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Tebligat kavrami, yazili bildirimi ifade eden teblig sdzcliguntin cogulu
olup, bir bilgi veya haberin ilgilisine bildirimi veya ulastirilmasi anlamina gelir!.
Hukuki anlamda tebligat ise, hukuki islemlerin kanunda 6ngdértldagi sekilde
muhatabina veya muhatap adina kabule kanunen yetkili sahislara yazili olarak
veya ilan yoluyla bildirimi ve bu bildirimin yapildiginin, kanunda éngéraldagi
sekilde belgelendirilmesi islemidir2. Bir hukuki islemin tebligat olarak nitelen-
dirilmesi igin, iki unsura ihtiyac¢c vardir. Bu unsurlar, kanunda 6ngoéraldaga
sekilde yazili bildirim ve belgelendirmedir3. Bu iki unsurun veya birinin mevcut
olmamas1 halinde tebligatin usulstizliigti degil, yoklugu s6z konusudur4. Tebli-
gat, sadece muhatabin bir hukuki islemden haberdar edilmesi degildir. Ayni
zamanda bu islemin kanunda belirtilen kosullara uygun olarak yerine getirildi-
ginin belgelendirilmesi islemidir. Yani tebligat, bilgilendirme yaninda belgelen-
dirme 6zelligi de bulunan bir usul islemidirS.

* Istanbul Universitesi Hukuk Faktiltesi Medeni Usul ve Icra iflas Hukuku Anabilim Dali
Arastirma Goevlisi.

1 Ejder Yilmaz/Tacar Caglar, Tebligat Hukuku, 6. bs., Yetkin Yayinlari, Ankara, 2013, s.
39; Seyithan Deliduman, Tebligat Hukuku Bilgisi, 5. bs., Yetkin Yayinlari, Ankara,
2014, s. 15; Seyithan Deliduman, “Tebligat Giderinin (Zamaninda) Yatirilmamasinin
Sonuclar1”, Prof. Dr. Baki Kuru Armagani, Turkiye Barolar Birligi Yayinlari, 2004, s.
307.

2 Moroglu Erdogan/Musul Timugcin, Tebligat Hukuku, Istanbul, 1990, s. 19; Timucin
Musul, Tebligat Hukuku, 6. bs., Adalet Yayinevi, Ankara, 2016, s. 45; Yilmaz/Caglar,
a.g.e., s. 39; Deliduman, Tebligat Hukuku, s. 15.

3 Musul, a.g.e., s. 45; Deliduman, Tebligat Hukuku, s. 16; “Tebligat; bilgilendirme yanin-
da belgelendirme 6zelligi de bulunan bir usul islemi oldugundan tebligat ile ilgili olarak
7201 sayili Tebligat Kanunu ve buna baglh olarak cikarilan yonetmelik htikimleri ta-
mamen seklidir. Kanun ve yénetmeligin amaci tebligatin muhatabina en kisa zamanda
ulasmasi, konusu ile ilgili olan kisilerin bilgilendirilmesi ve bu hususlarin belgeye bag-
lanmasidir. Gerek teblig islemi ve gerekse teblig tarihi ancak yasa ve yonetmelikte em-
redilen sekillerle tevsik ve dolayisiyla ispat olunabilir. Tebligat Kanunu ile Yonetmeli-
ginde ongorilen sekilde islem yapilmis olmadikc¢a teblig memuru tarafindan yapilan
yazili beyan onun mucerret s6ztinden ibaret kalir ve dolayisiyla belgelendirilmis sayil-
maz. Su hale gore; yazili tebligat, bir davaya iliskin islemleri o davayla ilgili kisilere bil-
dirmek icin, mahkemelerce Kanuna uygun bicimde yapilan bir belgelendirme islemidir.
Dolayisiyla, kanun ve yonetmelik hiktmlerinin en ufak ayrintilarina kadar uygulan-
mast zorunludur...” YHGK, 16.04.2014, E. 2013/10-1027, K. 2014/528
(www.kazanci.com).

4 Musul, a.g.e., s. 45.

5 YHGK., 4.3.2009, E. 2009/9-52, K. 2009/105 528 (www.kazanci.com).
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Avrupa Insan Haklar1 Sézlesmesinin 6. maddesinin 1. fikrasinda yargi-
lamanin makul bir stire icinde sona erdirilmesi geregi dlizenlenmistir. Anaya-
sanin 141. maddesinin 4. fikrasinda da davalarin mimkuin olan stratle sonuc-
landirilmasinin yarginin goérevleri arasinda oldugu belirtilmistir. Bununla bir-
likte Turkiye’de yargi sisteminin en 6nemli sorunlarin basinda hi¢c stiphesiz
davalarin makul stirede sonuclandirilamamasi gelmektedir. Bunun baslica
nedenlerinden biri de tebligatin zamaninda yapilamamasidir. Dolayisiyla tebli-
gat, yargilamanin makul stirede gerceklestirilip sonuclandirilmasi, hak ve ada-
letin gecikmeden yerine getirilmesi acisindan 6nemli bir usali islemdir6. Nite-
kim Tebligat Kanunun? ve Tebligat Kanununun Uygulanmasina Dair Yénetme-
ligin® amac1 da tebligatin muhatabina en kisa zamanda ulasmasi, konusu ile
ilgili olan kisilerin bilgilendirilmesi ve bu hususun belgeye baglanmasidir®. Bu-
na karsilik tebligattan beklenen faydalarin elde edilebilmesi icin tebligat mev-
zuatinda degisen hayat kosullarina ve toplumsal yapiya uygun dlizenlenmele-
rin yapilmasi gerekmektedir. Bu kapsamda Tebligat Kanunu’na 6/6/1985 tarih
ve 3220 sayili Kanun ile gelen Ek madde 1’de gtinltk hayatin zorunlu ihtiyaci-
nin bir Grdnudir. S6z konusu hiukim, Kat Mulkiyeti Kanununun uygulandig:
hallerde, ortak tasinmazinda oturmayan bagimsiz bolim sahibine apartman
yonetimi ve ortak giderler ile ilgili tebligatlarin yapilmasina saglamaya yénelik
Ozel bir dlizenleme getirmistir.

Bu calisma kapsaminda kat mulkiyetinin uygulandigi tasinmazlarda
apartman yonetimi ve ortak giderler icin bagimsiz bélim sahiplerine yapilacak
tebligatlarin 6zellik arz eden hususlar: doktrin ve Yargitay kararlari cercevesin-
de incelenmeye calisilacaktir.

I. TEBLIGAT KANUNU EK MADDE 1’iN DUZENLENME GEREKCESI

6/6/1985 tarih ve 3220 sayili Kanunla, 7201 sayili Tebligat Kanunu’nun
62’inci maddesinden sonra gelmek tizere “Bagimsiz bélim sahiplerine tebligat”
bashigi altinda “Ek madde 1” numarasiyla yeni bir htikiim dtizenlenmigtir. S6z
konusu htikkmutin getirilme amacini anlayabilmek ve kapsamini dogru belirleye-
bilmek icin 6ncelikle gerekcenin incelenmesi gerekir. Bununla birlikte 28184
sayili Tebligat Kanununun Uygulanmasina Dair Yonetmelige baktigimizda be-
lirtilen ek madde ile ilgili bir dtizenlemeye yer verilmedigini gérmekteyiz.

Getirilen dtizenlemenin gerekcesi su sekildedir “ Bugiin en btiyiik sorun,
Kat Miilkiyeti Kanununa tabi bulunan apartmanlarda bagimsiz béliim sahiplerini
bir araya getirmek, ortak giderlere katkilarui saglamaktir. Usuliine uygun bigim-
de kat maliklerinin toplanmamast, ortak giderlerin toplanmamast ve icra takiple-
rinin dahi geregince sonug¢suz kalmast ya da ¢ok gecikmesi tebligat yapilama-
maktan kaynaklanmaktadir. Giinliik hayatin zorunlu ihtiyact olarak bu ek mad-
de diizenlenmistir.” Gerekcede de ifade olundugu Uzere, bu dlizenlemenin ya-
pilmasinin en 6nemli sebebi Kat Mulkiyeti Kanunu’nun uygulandigi durumlar-
da apartman ydnetimi ve ortak giderlerle ilgili tebligatlarin yapilmasinda yasa-
nan gucluklerdir. Bagimsiz boltimlerinde oturmayan kat maliklerine, tebligatin
gec ya da hic yapilamamasi neticesinde icra takipleri sonu¢suz kalmakta ya da

6 YHGK, 23.11.2011, E. 2011/11-554, K. 2011/684 (www.kazanci.com).
7RG 19.02.1959, S. 10139.

8 RG 25.01.2012, S. 28184.

9 YHGK, 16.04.2014, E. 2013/10-1027, K. 2014 /528 (www.kazanci.com).
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cok gec sonuclanmaktadir. Bu durum ise 6zel bir mulkiyet cesidi olan kat muil-
kiyetinde kanuni ytukumltltiklerini yerine getirmeyen kat maliklerine gerekli
yasal islemlerin zamaninda ve geregi gibi yapilamamasini bu da kat mulkiyeti-
nin cekilmez bir hal almasina neden olmaktadir. Bu kapsamda Tebligat Kanu-
nu Ek m.1’de, kat muilkiyetinin uygulandigi hallerde 6nemli bir tebligat kolayli-
g1 getirmek suretiyle kat mulkiyetini islevsel ve gtinltik ihtiyaclara uygun bir
hale getirilmesi amag¢lanmaistir.

Ek madde, 6nemli bir boslugu doldurmakta ise de, sayet ilgili bagimsiz
bolumde fiilen kimse oturmamakta ise, ne yapilacagina iliskin htikiim icerme-
mekte idi. 19/03/2003 tarih ve 4829 sayili Kanunun!® 17°nci maddesi ile Teb-
ligat Kanunu Ek m.1’e yeni bir fikra eklenmistir. Yapilan yeni dtizenleme neti-
cesinde, bagimsiz boltimde fiilen oturan bulunmamas: halinde ilan tahtasina
asilan tebligat 6rneklerinin bagimsiz bélim sahibine yapilmis sayilacag: kabul
edilmistir. Bu sayede bagimsiz boltimde fiilen oturan yoksa tebligatin nasil ya-
pilacagi meselesi ¢c6ztime kavusturulmak istenmistir.

3220 sayili Kanunla kabul edilen bagimsiz bolim sahiplerine tebligat
dtizenlemesi icin ayni kanunda bu madde ile ilgili bir de gecici htikme yer ve-
rilmistir. S6z konusu gecici maddeye gore, “Ortak tasinmazda oturmayan ba-
gumsiz béliim sahiplerinin, ek maddenin birinci fikrast geregince, Ttirkiye'deki
adreslerini bildirmelerine dair miikellefiyetlerini, bu Kanunun ytirtirliige girdigi
tarihten itibaren en geg lic ay icinde yerine getirmeleri zorunludur.”. Zikredilen
gecici maddede kanun koyucu, Ek m.1’de yer alan adres bildirme mtikellefiye-
tini bu diizenleme yapilmadan 6nce kat mulkiyeti kanununun uygulandig hal-
lerde de yerine getirilmesi i¢cin azami bir slire tayin etmistir. Gec¢ici maddede
belirtilen stre icerisinde Turkiye’de bir adres yoOneticiye yazili olarak bildiril-
memis veya yazili olarak bildirilen adrese tebligat yapilamamis ise, bundan
sonraki btitlin tebligatlar, o kisiye ait bagimsiz bolimde fiilen oturana yapila-
caktir. Tebligatin bir 6rnegi apartman girisinde bulundurulacak ilan tahtasina
asilir. Bagimsiz boéltimde fiilen oturana bu sekilde yapilacak tebligat, bagimsiz
bolim sahibine yapilmis sayilir (Teb. K. Ek m.1/f.3). Bagimsiz béliimde fiilen
oturan yoksa ilan tahtasina asilan tebligat 6rnegi bagimsiz bélim sahibine
yapilmis sayilir (Teb. K. Ek m.1/f.4).

II. EK MADDE 1 BAKIMINDAN TEBLIGAT KANUNU’NUN UYGULANMA
ALANI

Tebligat Kanunu’nun uygulanma alan1 Tebligat Kanunu ve Tebligat Ka-
nunu’nun Uygulanmasina Dair Yoénetmelikte belirtilmistir. Tebligat Kanunu
huktmlerine gore tebligat ¢ikarmaya hangi mercilerin yetkili oldugu bu Kanu-
nun 1'inci maddesinde sinirli sayida gosterilmistirll. Yapilacak tebligatlarin,
Tebligat Kanunu’na gére yapilabilmesi i¢in Teb. K. m.1’de yer almali ya da &zel
kanunlarda Tebligat Kanunu’nun uygulanacagina iliskin bir diizenleme bu-

10 RG 27.03.2003, S. 25061.

11 Teb. K. m.1; “Kazai merciler, 10/12/2003 tarihli ve 5018 sayil1 Kamu Mali Yénetimi ve
Kontrol Kanununa ekli (I) sayili cetvelde yer alan genel blitce kapsamindaki kamu ida-
releri, (II) sayili cetvelde yer alan 6zel butgeli idareler, (III) sayili cetvelde yer alan dii-
zenleyici ve denetleyici kurumlar, (IV) sayili cetvelde yer alan sosyal gtivenlik kurumlar:
ile il 6zel idareleri, belediyeler, koy hikmi sahsiyetleri, barolar ve noterler tarafindan
yapilacak elektronik ortam da dahil tim tebligat, bu Kanun htikiimlerine gore Posta ve
Telgraf Teskilat1 Genel Mudurliigli veya memur vasitasiyla yapilir.”
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lunmalidiri2. Tebligat Kanunu m.1’in kapsami disinda yapilacak tebligatlar icin
6zel bir dizenleme yoksa Tebligat Kanunu htktmleri uygulanmayacaktir!3.
Tebligat Kanunu htktimlerine tabi olmayan tebligler ise posta idaresi aracili-
giyla yapilacaksa 5584 sayili Posta Kanunu htiktimlerine gére yapilmas: gerekirl4.

Tebligat Kanunu m. 1’de smirli olarak sayilan merciler arasinda apart-
man y6netimi veya kat mulkiyetine iliskin tebligatlar sayilmamistir. Bu hususa
iliskin 6zel bir dizenleme de bulunmadigindan kat mulkiyetinin uygulandig
hallerde tebligatin mutlaka Tebligat Kanunu huktmlerine gére veya noter ara-
ciligiyla yapilmasi gerekli degildir. Bagimsiz bélim maliklerine teblig edilmek
istenen belge veya cagri, ilgilisine gosterilmek ve imzas1 alinmak suretiyle yapi-
labilir!s. Bunun disinda Tebligat Kanunu Ek m.1’den yararlanmak suretiyle de
ilgili tebligat yapilabilirl6. Ancak kat muilkiyetine tabi bir tasinmazda apartman
yonetimi ve ortak giderler ile ilgili bir uyusmazlik kazai mercilere intikal etmis
ise tebligatin Tebligat Kanunu hiktmlerine gbére yapilmasi gerekir.

Tebligat Kanunu Ek m.1 htikmtine gore tebligat yapma imkani varken
tebligatin bu diizenlemeye gore yapilmayip Tebligat Kanunu’'nun diger htuktim-
lerine gore yapilmasi tebligatin gecersizligi sonucunu dogurmayacaktirt?. Zira
Ek madde 1 tebligat kolaylig1 saglamaya yo6nelik bir imkandair.

12 Musul, a.g.e., s. 32; Deliduman, Tebligat Hukuku, s. 24-25.

13 Musul, a.g.e., s. 32; Deliduman, Tebligat Hukuku, s. 25.

14 Musul, a.g.e., s. 31; Deliduman, Tebligat Hukuku, s. 28; Ahmet Ugur Turan, Tebligat
Hukuku, 3. bs., Seckin Yayincilik, Ankara, 2006, s. 46.

15 “ . davali taraf 20.5.1996 tarihli belgeyi ibraz ederek kat malikleri kurulu kararindan
ve borcundan davacinin haberdar edildigini ileri stirmus olup, bu belgenin altinda da-
vacinin borg¢ bildirimini tebelltig etmekten kacindigi yazilidir. Kat mulkiyetinde tebliga-
tin mutlaka Tebligat Kanunu htikimlerine gore veya noter araciligiyla yapilmas: gerekli
olmayip, teblig edilmek istenen belge veya cagr ilgilisine gosterilmek ve imzas1 alinmak
suretiyle yapilabilir. Davacit kendisine bildirilen borcu tebelligden imtina etmedigini
ileri strdugt takdirde bu konudaki tutanag diizenleyenler dinlenip savunmanin ona
gore takdir edilmesi gerekirken eksik inceleme ile boyle bir tebligatin yapilmadig ve bu
suretle davacinin gecikme tazminatindan sorumlu tutulamayacaginin kabulti dogru
gorulmemistir...” Y. 18. HD., 07.05.1998, E. 1998/3187, K. 1998/4980 (www.kazanci.com).

16 «  kat mulkiyeti rejiminin, kat malikleri arasinda 6ngérdtgt iliskinin niteligi, sorumlu-
larin iyi niyetinin asil oldugu ve anatasinmazin y6netimine yasayla yuklenen gérev ve
sorumluluklar ile hakkaniyet gerekleri gozetildiginde, bu baslangicin mutlaka bir "res-
mi 1ttila", "belgelendirilmis bir bilgi edinme" olmas: gerekmedigi dikkate alinmalidir. Bu
baglamda, bir kat maliki ya da sorumlu sakin, 6deme icin kendisine ya da Tebligat Ka-
nununa 3220 Sayili Yasa ile eklenen ek madde uyarinca bagimsiz bélimlerinde otu-
ranlara taahhtitlii bir mektup veya imzalarini iceren dahili bir tebligatla duyuru yapil-
mis olmasi halinde bu duyuru tarihinden; bu da yoksa haklarindaki icra takibi nede-
niyle icra veya 6deme emrinin tebligi tarihinden, dogrudan dava agilmig ise dava tari-
hinden; kendiliginden asil gider ve avansin bir bolimunt 6dedigi takdirde édenmeyen
bolum icin bu 6deme tarihinden itibaren gecikme tazminatindan sorumlu tutulmali-
dir...” YHGK., 12.06.2002, E. 2002/18-474, K. 2002/514 (www.kazanci.com).

17 “ . .Somut olayda bor¢lunun bahsi gecen apartmanda oturmadig hususunda bir ihtilaf
yoktur. Diger yandan bor¢lu apartman yénetimine (yoneticiye) Turkiye'deki bir adresini
yazili olarak bildirdigini iddia ve ispat edememistir. Kendisine borg¢lu tarafindan bir ad-
res bildirilmemesine ragmen alacakli yonetim tarafindan, bu madde kapsaminda ken-
disine taninan yetkiden faydalanarak teblig islemini gerceklestirmeye calismadigi, borg-
lunun bilinen adresine tebligat cikartildigi, bu tebligatin bila teblig dénmesi tizerine bu
kez, muhtarliktan aldiklarini bildirdikleri adrese 6deme emri tebligat: ¢cikartilmis ve bu
adreste Tebligat Kanunu'nun 21. maddesine gbére 6deme emri tebligati yapilmistir.
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III. TEBLIGAT KANUNU EK MADDE 1’DE YER ALAN ADRES KAVRA-
MI VE ADRES BiLDiRiILME MECBURIYETI

A. Adres Kavrami

Tebligat Kanunu, kural olarak adreste tebligat esasini kabul etmistir.
Tebligat Kanunu m.10 geregi tebligat, teblig yapilacak sahsin en son adresinde
yapilir. Adres ise, bir kisinin oturdugu veya calistig1 yeri gostermeye yarayan
bilgilerin tamami olarak tanimlanabiliri8. Adres kavrami genis olup, yerlesim
yeri, igsyeri ve mesken kavramlarini kapsar!9. Tebligat, muhatabin bilinen bu
adreslerinden her hangi birinde yapilabilir. Yerlesim yeri, bir kimsenin strekli
kalma niyetiyle oturdugu yerdir (TMK m. 19/f.1). Mesken ise, bir kimsenin
yerlesme niyeti olmaksizin gecici olarak kaldigi yerdir20.

Bilinen son adresin sureklilik arz etmesi, kisinin orada oturmasi gerek-
medigi gibi ilgilinin is yeri adresi de bilinen son adres niteligi tasiyabilir2!. Bili-
nen en son adresin tespitinde, teblig isteyenin beyani, muhatabin veya diger
ilgililerin bildirimleri ya da mevcut belgeler esas alinir (Teb. Yon. m. 16/f.1, c.2).

Bilinen en son adresin tebligata elverisli olmadiginin anlasilmasi veya
tebligat yapilamamas: halinde, muhatabin adres kayit sisteminde bulunan
yerlesim yeri adresi, bilinen en son adresi olarak kabul edilir ve tebligat buraya
yapilir (Teb. K. m. 10/f.2). Bu durumda bagka bir adres arastirilmasina gerek
olmaksizin adres kayit sistemindeki adres yeterli olacaktir. Tebligat zarfinda,
adresin muhatabin adres kayit sistemindeki yerlesim yeri adresi oldugu belirti-
lerek bu adrese tebligat yapilacagina dair mesruhata yer verilir (Teb Yén. m.
16/£.2). Gosterilen adres muhatabin adres kayit sistemindeki adresi olup, mu-
hatap o adreste hi¢c oturmamis veya o adresten surekli olarak ayrilmis olsa
dahi, teblig memuru teblig olunacak evraki, o yerin muhtar veya ihtiyar heyeti
azasindan birine veyahut zabita amir veya memurlarina imza karsiliginda tes-
lim eder ve tesellim edenin adresini ihtiva eden ihbarnameyi gosterilen adres-
teki binanin kapisina yapistirir. lhbarnamenin kapiya yapistirildig: tarih, teblig
tarihi sayilir (Teb. K. m. 21/£.2).

Kat miulkiyetinin uygulandigi hallerde malik bagimsiz boéliimiinde otur-
muyor ise apartman yénetimi ve ortak giderlerle ilgili tebligatlar icin de yukari-
da belirtilen proseduirtiin takip edilmesi gerekmemektedir. Bu halde, adres aras-
tirllmas1 yapmadan veya adres kayit sistemine bakmaya ihtiya¢c duymadan
bagimsiz boélim sahibinin bildirdigi adrese tebligat yapilacaktir. Aksi bir du-
stince htikmuin dtizenlenme amacina aykir: olacaktir. Buna goére, bagimsiz bo-
Iim sahibi adres bildirmemis veya yazili olarak bildirdigi adrese tebligat yapi-
lamamis ise, bundan sonraki buittin tebligatlar, o kisiye ait bagimsiz bélimde

Borclu hakkindaki 6deme emri tebligati, Tebligat Kanunu'nun 21. maddesi uyarinca
yapildigina gore artik teblig isleminin. 7201 Sayili Tebligat Kanunu'nun Ek 1. madde-
sine uygun olarak yapilip yapilmadiginin belirlenmesine gerek yoktur. Yapilacak is teb-
lig isleminin Tebligat Kanunu 21 ve ilgili Ttztk htiktimlerine uygun olarak yapilip ya-
pimadiginin tespit edilmesidir...” Y. 12. HD., 25.05.2010, E. 2010/765, K.
2010/12857 (www.kazanci.com).

18 Baki Kuru, Hukuk Muhakemeleri Usulii, C. IV, Demir-Demir Yayincilik, Istanbul,
2001, s. 3803; Musul, a.g.e., s. 132; Deliduman, a.g.e., s. 99.

19 Musul, a.g.e., s. 132.

20 Musul, a.g.e., s. 132.

21 Nesibe Kurt Konca, Tiirk Hukukunda Tebligata iliskin Giincel Sorunlar ve Céztim One-
rileri, TBB Dergisi, S. 114, 2014, s. 246.
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fillen oturana yapilacak, bagimsiz bolimde fiilen oturan yoksa ilan tahtasina
asilan tebligat 6rnegi bagimsiz bolim sahibine yapilmis sayilacaktir.

B. Tebligat Kanunu Ek. m.1’de Yer Alan Adres Bildirme Mecburiyeti

Ortak tasinmazda oturmayan her bagimsiz bolim sahibi, apartman yo-
netimi ve ortak giderler ile ilgili tebligat yontinden gecerli olmak tizere, Turki-
ye'de bir adresini yodneticiye yazili olarak bildirmek zorundadir (Teb. K. Ek
m.1/f.1). Kanun koyucu adres bildirme yukumluligtinti tasinmazinda oturma-
yan bagimsiz béliim sahibinin yerine getirmesini istemistir. Béylece s6z konusu
durumlarda muhatabin adresinin arastirilmasina gerek olmaksizin kisa za-
manda tebligatin yapilmasi amaclanmistir.

Adres bildirme ytktmliltgiinltin yerine getirildigine dair bir ihtilaf ¢ikti-
ginda adres bildirme yukimlaltigini yerine getirdigini bagimsiz béltim sahibi-
nin ispat etmesi gerekir22. Zira Teb. K. Ek m.1/f.1’e gbre adres bildirme yu-
ktmlaltgh bagimsiz boltim sahibine ait oldugundan bu yuktmlaltigh yerine
getirdigini de bagimsiz boliim sahibi ispat etmelidir. Bu noktada ortak tasin-
mazda oturmayan bagimsiz bélim sahibinin adresini yoneticiye yazili olarak
bildirdigini ne sekilde ispat etmesi gerekecegi akla gelecektir. Kanun koyucu
s6z konusu htikktimde yazili bildirimin nasil yapilacagina iliskin bir diizenleme-
ye yer vermemistir. Dolayisiyla bildirimin yapildiginin yazili olarak ispat edil-
mesi gerekecegi seklinde hiikimde yer almayan bir sonuca varilmas: dogru
olmayacaktir. Aksi halde yorum yolu ile bagimsiz b6lim sahibinin ispat hakki-
n1 smirlanmasi s6z konusu olacaktir. Bu durum ise, Anayasa m.36’da dlizen-
lenen hak arama hurriyetine acikca aykiri olacaktir. Bu sebeple ortak tasin-
mazda oturmayan her bagimsiz bélim sahibi Ttrkiye'de bir adresini yoneticiye
yazili olarak bildirdigini her turlti delille ispat edebilecektir.

Teb. K. Ek m.1’de belirtilen adres bildirme zorunlulugu ancak bagimsiz
bolim sahibi ortak tasinmazda oturmamasi durumunda s6z konusu olacaktir.
Dolayisiyla hiitkmtin aksi yorumundan bagimsiz boliim sahibi ortak tasinmaz-
da oturuyorsa adres bildirmesine gerek olmayacaktir.

Tebligat Kanunu Ek m. 1 sadece apartman yénetimi ve ortak giderler ile
ilgili tebligatlarin yapilmasina dair usulti diizenlemis olup, bu hususlarin di-
sinda bir konuda yapilacak tebligatlarda bu htiktim uygulanmayacaktir23. Teb-
ligat Kanununun Ek m.l1 Kat Miulkiyeti Kanununun uygulandigr hallerde
apartman yonetimi ve ortak giderlerle ilgili tebligatlar icin 6zel bir teblig usultidur.

22 “,_.Somut olayda bor¢lunun bahsi gecen apartmanda oturmadigr hususunda bir ihtilaf
yoktur. Diger yandan bor¢lu apartman yénetimine (yoneticiye) Turkiye'deki bir adresini
yazili olarak bildirdigini iddia ve ispat edememistir...” Y. 12. HD., 25.05.2010, E.
2010/765, K. 2010/12857 (www.kazanci.com).

23 “ ..Davacilar vekili dava dilekcesinde davalinin, kat mulkiyetli anatasinmazin tapuda
dukkan olarak gosterilen 1 nolu bagimsiz bélumunde projeye aykiri degisiklikler yapti-
gini ileri stirerek projeye aykiriliklarin eski hale getirilmesine karar verilmesini istemis;
mahkemece davanin kabuli ile projeye aykiriliklarin eski hale getirilmesi yontnde hu-
ktim kurulmustur. 7201 sayili Tebligat Yasasinin Ek. 1. maddesi sadece apartman yo6-
netimine ve ortak giderler ile ilgili tebligatlarin yapilmasina dair usulti diizenlemis
olup, bu madde htiktmleri yargilamaya iliskin tebligatlar1 kapsamaz. ...” Y. 18. HD.,
06.12.2007, E. 2007/7421, K. 2007/10712 (Ahmet Cemal Ruhi, Tebligat Hukuku, 6.
bs., Seckin Yayincilik, Ankara, 2008, s. 1276-1277).
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Teb. K. m. 35, taraflardan birinin daha 6nce tebligat yapilan adresini
yargilama sirasinda degistirmis olmasi halinde, bundan sonraki kazai tebligle-
rin nasil yapilacagini diizenlemektedir. Bu hukme gore degistirdigi adresini
kazai mercie bildirmeyen gercek kisi muhatabin adres kayit sistemindeki yerle-
sim yeri adresine teblig yapilir. Adres degistiren muhatabin, yenisini bildirme-
digi ve adres kayit sisteminde yerlesim yeri adresi de tespit edilemedigi takdir-
de, teblig olunacak evrakin bir nlishasinin eski adrese ait binanin kapisina
asilacagi ve asilma tarihinin teblig tarihi sayilacagi kabul etmistir (Teb. K. m.
35/£.2). Bundan sonra eski adrese cikarilan tebligler muhataba yapilmis sayilir
(Teb. K. m. 35/£.3).

Gorulduga tzere Teb. K. m. 35’in uygulanabilmesi i¢in 6ncelikle bir da-
vada veya takipte taraflardan birinin adresine o dava veya takip ile ilgili olarak
Tebligat Kanunu hukumlerine gore teblig yapilmis ve bu sahis, daha sonra
adresini degistirmis olmasi gerekir. Teb. K. Ek. m.1 hiikmUtnin uygulanmasi
icin ise daha 6énceden herhangi bir konu ile ilgili tebligatin yapilmas: sart degil-
dir. Bu htikkme gore, bagimsiz b6ltim sahibi ortak tasinmazda oturmayacak ise
ortak giderler ve apartman yonetimi ile ilgili tebliglerin yapilabilmesi i¢in bir
adres bildirme mecburiyeti vardir.

Teb. K. m 35 uyarinca tebligat yapilabilmesi muhataba daha 6énce kanu-
na uygun bir tebligat yapilmis olmasi kosuluna baglh oldugundan bu kosul
gerceklesmeden yapilacak tebligat usulstiz olacaktir. Zikredilen htikme goére
adresini degistiren kimse adres bildirmemis ise ve adres kayit sisteminde de
yeni adresine ulasilamamaissa eski adrese ait binanin kapisina asilmak suretiy-
le tebligat yapilmaktadir. Buna karsilik Teb. K. Ek. m.1/{.3’de bagimsiz bdlim
sahibinin adres bildirmemesi veya yazili olarak bildirdigi adrese tebligat yapi-
lamamasi halinde, bundan sonraki blitlin tebligatlar, o kisiye ait bagimsiz bo-
Iimde fiilen oturana yapilir ve bagimsiz béltimde fiilen oturana bu sekilde yapi-
lacak tebligat, bagimsiz bolim sahibine yapilmis sayilir. Muhataba daha 6nce
usulline uygun tebligat yapmadan, Teb. K. Ek. m.1l’%e gore tebligat yapma
imkani varken, Tebligat Kanunu m. 35’ gore tebligat yapilmasi tebligatin usul-
sliz olmasina neden olacaktir2+.

Teb. K. Ek m.1/f.3"in duzenlemesine gbre, bagimsiz bélim sahibi ortak
tasinmazda oturmuyor ve bu nedenle de kendisine tebligat yapilamamis ise
adres kayit sisteminde arastirma yapmaya gerek olmaksizin apartman yonetimi
ve ortak giderler ile ilgili tebligatlar bagimsiz bélimde fiilen oturana yapilacak-
tir. Sayet bagimsiz bolimde fiilen oturan yoksa ilan tahtasina asilan tebligat
Ornegi bagimsiz b6lim sahibine yapilmis sayilacaktir.

24 “_Tebligat Kanunun ek maddesine gore, ortak tasinmazda oturmayan bagimsiz bélim
sahibine cikarilan tebligatin béltiim sahibinin baskaca bir adresi yoneticiye bildirmeme-
si halinde tebligatin bagimsiz boélumde fiilen oturan kisiye yapilmasi gerekir. Cikarilan
tebligatta adreste F. C. oturdugu tespit edilmesine ragmen tebligatin bu kisiye yapil-
madan bila teblig iadesi tizerine Tebligat Kanununun 35. maddesine gore tebligat ya-
pilmas: usulstizdiir. Tebligat Kanununun 32. maddesi géz 6ntine alinarak bor¢lunun
usulstiz tebligata 1ttila tarihi tespit edilip, sikayetin stiresinde yapildiginin belirlenmesi
halinde teblig tarihinin duzeltilmesine karar vermek gerekirken 6deme emri ve talebin
iptaline karar verilmesi isabetsizdir. ...” Y. 12. HD., 27.05.2003, E. 2003/8923, K.
2003/12148 (www.kazanci.com).
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IV. KAT MULKIYETi KANUNUNUN UYGULANDIGI HALLER

Tebligat Kanunu Ek m.1, Kat Mtulkiyeti Kanununun uygulandig: hallerde
apartman yonetimi ve ortak giderlerle ilgili tebligatlar i¢in getirilen bir dlizen-
lemedir. Bu htuktm ancak Kat Mtulkiyeti Kanununun uygulandig haller mus-
tesna olmak Uizere uygulanacagindan o6ncelikle Kat Mulkiyeti Kanununun uy-
gulandig1 haller neler ona bakmak gerekir. Bu kapsamda Kat Mulkiyeti Kanu-
nu'nda duizenlenen kat mulkiyeti, kat irtifaki, devre mulk ve toplu yapilara
iliskin genel bir takim agiklamalara yer verilip ayrintili inceleme yapilmayacak-
tir. Zira bizim inceleme konumuz Kat Miulkiyeti Kanununun uygulandig hal-
lerde apartman yodnetimi ve ortak giderlere iliskin tebligatlarin nasil yapilacag:
hususudur.

A. Kat Miilkiyeti

Bir¢ok ulkede oldugu gibi yurdumuzda da kirsal kesimlerden kentlere
hizli bir goc¢ slirecinin baglamas: ile sehirlerin ntifusu kalabaliklasmis ve olu-
san konut sikintisi kat mulkiyeti ihtiyacini ortaya cikarmistir2s. Kat mulkiyeti,
farkli hukuki sekillerde de olsa buglin genis kitlelerin konut sikintisini1 gider-
mek icin etkili bir care olarak gértilmekte ve bircok tilkede kanun koyucu tara-
findan 6zel olarak dizenlenmektedir26. Bu kapsamda tilkemizde kat mulkiyeti-
ni dliizenleyen 634 sayili Kat Mulkiyeti Kanunu 21.01.1966 tarihinde ytrarltge
girmistir.

Kat mulkiyeti, tamamlanmis bir yapinin kat, daire, is btirosu, dikkan,
magaza, mahzen, depo gibi bolimlerinden bash basina kullanilmaya elverigli
olanlar1 tizerinde, o gayrimenkultin maliki veya musterek malikleri tarafindan
kurulan mtlkiyet hakkini ifade eder (KMK m.1). Kat mtlkiyetinde bagimsiz
bolim Uzerinde arsa payi ve anagayrimenkuldeki ortak yerlerle baglantili 6zel
bir mulkiyet cesididir (KMK m.3/f.1). Kat mulkiyeti 6zel bir mulkiyet de olsa,
esya Uzerindeki mulkiyet rejimine tabidir ve bu nedenle her bagimsiz boéltm,
sahibi tarafindan tasarruf islemlerine konu yapilabilir; mesela devredilebilir,
Uzerinde ipotek, intifa, stikna gibi haklar kurulabilir2?. Dolayisiyla kat mulkiye-
ti hak sahibine malik hak ve yetkilerini saglayan ayni haktir. Bununla birlikte
bu mulkiyet hakki, genel olarak mulkiyet hakkina 6zgl sinirlamalardan baska,
kat mulkiyeti kanununda goésterilen sinirlamalara da tabi oldugundan 6zel bir
mulkiyet hakkidir28. Kat mulkiyetinin kurulmasi, kat maliklerinin hak ve borg-
lar1i, anagayrimenkultin yonetimi ve kat mulkiyetinin sona ermesine iliskin
detayli hukimler 634 sayili Kat Mtulkiyeti Kanunu’'nda dliizenlenmektedir.

25 Kemal Oguzman/Ozer Seligi/Saibe Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, 17. bs., Filiz Kitabe-
vi, Istanbul, 2014, s. 599; Aybay/Htiseyin Hatemi, Esya Hukuku, Vedat Kitapcilik, Is-
tanbul, 2014, s. 215; Selahattin Sulhi Tekinay, Kat Mulkiyeti, Esya Hukuku II/2, Filiz
Kitabevi, Istanbul, 1991, s. 1-2; Mehmet Ayan, Esya Hukuku II Mlkiyet, 5. tipki bs.,
Mimoza, Konya, 2013, s. 393.

26 Oguzman/Selici/ Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 599; Fikret Eren, Mulkiyet Hukuku, 2. bs.,
Yetkin Yayinlari, Ankara, 2012, s. 141.

27 Tekinay, a.g.e., s. 9.

28 Aybay/Hatemi, a.g.e., s. 218.
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B. Kat irtifak:

Kat milkiyetinin kurulmasi i¢in, bu tir mulkiyete konu olacak yapinin
tamamlanmis olmasi gerekir (KMK m.1/f.1). Henliz yapilmakta olan veya ilerde
yapilmas: diisuntlen bir yapr tzerinde kat mulkiyeti kurulamaz?. Bununla
birlikte henliz insaati tamamlanmamis veya insaatina hi¢c baslanmamais bir yapi
lzerinde ilerde kat mulkiyeti kurulacaksa, kisiler, kurmay:1 dustndukleri kat
mulkiyetine esas teskil edecek ve ayni teminata sahip bir hukuki gtivenceye
duyacaklardir30. Belirtilen ihtiyaclar1i karsilamak icin Kat Miulkiyeti Kanu-
nu’'nda kat irtifaki kurumu ditizenlenmistir. KMK m. 1/f2’ye gére, yapilmakta
veya ileride yapilacak olan bir yapinin, yap: tamamlandiktan sonra gecilecek
kat mulkiyetine esas olmak Uzere, arsa maliki veya arsanin ortak malikleri
tarafindan, bu Kanun htikimlerine gére irtifak haklar1 kurulabilir.

Kat irtifaki kurulmus gayrimenkullerde yap: fiilen tamamlanmis ve ba-
gimsiz bolumlerin Ugcte ikisi fiilen kullanilmaya baslanmigsa, kat mulkiyetine
gecilmemis olsa dahi anagayrimenkultin yénetiminde kat mulkiyeti htiktimleri
uygulanir (KMK m. 17/1.3).

C. Devre Miilk

Kat Mulkiyeti Kanununun 57 inci maddesinde devre miilk su sekilde ta-
nimlanmistir; “Mesken olarak kullanilmaya elverigli bir yap: veya bagimsiz bo-
ltmtin ortak maliklerinden her biri lehine bu yap:1 veya bagimsiz bélimden
yilin belli déonemlerinde istifade hakki, mtisterek mulkiyet payina baglh bir irti-
fak hakki olarak kurulabilir (f.1). Bu hakka devre mulk hakk: denir (f.2)”. Diger
bir ifadeyle, konut nitelikli bir binanin paydaslarina payli mtlkiyet payina baglh
olarak yilin belirli déneminde tahsis edilen zaman diliminde konuttan ayri ya-
rarlanma yetkisi veren bir irtifak hakkidir3!. Devre muilk hakki ancak mesken
nitelikli, kat miulkiyetine veya kat irtifakina cevrilmis yahut mustakil yapilarda
kurulabilir (KMK m. 58/f.2). Dolayisiyla mesken olarak kullanilmaya elverisli
olmayan isyeri, alis veris merkezi, imalethane, diikkan vb. binalarda devre
mulk hakki kurulamaz32.

Devre miulke iliskin htikktimler Kat Mulkiyeti Kanununun 57 ila 65 inci
maddeleri arasinda dtizenlenmistir. Devre muilk hakk: sahiplerinin hak ve borg-
lar1, yetki ve sorumluluklarinin tespiti ve uyusmazliklarin ¢ézimlenmesinde,
ilk olarak Kat Mulkiyeti Kanununun belirtilen htikiimleri, burada bir htikiim
bulunmamas: halinde, sirasiyla énce devre mulk sézlesmesi, sonra da yonetim
plani hiktmleri uygulanir. Buralarda da hiktim bulunmamas: halinde sirasiy-
la Kat Mulkiyeti Kanunun diger htiktimleri, Tirk Medeni Kanunu ve ilgili diger
kanun htikimleri uygulanir (KMK m. 65). Bu sebeple Kat Mulkiyeti Kanunun-
da dizenlenen devre mulk icin yapilacak tebligatlar bakimindan Tebligat Ka-
nunu Ek m. 1’den istifade edilebilecektir. Devre mulkin yonetimi ile ilgili veya
devre mulklin ortak giderleri icin yapilmasi gereke tebligatlarda Teb. K. Ek
m.1’den yararlanilacaktir.

29 Aybay/Hatemi, a.g.e., s. 224.

30 Ayan, a.g.e., s. 413; Aybay/Hatemi, a.g.e., s. 224-225.

31 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 725; Eren, a.g.e., s. 185-184.
32 Tekinay, a.g.e., s. 134-135; Ayan, a.g.e., s. 494; Eren, a.g.e., s. 184.



268 AKif Geng (lUHFM C. LXXIV, S. 1, 2016)

D. Toplu Yapilar

Toplu yapi, tek parsel esas: lizerinde dlizenlenmis bulunan kat mulkiyeti
rejiminin aksine, bir veya birden ¢ok imar parseli tizerinde, belli bir onaylh yer-
lesim planina gore yapilmis veya yapilacak, alt yapi tesisleri, ortak kullanim
yerleri, sosyal tesis ve hizmetler ile bunlarin yénetimi bakimindan birbirleriyle
baglantili birden c¢ok yapiy: ifade eder (KMK m. 66/f.1). Toplu yapilara iligkin
kanuni dtizenlemeler 14/11/2007 yilinda 5711 sayili Kanunla Kat Mtulkiyeti
Kanununa eklenen 66 ila 74tinci maddelerde yer almaktadir. S6z konusu
htuktmlerde cok sayida bagimsiz bolimun yer aldigi toplu yapilarda mulkiyet,
yonetim ve ortak giderler gibi konularda dtizenlemelere yer verilmistir. Toplu
yapilara iligkin 6ngortilen 6zel htiktimler sakl kalmak kaydiyla, Kat Mulkiyeti
Kanunu’nda yer alan buttin huktmler, toplu yapilar hakkinda da aynen veya
kiyas yoluyla tatbik edilir (KMK m. 74).

Toplu yapilarda, blok yonetimi, ada ydnetimi ve toplu yap: ydnetimi ol-
mak Uizere G¢ll yonetim tarzi vardir. Blok yapilarin her biri, kendi sorunlarina
ve yalniz o bloga ait ortak yerlere iligkin olarak, o blokta bulunan bagimsiz bo6-
Iltm maliklerinden olusan blok kat malikleri kurulunca yoénetilir. Bir adada
birden cok parsel yer aliyorsa, adayr olusturan parsellere ait ortak yerler, o
adada bulunan bagimsiz bélim maliklerinden olusan ada kat malikleri kuru-
lunca yonetilir. Toplu yap: kapsamindaki ortak yapi, yer ve tesisler, bu kap-
samda yer alan bagimsiz bolim maliklerinden olusan toplu yap: kat malikleri
kurulunca yoénetilir (KMK m. 69).

V. APARTMAN YONETIMI iLE iLGILi TEBLIGATLAR

Tebligat Kanunu Ek. m.1’in gerekcesinde, Kat Mtlkiyeti Kanununa tabi
bulunan apartmanlarda bagimsiz bolim sahiplerini bir araya getirmenin ve
usultine uygun bicimde kat maliklerinin toplanmasinin énemli bir sorun oldu-
gu ifade edilmektedir. Hikmtin gerekcesinin isaret ettigi tizere inceleme konu-
muzla sinirli olarak bu baslik altinda, kat malikleri kurulu toplantisina veya
toplu yapilarda yer alan kurul toplantilarina ¢agrinin kim tarafindan ve nasil
yapilmasi gerektigi tizerinde durulacaktir.

Kat mulkiyetinde y6netim organlar1 kural olarak, kat malikleri kurulu ve
yonetici olmak Uzere iki tanedir. Ayrica, kat malikleri kurulu tarafindan karar-
lastirilmissa, bir de denetleme organi vardir. Toplu yapilarin yénetimi 6zel ola-
rak dizenlenmistir. Ancak, 6zel htiktimler disinda yénetime iligskin genel esas-
lar bunlarda da gecerli olacaktir (KMK m. 74). Kat Mulkiyeti Kanunu m. 27
geregince, anagayrimenkul, kat malikleri kurulunca yoénetilir ve yénetim tarzi,
kanunlarin emredici htikiimleri sakli kalmak sartiyla, genel kurul tarafindan
kararlastirilir. Genel kurul ana tasinmazdaki buittin kat maliklerinden olusur.
Malikler, kurul toplantisina bizzat katilabilecekleri gibi, bir temsilci araciligiyla
da katilabilir. Bu kurul blittin bagimsiz b6ltim sahiplerinin bir araya gelmesiyle
kurulan bir karar organidir. Tlzel kisiligi yoktur; fakat belli usullere uyarak
aldigy kararlar kat maliklerinin hepsi icin baglayicidir3s. Kat malikleri kurulu-
nun toplant: zamani, karar alma usuld, yeter say1 ve oya katilmada o6zellikler
ile ilgili diger hususlar ayrintili bir sekilde Kat Mulkiyeti Kanunu’nda dtizenle-
mistir.

33 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 666; Aybay/Hatemi, a.g.e., s. 230; Ayan,
a.g.e., s. 460.
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Kat malikleri kurulu, yilda bir defadan az olmamak tizere y6netim pla-
ninda gosterilen zamanda, eger bdyle bir zaman goésterilmemisse, her takvim
yilinin ilk ay1 icinde, yani ocak ayinda toplanmasi gerekir. Toplu yapilarda ise
kurullar, en gec iki yilda bir defadan az olmamak Ulizere yonetim planlarinda
gosterilen zamanlarda, boyle bir zaman goésterilmemisse, ikinci takvim yilinin
ilk ay1 icinde toplanir (KMK m.29/f.1). Kat malikleri kurulu toplantisina iliskin
yonetim planindaki htiktimler baglayici oldugundan toplanti yénetim planinda
ongorilen esaslara uygun sekilde yapilmamasi halinde alinan karar gecersiz
olacaktir34. Doktrinde Arpaci, yonetim planinda, olagan toplantinin yapilacagi
tarih, saat ve yer belli edilmisse, toplanti icin ayrica bir cagrida bulunulmasi
fayda olmakla birlikte zaruri olmadig gértistindedir3s. Yonetim planinda olagan
toplantinin zamani konusunda hiktiim bulunmayan hallerde, toplant: tarih,
saat ve yerini belirleyen bir cagrinin yapilmasi gerekecektir. Olagan toplant:
olarak isimlendirilen bu toplantiya kat maliklerinin nasil cagrilacagi hususun-
da KMK’da bir aciklik bulunmamaktadir. Oysa, olagantistii toplantilar icin bu
konu diizenlenmistir. Doktrinde olagantistii toplantiya iliskin cagri yonteminin
olagan toplantilar icin kiyasen uygulanmasi gerektigi ileri sirtilmuisttir36. Buna
gore, toplantiya cagri, toplanti tarihinden en az onbes glin 6nce btittin kat ma-
liklerine imzalattirilmak suretiyle veya bir taahhtitli mektupla, toplanti sebebi
de bildirilerek yapilmak gerekmektedir. Yargitay ise onbes glin 6énceden bildir-
me sartinin sadece olaganustll toplantilar icin getirilmis oldugunu savunmakta
ve olagan toplantilar icin bu sartin gerceklesmis olmasinin aranmayacagini
belirtmektedir37.

Onemli bir sebebin ¢ikmasi halinde, yéneticinin veya denetcinin veya kat
maliklerinden Uicte birinin istemi izerine olagantistli toplant1 yapilir. Olaganuis-
td toplanti, istenilen tarihten en az onbes glin 6nce butlin kat maliklerine im-
zalattirilacak bir cagri veya bir taahhtitli mektupla, toplant: sebebi de bildiril-
mek sartiyla, kat malikleri kurulu her zaman toplanabilir (KMK m. 29/f.2). Bu
hiktim emredici nitelik tasidigl icin yonetim planina konacak aksi yondeki
kayitlar neticesinde alinacak kararlar gecersiz sayilir38. Yénetim planinda belir-

34 Ayan, a.g.e., s. 462.

35 Abdulkadir Arpaci, Tturk Hukukuna Goére Kat Mulkiyetinde Yonetim, Bedir Yayinevi,
Istanbul, 1984, s. 115.

3 Oguzman/Selici/ Oktay-Ozdemir, a.g.e., 671; Abdulkadir Arpaci, Tirk Hukukuna Gére
Kat Mulkiyetinde Yénetim, Bedir Yayinevi, Istanbul, 1984, s. 115.

37 “...Dava kat malikleri kurulunun 13.01.1980 gtinlli olagan Ustl toplantisi icin yapilan
cagrida, 634 sayili Yasanin 29/2. maddesinde aranan kosullara uyulmamis oldugun-
dan, bu kurul kararinin iptali istemine iligkindir. Kat malikleri kurulunun bu toplanti
icin yapilan ¢agri yazisi ile alinan kararda (yilik genel kurul toplantisy) bashg: kulla-
nilmis ve bu toplantinin olagan Ustud nitelikte oldugunu gosterir herhangi bir belgeye
rastlanilmamis olmasina goére, ortada 634 sayili Kat Mtulkiyeti Yasasinin 29/2. madde-
sinde yazili kosullarin aranmasina gerek bulunmadigindan...” Y. 5. HD. 12.01.1981, E.
1980/10230, K. 1981/36 (YKD., 1982, say1: 7, s. 938-939); “...Kat Mulkiyeti Yasasi’nin
29. maddesindeki kat maliklerine 15 gtin 6énceden bildirilmesi kosulu kat malikleri ku-
rulunun olagantuistli toplantilar: i¢in gecerli olup, olagan toplantilar i¢in bu stirenin uy-
gulanmas: uygun degildir...” YHGK., 10.11.1973, E.1971/5-445, K. 1973/856 (Nihat
Inal, Apartman Site Devremtilk Davalarinin Cézimii, Yenilenmis 2. Baski, 2012, Anka-
ra, s. 401.)

38 Ayan, a.g.e., s. 463; “...Davalilar, yonetim planinda olagantsti toplantilar icin 7 glin-
luk stirenin yeterli goértildiiglinti ve davacinin da toplantiya katildigini ileri stirerek da-
vanin reddini savunmuslar ise de, yonetim planina sureyle ilgili olarak konulan bu
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lenen tarihte ya da takvim yilinin ilk ay1 i¢cinde yapilmayan toplant: olagantistti
toplant: olarak kabul edilecek ve bu toplantiya iliskin htikimler uygulanacaktir39.

Olagan ve olaganustil toplantiya ilk c¢agri yapilirken, birinci toplantida
yeter sayinin saglanamamasi halinde, ikinci toplantinin nerede ve hangi tarihte
yapilacagi belirtilir (KMK m. 29/£.3). Fakat ikinci toplantinin herhalde bir hafta
icinde yapilmasi gerekir (KMK m. 30/£.2).

Kat malikleri kurulunu toplantiya cagrilmas: yodneticinin gorevleri ara-
sindadir (KMK m. 35/k). Eger yonetici yerine yénetim kurulu tayin edilmisse,
cagr1 gorevini bu kurul yerine getirecektir (KMK m. 34/f.1. Dolayisiyla gerek
olagan, gerekse olaganustli toplantilarda toplantiya cagriyr yapacak olan kisi
ybnetici veya y6netim kuruludur40. Olagantistii nitelikte bir toplantinin yapil-
masini gerekli géren denetci veya Uicte bir oranindaki kat malikleri de, toplant:
isteklerini yoneticiye iletecek ve yonetici de toplanti icin gerekli cagriy1 yapacak-
tirtl. Buna karsilik bagimsiz bélim sayisi sekizden az olan binalarda yoénetici
tayini zorunlu degildir (KMK m. 34/f.2) Bu durumda toplantiya cagrilarin nasil
gerceklestirilecegine iliskin kanun koyucu bir diizenleme getirmemistir. Dokt-
rinde Arpaci, kanunun buglnkti durumu karsisinda, yonetim planinda bu
hususta bir htiktim yoksa bagimsiz bélim sayisi sekizden az olan binalardaki
kat maliklerinin, aralarinda anlasarak bir yonetici tayin etmelerinden baska
uygun ¢ozUmun olmadigl gértisiindedirt2. Yargitay, kat maliklerinin anlasarak
ybnetici atayamamalari durumunda KMK m. 34/f.6’da yer alan dizenleme
geregi yoOnetici tayini icin anatasinmazin bulundugu yer sulh mahkemesine
basvurmak gerektigi c6zimtinti kabul etmektedir+3.

hukmun 634 sayili Yasanin 29/2. maddesindeki buyurucu htikimlerine aykiri oldu-
gundan gecerli degildir. Toplantiya gelen davaci da toplantinin yasaya aykiri bicimde
yapildigini belirterek karari imzaladigina goére, onun toplantiya gelmesi, dava acma
hakkini ortadan kaldirmaz...” Y. 5. HD., 30.05.1988, E. 1988/335, K. 1988/8356
(YKD., C. 14, S. 9, 1988, s. 1218-1219).

39¢...Davaya konu kat irtifakli anatasinmazin tapu kattiglinde tescilli olan y6netim plani
bulunmadigina goére kat malikleri kurulunun olagan toplanti zamani Ocak ay1 oldu-
gundan, Haziran ayinda yapilmis olan toplantinin olagantisti toplanti niteliginde oldu-
gu aciktir. Dosyaya getirtilen bilgi ve belgelere gore, kat maliki olan davaciya yasaya
uygun olarak olaganiistli toplanti cagrisi yapilmamis ve toplant: adi gecen bu kat ma-
liklerinin yoklugunda yapilmig oldugundan...” Y. 18. HD., 30.04.2012, E. 2012/2897,
K. 2012/4719 (www.kazanci.com).

40 Arpaci, a.g.e., s. 116.

41 Arpaci, a.g.e., s. 125.

42 Arpaci, a.g.e., s. 117.

43 Arpaci, a.g.e., s. 117; “...Kat Mulkiyeti Yasasinin 34. maddesine gére kat malikleri ana
gayrimenkulun yoénetiminde anlasamaz veya toplanip bir yonetici atayamazlarsa, kat
maliklerinden birinin basvurusu Utizerine ve mimkunse digerleri de dinlendikten sonra
tasinmaza bir yonetici atanir. Somut olayda ti¢ ayri parselde bulunan bagimsiz bolim
malikleri toplanarak site icin ti¢c kisiden olusan bir y6netim olusturmuslarsa da, Kat
Mtulkiyeti Yasasinin 29. maddesi, kat malikleri kurulunun ayni parsel tizerindeki ba-
gimsiz bolim maliklerinden olusmasi gerektiginin yine ayni yasanin 30 ve 31. madde-
leri, bu toplantidaki yeter say: ve oya katilma hususlarinin ayni parseldeki bagimsiz
bolim malikleri sayisi esas alinarak belirlenecegini, 34. maddesi ayni1 parseldeki kat
maliklerinin yénetimi kendi aralarindan veya disardan sececekleri bir kimseye verecek-
lerini 6ngérilmuts olmasina, ayni dogrultudaki kuralin bagimsiz bélim maliklerinin
ana tasinmazlarina ait yoénetim planlarinda da ayr: ayri yer almasina, ayr: parseller icin
musterek bir yonetici atanmasina iliskin istemin, ayni mahkemenin 16/12/1999 gtinlt



Tebligat Kanunu Ek Madde 1’e Gére Bagimsiz Béliim Sahiplerine Tebligat 271

Kat malikleri kurulunu olagan toplantiya cagri isinin hangi aracla yerine
getirilecegi hususunda kanunda bir diizenleme bulunmamaktadir. Kat mulki-
yetinde yonetim, emredici htiktimler disinda, esas olarak yénetim plani cerce-
vesinde gerceklestirileceginden yonetim planinda bu hususa iligkin dtizenleme-
ye yer verilebilir. Ornegin, “kat malikleri kurulu toplantisina c¢agri ile yénetici-
nin gorevi geregi bildirecegi diger hususlara iliskin tebligatin, kat malikine ait
bagimsiz bolimde oturanlara imza karsiliginda yapilir” seklinde y6netim pla-
ninda bir dlizenleme yapilabilir.

Kanun, olaganustii toplantilarin ise, buitlin kat maliklerine imzalattirila-
cak bir yazi ile veya taahhtitli mektup géndermek suretiyle yapilacagini belirt-
mistir (KMK m. 29/f.2). Olagan toplantiya ¢agri ile olagantisti toplantiya cagri-
nin hangi aragla yapilacagina yonelik ayrim yapmanin makul bir izahi olama-
yacagindan olagantistii toplant: icin dlizenlenen usultin olagan toplantilar i¢in
de gecerli olmasi uygun olacaktir#4. Ayrica kanunda 6ngoériilmemis olsa da,
noter vasitasiyla yapilan cagri da gecerli olmalidirs. Yargitay ise olagan toplan-
tinin gln, yer ve saatinin kat maliklerine bildirilmesi icin durumun ilan tahta-
sinda belirtilmesini yeterli saymaktadir46. Su halde yodnetim planinda farklh
dtizenlemeler olmadikca, olagan toplantiya cagri kagidinin apartman veya site
girisindeki ilan tahtasina asilmasi yeterli iken olagantistii toplantinin ise, mut-
laka, taahhtitli mektupla veya kat maliklerine imzalattirilacak bir cagr ile ya-
pilmas1 gerekmektedir. Yargitay olagantisti toplant: giiniiniin ve giindeminin
kat maliklerine belirtilen sekilde teblig edildiginin belgelendirilmesini aramak-
tadir47.

Toplant1 cagrisinin kat malikine yapilmas: gerektiginden bagimsiz bo-
limden mulkiyet hakkinin disinda istifade eden kiraci, stikna veya intifa hakk:
sahibine yapilan cagr gecerli degildirt®. Bununla birlikte bagimsiz boélimunde
oturmayan kat maliklerine yapilacak cagri i¢in Tebligat Kanunu Ek m.1’de da-
zenlenen htuktmden istifade edilmesi mimkindtr. Buna goére bagimsiz bo-
limde oturmayan kat malikleri, apartman yOnetimi ve ortak giderler ile ilgili

karariyla, her parsel i¢in ayr1 yonetici gerektigi gerekcesiyle reddine ragmen mustakil
yoneticiler atanmadigina goére 34. maddenin 6. fikrasinin 6ngérdiigti kat maliklerinin
toplanip, kendi ana tasinmazlar: icin bir yonetici atanmasi: konusunda anlasamadiklar:
kosulunun gerceklestiginin kabult gerekir...” Y. 18. HD., 30.11.2000, E. 2000/12119,
K. 2000/12909 (www.kazanci.com).

4 Arpaci, a.g.e., s. 120.

45 Arpaci, a.g.e., s. 120.

46Y. 5 HD.9.11.1981, 10437- 10831 (inal, a.g.e., s. 401.)

47 «_Iptali istenen kat malikleri kurulu toplantis1 icin davacilara yapilan cagriya iliskin
belgenin sunulamadigi, bu nedenle ¢agrinin yapilmamis oldugunun kabultntin gerek-
tigi, 15 glin 6nceden bildirim sartina uyulmadig boylelikle yasanin éngérdugi kosulla-
rin yerine getirilmedigi anlasildigindan mahkemece istem gibi s6zi edilen toplantinin
ve alinan tim kararlarin iptaline karar verilmesi gerekirken...” Y. 18. HD., 10.07.2012,
E. 2012/758, K. 2012/8941 (www.kazanci.com).

48 “ _Davaya konu kat mulkiyetli anatasinmazin tapu kuttigtinde tescilli olan yénetim
planina gére kat malikleri kurulunun olagan toplanti zamani Ekim ayinin birinci yarisi
oldugundan, Haziran aymnda yapilmis olan toplantinin olagantistli toplanti niteliginde
oldugu aciktir. Dosyaya getirtilen bilgi ve belgelere gore, kat maliki olan davaciya yasa-
ya uygun olarak olaganustl toplanti ¢cagrisi yapilmamis, toplant: davacinin yoklugunda
yapilmistir. Davacinin kiracisina yapilan cagrinin kat maliki davaciya yapilmis sayil-
mast mumkin bulunmadigindan...” Y. 18. HD., 17.06.2010, E. 2010/2228, K.
2010/9145 (www.kazanci.com).
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tebligat yontinden gecerli olmak tizere, Tturkiye'de bir adresini yoneticiye yazili
olarak bildirmek zorundadir. Bagimsiz bélim sahibinin adres bildirmemesi
veya yazili olarak bildirdigi adrese tebligat yapilamamas: hallerinde, bundan
sonraki buitlin tebligatlar, o kisiye ait bagimsiz boélimde fiilen oturana yapilir.
Tebligatin bir 6rnegi apartman girisinde bulundurulacak ilan tahtasina asilir.
Bagimsiz béltimde fiilen oturana bu sekilde yapilacak tebligat, bagimsiz bolim
sahibine yapilmis sayilir.

Yargitay kararina*® konu olan bir uyusmazlikta yurt disinda bulunan
bagimsiz béliim sahibi davaci, kendisine tebligat yapilmadan dizenlenen kat
malikleri kurulunda alinan kararin iptalini istemistir. Yargitay, davali apart-
man yOnetiminin, davacinin adresinin bilinmemesi nedeniyle tebligatin yapila-
madigim bildirdigini, bu durumda yonetime adres birakmayan davaci ¢agrila-
madan yapilan toplantinin gecersiz sayilmamasi gerektigini belirtmistir. Dolayi-
siyla Yargitay bu kararinda bagimsiz boluimde fiilen oturan kimsenin olmamasi
halinde sayet bagimsiz b6lim sahibi de tebligat icin bir adres bildirmemis ise
bu durumda tebligat yapilamamasini hakli gérmektedir. Ayrica Tebligat Kanu-
nu m. 28 uyarinca ilanen tebligat yapilmasini aramamastir.

Yargitay’in yukarida verdigimiz kararindan sonra Tebligat Kanunu Ek.
m.1l’e son bir fikra eklenmistir. Bu htiktim uyarinca, “bagimsiz béliimde fiilen
oturan yoksa ilan tahtasina asuan tebligat érnegi bagimsiz béliim sahibine ya-
pumis sayr”. Boylece bagimsiz bélim sahibinin apartman yoénetimine adres
bildirmemesi veya yazili olarak bildirdigi adrese tebligat yapilamamasi hallerin-
de sayet bagimsiz bolimde de fiilen kimse oturmuyorsa ilan tahtasina asilan
tebligat 6rneginin bagimsiz bolim sahibine yapilmis sayilacag: kabul edilmistir.

VI. ORTAK GIDERLER iLE iLGILi TEBLIGATLAR

Tebligat Kanunu Ek m. 1’e gore tebligata konu olabilecek diger husus or-
tak giderlerdir. Dolayisiyla Kat Milkiyeti Kanununun uygulandig: hallerde or-
tak giderlerin neler oldugu tespit edilmelidir. Zira ortak giderlerle ilgili tebligat-
lar icin s6z konusu hiktim uygulanacaktir.

Kat Mulkiyeti Kanunu’nun 20’nci maddesi ortak giderlerin neler olabile-
cegine dair diizenleme getirmektedir. Kat malikleri bu giderlerdeki payini 6de-
mek hatta masraf yapilmadan avans vermekle yuiktimltdir. Baslica ortak gi-
derler, KMK 20’de belirtilmistir. Ancak bu diizenleme emredici degildir. Kat
maliklerinin y6netim planinda ayr: bir ortak giderlere katilma pay1 diizenleme-
leri mimktndtrso. Kat maliklerinin ortak giderlerle ilgili tic sekilde anlasmalar:
s6z konusu olabilir: Bunlardan ilki yénetim plani ile yapilmis olan anlasmadir.

49¢...7201 sayili Tebligat Kanununun ve bu Kanunun uygulanmasina iligskin tlizGgtn ek
maddelerinde, kat mulkiyetinin uygulandig1 tasinmazlarda ortak tasinmazda oturma-
yan her bagimsiz bélim malikinin, apartman yo6netimi ve ortak giderlerle ilgili olmak
lizere Turkiye'de bir adresini yoneticiye yazili olarak bildirmek zorunda oldugu ve belir-
tilen konularla ilgili tebliglerin bu adrese yapilacag, aksi takdirde bagimsiz bélimtntn
kapisina ve ilan tahtasina asilip tebligatin gerceklestirilecegi belirtilmistir. Somut olay-
da, davact apartman y6netimine adresini biraktigi konusunda bir iddiada bulunmamais,
davali yonetici de yonetimce adresinin bilinmemesi nedeniyle tebligatin yapilamadigini
bildirmis olup, bu durumda yo6netime adres birakmayan davaci ¢agrilamadan yapilan
toplantinin bu nedenle gecersiz sayilmasi gerekmez...” Y. 18. HD., 22.01.2002, E.
2001/11074, K. 2002/464 (www.kazanci.com).

50 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 658.
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Ikinci olarak, ortak giderlerin 6denmesine iliskin olarak yénetici tarafindan bir
isletme projesi hazirlanmis ve KMK 37’deki usule uyularak yurarltge konul-
mus olabilir. Uctincii olarak da ortak giderlerin paylasimi ve édenmesi konula-
rinda kat malikleri kurulu karar almis olabilirSl. Bu sebeple ortak giderlerin
neler oldugu ve bu giderlerin kat malikleri arasinda nasil paylastirilacag: her
somut 6rnek icin farkli olabilecektir.

Kat malikleri ortak yer veya tesisler tizerindeki kullanma hakkindan vaz-
gecmek veya kendi bagimsiz bélimtntin durumu dolayisiyla bunlardan fayda-
lanmaya ltizum ve ihtiya¢ bulunmadigini ileri stirmek suretiyle bu gider ve
avans payinl 6demekten kacinamaz (KMK m. 20/f.1,c). Bununla birlikte kat
maliki ortak giderlerden mulkiyeti devraldigi andan itibaren sorumludur52.
Onceki kat malikinin déneminden kalan borclardan énceki malikin kendisi
sorumlu olacaktir.

Ortak giderlere katilma pay:r bakimindan kat maliklerinin birbirlerine
karsi sorumlu olduklar: ve bu katilma payini 6demekten kacinan bir kat maliki
aleyhine, diger bir kat maliki veya yonetici, icra takibi yapabilecegi veya dava
acabilecegi belirtilmis (KMK m. 20/f.2). Ayrica bagimsiz bolim tzerinde, 6den-
meyen katilma pay:1 sebebiyle bir kanuni ipotek de tescil edilebilir (KMK m.
22/£.2). KMK m. 25’de bor¢ ve ytuktmlultklerini yerine getirmeyerek kat mul-
kiyeti icinde cekilmez hale gelen kat malikinin bagimsiz bolimuntn elinden
alinmasi1 dliizenlenmistir.

Gider ve avans payimnin tamamini édemeyen kat maliki 6édemede geciktigi
glnler icin aylik ylizde bes hesabiyla gecikme tazminat: 6demekle yaktmludur
(KMK m. 20/f.2). Bu baglamda gecikme tazminati istenebilmesi i¢in, 6denecek
miktar1 ve 6deme tarihini kat malikinin bilmesi veya ona teblig edilmesi gere-
kirS3. Yargitay uygulamasinda ise gecikme tazminatindan sorumluluk, kat ma-
likinin aidatlarin belirlendigi kat malikleri kurulu toplantisina katilmasi, katil-
mamis ise alinan kat malikleri kurulu kararinin veya bu karar dogrultusunda
olusturulan isletme projesinin kendisine teblig edilmesine ya da malik tarafin-
dan 6grenildiginin ispatlanmasi (aidatin 6denmesi vb. gibi) halinde baslamak-
tadirs4.

Ortak giderlere katilma yuktmlaltiga, toplu yapilar icin 6zel olarak du-
zenlenmistir. S6z konusu diizenlemeye goére, toplu yap: kapsamindaki belli bir

51 Ekrem Kurt, Kat Maliklerinin Ortak Giderlere Katilma Yukunlaligintin Ozellikleri,
TAAD, S. 14, s. 308.

52Y. 18. HD., 14.04.2005, E. 2005/1259, K. 2005/3657 (www.kazanci.com).

53 Oguzman/Selici/Oktay-Ozdemir, a.g.e., s. 665.

54 « Kat Mulkiyeti Yasasi'nin 20.maddesinin ikinci fikras:1 hikmutine gore ortak giderden
payina duseni 6demeyen bagimsiz boltim malikinin 6demede geciktigi glinler i¢in 6de-
mekle yiktumlta bulundugu aylik gecikme tazminatinin baslangic giintintin acikca sap-
tanmis olmasi gerekir. Dava konusu ortak giderin dayanagini olusturan kat malikleri
kurulu kararina davali katilmigsa karar tarihi, kararin alindig: toplantiya katilmamissa
bu kararin kendisine teblig edildigi ya da baska bir bicimde borcunu 6grendigi tarih,
bu da yoksa hakkinda agilan icra takibi nedeniyle 6deme emrinin teblig edildigi tarih
esas alinmalidir. Mahkemece, yukaridaki esaslar dikkate alinarak davalinin aidat bor-
cunu 6grendigi giintin agikca belirlenmesi, icra takibinden 6énce 6grenmedigi saptandi-
ginda gecikme tazminatinin 6deme emrinin tebliginden itibaren baslatilmas: gerekir-
ken, bu konuda yeterli inceleme ve arastirma yapilmadan borcun ait oldugu aydan iti-
baren gecikme tazminatinin hesaplanip buna gére hiktim kurulmasi ...” Y. 18. HD.,
15.02.2011, E. 2011/248, K. 2011/1790 (www.kazanci.com).
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yapiya veya yapilarin sadece birkacindaki kat maliklerinin ortak kullanim ve
yararlanmasina tahsis edilmis ortak yer ve tesislere iliskin ortak giderler, o
yapilardaki kat malikleri tarafindan, btitiin bagimsiz béltimlerin ortak kullanim
ve yararlanmasina tahsis edilmis tesis ve yerlere iliskin ortak giderler ise buittin
kat malikleri tarafindan karsilanir (KMK m. 72/f.1). Blok kat malikleri, toplu
yap1 temsilcileri ve gecici yénetim kurulu kararlari, 2004 sayil Icra ve iflas
Kanununun 68 inci maddesinin birinci fikrasinda belirtilen belgelerden sayilir
(KMK m. 72/£.2). Kat malikleri, toplu yap1 kapsamindaki ortak yapi, yer ve te-
sisler tizerindeki kullanma hakkindan vazge¢cmek veya bunlarin baska bir par-
selde veya kamuya ait alanlarda bulundugunu veya bagimsiz béltimlerinin veya
kendilerinin durumu dolayisiyla bunlardan faydalanmaya ltizum ve ihtiyac
bulunmadigini ileri stirmek suretiyle toplu yap: ortak gider payini ve toplana-
cak avansi 6demekten kacinamazlar (KMK m. 72/£.3).

Ortak giderlerden payina diisen miktari 6demekle yuktmlt olan kat ma-
likidir. Bununla birlikte Kat Mtulkiyeti Kanunu m. 22/f.1’e goére, kat malikinin
paymna dusecek gider ve avans borcundan ve gecikme tazminatindan, bagimsiz
boltimlerin birinde kira akdine, oturma (stikna) hakkina veya baska bir sebebe
dayanarak devamli bir sekilde faydalananlar da mustereken ve mtteselsilen
sorumlu tutulmustur. Ancak, kiracinin sorumlulugu 6demekle yuktimlt oldu-
gu kira, miktar ile sinirlhh olup, yaptigi 6édeme kira borcundan dusultr. Kira
sozlesmesinde ortak giderlerin kiraciya ait olacagi seklinde genel bir htikiim,
sadece olagan nitelik tasiyan giderler icin gecerli olur. S6zlesmede genel gider-
lerin sorumlulugunun kiraciya ytklenmis olmasi bagimsiz bolim malikinin
kanundan dogan sorumlulugunu ortadan kaldirmazss.

Yonetici, kat malikleri kurulunca kabul edilmis bir isletme projesi yoksa
gecikmeksizin bir isletme projesi yaparak kat maliklerine sunmalidir. Isletme
projesinde anatasinmazin bir yillik tahmini gelir ve giderleri, tahmini olarak
butin giderlerden her kat malikine dtisecek miktar ve tahmini giderleri karsi-
lamak Uzere toplanacak avans miktar: belirtilir (KMK m. 37/f.1,2). Bu proje,
kat maliklerine veya bagimsiz bélimden fiilen yararlananlara, imzalar1 karsili-
ginda veya taahhtitli mektupla bildirilir. Bildirimden baslayarak yedi glin igin-
de projeye itiraz edilirse durum kat malikleri kurulunda incelenir ve proje hak-
kinda, karar verilir, gerekirse yeni bir proje hazirlanir. Kesinlesen isletme proje-
leri veya kat malikleri kurulunun isletme giderleri ile ilgili kararlari, icra ve Iflas
Kanununun 68 inci maddesinin 1 inci fikrasinda belirtilen belgelerden sayilir
(KMK m. 37/£.2,3).

Kat malikleri kurulunun belirli bir cogunlukla toplanip karar vermesi ge-
reken hallerde, yonetim isinin yapilmasi 6ncelikle bu kararin alinmasina bagli-
dir. Yonetim planinda veya kat malikleri kurulu kararinda aksi yonde bir ka-
rarlastirma yapilmadigl takdirde, nelerin genel yonetim isi sayilacagt KMK m.
35’de sayilmistir. Bu gorevler arasinda ortak gider avansinin toplanmas: da
bulunmaktadir. Ortak gider avansi, ybénetici tarafindan toplanarak kendi adina
fakat ana tasinmazin yoneticisi sifat1 gdsterilerek muteber bir bankada actira-
cagl bir hesaba yatirilir (KMK 35/j). Kat maliklerinin ortak gider avansini dog-
rudan dogruya banka hesabina yatirmalari da mtUmkindutrSe. Ortak gider
avansina genellikle aidat adi verilmektedir. Dolayisiyla ortak giderleri topla-

55 Ayan, a.g.e., s. 451.
56 Kurt, a.g.m., s. 312.
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makla gorevli olan yonetici, bagimsiz bolim sahiplerine bu hususa iliskin ge-
rekli ihtar ve tebligatlar1 yapabilecektir.

VII. TEBLIGAT KANUNU EK MADDE 1’IN UYGULANMASI

Tebligat Kanunu Ek m.1 htikmiine gore tebligat yapma imkani varken
tebligatin bu diizenlemeye gore yapilmayip Tebligat Kanunu’nun diger huktim-
lerine yapilmasi Ek madde tebligat kolayligi saglamaya yo6nelik bir imkan oldu-
gundan tebligatin gecersizligi sonucunu dogurmayacaktir. Nitekim Yargitay’in
bu yoéndeki karar1 su sekildedir, “Somut olayda bor¢lunun bahsi gecen apart-
manda oturmadigt hususunda bir ihtilaf yoktur. Diger yandan bor¢lu apartman
yénetimine (yéneticiye) Ttirkiye'deki bir adresini yazili olarak bildirdigini iddia ve
ispat edememistir. Kendisine bor¢lu tarafindan bir adres bildirilmemesine rag-
men alacakli yénetimin, bu madde kapsaminda kendisine taninan yetkiden fay-
dalanarak teblig islemini gerceklestirmeye calismadigi, 6deme emrini, bor¢lunun
bilinen adresine teblige cikarttigi, bu adrese tebligatin yapilamamast nedeniyle,
tapu sicil miidirliigiiniin bildirdigi adrese tebligat cikarttigi, bila teblig dénmesi
tizerine de bu adreste TK.nun 35.maddesine gore teblig isleminin gerceklestirildi-
gi goriilmiistiir. Bor¢lu hakkindaki édeme emri tebligati, TK.nun 35.maddesine
gére yapildigina gére, artik tebligat isleminin 7201 Sayui Tebligat Kanunu'nun Ek
1.maddesine uygun olarak yapilip yapumadiginin belirlenmesine gerek yoktur.
Yapuacak is TK.nun 35.maddesine uygun olarak yapitip yapimadigiun tespit
edilmesidir’s7.

Ortak tasinmazda oturmayan her bagimsiz b6lim sahibi, apartman yo-
netimi ve ortak giderler ile ilgili tebligat yontinden gecerli olmak tizere, Ttrki-
ye'de bir adresini y6neticiye yazili olarak bildirmek zorundadir oldugundan ilk
olarak bu yukumlultigli yerine getirip getirmedigine bakilmalidir. Tturkiye'de bir
adresini yoneticiye yazili olarak bildirdigi takdirde apartman y6netimi ve ortak
giderler ile ilgili tebligatlar bu adrese yapilir. Ancak bagimsiz b6lim sahibi ad-
res bildirmekle birlikte bildirdigi bu adrese tebligat yapilamaz ise bundan son-
raki butin tebligatlar, o kisiye ait bagimsiz bolimde fiilen oturana yapilir. Di-
ger bir ifadeyle bagimsiz bélim sahibinin 6ncelikle yoneticiye adres birakip
birakmadig1 arastirilacak, sayet adres bildirmis ise bildirilen bu adrese tebligat
cikarilmis mi1 bu tespit edilecek. Bagimsiz bélim sahibinin bildirdigi adrese de
tebligat yapilamaz ise, tebligat bagimsiz béltimde fiilen oturana yapilacaktir.
Ancak yapilan bu tebligatin gecerli olmasi icin tebligatin bir 6rneginin apart-
man girisinde bulundurulacak ilan tahtasina asilmasi gerekirSs. Belirtilen bu
usultin takip edilmesi tebligatin gecerli olmasi icin zorunludur.

Kanun koyucu, bagimsiz bélim sahibinin bildirdigi adrese tebligat yapi-
lamadig takdirde bundan sonra apartman yoénetimi ve ortak giderlerle ilgili
baska tebligatlar icin de bildirilen adrese tebligat yapilmasini gerekli gérme-
mektedir. Nitekim Ek m. 1’e “bundan sonraki biitiin tebligatlar’ ifadesi kullana-
rak bu yoéndeki iradesini acikca ortaya koymaktadir. Bu htikkme gore yapilacak

57Y. 12. HD., 21.06.2011, E. 2010/31605, K. 2011/12775 (www.kazanci.com).

58 “,.. Davalilar’dan Nesrin’e teblig ¢ikartilan karar muhatabin kiracisina teblig edilmis ise
de Tebligat Yasasina Ek madde geregince adi gecenin adresini yoneticiye birakmadigi,
bildirmis ise adresine tebligat cikarilip cikarilmadigi aciklanmadigr gibi sézt edilen
maddede belirtilen sekilde apartman girisinde bulundurulacak ilan tahtasina asilma-
mis olmakla bu tebligat gecersizdir...” Y. 18. HD., 16.02.2006, E. 2005/11221, K.
2006/1089.
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diger tebligatlar icin de artik bildirilen adrese tebligat yapilmaksizin bagimsiz
bolimde fiilen oturana yapilan tebligat yeterli gortilmektedir. Sayet bagimsiz
bolimde fiilen oturan yoksa ilan tahtasina asilan tebligat 6rnegi bagimsiz bo-
Itm sahibine yapilmis sayilacaktir.

Bagimsiz bolim sahibi adres bildirmemis ise adres arastirmasi yapil-
maksizin apartman yd6netimi ve ortak giderler ile ilgili btttin tebligatlar, o kisiye
ait bagimsiz bélimde fiilen oturana yapilir. Bagimsiz bélimde fiilen oturan
olup olmadig1 arastirilmadan tebligatin apartman ilan tahtasina asilmak sure-
tiyle yapilmas teblig isleminin usulstiz olmasina neden olacaktirs®. Bagimsiz
béltimde fiilen oturan yoksa ilan tahtasina asilan tebligat 6rnegi bagimsiz bo-
lim sahibine yapilmis sayilacaktir.

Bagimsiz bélim sahibi olan kimselerin tebligat yontinden gecerli olmak
lUzere Turkiye’de bir adresini yoneticiye yazili olarak bildirmemisse ve yazili
olarak bildirdigi adrese tebligat yapilamazsa bundan sonraki tim tebligatlarin
o kisiye ait bagimsiz boélimde fiilen oturana yapilmasi gerekir. Dolayisiyla s6z
konusu kisinin adresi tespit edilemedigi gerekcesiyle Tebligat Kanunu m. 28
geregince ilanen tebligat yapilamayacaktiré0. Zira Tebligat Kanunu Ek m. 1’in
diizenlemesine gore bagimsiz boélim sahibi adres bildirmemis veya bildirdigi
adrese tebligat yapilamamis ise o takdirde tebligatin bagimsiz béltimde fiilen
oturana yapilmasi gerektigi, bagimsiz bélimde fiilen oturan yoksa tebligat 6r-
neginin apartman ilan tahtasina asilmasini 6ngdérmektedir.

Bagimsiz bolumde fiilen oturan tebligati almaktan imtina ettigi takdirde
bu konuda bir tutanak diizenlenmelidir. Ayrica tebligatin bir 6érnegi apartman
girisinde bulundurulacak ilan tahtasina asilir. {lan tahtasina asilan tebligat
ornegi bagimsiz bolim sahibine yapilmis sayilir.

Htktmde zikredilen ilan tahtasinin nasil ve nerede olmasi gerektigine
iliskin kanuni bir dtizenleme bulunmamaktadir. Ancak kanun koyucu, apart-
man veya site girislerinde cesitli duyura ve ilanlarin asilacag: bir ilan panosu
bulunmasi gerektigi kabultinden yola c¢ikarak bu dtizenlemeye yer verdi kanaa-
tindeyiz. Ilan panosuna asilan tebligata iliskin olarak; apartman yéneticisinin

59 ..7201 Sayih Tebligat Kanunu'nun Ek 1.maddesinin son fikrasi uyarinca, bagimsiz
bolumde fiilen oturan yoksa ilan tahtasina asilan tebligat 6rnegi bagimsiz boéltim sahi-
bine yapilmis sayilir. Somut olayda, kiymet takdir raporu ve satis ilani tebligatlarinin,
bagimsiz bolimde fiilen oturan (kiraci) olup olmadig1 yontinde bir tespit yapilmaksizin
apartman ilan tahtasina asilmak suretiyle yapildig: dolayisiyla bu haliyle teblig islemle-
rinin usulstiz oldugu goértlmektedir...” Y. 12. HD., 05.06.2012, E. 2012/3846, K.
2012/19285 (www.kazanci.com).

60 ¢, Yargilama sirasinda adres arastirilmasi konusunda zabitaya yazilan yazida yukarida
adi gecen kisilerin yurt disinda kaldiklari, bagimsiz boéltimlerinde kiracilarinin oturdu-
gu saptanmis olup, mahkemece adi gecenlerin hangi tilkede hangi adreste bulundukla-
r1 yontinde ayrintili bir arastirma yapilmadan ve bu baglamda davanin konusunun yo6-
netimle ilgili ortak gider alacag: oldugu da gozetilerek Tebligat Yasasinin ve TuzUGguntn
ek maddesi htikmtinde belirtildigi bicimde bagimsiz boltim sahibi olan davalilarin tebli-
gat yontnden gecerli olmak tizere Turkiye'de bir adresini yoneticiye yazili olarak bildi-
rip bildirmedigi tespit olunup bu zorunluluk yerine getirtilmisse tebligatin o adrese,
bildirmemisse veya yazili olarak bildirdigi adrese tebligat yapilamazsa bundan sonraki
tim tebligatlarin o kisiye ait bagimsiz béliimde fiilen oturana yapilacag ve boyle bir
tebligatin bagimsiz bélim sahibine yapilmis sayilacag hususlar1 dikkate alinmadan
eksik inceleme ve yetersiz arastirma sonucu yapilan ilanen tebligat gecerli degildir...” Y.
18. HD., 20.03.2003, E. 2003/1564, K. 2003/2127 (www.kazanci.com).
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veya site yonetim kurulu uyelerinden birinin imzasi ile site calisanlarindan
veya o blokta oturan kat maliklerinden birinin imzasini tasiyan tutanak diizen-
lenmesinde yarar olacaktir. Kanun metninde bu hususa iliskin bir dtizenleme-
ye yer verilmemekle birlikte muhtemel bir uyusmazlikta ilan tahtasina ilgili
tebligat 6rneginin asildigi bu yontemle daha kolayca ispat olunabilecektir. Bu-
nunla birlikte Yargitay tebligatin apartman ilan tahtasina asildig: iddiasini tu-
tanak tutmak suretiyle ispatini aramamaktadir6!.

SONUC

Tebligat Kanunu Ek m.1, Kat Mulkiyeti Kanunu’nun uygulandigi durum-
larda apartman yonetimi ve ortak giderlerle ilgili tebligatlarin yapilmasinda
yasanan gucliklere ¢6zil olmasi i¢cin hazirlanmistir. Yapilan dtizenleme ile kat
mulkiyetinde kanuni ytUktmlaliklerini yerine getirmeyen kat maliklerine ge-
rekli yasal igslemlerin zamaninda ve geregi gibi yapilmasi ayrica kat maliklerinin
usuliine uygun bicimde toplanmasi ve bagimsiz bolim sahiplerini bir araya
getirmede yasanan sorunlarin asilmas: hedeflenmistir. Boylelikle kat mulkiye-
tinin uygulandig: hallerde 6nemli bir tebligat kolayligi getirmek suretiyle kat
mulkiyetini islevsel ve gtinliik ihtiyaclara uygun bir hale getirilmesi amaclan-
mistir.

Tebligat Kanunu Ek m.l1 tebligat kolayligi saglamaya yonelik bir
imkandir. Dolayisiyla Tebligat Kanunu Ek m.1 htikmtine gore tebligat yapma
imkani varken tebligatin bu dlizenlemeye gore yapilmayip Tebligat Kanunu’nun
diger htiktmlerine yapilmasi tebligatin gecersizligi sonucunu dogurmayacaktir.
Ayrica Tebligat Kanunu Ek m.1’de belirtilen adres bildirme zorunlulugu ve hu-
ktimde yer alan diizenlemeler ancak bagimsiz b6lim sahibi ortak tasinmazda
oturmamasi durumunda s6z konusu olacaktir.

Tebligat Kanunu Ek m.1 Kat Mtlkiyeti Kanununun uygulandig: hallerde
apartman yonetimi ve ortak giderlerle ilgili tebligatlar icin 6zel bir teblig usulti-
dur. Belirtilen htikiim sadece apartman yonetimi ve ortak giderler ile ilgili tebli-
gatlarin yapilmasina dair usulti dtizenlemistir.

Tebligat Kanunu Ek m.1 uygulanirken 6ncelikle bagimsiz bélim sahibi-
nin yéneticiye adres birakip birakmadig: arastirilacak, sayet adres bildirmis ise
bildirilen bu adrese tebligat cikarilmis m1 bu tespit edilecektir. Bagimsiz boliim
sahibinin bildirdigi adrese de tebligat yapilamaz ise, tebligat bagimsiz bélimde
fiilen oturana yapilacaktir. Ancak yapilan bu tebligatin gecerli olmasi icin tebli-
gatin bir 6érneginin apartman girisinde bulundurulacak ilan tahtasina asilmasi
gerekir. Bagimsiz boélimde fiilen oturan yoksa ilan tahtasina asilan tebligat
Ornegi bagimsiz boélim sahibine yapilmis sayilacaktir. Belirtilen bu usultin ta-
kip edilmesi tebligatin gecerli olmasi icin zorunludur.

61 “.Somut olayda, kiymet takdir raporu ve satig ilani tebligatlarinin, bagimsiz béltimde
fiillen oturan (kiraci) olup olmadig1 yéntinde bir tespit yapilmaksizin apartman ilan tah-
tasina asilmak suretiyle yapildig: dolayisiyla bu haliyle teblig islemlerinin usulstiz ol-
dugu goértlmektedir...” Y. 12. HD., 05.06.2011, E. 2012/3846, K. 2012/19285
(www.kazanci.com).
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