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KENTLESMENIN BIREYLERIN YONETIM
HAKKINI ZEDELEMESI ACISINDAN KAT
MULKIYETI KANUNUNUN BAZI HUKUMLERINE
ELESTIREL YAKLASIM

CRITICAL APPROACH FOR SOME PROVISIONS OF

THE CONDOMINIUM LAW FOR THE DAMAGE OF

THE MANAGEMENT RIGHT OF THE INDIVIDUALS
RELATED URBANIZATION

Dr. Fatih GULER
Canakkale 18 Mart Universitesi
Jatih.guler@comu.edu.tr

OZET

oplu yapilar, kentlesmenin dogal bir sonucu olup giin gectik¢e hayatimizda daha
fazla yer almaktadirlar. Mevzuatimiz kat maliklerine kendilerini ydnetme ve yap1

miiteahhidinin ayipli ifasindan korunma gibi haklar tanimistir. Kanun hiikiimlerinin

ortaya ¢tkardigi sonuglarin incelenmesi ve degerlendirilmesi olduk¢a 6nemlidir. Bu degerlendirmeler
kanun koyucunun amaci ile uygulamadaki sonuglari karsilastirma imkéini vermektedir. Turkiye
Biiyiik Millet Meclisi’'nde 2007°de kabul edilen diizenlemeler ile 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu,
ingast yeni biten yapilarda giinlitk hayatin bir an 6nce baglamast i¢in bazi tedbirler almigtir. Tedbirler
bu amaglar1 saglamasina ragmen kat maliklerinin bazi haklarini zedelemektedir. Kat Miilkiyeti
Kanunu’nda yapilacak birtakim diizenlemeler, kat maliklerinin bu sifatlarindan kaynakli haklar: ile
yeni yapilarda giinliik yasamin saglikli bir sekilde devam etmesi arasindaki dengeyi saglayabilecektir.

Anahtar Kelimeler: Kentlesme, Kat Miilkiyeti Kanunu, Yonetim Plani, Gegici Yonetim, Ayipli Ifa
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ABSTRACT

ollective structures are a natural result of urbanization and they take place more and

more in our lives day by day. The condominium law gives possessors the right to manage

themselves and to be protected from the defective fulfilment of the contractor. It is very
important to examine and evaluate the results of the provisions of the law. These evaluations provide
the opportunity to compare the purpose of the legislator with the results in practice. In addition,
with The Grand National Assembly of Turkey regulations adopted in 2007, the condominium law
takes some precautions to start the daily life as soon as possible in the finished buildings. Although
the measures provide these goals, they damage some rights of possessors. A number of arrangements
to be made in the condominium law can provide the balance between the rights of the possessors and
the healthy continuation of daily life in new buildings.

Keywords: Urbanization, Condominium Law, Management Plan, Temporary Management, De-

fective Fulfilment
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GIRIS

tinyadaki sanayilesme siireciyle birlikte kirdan kente dogru gozle goriilebilir bir niifus
hareketliligi yasanmugstir. Kiiresellesme stireci ise mallarin, sermayenin ve bireylerin
hareketliligini arturmistr. (Karakurt Tosun, 2019:69) Bu hareketliliginin olusturdugu
konut talebini kargilayacak bir konut arzi gereksinimi ve daha fonksiyonel bir ¢6ziim arayist toplu

yapilara olan ihtiyag ve zorunlulugu ortaya ¢ikarmugtir.

Kanun koyucu birtakim ihtiyaglari géz 6niinde bulundurarak yasal diizenlemeler yapmakrtadir. Ka-
nun koyucunun iradesinin daha saglikli bir sekilde gerceklesmesini saglamak amaciyla bu diizenleme-
lerin uygulamada beklenen amaglari gerceklestirip gergeklestirmedigini ya da 6ngériilmeyen birtakim

sonuglarinin olup olmadiginin ortaya konmasi olduk¢a 6nemlidir.

Calismada kat maliklerinin anagayrimenkulti yonetim hakki, yap: miiteahhidinin ayipli ifasindan
korunma hakkinin 6nemi ve icerigi ele alinmistir. Bu ¢ercevede Kat Miilkiyeti Kanunu'nda toplu yapi-
larda giinlitk hayatin saglikli bir sekilde bir an 6nce baglamasi ve devamu icin diizenlenen “gecici yone-
tim” kurulu 6ngéren yonetim planina iligkin bazi hitkiimlerinin kat maliklerinin anagayrimenkulii y6-
netme hakkini ve yapr miiteahhidinin anagayrimenkuliin ortak yerlerindeki ayipli ifasindan korunma
hakkini nasil zedeleyebilecegi ortaya konulmustur. Yine ¢alismada kanun koyucunun bekledigi fayday:
saglayarak yukarida ifade edilen olumsuzluklar: bertaraf etmek icin ne gibi diizenlemeler yapilmas: ge-
rektigi ifade edilmistir.

Sehir merkezlerinde arsa fiyatlarinin diger yerlesim yerlerine gore daha yiiksek olmast ve sehir mer-
kezlerinde yeni yap1 inga etmeye uygun arsalarin sinirhiligs dikey mimariye yonelmeyi zorunlu kilmak-
tadir. Bu gergekler, bir veya birden ¢ok imar parseli tizerinde, belli bir onayli yerlesim planina gére
yapilmis veya yapilacak alt yapr tesisleri, ortak kullanim yerleri, sosyal tesis ve hizmetler ile bunlarin yo-
netimi bakimindan birbirleriyle baglantili birden ¢ok yapiy: ifade eden toplu yapilarin sayisint ve 6ne-

mini artarmakeadir.

Toplu yapilarin sayisinin artmasi, anagayrimenkuliin bagimsiz béliimleri diginda kalip, korunma
ve ortaklaga kullanma veya faydalanmaya yarayan yerler olan ortak yerlerin ortak giderlerinin nitelik

ve nicelik anlaminda artmast ve ¢esitlenmesi sonucunu dogurmustur. Bu ¢ercevede, anagayrimenkuliin
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yonetimi, toplu yapilar i¢in oldukea farklilagmaktadir. Kat miilkiyeti mevzuatindaki bazi diizenlemeler

de bu siireci daha da hizlandirmistir.

Ornegin kanun koyucu, kentlesmenin neden oldugu muhtemel gevre sorunlarini minimize et-
mek, kaynaklari tasarruflu kullanmak, disa bagimliligi azaltmak ve tiiketiciyi korumak gibi amaglarla
belirli biytiklikteki binalarda merkezi 1sitma sistemini zorunlu hale getirmistir. (Giiler, 2019: 49)
Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 42. maddesinde 18/4/2007 tarih ve 5627 sayili Enerji Verimliligi Kanu-
nu'nun 16. maddesi ile yapilan degisiklige gore toplam ingaat alani iki bin metrekare ve {izeri olan
binalarda merkezi 1sitma sisteminin ferdi 1sitma sistemine dontstiiriilmesi, kat maliklerinin say1 ve
arsa pay!1 olarak oy birligi ile verecekleri karar tizerine yapilir. Merkezi 1sitma sisteminin varligi, mer-
kezi 1sitma giderlerinin Merkezi Isitma ve Sihhi Sicak Su Sistemlerinde Isinma ve Sicak Su Gider-
lerinin Paylastirilmasina {liskin Yonetmelik hiikiimlerine gore yetkilendirilmis 6lgiim sirketleri tara-
findan paylastirilmasi, paylastirilan giderlerin yonetim tarafindan kat maliklerinden tahsil edilip gaz
dagium sirketine 6denmesi, merkezi 1sitma sisteminin arizalanmasi durumunda miidahale etmesi,
bakim ve onarim iglerini takip edilmesi amaciyla bir apartman gérevlisi istihdam edilmesi zorunlu-

lugu gibi sonuglar dogurmaktadir.

Plan, fen, saglik ve stirdiiriilebilir ¢evre sartlarina uygun yapi ve yapilasma ile projelendirmeye ve
denetime iliskin usul ve esaslari diizenleyen Planli Alanlar Imar Yonetmeligi'ne gére konut kullanimlt
binalar i¢in kapici dairesi, bekgi odasi ve kontrol kuliibeleri yapilacak binalar ve yap: stoklar detaylica
belirtilmistir (bkz, 44. madde.). Yine Planlt Alanlar Imar Yonetmeligi'ne gore kat adedi dort ve daha
fazla olan binalarda ise asansor tesisi zorunlu olup Asansor Periyodik Kontrol Yonetmeligi'ne gore ya-
pida siirekli olarak kullanilan asansoriin periyodik kontrolii, yonetici tarafindan yilda en az bir defa,
Bilim, Sanayi ve Teknoloji Bakanlig: tarafindan yetkilendirilen ve ilgili idare ile protokol imzalayan A

tipi muayene kurulusuna yapurilir.

Bunlar gibi diizenlemeler toplu yapilarda, kat maliklerinin bu sifatlarindan kaynakli en temel hak-
lart olan yonetim hakkini kendileri arasinda segebilecekleri yoneticiler eliyle degil, kir odakli profesyo-
nel yonetim sirketleri araciligryla kullanmasi zorunlulugunu dogurmugtur. Fakat bu zorunlulugun toplu
yapilarda anagayrimenkuliin yénetiminin demokratik degerlerle uyumlu olmasini engelleyici bir nite-
lige kavusturmamasi gerekir. Demokratik isleyisin temelinin katlim oldugu géz 6ntinde bulundurula-
rak (Giirses, 2015:55), yonetilenlerin bir paydas olarak siirece katiliminin saglandig1 yonetisim perspek-
tifinin kat miilkiyeti hukukunun ruhuna hikim olmas: gerekliligi bu anlamda ifade edilmelidir (Uysal
& Atmaca, 2018:414).

1. KAVRAMSAL CERCEVE

Kentlesme farkls kiiltiirlerden ve farkli sartlardan gelen kisilerin giinliik hayatlarini idame ettik-
leri cografi mekinda bir arada yasamalari olarak tanimlanabilir. (Karakurt Tosun, Kentlesme, Giiven,
Dayanigma Kavramlari Baglaminda Sosyal Sermaye ve Musahiplik Geleneginin Analizi, 2018:28) Kent-
lerin tarihsel siire¢ kazandiklart deger ve olgular gorsel/fiziksel ¢iktlar olusturur. (Mecek & Uyar, 2016:
148) Kentlesmenin giincel manada en 6nemli gorsel/fiziksel ¢cikularindan birinin apartman, site vb. ol-
gularin 6neminin artmast oldugu soylenebilir. Kat miilkiyeti hukuku agisindan bu tanimlamada kul-

lanilan kisi/ birey kavraminin kat maliki, apartman/sitenin anagayrimenkul kavramina karsilik geldigi

ifade edilmelidir.

ISSN: 1305-7979



Kentlesmenin Bireylerin Yonetim Hakkini Zedelemesi Acisindan
Kat Miilkiyeti Kanununun Bazi Hiikiimlerine Elestirel Yaklasim PARADOKS Economics, Sociology and Policy Journal 25 .

Kat maliklerinin en temel hakk: olan anagayrimenkulu yonetim hakki ise, kat maliklerinin kendi
konutlarinin gereksinimlerini saptama, sorunlarini giderme, karar verme, toplanma, isletme biitcesi ha-
zirlama ve yapilan harcamalari denetleme gibi kat miilkiyeti hukukundan kaynaklanan temel ve vazge-
¢ilmez nitelikte haklari kapsamaktadir (Yargitay 3. Hukuk Dairesi, 2004).

Anagayrimenkulii yonetme hakkinin en 6nemli argiimanlarindan olan y6netim plani, biitiin kat
maliklerini baglayan bir sézlesme hitkmiinde olup, ana taginmazin yonetim tarzini, kullanma maksat
ve seklini yonetici ve denetgilerin alacaklar: {icreti ve yonetime ait diger hususlart diizenler.

Gegici yonetim ise, toplu yapilarda, kanunun gosterdigi azami siireler icinde gorev yapabilecek, na-
sil olusacag ve hangi siirelerde gorev yapacagi yonetim planinda belirlenen, yap: temsilciler kurulu olu-
suncaya kadar, bu kurulun gorevlerini tistlenmek, yetkilerini kullanmak ve kurulun olugmasi igin ge-

rekli girisim ve ¢agrilarda bulunmak tizere gorevli olan gegici kurul olarak tanimlanabilir.

Ay1pli ifa “yuiklenicinin diirtstlik kurali geregi olmasi gereken veya sozlesmede taahhiit edilerek bu-
lunmasi gereken vasiflarin, niteliklerinin bulunmamasi, eserin kanun veya sozlesme ile 6ngériilen ni-
telikleri tagtmamasidir”. (Ozcan, 2018: 323) Insaat szlesmesi bakimindan yiiklenicinin ayipli ifast ha-
linde sorumlu oldugu siire Tiirk Borglar Kanunu'nun 478. Maddesi uyarinca bes yildir. Bu cergevede
yapt miiteahhitleri ana taginmazin tamamlanmasinin ardindan bes y1l siireyle ana taginmazin ortak yer-

lerindeki ayipli ifalardan sorumlu olmaktadirlar.

2. KAT MALIKLERININ ANAGAYRIMENKULU YONETIM HAKKI

Bir yapida ayri ayri ve bagli bagina kullanilmaya miisait bagimsiz béliimler olan konutlar, giinliik ya-
samun yaklasik Gicte ikisinin gectigi mekanlardir. Bu siirelerde uyulmas: gereken kurallarin tespiti, giin-
litk hayatun devami igin kararlarin alinmasi ve yiiriitiilmesi tizerinde kat maliklerinin miinhasiran sahip

oldugu hak “kat maliklerinin anagayrimenkulii yonetim hakki” olarak tanimlanabilir.

Kat miilkiyeti hukukunun uygulamasinda, ana tasinmazin temel diizenleyici metni Kat Miilkiyeti
Kanunudur. Biitiin paydaglart baglayan bir diger kurucu unsur yonetim plani iken, yasama organi kat

malikleri kurulu, yiirtitme organi ydnetici, yargt organi ise deneticidir.

Kat Miilkiyeti Kanunu, anagayrimenkuliin yénetimi hakkini, kat malikleri kurulu ve yonetim plan:
araciligryla kat maliklerine vermistir. Stiphesiz kanun koyucunun buradaki en temel amaglarindan bi-

risi anagayrimenkuliin yénetiminde demokratik ilke ve esaslari hakim kilmakur.

[k olarak kat malikleri, olagan veya olaganiistii kat malikleri kurulunda, gerek kendileri arasindan
gerekse kendileri disindan segebilecekleri, bir gergek veya tiizel kisiden olusan yoneticiyle veya tig gercek

veya tiizel kisiden olusan yonetim kurulu eliyle, anagayrimenkuliin yonetim hakkin kullanmakradr.

Ikinci olarak kat malikleri, olagan veya olaganiistii kat malikleri kurulunda, degistirilmesi daha gii¢
cogunluklara birakilmig yénetim plani marifetiyle anagayrimenkuliin yénetimine iliskin daha uzun so-

luklu diizenlemeler yapma hakkini kullanmakeadir.

Kat malikleri gerek kendileri, gerekse de kat malikleri birligi arasindaki hak ve yiikiimliiliikleri esa-
sen Kat Miilkiyeti Kanunu’nda ayrinuli olarak diizenlenmesine ragmen kat miilkiyetine konu olan gay-
rimenkullerdeki her bir yapr icin farkli 6zel durumlarin tamamini 6ngérmek miimkiin olmadigindan
bu eksiligin giderilmesi amaciyla her bir yapr icin kendine 6zel ayrica bir yonetim plani hazirlanmasi

zorunlulugu bizzat Kat Miilkiyeti Kanunu'nda 6ngbriilmiistiir (Oztrak, 1967:113).
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3. KAT MALIKLERININ ANAGAYRIMENKULUN YONETIM HAKKINI
ZEDELEYEN HUKUMLER VE COZUM ONERILERI

Yukarida ifade edildigi gibi kat miilkiyeti kanunu, anagayrimenkuliin yonetimi hakkini, kat malik-
leri kurulu ve yonetim plani araciligiyla kat maliklerine vermistir. Kat maliklerinin anagayrimenkulii
yonetim hakkini zedelenmesi esas itibariyle Kat Miilkiyeti Kanunu'nun yonetim plani ile ilgili bazt hii-

kiimlerinden kaynaklanmaktadir.

Yonetim planinin kural olarak daha toplu yapt ortaya ¢ikmadan kurulan kat irtifaki asamasindan
once hazirlanarak tapu idaresine teslim edilmesi gerekir. Kat Miilkiyeti Kanunuw’nun 12. Maddesine gore
yonetim planinin tiim kat maliklerinin iradesiyle yani oybirligi ile olusturulmas: gerektigi anlagilmak-
tadir. Nitekim Tapu Kadastro Genel Miidiirligirniin genelgelerinde de yonetim planinda biitiin kat
maliklerinin imzasinin bulunmast ve bunun tapu midiirliiklerince aranmasi gerektigi ifade edilmistir.
(Celiker, 2012: 68) Bu cergevede yonetim planina imzadan imtina eden kat malikleri olmast halinde
diger kat maliklerinin hikimin miidahalesini isteyerek bu oybirligini saglamalari gerekmektedir. Nite-
kim Yargitay yonetim planinin kat miilkiyetinin kurulmasi esnasinda ibraz edilmesi gereken belgeler-
den olduguna isaret ederek, imzalarin herhangi bir sebeple eksik kalmasi halinde, mahkemenin imza-

dan kaginan paydaglar adina yonetim planinin imzalanmis sayilmasina karar vermesi gerektigini ictihat
etmistir (Bozkurt, 2010: 50).

Bu hiikiimler gercevesinde Kat Miilkiyeti Kanunu'nun ilk halinde y6netim planini degistirmek icin
biitiin kat maliklerinin oy birligi sart1 aranmigken 13/4/1983 tarih ve 2814 sayili kanunun 11. mad-
desi ile Kat Miilkiyeti Kanunu’'nda yapilan degisiklikle yonetim planinin degistirilmesi i¢in biitiin kat
maliklerinin beste dérdiiniin oyu yeterli kabul edilmistir.

Bunun yaninda y6netim plant ve bunda yapilan degisiklikler, biitiin kat malikleriyle onlarin killi
ve ciizi haleflerini, bagimsiz boliimlerdeki kiracilari, oturma (siikna) hakk: sahiplerini, bagimsiz bslim-
lerden herhangi bir suretle devamli olarak faydalananlari, yonetici ve denetgileri baglamakeadir. Yone-
tim plani ve sonrasinda yapilan degisiklerin tarihi kat miilkiyeti kiitiglinde beyanlar hanesinde goste-
rilir. Beyanlar hanesine yapilan bu kayitla birlikte, yonetim planinin tigiincii kisilere karst etkili olmasi
hususu saglanmig olmaktadir. (Cevik , 2010: 72) Boylece ilgili bagimsiz béliimii iktisap edecek olan
miistakbel malik yonetim planinda yapilmis olan degisiklikler hakkinda bilgi sahibi olmaktadir. Tiim
bunlarin yaninda Yargitay yonetim planindaki hitkme aykiri kat malikleri kurulu kararinin gegerli ol-

mayacagina da hitkmetmistir (Celiker, 2012: 36).

Yukarida ifade edilen hususlar yénetim plani hiikiimlerinin énemi ve kat malikleri tizerindeki etki-
lerini ortaya koymaktadir. Yonetim planina bu kadar ayri bir nem veren ve kismi hiyerarsik gii¢ tani-

yan kanun koyucunun goz ard ettigi hususlar bulunmaktadir.

Ekonomik gergeklikler is1ginda tilkemizde yeni bir yapinin ingast igin iki farkli yol benimsenmekte-

dir. Bunlarin ikisinin de miistakbel kat malikleri acisindan 6nemli sonuglar doguracagy acikur.

Birincisi arsanin yapr miiteahhidi tarafindan satin alinarak yeni bir yapi iiretilmesi siirecidir. Bu tiir
konut tiretimlerinde yap: miiteahhitleri kat irtifakini kurarken yonetim planini hazirlamakeadir. Bu sii-
regte teknik olarak biitiin bagimsiz béliimlerin maliki yap1 miiteahhidi oldugundan yapr miiteahhidi
on yillarca birgok insanin yasam siirecegi bir yerlesim yerinde diledigi gibi yonetim planini olustura-
bilmektedir. Bu tiir yonetim planlarinda, yap: miiteahhitlerinin kendi aleyhlerine sonug¢ dogurabilecek

hitkiimlere yer verecegini diisiinmek ise oldukga iyimser bir yaklasim olacakutr.
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Ikincisi ise kat karsilig1 veya arsa pay1 insaat sozlesmesi ile yeni bir yapi iiretilmesi siirecidir. Giinii-
miizde niifus arugi, sehirlesme diizeyinin artmasi, ekonomik kosullar yaninda, arsa sahiplerinin ingaat
yapacak sermaye, teknik donanim ve organizasyona sahip olmamalari, yapt miiteahhitleri ile anlagma
yoluna giderek, kat kargiliginda ingaat yapilmas: tercihlerini artturmaktadir. (Ugur, Baykan, & Giines,
2017: 123) Bu sozlesmeler yeni bir yap: inga etmeye miisait bir arsanin maliki olan fakat bu arsaya
yeni bir yapi insa etmek igin yeterli kaynaga sahip olmayan arsa malikleri ile yeni bir yap1 insa etmek
icin yeterli kaynaga sahip olan fakat bu yapiy1 inga edecegi arsay1 satin almak icin yeterli kaynagi olma-
yan yapt miiteahhitlerinin kargilikli iradeleri ile ortaya ¢ikmaktadir. Bu sozlesmeler, Medeni Kanun'un
706. maddesi, Tirk Bor¢lar Kanunuw'nun 237. maddesi, Tapu Kanunu'nun 26. maddesi ve Noterlik
Kanunu’'nun 60. ve 89. maddeleri geregi noterliklerde hazirlandigt icin ¢ogunlukla arsa malikleri y5-
netim planini hazirlama konusunda yetkilerini yapi miiteahhitlerine devretmektedirler. Bu durum ise
bir onceki fikrada ifade edilen durumu ortaya ¢ikmakreadir. Kismen biraz bilingli olan arsa malikleri ise
bu yetkiyi yap1 miiteahhitlerine vermemekte, yonetim planini kendileri hazirlamaktadir. Arsa payi in-
saat sozlesmesine gore arsa payina karsilik konutlarin belirli bir oranina malik olacak olan arsa malik-
leri ya tamamen kendilerini koruyacak bir yonetim plan: diizenlemekte ya da bu ayricaligi yap: miite-
ahhitleri ile paylasmaktadir. Bu gerceve yapt sona erdiginde sadece belli oranda bagimsiz béliime malik
olacak arsa malikleri, yapinin tamamu i¢in gegerli olacak ve degismesi i¢in beste dort oy ¢oklugu aran-
mast sebebiyle, arsa maliklerinin iradesi disinda degismesi ihtimali kalmayan yonetim planini miinha-

stran diizenleme hakkina sahip olmaktadir.

Bir 6rnekle yardimiyla konu daha somut olarak ifade edilebilir. Uzerinde her katta bes dairenin ola-
cag1 dort katli asansorlii bir binanin inga edilecegi arsanin maliki ile yap: miiteahhidi arasinda %25 arsa
pay1 orantyla arsa pay1 ingaat s6zlesmesi akdedilmis olsun. Yap: tamamen bittiginde arsa maliki bagim-
siz boliimlerden sadece 6rnegin zemin kattaki bes dairenin yani %25’ nin maliki olacak olmasina rag-
men bagimsiz boliimlerinin tamamu icin gegerli olacak olan yonetim planini tek bagina hazirlayacak-
ur. Ciinkii teorik olarak ilk bagta tiim bagimsiz béliimlerin maliki arsa maliki olmaktadir. Arsa maliki
kendisinin miilkiyetinde olan dairelerin zemin katta olmasi sebebiyle, zemin kattaki dairelerin asansor
giderlerinden muaf olmasini 6ngéren hiikiimleri pekéla yonetim planina koyabilir ve bu hiikiimler arsa

maliki kabul etmedikee hicbir sekilde degistirilemez.

Her ne kadar Yargitay, 6niine gelen davalarda hukuka aykiri bulup iptal etse de, yonetim planla-
rinda, bazi ortak yerlerin sadece belli kat malikleri tarafindan kullanilacag (Yargitay 5.Hukuk Dairesi
, 1980), sadece bazi kat malikleri lehine ayni hak olusturma (Yargitay 18.Hukuk Dairesi, 1999), 6r-
negin tabela asma yetkisi gibi ayr1 bir ozellik gerektirmeyen yetkilerin, diger kat maliklerine yasaklana-

rak sadece bir kat malikine taninmasi (Celiker, 2012: 83) gibi hiikiimlere yer verildigi goriilmektedir.

Kanun koyucunun goz ard1 ettigi bu hususla o yapida hi¢ yasamayacak olan kisiler tarafindan ha-
zirlanan ve degismesi ¢cok zor sartlara bagli olan yonetim plant miistakbel kat malikleri i¢in gegerli ol-

masinin yaninda “gecici yonetim” kurumu ile bu yiik kat malikleri agisindan agirlasmakeadir.

648 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’na 14.11.2007 tarih ve 5711 sayili kanunun 22. maddesi ile ek-
lenen 73. madde hiikiimlere gore “Yonetim plininda toplu yap: temsilciler kurulu olusuncaya kadar, bu
kurulun gorevlerini iistlenmek, yetkilerini kullanmak ve kurulun olusmas: icin gerekli girisim ve ¢agrilarda
bulunmak iizere, bir gegici yonetim kurulmas: ongoriilebilir. Bu takdirde yonetim planinda gecici yonetimin
nasil olusacagina ve ne zamana kadar devam edecegine iliskin hitkiimlere yer verilir. Gegici yonetim en geg
toplu yapinin bitimini izleyen bir yil sonrasina kadar devam edebilir. Bu siire, her halde toplu yap: kapsa-

mindaki ilk yapr rubsatinin alinmasindan itibaren on yil gegmesiyle sona erer”.
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Bu ¢ercevede gegici yonetimin yetkileri sunlardir:

e Toplu yap: temsilciler kurulu olusuncaya kadar, bu kurulun gorevlerini tistlenmek,

* Toplu yap1 temsilciler kurulu olusuncaya kadar, bu kurulun yetkilerini kullanmak

* Toplu yapr temsilciler kurulunun olugmast igin gerekli girisim ve ¢agrilarda bulunmak

Tiim bu yetkiler ayrintli olarak incelendiginde bu y6netim her ne kadar gegici yonetim olarak isim-
lendirilmis ve konumlandirilmis olsa da aslinda bu yénetimin olagan veya olaganiistii kat malikleri ku-

rulunda secilmis yonetimden daha yetkili oldugu agik¢a goriilmekeedir.

Almanyada uygulanan Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 2007 reformunda, insaat yapicinin ayni zamanda
yonetici belirlemis olmast sebebiyle kat malikleri aleyhine ¢ikabilecek menfaat ¢atigmalarini dikkate al-
mis olmasina ragmen (Saruhan, 2007: 94), 2007°de Kat Miilkiyeti Kanunu'muzda toplu yapilarla ilgili
diizenlemeler yapilmasi esnasinda, gerek Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisi Adalet Komisyonu goriismele-
rinde gerekse de Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisi Genel Kurulu goriismelerinde gecici yonetim ile ilgili
higbir 6nerge verilmemis, gecici yonetimin olusturabilecegi sakincalar hakkinda hicbir tartisma yapil-

mamis olmast oldukea dikkat ¢ekicidir.

Gegici yonetimin azami gorev siiresinin ilk yapt ruhsatnin alinmasindan itibaren on yil olarak be-
lirlenmesi somut ve 6ngoriilebilir bir kriterdir. Zira ingaatin baglamasi i¢in yapi ruhsatinin alinmasinin
teknik ve hukuki zorunluluk oldugu géz 6niine alindiginda durum daha agik bir sekilde anlagilmakta-
dir. Fakat “toplu yapinin bitimi” ibaresi, belirsiz ve suiistimale a¢ik bir kavram olmast sebebiyle elesti-
riye agiktir. “Toplu yapinin bitimi” ifadesinden anlagilmasi gereken toplu yapinin tiim unsurlariyla bi-
tip fiili olarak yasamin basladig zaman mi yoksa ilgili idare tarafindan bittiginin tespit ve tescil edildigi

zaman mut oldugu disiiniilmelidir.

Toplu yapinin bitimi ifadesinin Imar Kanunu hiikiimleri ergevesinde projeye uygun olarak inga-
atn tam anlamiyla bitmesi ve yap1 kullanim izin belgesinin yapinin tamami i¢in alinmig olmasi anla-
mina geldigi ifade edilmektedir. (Tuzcuoglu, 2013 : 2704)

Fakat Yargitay, ilgili idare tarafindan yap:1 kullanim izin belgesinin diizenlenme tarihinin toplu ya-
pinin bitimi olarak kabul edilip edilmeyecegi konusunda eski tarihli i¢tihatlarinda yapr kullanim izin
belgesi diizenlenmesi ile toplu yapinin bittigi kanaatinde iken, yeni tarihli bir ictihadinda ise bu fikrini
degistirmis, yapt kullanim izin belgesinin diizenlenme tarihinin kesinlikle eserin teslim tarihi olmaya-
cag fikrini kabul etmistir (Turanboy, 1990: 155).

Eger toplu yapinin bitiminden yapinin fiilen bitmesi anlagiliyorsa, bu fiili durum kim tarafindan ve
nasil tespit edilecektir? Toplu yapinin bitimi yap1 kullanim izin belgesinin tanzimi olarak kabul edilmesi
halinde birkag ilave sorun ortaya ¢ikmaktadir. Yapr kullanim izin belgesi yap1 miiteahhitlerinin birtakim

idari, teknik ve mali gereklilikleri yerine getirmelerinin ardindan tanzim edilebilmektedir.

Birinci grup belediyeler her bir bagimsiz boliim i¢in ferdi olarak yapi kullanim izni alinmasina mii-
saade etmektedirler. Bu tiir durumlarda toplu yapinin ne zaman bitecegi ayri bir sorun olarak kargimiza
¢ikmakeadir. Tkinci grup belediyeler yapt kullanim izin belgesini tiim bagimsiz boliimler ve ana tasin-
maz i¢in toplu olarak ve bir defaya mahsus olarak vermektedir.

Bu ¢ergevede her iki durumda da yap: miiteahhitlerinin yap1 kullanim izin belgesinin tanzim edi-
lecegi zamani belirleme konusunda takdir yetkileri oldugu géz 6niinde bulunduruldugunda, yap: mii-
teahhitlerinin gegici yonetimin gorev siiresini belirleme konusunda da dolayl: olarak takdir yetkisinin

oldugu goriilmektedir.
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Kat miilkiyeti kanununun sagladig: bu kolayliklarla ‘toplu yap: temsilciler kurulu ile yonetim fu-
rulu icin ongoriilen tiim hak, gorev ve yetkiler, 10 yil siireyle ......... a birakimagstir” (Yargitay 3. Hukuk

Dairesi, 2004) gibi hiikiimler yonetim planlarina eklenmektedir.

Bunlarin yaninda “konutlarin tesliminden itibaren, Kat Miilkiyeti Kanununa gore gerekli yonetim or-
ganlar: olusuncaya kadar konutlarin yonetim ve igletmesi yap: miiteahhbidi tarafindan tespit edilecek kisiler
tarafindan yiiriitiilmesine, ayrica yonetim yetkisini bir veya birkag gercek veya tiizel kisiye devredebilecegine”
(Yargitay 3. Hukuk Dairesi, 2005) cevaz verdigine dair satis vaadi s6zlesmelerine hiikiimler eklendigi

de gozlemlenmektedir.

Gegici yonetim biiyiik 6lgekli yapilarda giinlitk hayatin bir an 6nce baglamast ve ardindan da de-
vami i¢in gerekli ve yerinde bir diizenlemedir. Fakat gegici yonetim kat maliklerinin ¢ogunlugunun ika-
mete baslamasiyla anlamini, 6nem ve degerini yitirmekte, kat malikleri acisindan gereksiz bir zorunlu-

luk olarak ortaya ¢ikmakreadir.

Kat Miilkiyeti Kanunu'nun genel sistematigi kat maliklerinin salt ¢cogunluguna yoneticiyi belir-
leme hakk: vermisken, kat miilkiyeti kanunu gegici yonetimin ancak beste dort ¢ogunlukla degistiri-
lebilecegi ilkesini benimsemistir. Beste dort ¢ogunlugu saglamanin giicliigiiniin bilincinde olan gegici
yoneticiler ise kat maliklerinin talep ve isteklerine duyarsiz kalabilmektedirler. (Kamu Denetciligi Ku-
rumu, 2014) Bu konuda yapilan kisith alan aragtirmalart da bu hususu dogrulamaktadir (Karasu &
Giiltekin, 2012: 397).

Birgok is kolunun ortak iiretimi olarak ortaya ¢ikan yapilarin miiteahhitleri ile kat malikleri ara-
sinda bir menfaat catismast olmasi kuvvetle muhtemeldir. Bu menfaat ¢atismasinin hak eksenli bir diiz-
lemde ilerlemesi i¢in “silahlarin esitligi” ilkesi ¢ercevesinde anagayrimenkuliin yénetiminin en azindan

yapt miiteahhidinden bagimsiz kisilerce yiiriitiilmesi olduk¢a dnemlidir.

Yukarida ifade edilen sorunlarin ¢oziilebilmesi igin 648 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 73. mad-

desine asagidaki fikranin eklenmesi diisiintilebilir.

~fakat toplu yapinin tamaminda, bagimsiz boliimlerde en az iicte iki kat maliki yasal olarak
ikamet ediyorsa, bir kat malikinin Ilge Niifus Miidiirliigii'nden talebi iizerine bu yonde diizlene-
cek belgenin, ilgili kat malikince noter araciligryla gecici yonetime bildirilmesinden sonraki 45.
giinde, gegici yonetimin tiim yetkileri sona erer ve ayni giinde noter tebligatinda belirtilen yer ve
saatte yeni yonetimin segilmesi i¢in olaganiistii toplant: ¢cagrisi yapilmas sayilr.

Yonetim planinin miistakbel kat maliklerinin haklarina zarar verecek nitelikte diizenlenmesini en-
gelleyecek en akla yatkin ¢6ziim bir “6n denetim” sistemi kurulmasidir. Ciinkii yukarida ifade edil-

digi gibi yonetim planina gegici yonetim ile ilgili birtakim hukuka aykiri hiikiimler eklenebilmektedir.

Bu 6n denetim sistemine tiim yapilarin degil belli buytikliikteki yapilarin dahil edilmesi daha an-
lamli olabilir. Ciinkii bagimsiz boliim sayist azaldik¢a ortak yerler ve ortak giderlerin niteligi tizerinde

uzlagma saglanmasi ihtimali yiikselmektedir.

Diger 6nemli olan husus ise bu 6n denetimi kimin yapacagidir. Ik akla tapu idareleri gelebilir fakat
ozellikle toplu yapilarin inga edildigi bolgelerde gorevli tapu idarelerinin gérev yogunlugu buna miisa-
ade etmeyebilir. Bunun yaninda kanunda olmasina ragmen bazi hak ve yetkilerin tapu daireleri saye-
sinde asla kullanilamayacag: haller oldugu, kanunun apacik hiikiimlerine ragmen kanundan dogan ve
sozlesme taraflarinin anlagmasi gerekmeksizin ifa edilecek bazi konularin tapu dairelerinde metni okuya-
rak buna iliskin hiikiim arayanlar, taraflarin birlikte tapuya gelmesini zorlayanlar siklikla yaganan olum-

suzluklar (Ozmen, 2012: 42,43 ) oldugu elestiri de goz oniinde bulunduruldugunda 6n denetimin bir
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yargt organinca yapilmasi daha akla yatkin gdzitkmekeedir. Fakat yargt organinin is yiikiiniin azalul-
masina yonelik genel toplumsal beklenti ve kamu politikasina uyumlu bir ara formiil daha uygulana-

bilir nitelikte olacaktir.

Yukarida ifade edilen sorunlarin ¢oziilebilmesi icin 648 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 28. mad-

desine agagidaki fikranin eklenmesi diisiiniilebilir.

-Bagimsiz boliim sayist otuzdan fazla olan yapilar, toplu yapilar ve kanuni zorunluluk geregi
merkezi 1sitma sistemine sabip yapilar icin kat maliklerince veya kat irtifak: sahiplerince imza-
lanan ilk yonetim plani tapu idaresine teslim edilemeden once, sulh hukuk hakimine teslim edi-
lir. Sulb hukuk hakimi yonetim planin: en ge¢ 10 (on) giin inceleyip goriislerini bildirmek iizere

arabulucuya gonderir.

Arabulucu yonetim planini Kat Miilkiyeti Kanunu'na wygunlugu agisindan inceler ve rapo-
runu hazirlar. Arabulucunun raporu yonetim planinin uygunlugu yoniindeyse, ilgili rapor yone-

tim plana ile birlikte tapu idaresine teslim edilir.

Arabulucunun raporu yonetim planinda diizeltme ongoriiyorsa, kat maliki bu diizeltmeleri
yaparak, sulb hukuk mahkemesi kanali ile arabulucuya gonderir. Arabulucu diizeltmeleri kont-
rol ederele uygunluk raporunu diizenler, her iki ilgili rapor yonetim plani ile birlikte tapu idare-

sine teslim edilir.

Kat maliki arabulucunun diizeltmelerini kabul etmek istemezse, sulh hukuk hakiminden bu
konuda bir karar vermesini ister. Sulh hukuk hakimi arabulucunun diizeltmelerini aynen kabul
edebilir, degistirerek kabul edebilir veya tamamen reddederek yonetim planinin uygunluguna ka-
rar verilebilir. Sulh hukuk hakimince verilecek karar, geregi kat malikince yapildiktan sonra yo-

netim planu ile birlikte tapu idaresine teslim edilir.

Yap: miiteahhitlerinin kat maliklerinden maddi ve manevi olarak tistiin oldugu satig 6ncesinde sii-
regte, anagayrimenkuliin yonetimi ile ilgili gelecege doniik bir takim sozlesme ve vekaletnameler diizen-
lendigi yukarida ifade edilmistir. Bu sorunun ¢oziilebilmesi i¢in 648 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu'nun

31. maddesine asagidaki fikranin eklenmesi diistiniilebilir.

-Kat irtifak: ve kat miilkiyeti kurulmadan once, Kat Miilkiyeti Kanunu ¢ergevesinde diizenle-
necek olan olagan ve olaganiistii kat malikleri toplantilarinda kat maliklerinin oy hakkinin dev-
redildigine ya da belirli kisilerin yonetici olmasina cevaz verdigine dair yapilan her tiirlii sozlesme
veya vekaletname, kat maliklerinin bu sozlesmeleri ve vekaletnameleri tek tarafli olarak feshettik-
lerine dair kat malikleri kurulu divan baskanligina verilen dilekce sonucunda tiim sonugclar: ile

birlikte sona ermis sayilzr.

4. KAT MALIKLERININ YAPI MUTEAHHIDININ AYIPLI iFASINDAN
KORUNMA HAKKINI ZEDELEYEN HUKUMLER VE COZUM ONERILERI

Bu baslik altnda kat maliklerinin bagimsiz béliimlerindeki ayipli ifalar degil anagayrimenkuliin ba-
gimsiz bolimleri diginda kalip, korunma ve ortaklasa kullanma veya faydalanmaya yarayan yerleri olan
ortak yerlerindeki ayiplt ifalar tartisma konusu edilmistir. Ciinkii kat malikleri, miilkiyetleri alunda
olan bagimsiz boliimler ile ilgili ayipli ifanin giderilmesini bireysel ve bagimsiz olarak yap: miiteahhi-
dinden talep edebilir fakat anagayrimenkuliin ortak yerlerindeki ayipli ifanin tespiti ve giderilmesinin

takibi yoneticinin sorumlugundadir.
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Bir yap1 ve 6zelinde de bir konutun tiretilmesinde kalip, demir, beton, tugla, su tesisati, siva, sap,
boya, badana, fayans, pencere, elektrik, dogalgaz tesisat1, asansor, kapt vb. malzemesi ve isciligi gibi alt
sektorlere iligkin ¢ok farkli uzmanlik alanlari bir araya gelmektedir. Nihai tiiketiciler ise bu unsurlar
bir araya getiren yap1 miiteahhidine bir bedel 6deyerek konutlarin maliki olmaktadir. Cogu zaman yap1
miiteahhitleri yukarida sayilan is kollarinin higbirini dogrudan itistlenmemekle birlikte siireci organize

ederek risk sorumlulugunu almakradirlar.

Konut tiretimi bir¢ok is kolunun ortak ¢aligmasi sonucu ortaya ¢ikmast sebebiyle ayipli ifa konula-
rinin olusmasi dogal bir durum olarak degerlendirilmelidir. Ancak buradaki temel sorun ayipli imalat-
lar1 diizeltmesi gereken ingaat firmasina ulagilamamasi veya ilgilenmemesi ve akabinde sorunun yargiya
intikal etmesidir. (Bayraktar & Bayraktar, 2017: 47) Yargiya intikal eden anlagmazliklar dikkate alindi-
ginda sozlesmelerin daha ¢ok miiteahhitler tarafindan ihlal edildigi gériilmektedir. (Ugur, Baykan, &
Giines, 2017: 123)

Yonetim plani marifetiyle kendisini ve kendisine yakin gercek ve tiizel kisileri gecici yonetici olarak
tespit eden yap1 miiteahhidi ayipli maldan sorumlu oldugu ilk bes yillik siirecte, ayipli ifadan kaynakls
sorunlarin ¢6ziimiinii kendi biitgesinden degil yonetimin biitgesinden karsilayabilecektir. Ornegin bina-
nin ortak yerlerinden olan ¢atisinda bir akint olmast durumda veya yine ortak yerlerinden olan asan-
sorde bir ariza gerceklesmesi durumunda, kural olarak, ilk bes yillik siirecte bu ayipli ifadan yapi miite-
ahhidi sorumlu olmasi gerekirken, kendisi ve kendisine yakin gegici yoneticilerin siireci ilerletmesinin
verdigi yardim ve kolaylikli bu tip maliyetleri, yonetim biitgesinden karsilayarak dolayli olarak kat ma-
liklerine yansitabilecektir. Halbuki bu tiir anagayrimenkuller yapr miiteahhidi ile illiyet bagi olmayan
tigtincii kisilerce yonetilmis olsayds, bu tiir aksakliklarin giderilmesi yonetici tarafindan yap: miiteahhi-

dinden talep edilecek, kargilanmadig; takdirde dava agma hakk: kullanilabilecekti.

Yukarida ifade edilen sorunlarin ¢éziilebilmesi icin 648 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 73. mad-

desine asagidaki fikranin eklenmesi diistintilebilir.

-Insaat sozlesmesinde yiiklenicinin ayiph ifasi halinde sorumlu oldugu bes yillik siire, toplu
yapilarda ortak yerler bakimindan, gecici yonetimin gorev siivesinin bitiminden baslamak sure-

tiyle wygulanar.

SONUC

Toplu yapilar, kentlesmenin dogal bir sonucu olup giin gegtik¢e hayatimizda daha fazla yer almak-
tadirlar. Toplu yapilarin biyiikliigiiniin artmasi, buralardaki ortak ihtiyaglarin nitelik ve niceliginin art-
masina yol agmakta ve bu durum da daha genis yelpazeli bir anagayrimenkul yonetimi perspektifinin

ortaya konmasini zorunlu kilmaktadir.

Kanun koyucunun gerceklestirdigi diizenlemelerin, zaman igerisinde uygulanmast ile, hedeflenen
amaglari gerceklestirip gerceklestirmedigi anlagilmaktadir. Kat Miilkiyeti Kanunu'nun toplu yapilarda
giinliik hayatn saglikli bir sekilde bir an 6nce baglamast ve devami i¢in diizenledigi “gecici yonetim”
kurumunun uygulamas: kat maliklerinin anagayrimenkulii yénetme hakkini ve yap: miiteahhidinin
anagayrimenkuliin ortak yerlerindeki ayipli ifasindan korunma hakkini zedeleyecek niteliktedir. Zaman
icerisinde yargi organlarina ve Kamu Denetciligi Kurumu’'na yansiyan uyusmazliklar yapi miiteahhitle-

rinin bu sonuglar1 dogurabilecek egilimlerde oldugunu géstermistir.

Yerellesme stireci ¢ok boyutu olan bir kavram olup (Arslan, 2018:2870), ufak birer mahalle veya

koy haline doniisen toplu yapilarin yonetiminde, yerellesme perspektifinin éncelenmemesi, demokratik
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esas ve usullerin takip edilmemesi gibi bir durum diisiiniilemez. Istisnai bir usiil olarak sinirlt bir za-
man dilimi i¢in hakli gerekgelerle 6ngdriilmiis olan gegici yonetim, kat malikleri ile menfaat atigmast

icinde olmasi muhtemel olan yap: miiteahhitleri tarafindan amaci diginda kullanilmasina imkin sagla-

yan diizenlemeleri daha hak eksenli bir odaga yaklastiracak sekilde dikkate almalidur.

Bu ¢ergevede yonetim planlari igin yari- yargisal nitelikli bir 6n denetim mekanizmasinin kurulmasi,
gecici yonetimden ayrilmanin daha somut ve daha kolay uygulanabilir olmasi, kat maliklerinin anagay-
rimenkuliin yonetim hakkina yonelik iradelerini engelleyen sozlesme hiikiimlerden caymanin kolaylasti-
rilmasi, yapi miiteahhidinin anagayrimenkuliin ortak yerlerindeki ayipli ifasindan kaynakli sorumlugu-

nun baglangicinin gegici yonetiminin bitis siiresi olarak belirlenmesi gibi konular degerlendirilmelidir.
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