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TOPLU YAPILARDA GECICi YONETIM

TEMPORARY MANAGEMENT IN MASS BUILDINGS

Dr. Ogr. Uyesi Mehmet Dogar’

Dr. Ogr. Uyesi Nurgiil Kutlu Dogar’

Oz

Giiniimiiz gehir yagantusinda toplu yapilar oldukg¢a yaygindir. Bu tiir yerlerin ingasi tamamlanip birlikte
yasam basladiktan sonra yonetilmeleri cok 6nemli bir konudur. Bazen ingaatlarin bir kismi bazen tiimii tamamlan-
diktan sonra fiili kullanim baglamakeadir. Her iki halde de kat maliklerinin kendi yénetim organlarini se¢meleri ilk
basta pek miimkiin degildir. Giivenlik, temizlik, bah¢e bakimi, personel istthdami gibi konular uzmanligs gerektiren
konulardir. Toplu yapiya yeni tasginmus kat maliklerinden birinin bu isleri yiirtitmesi beklenemez. Uygulamada ge-
nellikle ingaat1 yapan firmalar veya bunlarin sectigi yonetim sirketleri belli bir siireligine yonetimi tistlenmekeedir.
Kat Miilkiyeti Kanununda gegici yonetim adi alunda bu husus diizenlenmistir. Adindan da anlagilacag tizere bu
tiir yonetim stirekli degil, gegicidir. Gegici yonetimin siiresi doldugunda toplu yapi kat maliklerinin segecegi organ-
lar tarafindan yonetilmelidir. Uygulamada gegici yonetim olarak gorev yapan bu ydnetimlerin siireleri dolduktan
sonra da yéneticilige devam ettikleri goriilmektedir. Kat malikleri bazen gegici yonetimin gérevine devam etmesini
istemekle birlikte ogu zaman gegici yonetim gorevi birakmak istemez. Literatiirde bu konu hakkinda yeterli ¢alisma
bulunmamast makale konusunun énemini arturmaktadir. Bu makalenin konusu gegici yénetim kavramini agikla-
mak ve siiresi dolan gegici yonetimlerin gorevlerini birakmadiklari takdirde kat maliklerinin hangi yollara bagvura-
bileceklerini incelemektir.
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ABSTRACT

Mass buildings are quite popular in today's city life. It is very important how these places are managed after
the construction completed and the flat owners begin to stay. Sometimes the usage of residences begins before all
the constructions are completed. It is not possible for the flac owners to select the managers at first. Security, clea-
ning, garden maintenance, personnel employment are issues that require expertise. It cannot be expected that one
of the flat owners who has just moved to his flat can overcome with these works. In practice, the construction
companies or the management companies chosen by these construction companies generally manage the mass bu-
ilding for a certain period. This issue is regulated in the Condominium Law under the name of temporary mana-
gement. This type of management is temporary, not permanent. When the temporary management period expires,
the collective building must be managed by the board elected by the flat owners. In practice, it is seen that the
temporary management continues their work after their term expires. Although flat owners sometimes want the
temporary management to continue its duty but in general, the temporary management does not want to leave its
duty. The topic of this study is important because of there are not enough studies about this subject in the literature.
The goal of this study is to explain the term of temporary management and to examine the legal ways that the flat
owners can apply if the temporary management do not leave their work.

Keywords: Condominium Law, Temporary Management, Mass Buildings, Management, The Manager.
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GIRIS

Sanayilesme, koylerden kentlere go¢ii baslacmis ve kalabaliklagan sehirlerde konut ihti-
yact artmugtir. Kat miilkiyeti sistemi bu ihtiyagtan dogmus ve 1965 yilinda 634 sayili Kat Miil-
kiyeti Kanunu' (KMK) kabul edilmistir. Giindelik hayatta apartman olarak tarif edilen yapilar
Kanunda anayap adi alunda diizenlenmistir. Anayapinin her katundaki bagimsiz boliimler ise
tist arza tabidir kuralina istisna olusturacak sekilde ayr1 ayri milkiyet hakkina konu edilmistir.
Kat Miilkiyeti Kanunu hazirlanirken bir anagayrimenkul parseli tizerinde tek anayap: bulun-
mast esas alinmugtir. Zamanla ayni parsel tizerinde birden fazla yapilar inga edilmeye baglanmug
fakat Kanun bu tiir yapilagmaya iliskin diizenleme getirmediginden uygulamaya tapu midiir-
litkleri tarafindan hazirlanan genelgeler ile yon verilmistir. Yatay kat miilkiyeti olarak adlandi-
rilan bu tiir yapilagmalara iliskin yasal diizenleme 2814 sayili Kanun® ile 1983 yilinda Kat
Miilkiyeti Kanununa “Birden ¢ok yapilarda uygulanacak ézel hitkiimler” baslikli Ek m. 3
hitkmii ile yapilmistir. Tek parsel tizerinde tek anayapi, dikey kat miilkiyeti; bir parsel tizerinde
birden fazla yap: yatay kat miilkiyeti olarak anilmistir. Uygulamada olmasina ragmen birden
cok parsel tizerinde birbiriyle baglantist olan yapilar Kanunda diizenlenmemistir. Bunlara ilis-
kin ilk kapsamli yasal diizenleme 2007 yilinda 5711 sayili Kanunla’ ve bu diizenleme yeterli
olmayinca ikincisi 2009 yilinda 5912 sayili Kanunla® getirilmistir. Yasal degisiklik sonrast bir
veya birden ¢ok parsel tizerinde birbiriyle baglanuli yapilar toplu yapr olarak tanimlanmistir.
Bu kavraminin hiikiim altina alinmasiyla dikey ve yatay kat miilkiyeti ayrim1 ortadan kalkmusg;
bunun yerine klasik kat miilkiyeti ve toplu yap: ayrimi gelmistir. Bagimsiz boliimler bir blok
kapsaminda olabilecegi gibi villa benzeri yapilagma seklinde de olabilir. Bu gibi yapilasmalar
i¢in Kanunda blok niteliginde olmayan yapilar (KMK m. 69); 6gretide miinferit bagimsiz bo-
liim® ve miistakil yapi® kavramlari kullanilmaktadir. Toplu yapi, bir veya daha gok parsel iize-
rinde ortak yer ve hizmetler bakimindan birbiriyle baglantst olan birden fazla yapiyr ifade
eder’. Bu tiir toplu yapilarda dikkat edilmesi gereken en 6nemli konu yonetimdir. Zira hukuki
sorunlarin ¢ogu yonetimden kaynaklanmaktadir®. Kat miilkiyeti sisteminde asil olan, yapilarin
kat maliklerince yonetimdir fakat ozellikle biiyiik toplu yapilarda kat maliklerinin bir araya

gelip yonetime iliskin karar almalari her zaman kolay olmaz. Diger yandan, uzmanlik

RG, 02.07.1965, S. 12038.

23 Haziran 1965 Tarihli ve 634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanununun Bazi Maddelerinin Degistirilmesine ve Bu
Kanuna Bazi Maddeler Eklenmesine Dair Kanun (RG, 14.07.1983, S. 18018).

Kat Miilkiyeti Kanununda Degisiklik Yapilmasina Iliskin Kanun (RG, 28.11.2007, S. 26714).

Kat Miilkiyeti Kanununda Degisiklik Yapilmasina Iliskin Kanun (RG, 07.07.2009, S. 27281).

Lale Sirmen, Esya Hukuku, 9. Baski, Ankara: Yetkin Yayinevi, 2021, s 532; E. Saba Ozmen ve Hafize Kir, Kar
Miilkiveri Kanunu Degisiklikleri Serhi ve Elestirisi (5711/5912 Sayils Kanunlar), Istanbul: Saba Ozmen Avukatlik
Ortakligt Yayinlari, 2010, s. 122, 188; E. Saba Ozmen ve Giilsah Vardar Hamamcioglu, Kar /reifaks, Istanbul:
On Iki Levha Yayincilik, 2017, s. 246; Mehmet Sengiil, 7tirk Medeni Hukukunda Toplu Yapilar ve Toplu Yapr
Yonetimi, Istanbul: On Iki Levha Yaymncilik, 2011, 5.33; Nurgiil Kutlu Dogar, Toplu Yapilarda Yonetim Plant,
Istanbul: Aristo Yaynevi, 2022, 5.13.

Seda Oktem Cevik, Toplu Yapilarda Yonetim, Istanbul: On Iki Levha Yayincilik, 2010, s. 32

Ayrinuli bilgi igin bkz. Ozmen ve Kir, s. 120 vd.; Sengiil, s. 50 vd.; Oktem Cevik, s. 33 vd.; Kutlu Dogar, s. 71
vd.

8 Yonetim kavrami hakkinda ayrintli bilgi icin bkz. Abdiilkadir Arpaci, Tiirk Hukukuna Gére Kar Miilkiyetinde
Yénerim, Istanbul: Bedir Yayinevi, 1984, 5.10 vd.; Ozmen ve Vardar Hamamcioglu, s. 363; Kutlu Dogar, s. 21
vd.
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gerektiren bu konularda kat malikleri bilgi ve tecriibe eksikligi yasamaktadir. Uygulamada kat
malikleri veya onlarin yetki verdigi yoneticiler genellikle bu konuda tecriibeli profesyonel yo-
netim sirketleri ile anlagsmakrtadir. Gegici yonetim ise yeni insa edilen toplu yapilarda, kat ma-
liklerince segilen yonetim organlari goreve baslayana kadar yonetim isini belli siire i¢in tistlenen

kisi veya kurumlardir.
I. GENEL OLARAK TOPLU YAPILARDA GECICi YONETIM

Toplu yapilarda yasam cazibesi, sunulan olanaklar ve diger bazi sebeplerle her gegen giin
artmaktadir. Toplu yapilarin sunmus oldugu imkanlar yaninda bu tip konutlarin maliyete
bagli olarak satis bedelleri yiiksek oldugundan heniiz ingast tamamlanmadan normal satis be-
delinden daha diisiik fiyatlarla satisina baglanabilmektedir. Toplu yapi projeleri niteligi itiba-
riyla ylizlerce bagimsiz boliimden olustugu i¢in etaplar halinde kisim kisim bitirilip teslim edil-
mektedir. Bu nedenle, tamamlanan bagimsiz boliimlerde oturum baglarken, diger béliimlerin
inga siireci devam eder. Bunun sonucu olarak, toplu yap1 tam anlamiyla oturuma hazir olmasa
bile bazi bagimsiz boliimler kullanilmaya baglanabilir. Bagimsiz boliimleri fiilen kullanmaya
baslayan kat maliklerinin giivenlik, temizlik, peyzaj diizenlemesi, sosyal tesisler gibi yerlerden
yararlanma istek ve ihtiyaglar1 so6z konusudur. Sozii edilen hizmetlerin saglanmasi ve gerekli
giderlerin toplanmasi yonetimle alakalt bir husustur. Toplu yapilarda kismi dahi olsa oturum
basladiktan itibaren yapilmasi gereken ilk sey yonetime dair islerin goriilmesini saglamak adina
kat maliklerinin toplanip y6netim organlarinin segilmesidir. Se¢imin yapilabilmesi i¢in dnce-
likle kat malikleri birligi olusmalidir’. Bununla kastedilen biitiin kat malikleridir. Halbuki in-
sast halen devam eden veya heniiz satgt yapilmamis bagimsiz boliimler varken kat malikleri
birliginin tam anlamiyla olustugundan bahsedilemez. Ote yandan taleplerin karsilanmast igin
toplu yapinin tamamen bitmesini ve kat malikleri birligi olusumunun beklenilmesini istemek
fiili kullanima baslayan kat malikleri i¢cin miimkiin degildir. Nitekim tiim bagimsiz boliimlerin
tamamlanmasina kadar gegecek siirede toplu yapinin yonetimsiz kalmas diisiintilemez. Kanun
koyucu toplu yapinin bitmesine kadar gececek bu siirede gecici bir yonetim olusturulmasina
olanak tanimistir. Yénetim planina gegici yonetim ile ilgili bir madde eklendigi takdirde tiim
bagimsiz bélimler ve ortak yerler tamamlanip kat malikleri birligi olusuncaya kadar gegecek

siirede toplu yapinin kimler veya hangi kurum tarafindan yonetilecegi belirlenir'.

Kat Miilkiyeti Kanununun “Gegici Yonetim” baslikli m. 73 hitkmiine gore: “ Yonetim
planinda toplu yapi temsilciler kurulu olusuncaya kadar, bu kurulun gérevlerini tsdenmek,
yetkilerini kullanmak ve kurulun olusmasi icin gerekli girisim ve cagrilarda bulunmak lizere,
bir gegici yonetim kurulmast ongorilebilir. Bu takdirde yonetim planinda gegici yonetimin
nasil olusacagina ve ne zamana kadar devam edecegine iliskin hiikiimlere yer verilir. Gegici
yonetim en geg toplu yapinin bitimini izleyen bir yil sonrasina kadar devam edebilir. Bu siire,

her halde toplu yapr kapsamindaki ilk yap: ruhsacnin alinmasindan itibaren on yil gecmekle

? Kart malikleri birligi kavrami hakkinda ayrinuli bilgi igin bkz. Ozmen ve Vardar Hamamciogly, s. 236; Ozmen
ve Kir,s. 44, dn. 19, s. 57; Arpacy, s. 81; Kutlu Dogar, s. 23.

10 Ayrica bkz. Mahir Ersin Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, 9. Baski, Ankara: Seckin Yayinevi, 2020, s.
1326; Cagrt Kendirlioglu, “ Toplu Yapiarda Yénetin?”, Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yayim-
lanmamus Yiiksek Lisans Tezi, [stanbul, 2021, s. 142.
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sona erer’. Hitkiimde gegici yonetim tanimi yapilmamis sadece gegici yonetimin gorev ve

yetkilerinin kaynagi, gorev siiresi ve nasil olusturulacag: gibi hususlar diizenlenmistir.

Gegici yonetim, yukarida ifade edildigi tizere, 2007 yilinda yapilan degisikliklerle Kat
Miilkiyeti Kanununa eklenmistir. Insaat siireci tamamlanmus, oturuma gecilmis ve yonetimini
segmis toplu yapilarda bu kuruma rastlanilmaz. Farkli bir anlatimla, gegici ydnetim miiessesesi
2007 yilindan sonra insa edilen toplu yapilar bakimindan gegerli olan bir diizenlemedir. Bu
nedenle, 2007 yilindan 6nce inga edilen ve toplu yap 6zelligi tasgtyan binalarin kendi yonetim-
lerini se¢mis olduklar: kabul edilir. Bu noktada, “toplu yap1 niteligi tasiyan” ctimlesinin 6zel-
likle kullanildigina dikkat cekmek gerekir ¢iinkii bu tiir yerlerin Kat Miilkiyeti Kanunu kapsa-
minda toplu yap1 olarak kabul edilebilmeleri i¢in mevcut yonetim planlarinin uyarlanmasi ge-
rektigi; mevcut yonetimlerin, degistirilen yonetim planina gére yeni yoneticiler secilinceye ka-
dar gecici yonetim olarak gorevini siirdiirecekleri diizenlenmistir (KMK Gegici m. 2/c. 2) '
Kat Miilkiyeti Kanununa 2007 yilinda 5711 sayili Kanun ile eklenen Gegici m. 3 hitkmiinde
uyarlama i¢in alt1 aylik siire ongoriilmiistiir. 2009 yilinda 5912 sayilt Kanun ile eklenen Gegici
m. 2 hitkmiinde ise bu yénde bir siire yoktur. Her iki madde halihazirda yiiriirlitkte oldugun-
dan uyarlama i¢in alu aylik siirenin uygulanip uygulanmayacagi konusunda duraksama yasa-
nabilir. 5912 sayili Kanun sonradan kabul edilen bir diizenleme oldugundan ve uyarlama yap-
mak i¢in herhangi bir siire kosulu bulunmadigindan, 5711 sayili Kanun ile eklenen Gegici m.

3 metruk hiikiim niteligindedir'.

Biitiin bagimsiz boliimler tamamlanip kat maliklerine teslim edildiginde kat malikleri
birligi olusur ve bu birlik artik yonetim organlarini kendi istekleri dogrultusunda segebilir. 1lgili
aciklamalardan sonra gegici yonetim; “2007 yilindan sonra inga edilen kat irtifaki'’ veya kat
miilkiyeti kurulmus yapilarin, yénetim planinda belirtilen siire boyunca; siire belirtilmemis ise
kanundaki stireler ile sinirli olmak kosuluyla kat malikleri birligi olusup bu birligin kendi sec-
tikleri yonetim goreve baslayana kadar toplu yapinin yénetilmesini tistlenen kisi veya kurum-

larin Gistlenmis olduklart yonetim” olarak tanimlanabilir.

" Yonetim planlarint uyarlamanin zorunlu olup olmadigi 8gretide tartismalidir. Ayrintilt bilgi igin bkz. Ozmen ve
Vardar Hamamcioglu, s. 256-265; Ozmen ve Kir, s. 259-264; Sengiil, s. 553, dn. 233; Arzu Geng Aridemir, Kar
Miilkiyei I, Istanbul: On Tki Levha Yayincilik, 2021, s. 348-349. Yargitay’a gore uyarlama zorunludur, yénetim
planlari uyarlanmamus yerler toplu yapt niteliginde kabul edilmemektedir. Yargitay Hukuk Genel Kurulunun
2017/18-1992 E., 2021/1009 K. sayil: 16.09.2021 tarihli kararina gore: “Kanun un gegici 2. maddesi uyarinca
da Kanun'un yiiriiriik tarihinden énce kurulan roplu yapilara ait yonetim planfarinm, bu Kanun hiikiimlerine
uyarlanmast amactyla yapilmis ve tapuya tescil edilmis degisiklik planr da séz konusu degildir. O hélde somur
olayda, dosya kapsamu itibariyle sitede toplu yapiya gecilmedigi, bu nedenle uyusmazliga genel hiikiimlerin uygu-
lanmasi gerektigi gozetilerek davanmn asliye hukuk mahkemesinde gorilmesi gerektigi acikur. Hil béyle olunca
Ozel Daire bozma kararina upulmak gerekirken, énceki kararda direnilmesi usul ve yasaya aykurr bulunmuseur’,
www.kazanci.com, (erisim: 19.03.2024).

12 KMK Gegici m. 3/3’e gore: “Mevcut toplu yapt yonetimleri, ydnetim plani degisip buna gdre ydnetici secilene
kadar gegici yonetim olarak gérevini siirdiiriic”. Bir goriise gore bu ifade hatalidir ve maddenin dogru kaleme
alinig su sekilde olmalidir: “Toplu yap1 organlarinin yeni yonetim planina gore olusmasi anina kadar mevcut
yonetimler faaliyetlerini siirdiiriir”. Bkz. Ozmen ve Vardar Hamamcioglu, s. 266; Ozmen ve Kir, s. 265.

13 Kat irtifaki kurulmasi zorunlu degildir. Insaat tamamlandiktan sonra dogrudan kat miilkiyeti kurulabilir; fakat
uygulamada ingaata baglarken genellikle kat irtifaki kurulur ve yénetim plani da bu sirada tapu midiirliigiine ibraz
edilir. Binalar tamamlandiktan sonra kat miilkiyetine gecilirken tekrar yonetim plani hazirlanmast gerekmez
(KMK m. 14/f.1, c. 2).
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II. GECICI YONETIMIN YONETIM PLANINDA DUZENLENMESI
ZORUNLULUGU

Kat Miilkiyeti Kanununun 73’iincii maddesinin birinci ciimlesinde: “... bir gecici yone-
tim kurulmast éngoriilebilir’ ifadesiyle tartusmaya kapali bir sekilde gecici yonetimin zorunlu
olmadigi sonucu hitkmiin lafzindan anlagilmaktadir. Bu tespitten hareketle gegici yonetim
olusturulmasinin zorunlu olmadigs sdylenebilir. Farkli bir anlatumla, gegici yonetim olusturul-

mast bir tercih meselesidir ve ancak yénetim planinda bu yénde bir hiikiim var ise olusturula-

bilir'4.

Yénetim planinda gegici yonetimi tistlenecek kisi ve/veya kurumun unvani agtkea yazil-
mali ve yonetim yetkisinin gegici bir siireligine bu kisi veya kurumlar tarafindan kullanilacag:
belirtilmelidir. Sadece kisi adi ve soyadinin yazilmast ile yetinilmemelidir. Nitekim herhangi
bir sebepten dolay: kisinin 6liimi halinde gegici yonetime iliskin yonetim plani hitkmiiniin
uygulanma kabiliyeti kalmayacakur. Bu gibi olasiliklar: diistinerek yedek kisilerin belirlenmesi
ve/veya gecici yonetimin, yiiklenici sirket yonetim kurulu oldugu ya da bu kurulun sececegi

kisilerden olusacagi yoniinde hiikiim getirilmesi gerekir.

Kat miilkiyeti uygulamasinda asil olan, yonetim organlarinin kat malikleri tarafindan
secilmesidir. Gegici yonetim ise kat malikleri tarafindan se¢ilmez; yénetim planini hazirlayan-
lar tarafindan atanir. Se¢imle goreve gelmese bile gecici yonetimin mesrulugu (hukuki daya-
nag1) yonetim planinda diizenlenmesinden kaynaklanir. Zira yonetim plant KMK m. 28 geregi

tiim kat maliklerini baglayan bir sézlesme hitkmiindedir"’.

Bu noktada 2018 yilinda 7099 sayili Kanun'® ile yapilan degisiklikleri hatirlatmakea
fayda vardir. Anilan kanun ile Kat Miilkiyeti Kanununun 10’uncu maddesine yeni bir fikra
eklenmis ve bu yeni fikra ile kat irtifaki veya kat miilkiyetinin yiiklenici talebi ile kurulmasi
diizenlenmistir. Bahsedilen hitkme gore yiiklenici ile malikler arasinda yapilan s6zlesmede hak
sahiplerine isabet eden bagimsiz béliimler belirlenmigse yiiklenicinin tek taraflr talebiyle kat
irtifaki veya kat miilkiyeti kurulabilir. Tapuya tescil isleminde, elektronik ortamda diizenlenen
ve ilgili idare tarafindan onayli mimari proje ile yonetim plani esas alinir. Mimari proje ile
yonetim planinda malik imzasi aranmaz (KMK m. 10/f. V). Yonetim planinda malik imzasinin
aranmayacagl iliskin diizenleme, yiikleniciye yonetim planini istedigi gibi hazirlama ozgiirltgi
vermektedir'”. Yiiklenici bu serbesti ile yonetim planinda kat malikleri aleyhine olacak sekilde

kendine ¢ok genis yetkiler verebilir. Yonetim planinda yiikleniciye verilen bu yetkilerin gegerli

14 Oktem Cevik, s. 223; Germeg, s. 1326.

15 Sirmen, s. 515: Geng Aridemir, s. 492 vd. Bu konu ile ilgili agtklamalar ve Yargitay kararlari icin bkz. Germeg, s.

693 vd.

Yatrim Ortaminin [yilestirilmesi Amaciyla Bazt Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun (RG,

10.03.2018, S. 30356).

17 Hitkmiin elegtirisi icin bkz. M. Kemal Oguzman vd., Esya Hukuku, Kisaltilmis Ders Kitabs, Istanbul: Filiz Kita-
bevi, 2018, 5. 336; E. Saba Ozmen vd., [mar Barist Sonrasinda Dogacak Upusmazliklarda Coziim Yollart (Imar
Kanunu Gegici 16. Madde Hiikmii Cercevesinde 114 Soru Cevap), Istanbul: Aristo Yayinevi, 2019, 5. 102; Geng
Arndemir, s. 290.
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olup olmadig; incelenmeli ve kat malikleri kargisinda yiikleniciye oranusiz gii¢ ve yetki veren

hiikiimlerin kesin hiikiimsiiz oldugu kabul edilmelidir'®.

Arsa sahipleri uygulamada genellikle kendileri ya da yiiklenici araciligiyla toplu yapiy1
inga etmektedir. Bagimsiz boliimler, ingaatin tamamlanmasi ardindan veya buna yakin bir za-
manda yiiklenici ve malikler arasinda paylastirilir. Yénetim plant da genellikle bu agamada,
diger bir deyisle malik sayisinin nispeten az oldugu bu dénemde hazirlanir ve toplu yapinin
gecici yonetim olarak hangi kisi veya kurumlarca yonetilecegi tespit edilir. Toplu yapiy1 yone-
tim planinda belirlenen siirede yonetecek bu kisi ya da kurum uygulamada genellikle yiiklenici

veya yiiklenicinin belirledigi kisi veya kurum seklinde karsimiza ¢ikmakeadir®”.

Toplu yapt ingast devam ettigi siirece, yiiklenici veya birlikte ¢alistig1 yonetim firmasinin
toplu yap1 yonetimini iistlenmesi bazi agilardan faydalidir. Ornegin bagimsiz boliimlerde veya
ortak alanlarda bir ay1p ¢ikugi takdirde kat maliklerinin bu ayiptan sorumlu yiikleniciye ulas-
malart yonetici ve yiiklenicinin ayn1 kisi olmast halinde daha kolaydir®. Ote yandan gegici
yonetim, toplu yapinin bagimsiz boliimlerini fiilen kullanmaya baslayan kat maliklerine gii-
venlik, temizlik, bahg¢e diizenlemesi, sosyal tesis gibi hizmetlerin saglanmasinda 6nemli bir go-
rev yiiklenir. Ozellikle biiyiik toplu yapilarda kat maliklerinden bir ya da birkaginin, uzmanlik
ve tecriibe gerektiren bu tiir hizmetleri yerine getirebilmek adina y6netim isini iistlenmesi bek-

lenemez.

Yénetici ve yiiklenicinin ayni kisi/kurum olmasinin kat malikleri agisindan olumsuz ta-
raflar1 da vardir. Yénetim planinda gegici yonetime genel giderler icin toplanacak (uygulama
aidat olarak adlandirilan) avans mikearinin belirlenmesi, ti¢tincii kisilerle her tiir sézlesmenin
yapilmas, ortak yerlerin kiraya verilmesi gibi ¢ok genis yetkiler verilmis olabilir. Yiiklenicinin,
gecici yonetim olarak temsilciler kurulunun®' bu tiir yetkilerini elinde tutmasi, zamanla kat
maliklerini huzursuz edebilir. Ote yandan yiiklenici, gecici yonetimin siiresinin dolmasina ya-
kin bir tarihte, yoneticilik gorevine devam edebilmek adina yonetim islerini kendi kurdugu bir
yonetim sirketine devredebilir®. Gegici yonetim, kat malikleri kurulunun toplanmast icin ge-
rekli cagri ve girisimleri yapmis ve bunun {izerine yeni yonetim belirlenmis olsa bile; kat ma-

likleri, yonetim sirketi ile yapilan bu hizmet szlesmesi ile bagli olacak ve sézlesme siiresinin

18 Geng Aridemir, s. 290.

19 Sirmen, s. 515 vd.

20 Eser sozlesmesinden kaynaklanan davalarda zamanagimu siiresi beg yildir (TBK m. 147/b.6). Yiiklenici yiikiimlii-
liklerimi agir kusuruyla hi¢ veya geregi gibi ifa etmedigi takdirde zamanagimu siiresi on yildir (TBK m. 146).
Ayiplarda ise zamanagimi siiresi bes yildir; fakat yiiklenicinin agir kusuruyla meydana gelen ayiplarda zamanagimi
stiresi yirmi yildir (TBK m. 478). Bir goriis, KMK m. 73 hiitkmiine, yiiklenicinin ayipli ifadan sorumlu oldugu
bes yillik siirenin toplu yapilarda ortak yerler bakimindan gecici yonetimin gorev siiresinin bittigi tarihten itibaren
baslatilacagina iliskin bir hiikiim eklenmesi gerektigini ifade etmekeedir. Bkz. Fatih Giiler, “Kentlesmenin Birey-
lerin Yonetim Hakkini Zedelemesi Acisindan Kat Miilkiyeti Kanununun Bazi Hiikiimlerine Elestirel Yaklagim”,
Paradoks Ekonomi Sosyoloji ve Politika Dergisi, C. 17/S. 1, (2021), s. 31, https://dergipark.org.tr/en/down-
load/article-file/ 1766474 (erisim: 11.03.2024).

21 Bkz. V-A numaralt baslik.

22 Bir goriise gore kat maliklerince secilen yoneticinin, ydnetim sirketi ile imzaladig sozlesme hizmet sézlesmesi
niteligindedir ve yonetim sirketi sorumlu miidiir gibidir. Seref Kisacik ve Ozlem Kaya, “Kat Miilkiyeti Hukukuna
Gore Yoneticinin Taraf Sifati”, Istanbul Barosu Dergisi, C. 94/S. 3, (2020), s. 91.
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dolmasini beklemek zorunda kalacaklardir®. Sirketin kararlastirilan siireden énce gorevine son
verebilmek sozlesmenin feshedilmesi ile miimkiindiir; fakat bunun icin yonetim sirketinin
borca aykur1 bir davranigta bulunmasi gerekir. Borca aykurilik yoksa ancak sozlesmede kararlas-

tirilan cezai sart veya tazminat gibi 6demeler yapilmak suretiyle sirketin gorevine son verilebilir.

Yénetim plani, kat miilkiyeti veya kat irtifaki kurulurken tapu mudirligiine ibraz edil-
mektedir. Toplu yapidan bagimsiz boliim satin almak isteyen kisi yonetim plani ve bu planinin
icerigine miidahale edemez. Bagimsiz boliimii satn alan kisi kat maliki veya kat irtifak: sahibi
stfatint kazanarak yénetim plani hiikiimleri ile bagli olmakta ve bu hiikiimlere itiraz1 varsa
bunlarin degistirilmesini talep hakkin: elde etmektedir. Ancak asagida deginilecegi tizere, yo-

netim planinin degistirilmesi kolay degildir.

III. GECICI YONETIME ILISKIN YONETIM PLANI
HUKUMLERININ DEGISTIRILMESI

Klasik kat miilkiyetinde biitiin kat maliklerinin (KMK m. 28/f. III); toplu yapilarda ise
toplu yap: temsilciler kurulu tiyelerinin, temsil ettikleri bagimsiz boliimlerin tamsayisinin beste
dordiiniin oyuyla yonetim planinin degistirilebilecegi diizenlenmistir (KMK m. 70/f. 1, c. 3).
Gegici yonetime iligkin yonetim plant degisikliklerinin ise toplu yap1 alanindaki bagimsiz bo-
liim maliklerinin beste dordiiniin oylartyla miimkiin olacag: hitkme baglanmistr (KMK m.

70/f. T1)*.

Gegici yonetime iliskin yonetim planinin degistirilmesi adina kullanilan “coplu yapr ala-
mindaks” ctimlesi acik degildir. Bunun yerine, “bitiin kat maliklerinin® seklinde bir ifade hu-
kuk dili agisindan daha dogru goriinmektedir. Gegici y6netim, biitiin bagimsiz bélimlerin
fiilen kullanilmaya baglanmadigi déneme iliskin yonetim tiirti oldugu icin “coplu yapi alanin-
daks” ifadesi ile bagimsiz boliimleri fiilen kullanmaya baglayan kat maliklerinin kastedildigi
veya kat miilkiyeti hentiz kurulmamigken kat maliki kavraminin bilerek kullanilmadig; diisii-
niilebilir. Ancak ilgili diizenlemenin gerekgesinde toplu yap:1 temsilciler kurulu olusuncaya ka-
dar ydnetim planinin gecici yonetime iliskin hitkiimlerinde degisiklik ihtiyact dogabilecegin-
den bu yetkinin toplu yap1 alanindaki kat maliklerine birakildig1 belirtilmektedir®.

Kanimizca fiilen kullanilan bagimsiz boliimlerin oranina gére ilgili maddenin yeniden
kaleme alinmast gerekir. Ornegin, “gecici yonetime iliskin yonetim plans hiikiimleri tiim ba-
gimsiz boliimlerin ticte ikisi fiilen kullanilmaya baslandiktan sonra, kat maliklerinin beste dor-
diiniin oyu ile degistirilebili’ yoniinde hiikiim getirilmesi gerekmektedir. Ugte iki cogunluk
aranmakla, KMK m. 17/f. III hitkmii ile paralellik saglanir. Klasik kat miilkiyetine dair ilgili

madde kiyasen toplu yapilara da uygulanabilir. Buna gore kat miilkiyetine gecilmemis olsa bile

3 Yargitay 15. Hukuk Dairesinin 2021/4823 E., 2021/2625 K. sayil1 09.06.2021 tarihli kararina gore: “... Yéneti-
min devamliligr ilkesi geregi eski site yonetiminin imzaladigi sézlesmeden yeni yonetimin de sorumlu oldugu
kabul edilmelidir...”; Yargitay 18. Hukuk Dairesinin 2014/17741 E., 2015/6619 K. sayilt 22.04.2015 tarihli
kararinda: “ Yonetimin devamliligi esas olup yéneticinin degismesi taraf stfatini ortadan kaldirmaz. Yeni yonetici
yonetim adina veya yonetime karst acilmis davalari davaya dahil edilmesine gerek olmadan takip etme hakks ve
yetkisine sahiptir’ denilmektedir, www.kazanci.com (erisim:11.03.2024).

2 Diizenlemeye yonelik elestiriler igin bkz. Ozmen ve Kir, s. 210.

» Gerekge icin bkz. hteps://www2.tbmm.gov.tr/d23/1/1-0332.pdf (erisim: 11.03.2024).
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kat irtifaki kurulmus, yapilar tamamlanmis ve bagimsiz béliimlerin tigte ikisi kullanilmaya bas-
lanmuis ise toplu yap1 yonetiminde kat miilkiyeti hitkiimleri uygulanir. Yonetim plani degisik-
ligi icin ise beste dort ¢ogunluk aranmaktadir (KMK m. 28/f. III ve 70/f. 1, c. 3).

Gegici yonetime iligkin yonetim plani degisikligi kolay kolay yapilamaz. Ciinkii uygu-
lamada beste dort gibi bir ¢cogunluk elde edilmesi neredeyse miimkiin degildir. Bu giigligiin

farkinda olan gegici yoneticiler, kat maliklerinin taleplerine genellikle duyarsiz kalmakta ve
keyfi kararlar alabilmektedir®.

IV. KLASIK KAT MULKIYETINDE GECICI YONETIM

Klasik kat miilkiyeti bir anagayrimenkul parseli tizerine inga edilen bir anayapidan olus-
maktadir. Bu tiir yerlerde toplu yapilardan farklr olarak birden ¢ok yap1 bulunmaz; blok nite-
liginde bir yapt bulunur ve buna anayap: adi verilir (KMK m. 2/a). Toplu yapilar ise bir veya
birden fazla parsel tizerinde birbiriyle baglantst olan (blok ve/veya miinferit bagimsiz boliim-
leri kapsayan) birden ¢ok yapiy: ifade eder. Yapilar arasindaki baglanti ortak yer ve hizmetlerdir
(KMK m. 66/f. 1).

Kat Miilkiyeti Kanununun 73’tincti maddesi toplu yapilara iliskin hitkiimlerde diizen-
lendiginden klasik kat miilkiyetinde gegici yénetim olusturulup olusturulamayacagi nokta-
sinda tereddiit olugabilir. Yargitay bir kararinda: “Dava konusu anatasinmazda kar miilkiyetine
gecilmis olmakla, yonetim planindaki gecici yonetime dair maddelerin toplu yapiya da gecil-
mediginden uygulanabilirligi kalmamist” denilmektedir®”. Bu haliyle, gecici yonetimin sa-
dece toplu yapilarda olusturulabilecegi izlenimi olusmaktadir. Kanimizca klasik kat miilkiye-
tinde, gegici yonetim ihdas edilmesinin dniinde herhangi bir engel bulunmamaktadir®®. Zira
“In toto et pars continetur- ¢ogun icinde az da vardir” ilkesi uyarinca toplu yapilarda gegici
yonetim diizenlenmisse klasik kat miilkiyetinde olmamasi diistiniilemez. Bu goriistimiize klasik
kat miilkiyetinin toplu yapilardaki gibi ¢ok sayida bagimsiz béliimden olugmadig: ve gecici
yonetim olusturulmasinin gerekmedigi seklinde itiraz ileri siiriilebilir. Bagimsiz boliim sayis
az veya ¢ok olsun, irade 6zerkligi ilkesi geregince bu yondeki tercih tamamen kat maliklerine
birakilmalidir. Bu goriisii, ydnetim planinin da szlesme hitkmiinde bir belge oldugu ve soz-
lesmelere iligkin tiim ilkelerin niteligine uygun disttigii 6l¢iide yonetim planlari i¢in de uygu-

lanmas gerekrigi gerekgesine dayandirmakeayiz®.

26 Giler, s. 29.

¥ Yargitay 20. HD, 2017/4367 E., 2017/9331 K., 13.11.2017, www.kazanci.com (erisim: 14.01.2024).

28 Ozmen ve Kir, s. 246, dn. 90.

» Sozlesme Szgiirliigii ilkesi igin bkz. M. Kemal Oguzman ve M. Turgut Oz, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler,
C.1, 19. Bast, Istanbul: Vedat Kitapeilik, 2021, s. 25 vd.; Fikret Eren, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 19.
Baski, Ankara: Yetkin Yaymevi, 20015, s. 17 vd.; Haluk N. Nomer, Borclar Hukuku Genel Hiikiimler, 18. Basi,
Istanbul: Beta Yayinevi, 2015, s. 80; O. Gokhan Antalya, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Cilt: 1, Istanbul:
Legal Yayinevi, 2015, s. 73-77.
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V. GECICI YONETIMIN GOREV VE YETKILERI
A. GEGICI YONETIMIN TOPLU YAPI TEMSILCILER KURULU NITELIG!

Kat Miilkiyeti Kanununda gegici yonetimin, toplu yapi temsilciler kurulu olusuncaya
kadar, bu kurulun gorevlerini tistlenecegi, yetkilerini kullanacag: ve bu kurulun olusmast i¢in
gerekli cagri ve girisimlerde bulunacag: diizenlenmistir (KMK m. 73). Kat miilkiyetine konu
yerlerde yonetim yetkisi kat maliklerine aittir. Klasik kat miilkiyetine iliskin hitkiimler ince-
lendiginde anagayrimenkuliin kat malikleri kurulu tarafindan yonetilecegine dair diizenleme
mevcuttur (KMK m. 27). Benzer bir hitkiim toplu yapilar i¢in de getirilmistir. Kat Miilkiyeti
Kanunu 69/f. I1I geregi, toplu yap1 kapsaminda yer alan ortak yapi, yer ve tesisler kat malikleri

kurulunca yonetilir®.

Toplu yapilar ¢ok sayida bagimsiz boliim igerdiginden tiim kat maliklerinin bir araya
gelmesi kolay degildir. Bu zorluk karsisinda kanun koyucu toplu tap1 temsilciler kurulu ad:
altinda bir organ olusturulabilmesi imkan: tanimistir. Buna gore, kat maliklerinin y6netim
yetkisi, yonetim planinda toplu yap: temsilciler kuruluna birakilabilir (KMK m. 69/f. III).
Yénetim planiyla yetki verilen bu kurul ile kat malikleri kurulu arasinda vekélet ve temsil iligkisi
soz konusudur’'. Gegici yonetim de temsilciler kurulunun gorev ve yetkilerini kullandigindan

kat malikleri ile arasinda vekalet ve temsil iligkisi vardir.

Toplu yap: temsilciler kurulunun zorunlu bir organ olup olmadig tartigmalidir®. Yo-
netim planinda temsilciler kurulu diizenlenmedigi takdirde gegici ydnetimin olusturulup olus-
turulmayacagi belirsizdir. Madde gerekgesinde bu konuda bir agiklama bulunmamakla beraber
sadece toplu yapt temsilciler kurulu olusturuluncaya kadar bir yénetim boslugu olusmasinin
onlenmek istendigi ifade edilmekeedir”. Yoénetim planinda toplu yap: temsilciler kurulundan
s6z edilmemis fakat gegici yonetim olusturulmus olabilir. Bu halde gegici yénetimin toplu yap:
temsilciler kurulunun degil, toplu yapi kat malikleri kurulunun gorev ve yetkilerini kullandig:
anlagilmalidir. Zira kauldigimiz goriise gore toplu yapi temsilciler kurulu zorunlu organ degil-
dir ve yonetim plant ile olusturulmadigi takdirde dogal olarak yonetim yetkisi biitiin kat ma-
liklerine ait olacaktir®®. Yasal diizenleme bu agidan elestiriye agiktir. Gegici yonetimin gorev
stiresinin toplu yapi1 temsilcileri kurulu yerine toplu yap1 organlari olusuncaya kadar devam

edecegi seklinde bir diizenleme getirilmesi isabetli gériinmektedir.
B. GECICI YONETIMIN ALDIGI KARARLARIN HUKUKI NITELIGI

Kat Miilkiyeti Kanununda, anagayrimenkuliin kat malikleri kurulu tarafindan; sozlesme
(resmi senet), yonetim plani ve kanun hiikiimleri uyarinca verilecek kararlara gére yonetilecegi
diizenlenmektedir (KMK m. 32/f. I) Bu agidan kararlarin resmi senet ve yénetim planina uy-

gun olmasi gerekmektedir. Biitiin kat malikleriyle kiilli ve ciizi halefleri, yonetici ve denetiler,

30 Sirmen, s. 533 vd.

31 Ozmen ve Kir, s. 194; Sengiil, 453; Oktem Cevik, s. 116; Sirmen, s. 532.

32 Bir gériise gore toplu yapi temsilciler kurulu zorunlu organ degildir. Bkz. Ozmen ve Kir, s. 214; Sengiil, s. 451.
Aksi yonde bkz. M. Kemal Oguzman vd., Esya Hukuku, Giincellenmis ve Eklemeler Yapilmis 22. Bast, [stanbul:
Filiz Kitabevi, 2020, s. 831-834.

3% Gerekge icin bkz. hteps://www2.tbmm.gov.tr/d23/1/1-0332.pdf (erisim: 07.03.2024).

34 Ozmen ve Kir, s. 241.
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kat malikleri kurulunun kararlarina uymakla yiikiimlidiir (KMK m. 32/f. II). Toplu yapilara
iliskin maddeler arasinda toplu yapr temsilciler kurulu kararlarinin baglayiciligi hakkinda hii-
kiim yoktur; fakat Kat Miilkiyeti Kanununun 74’tincti maddesine gore Kanunda yer alan bii-
tiin diizenlemeler toplu yapilar hakkinda da aynen veya kiyasen uygulanir. Temsilciler kurulu,
kat malikleri kurulunun gérev ve yetkilerini kullandigindan temsilciler kurulunun aldig ka-
rarlar da tiim kat maliklerini ve onlarin kiilli ve ciizi haleflerini baglar (KMK m. 32/f. II kiya-

sen).

Gegici yonetim, toplu yapi temsilciler kurulunun veya toplu yap: kat malikleri kurulu-
nun gorev ve yetkilerini kullanacagina gore, bunlarin neler oldugu tespit edilmelidir. Kat miil-
kiyeti sisteminde karar organi kat malikleri kurulu, icra organi ise yonetim kuruludur. Diger
bir deyisle yonetici veya yonetim kurulu, kat maliklerinin kurulunun aldig: kararlari uygulayan
organdir. Toplu temsilciler kurulunun, yénetim planina konan hitkiimlerle, ayni zamanda yo-
netim kurulunu da olusturabilecegi kabul edilebilir. Bu halde karar ve yiiriitme organi ayni

kisilerden olusur®.

Temsilciler kurulu; ydnetici se¢imi, genel giderler i¢in toplanacak avans miktarinin tes-
piti, glivenlik gorevlisi istihdami, asansér bakimi igin sozlesme yapilmasi, peyzaj diizenlemesi
icin eksik malzemelerin satin alinmasi gibi rutin kararlari alabilir. Bu noktada toplu yap1 tem-
silciler kurulunun, kat maliklerine ait tiim kararlari alip alamayacaklari sorusuna agiklik geti-
rilmelidir. Bir goriise gore, kat malikleri kuruluna ait tiim yetki ve sorumluluklar temsilciler
kuruluna gecmektedir®®. Diger bir goriis ise bagimsiz boliim ilavesi, temliki tasarruflar ve yo-
netim planinin degistirilmesi gibi miinhasiran kat maliklerine ait yetkilerin disinda kalan ko-
nularda toplu yap: temsilciler kurulunun karar alabilecegini ifade etmektedir’”. Miilkiyet
hakki; kullanma, yararlanma ve tasarruf etme yetkisini kapsar. Kanimizca, toplu yapi temsilci-
ler kurulu, kat maliklerine ait kullanma ve yararlanma haklar1 kapsaminda degerlendirilebile-
cek konularda karar alma yetkisine sahiptir. Ancak tasarruf yetkisine iliskin kararlart alamaya-
caklarinin kabulii gerekir. Ornegin ortak yer niteligindeki bagimsiz boliimiin kiraya verilme-
sine toplu yap1 temsilciler kurulu karar verebilir fakat bu bagimsiz bélimiin satlip devredil-
mesine karar vermesi miimkiin degildir. Toplu yapilarda herhangi bir konuda karar alinmasi
i¢in kat maliklerinin tamamina ulasmaya ¢alismak islerin yiiriitiilmesini daha da zorlastirir. Bu
nedenle, temsilciler araciligy ile karar alinmasi pratiktir ancak kat malikleri, inandiklar1 ve gii-

vendikleri kisileri temsilci olarak se¢meye 6zen gostermelidir.

Toplu yap: temsilciler kurulunun olusturulmasindaki gaye biiyiik toplu yapilarda ika-
met eden butiin kat maliklerine ulagilmasindaki zorluktur. Bu agidan toplu yap1 temsilciler
kurulunun yonetime iliskin konularda kat malikleri kuruluna ait karar alma yetkisini kullan-
mast iglerin hizli yiirtitiilmesi bakimindan olumludur. Yizlerce bagimsiz bélimden olusan

toplu yapilarin bulundugu disiiniildiigiinde kat maliklerinin her birine ulagilmasinin miimkiin

3 Sengiil, s. 451; Ozmen ve Kir, s. 196.

36 Oktem Cevik, s. 117.

37 Sengiil, s. 470-474. Yonetim planinda, ydnetim planint degistirme yetkisinin sadece toplu yapt kat maliklerine
kuruluna ait oldugunun diizenlenebilecegi, aksi takdirde bu yetkinin toplu yap: temsilciler kurulunun kanundan
kaynaklandiginin kabul edilmesi gerektigi yoniindeki elestiri icin bkz. Kutlu Dogar, s. 206.
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olmadi@s agiktir. Kat maliklerinin bagimsiz béliim ve ortak yerler tizerinde miilkiyet hakkindan
kaynaklanan yonetime katulma yetkileri toplu yapr temsilciler kurulu araciligryla kullanilmak-
tadir.

Gegici yonetim, kat malikleri tarafindan segimle degil, yonetim planini hazirlayanlar
tarafindan atanarak géreve gelmektedir ve temsilciler kurulunun tiim yetkilerini kullanir. Ge-
¢ici ydnetimin karar almasi gerektiginde kat maliklerine e- posta vb. ile bilgi verilmesi ve itirazi
olanlarin itirazlarinin belli bir siire icerinde, 6rnegin bir hafta icinde, goriisiilmesi igin firsat
taninmast, bu siirede itiraz eden olmadig takdirde kararin uygulanacag: yoniinde yasal bir dii-
zenleme yapilmasi faydali olacaktr. Bu sayede kat maliklerinin de yonetime katlmasi saglan-

mus olur.

Toplu yap: temsilciler kurulunun genel giderler icin toplanacak avans miktarini tespit
etme hakki vardir. Temsilciler kurulu olusuncaya kadar bu yetki gecici yonetime aittir. Uygu-
lamada en ¢ok uyusmazlik bu konuda ¢ikmakta, kat malikleri gegici yonetim tarafindan belir-
lenen avans miktarinin yiiksek oldugundan sikdyet etmekte ve bu miktara itiraz haklart olup

olmadigini sorgulamaktadir.

Kat maliklerinden alinan aidatlar avans niteligindedir ve masraf ¢iktik¢a 6demeler bu
avanslardan kargilanir®®. Isletme projesi ise tahmini gelir ve giderlerin yer aldig1 belgedir®. Is-
letme projesi kesinlestirilmeden kat maliklerinden avans toplanamaz. Bu nedenle, kat miilki-
yetine konu yerlerde aidat toplanabilmesi icin isletme projesi hazirlanmali ve kesinlestirilmeli-
dir. Toplu yapilarda isletme projesinin nasil kesinlestirilecegine iliskin diizenleme olmadigin-
dan Kat Milkiyeti Kanunu 74’tincti maddesinin atfiyla klasik kat miilkiyetine iliskin Kanunun
37’nci maddesi uygulanir. Bahsi gecen maddeye gore, isletme projesi kat malikleri kurulunda
salt cogunlukla kabul edildigi takdirde kesinlesir. Aksi halde yonetici gecikmeksizin bunu ha-
zirlar. Kat malikleri kurulunda kabul edilip kesinlesenden farkli olarak yonetici tarafindan ha-
zirlanan igletme projesine kat maliklerinin itiraz hakki: vardir. Toplu yapilarda ise kat malikleri
kurulunun yetkilerini kullanan farkli kurullar olusturulabilir. Calisma konusu ¢ergevesinde
onem arz eden husus temsilciler kuruludur. Toplu yap: temsilciler kurulu, kat malikleri kurulu
niteliginde oldugundan, bu kurul tarafindan hazirlanan isletme projesi de kesindir. Diger bir
anlatimla, kat maliklerinin, toplu yap: temsilciler kurulu veya onun yetkilerini kullanan gegici
yonetim tarafindan hazirlanan isletme projesine itiraz haklari yoktur. Avansin yiiksek oldu-
gunu iddia eden kat malikinin dava agmas: gerekir. Kat malikleri kurulunun kararlarinin iptali
i¢in dava agilabileceginden gegici yonetimin aldigt kararlarin da iptali talep edilebilir. Her kat
maliki, karar1 6grenmesinden itibaren bir ay i¢inde ve herhalde karar tarihinden itibaren alt
ay i¢inde toplu yapinin bulundugu yer sulh hukuk mahkemesinde iptal davasi acabilir (KMK
m. 33/f. 1, c.1).

Gegici yonetimin, isletme projesi ve genel giderlere iliskin kararlar Icra Iflas Kanunun
68’inci maddesinin birinci fikrasinda belirtilen belgelerden sayilir (KMK m. 37/f. IV, 72/f. 1I).

38 Miige Urem, Kar Miilkivetinde Genel Giderlere ve Avansa Katilma Borcundan Sorumlular (KMK m. 20/1 ve
22/1 hiikiimleri Uyarinca), Istanbul: On 1ki Levha Yayincilik, 2022, s. 34 vd.
39 Arpacy, s. 281.
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Bunun anlami, 6denmemis genel gider alacagi icin baslatlan icra takibine itiraz edildiginde,

kesinlesmis isletme projesinin sunulmasi, bu itirazin kaldirilmasi i¢in yeterlidir.
C. GEcCICl YONETIMIN KAT MALIKLERI KURULUNU TOPLANTIYA CAGIRMASI

Kat Miilkiyeti Kanununun 73’iincii maddesinde gecici yonetimin, temsilciler kurulu-
nun olusmast icin gerekli girisim ve ¢agrilarda bulunacag diizenlenmistir. Toplu yapt temsil-
cilerinin segilebilmesi icin kat maliklerinin toplanip karar almasi gerekmektedir. Gegici yone-
timin gorevi bahsedilen toplantiyr organize etmektir. Bunun igin kat malikleri toplantiya ¢agi-
rilir, toplant: yeri ve tarihi belirlenir ve giindem hazirlanir®. Gegici yonetim tarafindan orga-
nize edilen bu toplanu i¢in Kat Miilkiyeti Kanununda belirtilen usuli islemlerin yapilmasinin
gerekli olup olmadig1 hususu acik degildir. Bu usuli islemler, toplu yapilara iliskin diizenleme-
ler arasinda yer verilmemistir. Kat Miilkiyeti Kanunun 74’{incii maddesinin aftiyla klasik kat

miilkiyetine iligkin hiikiimler uygulanur.

Kat Miilkiyeti Kanunu 74’tincii maddesi atfiyla Kat Miilkiyeti Kanununun 29’uncu
maddesine gore kat malikleri kurulunun olagan toplantist yonetim planinda belirlenen zaman-
larda yapilir. Yonetim planinda toplant zamani diizenlenmemisse toplu yapilarda en geg iki
yilda bir, ikinci yilin Ocak ay1 icerisinde toplanilir (KMK m. 29/f. I). Olaganiistii toplantilar-
dan farkli olarak olagan toplant igin 6zel bir ¢agri usulti yokeur. Kat maliklerine telefon, e-
posta gibi herhangi bir vasitayla duyurunun yapilmasi yeterlidir. Olaganiistii toplantlar nemli
bir sebep ortaya ¢iktiginda yonetici, denetgi veya kat maliklerinin tigte birinin istemi {izerine
ozel cagrt usulii ile yapilir. Olaganiistii toplanularin kat maliklerine imzalaturilacak bir ¢agr:
veya taahhiitlii mekeupla yapilmasi gerekir (KMK m. 29/f. II). Olaganiistii toplantlar icin
aranan 6zel ¢agri usulii, binlerce bagimsiz boliimii olan toplu yapilarda uygulanmasi kolay ol-

madigindan ilgili diizenlemenin giiniimiiz kosullarina uygun olarak giincellenmesi gerekmek-

tedir?'.

Gegici yonetim tarafindan toplu yapt temsilciler kurulunun veya yénetim planinda be-
lirtilen diger organlarin olusturulmast icin yapilacak toplantiya ¢agrinin hangi usulde yapilaca-
gina iligkin diizenleme yoktur. Kanimizca bu konuda olagan toplanulara iligkin ¢agri usulii
benimsenmelidir. Cok sayida kat malikinin bulundugu toplu yapilarda her kat malikinden
imza toplanmast ve taahhiitlii mektup génderilmesi masrafli ve zaman alan bir siireci gerektirir.
Gegici yonetimin, (eger mevcutsa) toplu yapinin internet sitesinde duyuru yaparak veya tele-
fonla mesaj gondererek cagri yapabilecegi kabul edilmelidir. Bu konunun agikliga kavusmasi
icin belli sayinin Gstiinde bagimsiz boliimii olan toplu yapilarin internet sitesi kurmalart ve
toplu yapiya iligkin duyurularin buradan yapilmasinin zorunlu tutulacagina dair yasal bir di-

zenleme yapilmasi faydali olacakur.

Toplanu ¢agrisinda toplantinin yapilacagi yer, zaman ve toplu yapt organlarinin segile-
cegi seklinde giindem belirtilmelidir. Toplu yap: organlarinin kat malikleri tarafindan hangi
cogunlukla secilecegi Kat Miilkiyeti Kanununun 69’uncu maddesinde diizenlenmistir. Anilan

hitkme gore: “Toplu yapr temsilciler kurulu iiyelerinin sayist ve nasil segilecegi . ..yonetim

40 Geng Aridemir, s. 1326.
41 Ayrica bkz. Sirmen, s. 517; Geng Aridemir, s. 739 vd.
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plianinda belireili’ (KMK m. 69/£. 111, c. 5). “ Yonetim plininda baska tiirlii diizenlenmemisse,
toplu yapr temsilciler kurulu, blok yapilarda her blokta bulunan bagimsiz boliim maliklerince
secilen blok yéneticileri ve blok niteliginde olmayan yapiarin bagimsiz béliim maliklerince
segilen temsilcilerden olusur” (KMK m. 69/f. 111, c. 3). Buna gore, gegici yonetim tarafindan
organize edilen bu toplantilarda temsilcilerin nasil segilecegine iliskin yonetim planinda hitkiim
yoksa blok yoéneticileri ve miinferit bagimsiz boliim yoneticileri secilecek; secilen bu yoneticiler

ayni zamanda temsilci olacaklardur.

D. GEGICI YONETIMIN KAT MALIKLERI KURULUNU TOPLANTIYA CAGIRMAK
ICIN GEREKLI GIRISIMLERDE BULUNMAMASI

Kat maliklerinin tiim taleplerine ragmen gegici yonetim, kat malikleri kurulunun top-
lanmast i¢in gerekli ¢agri ve girisimlerde bulunmayabilir. Béyle bir durumda kat malikleri ku-

rulunun toplanmasi i¢in ¢agrinin kim tarafindan ve ne sekilde yapilacag: belirsizdir.

Bir goriis, Kat Miilkiyeti Kanunun 9’uncu maddesinin atfiyla payli miilkiyete iliskin
genel hitkiimler uygulanmasini belirtmektedir*?. 4721 sayili Tiirk Medeni Kanununun® “ Ola-
gan Yonetim Isleri” baslikli 690’inci maddesinin birinci fikrasina gére: “Paydaslardan her
biri olagan yonetim islerini yapmaya. .. yetkilidir’. 1lgili madde incelendiginde, kat malikleri
kurulunun toplanmast i¢in gerekli cagri ve girisimleri herhangi bir kat malikinin yerine getire-
bilecegi anlagilmaktadir®. Diger bir goriise gore, toplu yapinin bulundugu yer mahkemesine
miiracaat edilerek hikimin miidahalesi talep edilebilir®. Kanimizca her iki yola da bagvurmak
miimkiindiir fakat bu tiir ihtimaller dikkate alinmak kaydiyla yasal bir diizenleme yapilmasi
daha yerinde olacakur.

VI. GECICI YONETIMIN GOREV SURESI
Yedek hukuk kurali niteligindeki Kat Miilkiyeti Kanununun 73’tincti maddesinde y6-

netim plani kapsaminda gegici yonetimin ne zamana kadar géreve devam edecegine iliskin
hiitkiimlere yer verilmistir. Yonetim planinda gegici yonetim olusturulmus fakat gorev siiresi
belirtilmemigse kanundaki cergeve siireler uygulanacakur. Buna goére gegici yonetim en geg
toplu yapinin bitimini izleyen bir yil sonrasina kadar devam edebilir ve her halde toplu yap:
kapsamindaki ilk yap: ruhsatinin alinmasindan itibaren on yil gecmekle sona erer (KMK m.

73).

Madde metninde ifade edilen toplu yapinin bitimi ile ne kastedildigi veya ne zaman
bitmis sayilacagi acik degildir. Burada iki ihtimal akla gelebilir. Ilki, insaatin fiilen bitmesidir.
Ikincisi, yap1 kullanma izin kigid1 (iskin) alinmast olarak anlasilabilir“’. Bunlardan hangisi ile
toplu yapinin bitmis sayilacagi hitkiimden anlagilamamaktadir. Her iki ihtimal olumlu ve

olumsuz yonleriyle degerlendirilmelidir.

2 Ozmen ve Kir, s. 243-245. Kat Miilkiyeti Kanunu m. 9’a gbre, kanunda hiikiim bulunmayan hallerde genel
hiikiimler uygulanur.

$ RG, 08.12.2001, S. 24607.

44 Ozmen ve Kir, s. 243-245.

5 Oktem Cevik, s. 225.

46 Oktem Cevik, s. 224, dn. 226; Giiler, s. 25; Kenditlioglu, s. 143.
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Bir yapinin tamamlanmasinin hukuki kosulu yap1 kullanma izin belgesinin alinmasi;
fiziki kosulu ise yap1 insasinin teknik olarak sonlanmasidir””. Imar Kanunu 30’uncu maddesine
gdre yapinin ruhsat ve eklerine uygun oldugu ve kullanilmasinda fen bakimindan mahzur go-
rilmedigi tespit edilirse yap1 kullanma izin belgesi verilmektedir. Bloklarda tamamlanan ba-
gimsiz boliimler igin tek tek yapr kullanma izin belgesi alinabilecegi gibi tamamlanan tiim blok
veya miinferit bagimsiz boliimler icin de yap1 kullanma izin belgesi alinabilir*®. Her bir blok
veya miinferit bagimsiz boliimiin farkli tarihlerde yap1 kullanma izin belgesi almasi da miim-

kiindiir. Bu durumda en son yapi kullanma izin belgesinin alindigs tarih toplu yapinin bitim
tarihi kabul edilmelidir®.

Uygulamaya bakildiginda, genellikle, yapilar fiilen bitmis olsa dahi yap: kullanma izin
kagidinin alinmadig fakat bagimsiz béliimlerin kullanilmaya baslandig1 goriiliir. Yapr kul-
lanma izin kagidinin alinmamast kat miilkiyetine gecis icin engel teskil eder. Bu durumdaki
yapilarin tapu kaydi kat irtifaki tapusu olarak goriiliir. Ingaatt biten yapilarin hukuken tamam-
lanmug sayilabilmesi igin kat miilkiyetine gecilmesi gerekir. Zira kat irtifaki, yapilarin heniiz
ingasina baglanmadig1 donemde verilir. Olmasi gereken hukuk agisindan degerlendirildiginde
yapilarin hukuken bittigi tarihin esas alinmasi dogrudur. Ancak yapilarin hangi tarihte fiilen
tamamlandigini tespit etmek zordur. Buna kargilik yap: kullanma izin belgesinde tarih yazili-
dir. Fakat bu kabul kat maliklerinin aleyhine sonug dogurabilir. Kasitli olarak gegici yonetimin
devam edebilmesi icin veya projeye aykiriliklar nedeniyle yiiklenici yapt kullanma iznini almak
istemeyebilir. Yap1 kullanma izin belgesi alinmasinin kat maliklerince yiiklenildigi durumlarda
ise ekonomik kosullar ve maddi sikintlar nedeniyle bahsedilen belgenin zamaninda alinama-
dig1 goriilmekeedir. Kat malikleri ¢ogu zaman yiiklenici karsisinda ekonomik agidan daha zayif
konumda oldugundan ve hukuk sisteminin gii¢liilere karsi zayiflar1 korumasi gerektigi anlayi-
sindan hareketle yapilarin fiilen bittigi tarih esas alinmalidir. Toplu yapilarda birden fazla blok
ve/veya miinferit bagimsiz béliim oldugundan bunlardan en son yap: hangi tarihte fiilen ta-
mamlandiysa o tarih toplu yapinin bitis tarihi kabul edilmelidir. S6zii edilen tamamlanma ta-
rihinin tespit edilmesi hususu ayr bir tartusma konusudur ancak bu durum yeni bir yasal di-

zenleme ile sonlandirilabilir.

7 Sengiil, s. 73; Geng Aridemir, s. 359; Kutlu Dogar, s. 118

8 Kat Miilkiyeti Kanununun 66’nct maddesinin iigiincii fikrasinda kismi kat miilkiyetine gecis diizenlenmistir.
Hikme gore: “Yapilar tamamlandikca, tamamlanan yapilara iliskin kat irdifaklars kar miilkivetine cevrilebilir’.
Bir bloktaki tamamlanan bagimsiz béliimlerin her biri ayr1 ayri yap: kullanma izin belgesi alabilir; fakat ayr1 ayr1
kat miilkiyetine gegemezler. Bu blogun kat miilkiyetine gegebilmesi igin tiim blok i¢in yap: kullanma izin belge-
sinin alinmasi gerekir. Yapi kullanma izni alan bir blok diger bloklarin tamamlanmast beklenmeden kat miilkiye-
tine gecebilir. Bu kismi kat miilkiyetine gecistir ve ancak toplu yapi ingaatina kat irtifaki kurularak baglanmigsa
miimkiindiir.

# Bir goriige gore tiim yapilar icin yapt kullanma izin belgesi alindiginda toplu yapt bitmis sayilir. Tugge Tuzcuoglu,
“ Kat Miilkiyeti Kanununa Eklenen Toplu Yapilara Iliskin Hitkiimlerin Degerlendirilmest’, Yasar Universitesi E-
Dergisi, C. 8, Ozel Say1, (2013), hteps://dergipark.org.tr/tr/download/article-file/ 179497, s. 2704, (erisim:
17.03.2024). Ayrica bkz. Kendirlioglu, s. 143.
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VII. GECICI YONETIMIN SONA ERMESI
A. GOREV SURESININ DOLMASI ILE SONA ERME

Yénetim planinda belirtilen siire doldugunda gegici yonetimin gérevinin kendiliginden
sona erdigi kabul edilmelidir. Diger yandan y6netim planinda gegici yonetimin altt yil gérev
yapacagi diizenlenmis fakat toplu yapr ilk yapt ruhsatinin alinmasindan bes yil sonra tamam-
lanmus ise gegici yonetimin gorev siiresinin besinci yilda bittiginin kabulii uygundur. Yénetim
planindaki alts yillik siirenin dolmasinin beklenmesi gerekmez. Bu agidan yénetim planindaki

“Gegici yonetim atandigi siire kadar gorev yapar” seklindeki bir madde kesin hitkiimstizdiir.

Yukarida ifade edildigi tizere, Kat Miilkiyeti Kanununun 73’iincii maddesi yedek hukuk
kurali niteligindedir. Farkli bir anlatimla, yonetim planinda gegici yonetimin gorev siiresi kat
maliklerince belirlenebilir. Boyle bir siire tayini yapilmadig: takdirde kanundaki bir ve on yillik
cerceve siireler uygulanir. Ancak yonetim planinda kanundaki ¢erceve siirelerden daha uzun
siireler kararlastirilmis olabilir. Ornegin gecici yonetimin ilk yapi ruhsatinin alinmasindan iti-
baren on bes yil veya toplu yapinin bitiminden itibaren bes yil, yap1 kullanma izin belgesinin
alinmasindan itibaren iki yil siireyle gorev yapacagi gibi hitkiimler yonetim planinda yer alabi-
lir. Bu 6rneklerdeki siireler kanunda belirtilen ¢ergeve siirelerden daha uzundur. Béyle bir du-
rumda yonetim planinda yer alan siireler ile kanunda belirlenen siirelerden hangisinin uygula-
naca@i noktasinda duraksama yasanabilir. Yonetim planinda kanundaki gerceve siirelerden
daha uzun bir zaman kararlastirilmig ise KMK m. 73 teki sireler iist sinir oldugundan yonetim
planindaki hitkmiin kismi kesin hitkiimsiiz oldugu kabul edilmelidir (TBK m. 27/f. II). Zira
kanun, kat maliklerine gegici yonetimin gorev siiresini belirleme 6zgiirligii vermekte fakat bu
stirenin herhalde ilk yap: ruhsatinin alinmasindan itibaren on yil gegmekle sona erecegini em-
redici bir sekilde ifade etmektedir.

Uygulamada gorev siiresi dolan gegici yonetimlerin gorevi birakmadiklari, defter ve bel-
geleri kat maliklerine teslim etmediklerine siklikla rastlanmaktadir. Bu noktada siiresi dolan
gecici yonetimin goérevinin kendiliginden mi sona erdigi yoksa yeni yonetim segilene kadar
gbrevinin devam ettiginin mi kabul edilmesi gerektigi konusunda kanunda agik hiikiim yokeur.
Gegici yonetimin ilk yap1 ruhsatinin alinmasindan itibaren on yil gegmekle sona erecegi dii-
zenlendiginden belirtilen siirenin dolmastyla kendiliginden gérevin sona erdiginin kabulii ge-
rekir; fakat Yargitay, yonetimin devamliligs ilkesince gecici yonetimin yeni yonetim segilene

kadar gérevine devam etmesi gerektigi yoniinde kararlar vermektedir™.

Asil tartisma yaratacak konu kat maliklerinin kendi aralarinda 6rgiitlenip temsilci ve
yoneticilerini sectiklerinde ortaya ¢ikacakur. Kat maliklerinin y6netim planinda ve/veya Kat
Miilkiyeti Kanununda diizenlenen ¢agri, toplanti ve karar yeter sayilarina uygun bir sekilde
kendi temsilcilerini ve ydneticilerini sectikleri varsayiminda; bu secim ile gegici yonetimin go-

revinin kendiliginden sona erdigini kabul edilip edilemeyecegi agikliga kavusturulmalidir. Kat

0 “Yonetimin devamliig esas olup yoneticinin degismesi taraf sifatuni ortadan kaldirmaz”, Yargitay 20. HD,

2017/2236, E., 2018/7023 K., 05.11.2018. Ayn: yénde Yargitay 18. HD, 2014/17741 E., 2015/6619 K.,
22.04.2015. “.. Yonetim kurulu segimine dair karar iptal edilinceye kadar gecerlidir”. Yargitay 20. HD, 2018/811
E., 2018/4119. K, 29.05.2018, www.kazanci.com, (erisim 14.03.2024).
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Miilkiyeti Kanununda gegici yénetimin ilk yap1 ruhsatinin alinmasindan itibaren on yil gec-
mekle sona erecegi diizenlenmis fakat bu siirenin sonunda gorevi birakmayan gegici yonetim
hakkinda nasil bir yol izlenecegi hitkme baglanmamugtir. Bu bosluk hakim tarafindan hukuk
yaratilarak doldurulmalidir. Boyle bir ihtimalde iki basli bir yonetim ile karst karstya kalin-
makta ve hangisinin mesru oldugunun tespit edilmesi gerekmektedir. Kanimizca béyle bir du-
rumda gegici yonetim gorev siiresinin kendiliginden sona erdigi ve kat maliklerince segilen
yonetimin goreve baglayacagina; yonetime iliskin defter ve belgelerin de yeni temsilcilere/yo-
neticilere teslimine dair karar verilmelidir. Aksi takdirde gegici yonetim igin ongoriilen ¢ergeve
stirelerin bir anlam1 kalmayacakuir.

Siiresi dolmasina ragmen gorevi birakmayan gegici yonetime higbir kat malikinin itiraz
yoksa yonetimin artik temsilciler kurulu niteliginde oldugu kabul edilmelidir. Kat maliklerinin
itiraz1 halinde ise gegici yonetimin gorev siiresinin doldugundan bahisle tespit davasi agilabi-
lir’!. Kat maliklerinden bir kisi dahi hikimin miidahalesini talep edebilir. Bu davada kat ma-
likleri kurulunun toplanmast igin gerekli ¢agrilarin yapilmasi ve toplant yeri ve zamaninin
organize edilmesi i¢in yetki verilmesi de istenebilir. Boyle bir ihtimalde, kat maliklerinin, haki-
min miidahalesini talep ederek yoneticinin mahkeme araciligiyla atanmasini da isteyebilecek-
leri diisiintilebilir; fakat Yargitay’a gére mahkemenin yonetici atayabilmesi igin oncelikle kat
maliklerinin toplanip yonetici segememis olmalar1 gerekir. Bu tespitten hareketle, yonetici
atanmasi icin gereken prosediirler uygulanmadan gegici yonetimin gorev siiresinin doldugu
gerekgesi ile mahkemeden ydnetici atanmas talep edilemez™.

Yiiklenici veya arsa sahiplerinin giiclii taraf olmasi nedeniyle gorev siiresi dolan gegici
yonetim aleyhine kat maliklerinin dava agmak zorunda birakilmalari adalet duygularini rahat-
siz etmektedir. Bu nedenle, mevzuatta kat maliklerini koruyucu diizenlemelere yer verilmelidir.
Toplu yapilarin ¢ogunlukla profesyonel yonetim sirketleri tarafindan yonetilmesi gercegi kar-
sisinda bu sirketlerin bir meslek birligi catist altinda faaliyetlerinin yiiriitiilmesi ve denetlenme-

leri yoniinde yasal diizenleme yapilmas: da isabetli olacakur.
B. GOREV SURESINDEN ONCE SONA ERME

Kat Miilkiyeti Kanununun 40’inci maddesine gore yonetici, kat maliklerinin vekilidir.
Gegici yonetim de kat maliklerinin vekili ve temsilcisi gibidir. Kat Miilkiyeti Kanununun
9’uncu maddesinin atfiyla 6098 sayili Tiirk Borglar Kanununun® vekalet ve temsile iliskin

hitkiimleri gegici yonetim hakkinda da uygulanir. “ 7emsil olunan, hukuki bir islemden dogan

> Yargitay 5. HD, 2022/14897, E., 2023/5293 K., 25.05.2023; Yargitay 20. HD, 2017/3326 E., 2018/7854, K.
04.12.2018, www.kazanci.com, (erisim: 03.10.2023).

52 Yargitay 20. Hukuk Dairesinin 2017/3326 E., 2018/7854 K. sayili 04.12.2018 tarihli kararina gére: “..dava
konusu tasinmazda halihazirda gérevine devam eden bir yonetim kurulu oldugu ve bu yonetim kurulunun gérevi
sona ermis olsa bile yeni yonetim secilinceye kadar gorevierine devam edecekleri aciktir. Mahkemenin anagayri-
menkuliin kar malikleri kurulu yerine gecerek yonetici atayabilmesi icin kat maliklerinin toplanip yénetici ataya-
mamalary; kurul toplantisinn hi¢ yapilmamasiyla da KMK 'nin 34/6. maddesi hiikmii geregince yonetici atanmasi
icin gerekli ikili cogunlugun saglanmamus olmast gereklidir. Somut olayda kat maliklerinin éncelikle yonetim
planinda ongériilen tarihlerde ya da olaganiistii olarak kat malikleri kurulunu toplantiya cagirip bu asamada olu-
sacak sonuca gore mahkemeden yénetici tayini talep etmeleri gerekmekeedir. Belirtilen hususlar yerine getirilme-
den mahkemeden yénetici tayini talep etmek usul ve kanuna aykiridir”, www .kazanci.com, (erisim: 14.04.2024).

¥ RG, 04.02.2011, S. 27836.
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temsil yetkisini her zaman ...geri alabilir’ (TBK m. 41/f.1, c. 1). “ Vekalet veren ...her zaman
sozlesmeyi tek tarafll olarak sona erdirebilir’ (TBK m. 512). Anilan diizenlemeye gore kat ma-
likleri, kendilerinin vekili/temsilcisi niteligindeki gecici yonetimin gorevine her zaman son ve-
rebilirler; fakat uygun olmayan zamanda yapilan azil, karsi tarafin zararinin giderilmesini ge-

rekeirir®®,

Kat Miilkiyeti Kanununun 41’ici maddesine gore kat malikleri, yoneticinin bu gorev-
deki tutumunu devamli olarak denetler ve hakli bir sebebin ortaya ¢ikmasi halinde yéneticiyi
gorev siiresi dolmadan 6nce degistirebilir. Bu hitkiim gegici yonetim hakkinda da kiyasen uy-
gulanir. Yonetim planinda belirlenen veya on yillik siireden 6nce kat malikleri hakli bir sebebin
varligt halinde her zaman gegici yonetimin gorevine son verebilir’®. Ornegin gegici yonetimin
gorevini layikiyla yerine getirmemesi veya kat maliklerinin ekonomik menfaatlerine aykirt dav-

ranmasi hakli birer sebeptir.

Gegici yonetimin gdrevine son verilebilmesi icin kat maliklerinin bir araya gelip bu ko-
nuyu gortismeleri gerekir. Kat Miilkiyeti Kanununun 29’uncu maddesinin ikinci fikrasina
gore: “ Onemli bir sebebin ctkmasi halinde, ... kar maliklerinden iicte birinin istemi iizerine. ...
kat malikleri kurulu her zaman roplanabilir”: 30’uncu maddesinin birinci fikrasina gore: “Kar
malikleri kurulu. ..oy cokluguyla karar verir”. Bu hitkiimlerin kiyasen uygulanmasiyla kat ma-
liklerinin {igte birinin istemi {izerine toplanan kat malikleri oy ¢coklugu ile gecici yonetimin
gdrevine son verebilirler. Heniiz yonetim organlari secilmediginden kat maliklerinin kurul sek-
linde toplanmast kanimizca gerekmez fakat ispat kolaylig1 saglamast icin karar yazili olmali ve
kat maliklerince elden dolagtirilarak imzalanmalidir. Kat maliklerinin bu sekilde toplanamadig:
hallerde aralarindan herhangi birinin hakimin miidahalesini talep ederek dava agabilecegi ka-
nisindayiz (KMK m. 33).

VIII. GECICI YONETIME ILISKIN UYUSMAZLIKLARIN
ARABULUCULUGA ELVERISLILIGI

Arabuluculuk, yabancilik unsuru tastyanlar da dahil taraflarin tizerinde serbestge tasarruf
edebilecekleri is veya islemlerden dogan 6zel hukuk uyusmazliklarinin barigil yollarla ¢oziil-
mesine yarayan alternatif uyusmazlik ¢6ziim yéntemidir (HUAK m. 1)°¢. 7445 sayili Icra ve
[flas Kanunu ile Baz1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun®’ ile Hukuk Uyusmaz-
liklarinda Arabuluculuk Kanununa 18/B maddesi eklenmis ve Kat Miilkiyeti Kanunundan
kaynaklanan uyusmazliklarda arabuluculuk dava sarti olarak diizenlenmigtir. Bu hiikiim

01.09.2023 tarihinde yiiriirliige girmistir®®.

54 Saban Kaythan ve Mustafa Unliitepe, “ Vekaler Sézlesmesinin Kendine Ozgii Sona Erme Sebepleri”, FSM Ilmi
Aragtirmalar Insan ve Toplum Bilimleri Dergisi, 3/1, (2014), s. 171-212; Suat Sar1, Vekaler Sézlesmesinin Tek
Tarafli Olarak Sona Erdirilmesi, Istanbul: Besir Yayinevi, 2004; Sebnem Akipek Ocal, “ Vekdler Hiskileri”, (ed.
Turgut Oz), Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, Istanbul: Segkin Yayinevi, 2023, s. 697-722.

55 Ozmen ve Kir, s. 247-248.

56 6325 sayilt Hukuk Uyusmazliklarinda Arabuluculuk Kanunu, RG, 26.06.2012, S. 28331. Ayrica bkz. Emel Ba-
dur, “Arabulucunun Sézlesme Goriismelerinden Dogan Sorumlulugu” MHD, 1/1, (2024), s. 4 vd.

7RG, 05.04.2023, S. 32154.

%8 7445 sayili Kanun m. 43.
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Kat miilkiyetinden kaynaklanan uyusmazliklar, uzun yillar yargiyr mesgul ettiginden,
bu tip uyusmazliklarin arabuluculuk yoluyla hizli ve etkin ¢oziime kavusturulmasi yerinde bir
diizenlemedir ancak hangi uyusmazliklarin arabuluculuga elverigli oldugu hakkinda ayrinu
mevcut degildir. Ozellikle toplu yapilardan kaynaklanan uyusmazliklar bakimindan bir¢ok
soru isareti s6z konusudur. Ornegin toplu yapilara iliskin davalarda gorevli mahkemenin han-
gisi olacagi bu acidan ciddi bir sorundur. Kat Miilkiyeti Kanunundan dogan davalarin sulh
hukuk mahkemesinde goriilecegi diizenlenmistir (KMK Ek m.1). Yargitay ise birden fazla par-
sel tizerinde kurulu toplu yapilardan kaynaklanan uyusmazliklarda gorevli mahkemeyi tapu
kiittigiinde toplu yapr serhi olup olmamasina gore degerlendirmektedir. Tapu kiitiigiinde toplu
yapt serhinin bulunmamasi halinde somut uyusmazlik i¢in asliye hukuk mahkemesinin gorevli
olduguna ve genel hiikiimlerin uygulanmasina karar verilmektedir®. Birden fazla parsel iizerine
kurulu toplu yapilardan kaynaklanan uyusmazliklarda ise Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimleri-
nin uygulanabilmesi ve davanin sulh hukuk mahkemesinde goriilebilmesi i¢in tapu kiitiigiinde
toplu yapi serhinin varligi aranmaktadir. Diger bir ifadeyle Yargitay, tapu kiitiigiinde anilan
serh yoksa, bu yerleri toplu yapt niteliginde kabul etmemektedir. Boyle bir yere iliskin uyus-
mazlik hakkinda arabulucuya gidildiginde konunun Kat Miilkiyeti Kanunu kapsaminda olup
olmadig1 noktasinda tartisma yasanmast olasidir. Oncelikle belirtmek gerekir ki Kat Miilkiyeti
Kanununda toplu yapt serhi diye bir kavram yoktur. Kanunda olmayan bu serh hukuken ger-
cek anlamda bir serh olmayip sadece tapu kiitiigiine yapilan bir belirtme niteligindedir®. Bu
durum esasen tapu miidiirliiklerinin uygulamas: sonucu ortaya ¢ikmistir. Bu noktada bir yerin
toplu yap1 olup olmadigi tapu kiitiigiindeki belirtmeye gore degil, kanunda diizenlenen sartlara

gore tespit edilmelidir.

Gegici yonetim ile ilgili uyusmazliklarin arabuluculuga elverisli olup olmadig: belirle-
nirken ortaya ¢ikan uyusmazhigin taraflarin tizerinde serbestge tasarruf edebilecekleri is veya
islem olup olmadig1 degerlendirilmelidir. Uzerinde serbestge tasarruf edebilecek is veya islemler

taraflarin mahkeme kararina gerek olmadan bir hukuki sonug elde edebilecekleri uyusmazlik-

lardir®.

Kat maliklerinin yeni yonetici ve temsilcilerini segmek icin dava agmalari gerekmez. Kat
Miilkiyeti Kanunundaki ¢agri ve toplanti usuliine uygun bigimde karar yeter sayisina ulagarak
yeni yonetimi segebilirler. Bu a¢idan bakildiginda gecici yonetimin gorevine son verilmesine
yonelik uyusmazliklarin arabuluculuga elverisli oldugu diisiiniilebilir; fakat binlerce bagimsiz
béliimiin oldugu toplu yapilarda biitiin kat maliklerine arabulucunun ulagmasi ve taraf tegki-
linin saglanmasi ¢ok zordur. Zira biitiin kat maliklerinden olusan kat malikleri birliginin tiizel

kisiligi yoktur®. Gegici yonetimin gorev siiresinin doldugunun tespiti, yeni ydnetimin

> Toplu yap1 serhi uygulamasina yonelik elestiriler igin bkz. Kutlu Dogar, s. 103 vd.

6 Ayrica bkz. Sirmen, s. 239 vd.

o' Sitha Tanriver, Hukuk Uyusmazliklarr Baglaminda Arabuluculuk, Ankara: Yetkin Yayinevi, 2020, s. 51 vd.; Ah-
met M. Kilicoglu, Arabuluculuk Sézlesmeleri, Ankara: Turhan Kitabevi, 2020, s. 22; Ilker Kogyigit ve Izzet Ye-
silkaya, Dava Sartr Arabuluculuk Uygulamalars, Ankara: Adalet Yayinevi, 2020, s. 88 vd. Orhan Diir, Arabulu-
culuk Faaliyeti ve Arabulucularin Hak ve Yikiimliiliikleri, 2. Baski, Ankara: Adalet Yayinevi, 2018, s. 251-260;
Badur, s. 4-5.

62 Ozmen ve Vardar Hamamcioglu s. 233; Ozmen ve Kir, s. 57; Arpaci, 82.
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secilmesi, toplu yapiya iliskin defter ve belgelerin teslimi®® gibi uyusmazliklarin arabuluculuga
elverisli olmadig1 ve her haliikirda hikimin miidahalesi talepli dava acilmasi gerektigi kanisin-
day1z.

Kat miilkiyetinden kaynaklanan ve arabulucuya bagvurulabilecek uyusmazliklar, genel
gider borcunun 6denmemesi gibi alacak davalari ile kat malikleri arasindaki anlagmazliklardan
dogan sorunlarla sinirli olmalidir. Arabuluculuga basvurmanin amaci uyusmazligi hizli bir se-
kilde ¢oziime kavusturma olmakla birlikte arabuluculugun dava sart1 olmasi arabulucu ile ¢o-
ziilemeyen konularda ters etki yapar ve ¢6ziim siirecini uzatir. Nihayetinde dava agilacaksa
arabuluculuga bagvurmak zaman kaybi olarak goriilebilir. Bu nedenle, kat miilkiyetinden kay-
naklanan uyusmazliklar dava sart1 zorunlu arabuluculuk yerine ihtiyari arabuluculuga tabi ol-

malidir.
SONUC

Gegici yonetim, 2007 yilindan sonra inga edilen kat irtifaki veya kat miilkiyeti kurulmug
yapilarin, yonetim planinda belirtilen siire boyunca; siire belirtilmemis ise kanundaki siireler
ile sinirlt olmak kosuluyla, kat malikleri birligi olusup bu birligin kendi sectikleri yonetim or-
ganlar goreve baslayana kadar toplu yapinin yonetilmesini tistlenen kisi veya kurumlarin yap-
tiklar1 yonetimdir. Bu tip yonetim zorunlu degildir ve ancak yonetim planinda bu yonde bir
hitkiim var ise olusturulabilir. Yénetim plani tiim kat maliklerini baglar ve gecici yonetime
iliskin hiikiim toplu yap1 alanindaki bagimsiz boliim maliklerinin beste dérdiiniin oylariyla
degistirilebilir.

Kat Miilkiyeti Kanunu belli sartlarin varligr halinde yonetim planinin, malik imzasi
aranmaksizin yiiklenici tarafindan hazirlanmasina olanak tanimaktadir. Ogretide elestirilere
neden olan bu diizenleme, miilkiyet hakkinin 6ziinii zedelemektedir. Bu nedenle, yiiklenici
tarafindan hazirlanan yonetim planlarinda kat maliklerinin aleyhine olacak sekilde yiikleniciye

astr1 serbestlik ve yetki veren hitkiimlerin kesin hiikiimsiiz oldugu kabul edilmelidir.

Temsilciler kurulu niteligindeki gegici yonetimin aldig: kararlar tiim kat maliklerini ve
onlarin kiilli ve ciizi haleflerini baglar. Temsilciler kurulunun kat maliklerine ait tiim yetkileri
kullanip kullanamayacaklari tartismali olmakla birlikte kanimizca miilkiyet hakkindan kaynak-
lanan yararlanma ve kullanma yetkisine yonelik kararlari alabilirler. Buna karsilik kat malikle-
rinin miilkiyet hakkindan kaynaklanan tasarruf yetkisine iliskin karar alamazlar. Gegici yone-
timin, isletme projesi ve genel giderlere iligkin kararlari Icra Iflas Kanunun 68’inci maddesinin
birinci fikrasinda belirtilen belgelerden sayilir (KMK m. 37/f. IV, 72/f. II). Bunun anlami,
odenmemis genel gider alacagi icin baglatilan icra takibine itiraz edildiginde, kesinlesmis is-
letme projesinin sunulmasi bu itirazin kaldirilmasi i¢in yeterlidir. Kat maliklerinin yénetime

katlimin saglanmasi i¢in gecici yonetimin aldigi kararlar hakkinda kat maliklerine e- posta ile

8 “Yargitayin yerlesik uygulamalarina gére de eski yoneticinin yénetim ile ilgili defter, makbuz ve diger belgeleri
yeni atanan yoneticiye teslimden kagcinmast halinde, Kar Miilkiveti Kanununun 33. maddesi uyarinca hikimin
miidahalesinin istenebilecegi ve hikim karari ile bu belgelerin tesliminin saglanabilecegi kabul edilmektedir’, Yar-
gitay 20. HD, 2017/4436 E., 2017/6563 K., 20.09.2017, www.kazanci.com (erisim: 15.03.2024).
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bilgi verilmesi ve itirazi olanlarin itirazlarinin belli bir siire icerinde, 6rnegin bir hafta icinde,
goriisiilmesi i¢in firsat taninmast, bu siirede itiraz eden olmadigs takdirde kararin uygulanacag:

yoniinde yasal diizenleme yapilmalidir.

Gegici yonetim, yasal siireler icerisinde toplu yapt temsilciler kurulu olusuncaya kadar
gorev yapar. Yasal siiresi dolunca toplu yapr temsilciler kurulunun olusmast igin gerekli ¢agri
ve girisimlerde bulunmasi gerekir. Cagrinin hangi usulde yapilacagina iliskin diizenleme yok-
tur. Kanimizca bu konuda olagan toplantlara iliskin ¢agri usulii benimsenmelidir. Toplu ya-
pinin internet sitesinde duyuru yapmak veya diger dijital iletisim araglari vasitastyla ¢agrinin
yapilabilecegi kabul edilmelidir. Bu konunun agikliga kavusmast i¢in yasal diizenleme ile belli
sayinin {istiinde bagimsiz béliimii olan toplu yapilarin internet sitesi kurmalari ve toplu yapiya
iliskin duyurularin buradan yapilmasinin zorunlu tutulmasi yoniinde yasal degisiklik faydal:
olacakur. Gegici yonetimin kat maliklerini toplantiya ¢agirmadiginda nasil bir yol izlenecegi
hakkinda Kanunda hitkiim yoktur. Herhangi bir kat malikinin bu ¢agriy1 yapabilecegi veya
dava agarak hakimin miidahalesini talep edebilecegi kabul edilmektedir. Cagri yapmayan gegici
yonetim hakkinda nasil bir yol izlenmesi gerektigi konusunda acil yasal diizenlemeye ihtiyag
duyulmaktadir.

Yénetim planinda gegici ydnetimin gorev siiresi belirlenebilir. Burada diizenleme yoksa
kanundaki ergeve siireler uygulanacaktir. Buna gore gegici yénetim en geg toplu yapinin biti-
mini izleyen bir yil sonrasina kadar goreve devam edebilir ve her halde toplu yap1 kapsamindaki
ilk yap1 ruhsatinin alinmasindan itibaren on yil gegmekle sona erer (KMK m. 73). Toplu ya-
pinin bitimi; yapilarin fiilen bitmesi veya yap1 kullanma izin kagidinin alinmast anlamlarina

gelebilir. Ancak kanaatimize gore biitiin yapilarin fiilen bittigi tarihin esas alinmasi gerekir.

Gorev siiresi dolmasina ragmen yonetimi birakmayan gegici yonetim aleyhine kat ma-
likleri dava agarak gorev siiresinin doldugunun tespiti ile yeni ynetimin secilmesi igin kat
maliklerine yetki verilmesini talep edebilirler. Toplu yapilar giiniimiizde cogunlukla profesyo-
nel yonetim sirketleri tarafindan ydnetildigi i¢in bu sirketlerin bir meslek odast olusturmast ve
denetlenmeleri yoniinde yasal diizenleme yapilmasi da gerekir. Yonetim planinda belirlenen
siire veya on yillik zaman diliminden 6nce kat malikleri hakli bir sebebin varlig1 halinde her

zaman gegici yonetimin gorevine son verebilir.

Kat Miilkiyeti Kanunundan kaynaklanan uyusmazliklarda arabuluculuk, dava sarti ola-
rak diizenlenmistir fakat hangi uyusmazliklarin arabuluculuga elverisli oldugu hakkinda ayrin-
ulr diizenleme yoktur. Gegici yonetimin gorev siiresinin doldugu, yeni y6netimin segilmesi,
toplu yapiya iliskin defter ve belgelerin teslimi gibi uyusmazliklarin arabuluculuga elverisli ol-

madig1 ve her haliikirda hakimin miidahalesi talepli dava agilmasi gerekmektedir.

Arabuluculuga bagvurmanin amaci uyusmazligs hizli bir sekilde ¢oziime kavusturmakur
ancak arabuluculugun dava sart1 olmasi, arabulucu ile ¢dziilemeyen konularda tam tersi siireci
uzatir. Nitekim kat miilkiyetinden dogan uyusmazliklarda arabuluculuk siirecinin ¢oziimsiiz
kalmasi sonucu zaman kaybi yasanmasi olasidir. Bu nedenle, kat miilkiyetinden kaynaklanan

uyugmazliklar dava sart1 zorunlu arabuluculuk yerine ihtiyari arabuluculuga tabi olmalidir.
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Since mass building projects consist of many houses and common areas, the
construction process requires a certain period and therefore the residences completed
and delivered in process. While the session begins on the completed independent
sections, the construction process of other sections may continue. As a result, some
independent sections can be used even if the collective buildings are not fully ready for
occupation. Flat owners who start using independent sections need to benefit from
security, cleaning, landscaping and social facilities. Providing these services and
collecting the necessary expenses is a matter of management concern. For this purpose,
the flat owners must meet and elect the management in order to ensure that the
management works are carried out as soon as the session begins. For the election to be
held, at first an association of flat owners must be formed. All flat owners must join at
this meeting. However, while there are places still under construction, it cannot be said
that the flat owner’s association is fully formed. On the other hand, it would not be fair
to wait for the collective building to be completed or the formation of a flat owner’s
association to meet the needs of flat owners who start living in their homes. As a matter
of fact, the mass structure cannot remain unmanaged until all independent sections are
completed. The legislator allowed the establishment of a temporary administration
during this period until the collective buildings are completed. If an article regarding
temporary management is added to the management plan, it is determined who will
manage the collective building until all independent sections and common areas are

completed and a flat owners union is formed.

Temporary management was added to the Condominium Law with the
amendments made in 2007. For this reason, there cannot be temporary management in
mass buildings whose construction process has been completed or occupancy has started
and management has been selected. In other words, the temporary management
regulation is valid for mass buildings built after 2007. Collective buildings which were

built before 2007 are considered to have chosen their own management.
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Toplu Yapilarda Gegici Yonetim

The fact that the manager and the contractor are the same person has positive
and negative aspects for the flat owners. In the management plan, the temporary
management may be given powers such as determining the amount of advance payment
to be collected for general expenses, making all kinds of contracts with third parties,
and renting common areas. The Contractor's retention of such powers as temporary
management may cause harm to the flat owners over time. According to Article 73 of
the Condominium Law, temporary management may continue until one year following
the completion of the mass building, and in any case, it will end after ten years from
the date of receipt of the first building license within the scope of the mass building.
The management plan may include statements that the temporary management will
serve for fifteen years from the receipt of the first building permit or five years from
the completion of the mass building. The periods in these examples are longer than the
periods specified in the Condominium Law Art. 73. Since the periods in Art. 73 are
upper limits, if a period longer than the periods specified in the law is determined in
the management plan, the provision in the management plan should be considered
partially invalid. In daily life, it is seen that temporary administrations whose terms of
office have expired do not leave their duties. Flat owners can file a lawsuit against the
temporary management who does not leave the management despite the expiration of
its term of office. Flat owners also request that to be authorized to elect a new
management by determining that its term of office has expired. However, flat owners

can always terminate the temporary management's duty if there is a justified reason.
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