ise oturdugu daire numarasinin yazilmasi da
yoneticiye erisim bakimindan kolaylik saglayacaktir. Eger bu yapilmazsa, ilgili bir kimse-
nin” basvurmasi iizerine, yénetici ya da yonetim kurulu iiyelerinden her birine hakim tara-
findan idari para cezasi verilecektir.

SONUC

Yoneticinin varligi kat miilkiyetine tabi olan taginmazlarin yonetiminin aksamadan
devam edebilmesi bakimindan biiylik 6nem arz etmektedir. Buna ragmen Kat Miilkiyeti
Kanunu yonetici atanmasini tiim taginmazlar bakimindan zorunlu gérmemistir. KMK m.
34’e gore, yalnizca sekiz veya daha fazla bagimsiz boliimil olan tasinmazlar igin yonetici
atanmasi zorunludur. Sekizden az bagimsiz boliimii olan tasinmazlar bakimindan ise yone-
tici atanmasi kat maliklerinin iradesine birakilmistir. Bu kapsamda, sekizden az bagimsiz
boliimii olan tasinmazlarda kat malikleri yonetim planinda yonetici segme zorunlulugu
getirebilecekleri gibi kat malikleri kurulunca da bu yonde karar alinabilir.

Kat malikleri anagayrimenkuliin yonetimi bakimindan tek bir kisiyi yonetici olarak
atayabilecegi gibi, li¢ kisilik bir yonetim kurulu da belirleyebilir. Kanun’da gegen “ii¢ kisi-
lik ” ifadesi yonetim kurulunun olusumu bakimindan asgari bir sayiy1 ifade etmektedir.
Dolayistyla anagayrimenkuliin yonetimi bakimindan ii¢ kisiden fazla kimseden olusan bir
yonetim kurulunun da belirlenmesi miimkiindiir.

Anagayrimenkullin biitiin boliimleri ayni kiginin miilkiyetinde ise KMK m. 34 III
geregince, malik yonetici durumundadir. Ayrica yonetici atanmasi gerekli degildir. Malikin
anagayrimenkulde bulunan bagimsiz boliimlerden en az bir tanesini baska bir kimseye
devretmesi halinde ise yonetici atama durumu giindeme gelebilir. Eger s6z konusu anagay-
rimenkulde sekizden veya daha fazla bagimsiz boliim varsa yonetici atanmast mecburidir.

8 Arcak, s. 1008.

67 Arcak, s. 1008.

8 Arcak, s. 1008.

6 Reisoglu, s. 96; Yalgin, s. 164. Aym ydnde bkz.: Arcak, s. 1009. Yazar kat malikleri kurulunun
toplanarak yoneticiyi degistirebilmesi i¢in kat maliklerinin say1 ve arsa pay1 ¢ogunlugu ile karar al-
mast gerektigini savunmaktadir.

" Yasal diizenlemede gegen ilgili kat maliki, kirac1 ya da iigiincii kisi de olabilir.
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Anagayrimenkulde sekizden az bagimsiz bdliimiin olmasi ihtimalinde ise ydneticinin atan-
mas1 kat maliklerinin iradesine kalmustir.

Yoneticinin kat malikleri tarafindan atanmasi halinde, kat maliklerinin hem say1 hem
de arsa pay1 ¢ogunlugu ile karar almasi gerekir. KMK m. 34 IV’te yer alan bu diizenleme
emredici nitelikte oldugu i¢in yonetim planinda baska bir ¢ogunluk 6ngoriilmiis olsa bile kat
malikleri tarafindan yonetici atanmasi bakimindan yine de yasal ¢cogunluk dikkate alinacak-
tir.

Yoneticinin mahkeme tarafindan atanmasi ise kat maliklerinin anagayrimenkuliin
yonetiminde anlagamamas:i durumu veya toplanip yonetici atayamamalari durumunda
miimkiindiir. Sekiz ya da daha fazla bagimsiz béliimii olan taginmazlarda veya sekizden az
bagimsiz boliimii olmakla birlikte kat maliklerinin iradesi uyarinca yonetici atanmasi karar-
lagtirilan tasinmazlarda kat malikleri toplanip bir yonetici atayamamislarsa kat maliklerin-
den birinin basvurusu ilizerine sulh mahkemesi tarafindan tasinmaza yonetici atanir. KMK
m. 34 VI’da gecgen “kat maliklerinin anagayrimenkuliin yonetiminde anlagamamas1” ihtima-
li ise yalnizca yonetici atama zorunlugu olmayan sekizden az bagimsiz boliimii olan tagin-
mazlar dikkate alinarak degerlendirilmelidir. Bagka bir sdylemle, sekizden az bagimsiz
boliimii olan bir tasinmazda kat malikleri yonetici atama arzusunda olmasalar bile anagay-
rimenkuliin yonetiminde bir uyusmazlik séz konusu oldugu takdirde kat maliklerinden biri
KMK m. 34 VI uyarinca sulh mahkemesine bagvurarak taginmaza bir ydnetici atanmasini
talep edebilecektir.

Ote yandan KMK m. 34 VI’da mahkemeye basvurarak yonetici atanmasini talep
hakki yalnizca kat malikleri bakimindan 6ngériilmiis olsa da hakli menfaatlerini ispat eden
diger kimseler de yonetici tayini i¢in mahkemeye basvuru imkanina sahip olmalidir.
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