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TOPLU YAPI YONETIM SOZLESMESININ HUKUKI NiTELIGi

LEGAL NATURE OF THE COLLECTIVE BUILDING MANAGEMENT
AGREEMENT

Mehmet DOGAR® & d
OZET

Toplu yapilar, Kat Miilkiyeti Kanunu 'nda belirtildigi sekilde kat maliklerinin se¢ecegi
bir yénetici veya yonetim kurulu tarafindan yénetilir. Bu yonetici kat maliklerinden
olabilecegi gibi digsaridan biride olabilir. Yoneticinin ger¢ekkisi olmasi zorunlu olmayp
tiizel kisilerin de yonetici olabilecegi kabul edilmektedir. Kalabaliklagan sehirlere
paralel olarak toplu yapilarda yasayanlarin sayist da artmistir. Binlerce bagimsiz
boliimii olan toplu yapilarin yonetilmesi idari, mali, hukuki, teknik bilgi, birikim ve
tecriibe gerektirmektedir. Giiniimiizde toplu yapilarin yonetimi ayri bir iskolu niteligi
kazanmis ve sadece bu igle ugrasan profesyonel bina yénetim sirketleri kurulmustur.
Bu sirketler dogrudan yénetici olarak segilebilecekleri gibi kat maliklerinin sectigi
yonetici bu tiir sirketlerle s6zlesme yaparak toplu yapt yonetimini onlara birakabilir.
Profesyonel yonetim sirketlerinin dogrudan yonetici olarak segilmeleri halinde kat
malikleri ile aralarinda vekalet sozlesmesi kurulacagi kanunda diizenlenmigstir. Buna
karsilik profesyonel yénetici ile bir sozlesme kuruldugunda bu sézlesmenin hukuki
niteliginin belirlenmesi gerekir. Yargi kararlart incelendiginde bu tiir uyusmazhiklar
bakimindan siklikla gérevsizlik kararlar verilmekte ve bu durumun hatali hukuki
nitelemede bulunulmasindan kaynaklandigi goriilmektedir.
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Anahtar Kelimeler: Kat miilkiyeti hukuku, Toplu yapilar, Toplu yap: yénetim
sozlesmesi, Profesyonel yonetim sirketi, Kat malikleri kurulu.

ABSTRACT

Collective buildings are managed by an administrator or a board of administration
to be elected by the apartment owners, as specified in the Condominium Law. This
administrator can be either one of the apartment owners or can be anyone from
outside. The administrator does not have to be a natural person. Legal entities can
also be an administrator. Today, the number of people living in buildings has also
increased. Administrative, financial, legal, technical knowledge and experience are
required for the management of residences. The administration of collective buildings
has become a separate business and professional management companies have been
established only dealing with this business. These companies can be selected as
administrator directly or the administrator chosen by the apartment owners can make
a contract with these companies and assign the residences management to them. It is
regulated that a mandate contract will be established between the flat owners and the
professional administrator if they are selected. On the other hand, when a contract is
concluded with a professional administrator, the legal nature of this contract should
be determined. When judicial decisions are examined, decisions of non-jurisdiction
are made in terms of such disputes. The reason for this is due to the inaccuracy of the
legal nature.

Keywords: Condominium law, Collective buildings, Collective building management
agreement, Professional management company, Board of flat owners.

EXTENDED ABSTRACT

In the 1960s, when the Condominium Law was adopted, apartments consisted of
independent places that were houses and workplaces. These workplaces are actually
shops located on the lower floor of the apartments. In many sites built today, there
are hotels, shopping malls and schools etc. In this sites there are also large social
areas. In this perspective, managing large collective buildings should be considered
a separate business that requires expertise. Nowadays, professional management
companies have begun to operate for these works of collective buildings that require
administrative, financial, legal and technical knowledge and experience.

A professional building management company can be directly elected as an
administrator by being nominated by the flat owners. This company may also sign a
contract with the administrator or board of administrators selected by the flat owners
board. According to both possibilities, the legal nature of the contract signed between
the flat owners and the professional management company should be evaluated
differently.

It is clear that if a professional management company is directly elected as an
administrator, the articles of the Condominium Law will apply to the relationship
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between the administrator and the flat owners. However, if the professional
management company is not directly elected as an administrator and only undertakes
the management of the collective building through a contract made with the flat
owners or the administrator on their behalf, determining the legal nature of this
contract constitutes the basis of the study.

The legal nature of the building management agreement signed between the flat
owners or the administrator and the professional management company to manage
the collective building for a fee is considered as a power of attorney agreement by
some authors in the doctrine. According to some authors, this contract is described
as a service contract. A different view states that this contract is a mixed contract.
However, there are also authors who state that professional management companies
are a board of representatives.

It is important to note that in the professional collective building management
contract, the flat owners have only one obligation and that is to pay the fee stated in
the contract. The task of the professional management company consists of cleaning
common areas, ensuring the security of the collective building, maintenance and
arrangement of gardens, concierge service, purchasing equipment, maintenance and
repair of broken tools or machines and keeping income, expense accounts etc. As can
be seen, in the professional management contract, the company incurs a task that
includes the essential acts of various contracts while the debt of the flat owners is only
the payment of the fee agreed in the contract.

GIRIiS

Toplu yap1, ayn veya farkli parsellerde iizerinde mesken ve/veya
isyeri niteligindeki bagimsiz boliimlerden ve ortak alanlardan olusan
yapilar topluluguna verilen isimdir ve Kat Milkiyeti Kanunu' (KMK) m.
66 vd. hiikkiimlerinde diizenlenmektedir. Anilan kanun, sanayilesme sonucu
kalabaliklasan biiyiik sehirlerin konut sikintisina ¢éziim getirmek amaciyla
1965 yilinda kabul edilmistir. Toplu yapilara iliskin hiikiimler ise 2007 yilinda
5711 say1l kanunla? KMK ’na eklenmistir. ilave edilen hiikiimlerin yetersizligi
karsisinda 2009 yilinda 5912 sayili kanunla® yeniden kapsamli bir degisiklik
yapilmistir. Fakat en fazla on bes yirmi bagimsiz boliimlii apartmanlar
diisiiniilerek ve 1965 yili kosullarina gore hazirlanan KMK, toplu yapilar
bakimindan ihtiyact karsilamamis ve birgok sorun ¢oziime kavusmamustir.
Bu sorunlarin en énemlilerinden biri de toplu yapilari yonetimidir. Kanunun

' RG 02.07.1965/12038.
2 RG 28.11.2007/26714.
* RG 07.07.2009/2728]1.
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kabul edildigi yillarda, ayni1 apartmanda oturan kat maliklerinden her yil
strasiyla birinin yonetici se¢ildigi donemler ¢cok geride kalmistir. Giiniimiizde
bazi toplu yapilar ylizlerce bagimsiz boliimii kapsamakta hatta bazilari mahalle
olusturacak biiytikliiktedir. Bu nicelik karsisinda, bir yonetici veya li¢ kisiden
olusan yonetim kurulunun toplu yapiy1r yonetmesini beklemek gerceklikten
uzak bir yaklasim olur.

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun kabul edildigi yillarda apartman (anayapi),
mesken ve igyeri niteligindeki bagimsiz boliimlerden olusmaktaydi. Bu
igyerlerinden kasit apartmanlarin alt katlarindaki diikkan vasfindaki yerlerdir.
Gilinlimiizde ise bazi toplu yapilarda otel, alisveris merkezi (AVM) gibi ¢ok
biiyiik igyerleri ile egitim kurumlar1 vb. bulunabilmektedir. Kat malikleri ile
birlikte bagimsiz bdliim sayisinda ortaya ¢ikan artig, toplu yap1 yonetiminin
artik uzmanlig1 gerektiren ayn bir iskolu olarak kabuliinii gerektirmektedir.
Toplu yapilarin idari, mali, hukuki, teknik bilgi ve tecriibe gerektiren bu
isleri i¢in giiniimiizde profesyonel yonetim sirketleri faaliyet gostermeye
baglamistir. Uygulamada yaygin olarak goriilmesine ragmen bu tiir sirketlerle
yapilan yonetim sozlesmelerinin hukuki niteligi hakkinda Ogretide yeterli
inceleme bulunmamaktadir. Bu c¢aligma ile literatiirdeki eksiklige dikkat
¢cekmek ve konunun tartigilmasi amaglanmaktadir.

I. TERMINOLOJi

Profesyonel yonetim sirketleriyle akdedilen s6zlesmeler i¢in uygulamada
tesis yonetim sozlesmesi*, profesyonel yoneticilik so6zlesmesi®, profesyonel
site yonetim sozlesmesi®, apartman yonetim sézlesmesi’, yonetim hizmetleri
sOzlesmesi®, profesyonel yonetim hizmetleri s6zlesmesi® gibi kavramlarin

Sebnem Akipek Ocal, “Tiirkiye 'de Tesis Yonetiminin Hukuki Sorunlari”, Uluslarara-
s1 Tesis Yonetimi Konferans;, ICFM2019, 10.10.2019, <https://www.youtube.com/
watch?v=90AC7gVrFql> Erisim Tarihi 10 Ocak 2024.

Ahmet Tiirkmen/Burak Kegecioglu, “Kat Miilkiyetine Tabi Yapilarda Profesyonel Yoneticilik
Sozlesmesi”, Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Falkiiltesi Dergisi, Prof- Dr. Seref Ertas’a Ar-
magan, Cilt 19, Ozel Say1, 2017, <https://hukuk.deu.edu.tr/wp-content/uploads/2017/11/23-
Ahmet-Turkmen-Burak-Kececioglu.Pdf>, Erisim Tarihi 16 Ocak 2024, s. 862.

¢ Ahmet Cemal Ruhi / Canan Ruhi, Insaat Hukuku Alaninda 555 Adet Ornek Sézlesme ve
Teknik Sartname, 2. Basi, Seckin Yayinevi, 2021, s. 461.

7 Yargitay 20. HD. 05.11.2015, E. 2015/9665, K. 2015/10739 <www.kazanci.com> Erigim
Tarihi 11 Ocak 2024.

§ Ankara BAM, 4. HD., 24.06.2022, E. 2022/853, K.2022/1767 <www.kazanci.com> Erisim
Tarihi 11 Ocak 2024.

Batuhan Ozkan, “Toplu Yap1 Yonetim Organlari ve Yoneticilik Gorevinin Profesyonel Ola-
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kullanildig1 goriilmektedir. Terim birliginin bulunmamasi karisikliga sebep
olmaktadir. Ornegin yonetim sézlesmesi terimi hukukumuzda daha ¢ok ticari
isletmeler agisindan kullanilmaktadir'®. Site veya apartman yonetim s6zlesmesi
ise hukuk terminolojisi agisindan yanligtir. Zira KMK’da site ve apartman
gibi terimler yoktur. Bunlar uygulamadan dilimize yerlesmis olsa da dogrusu
site ve apartman degil; toplu yap1 ve anayapidir. Tesis yonetim sozlesmesi
ise toplu yapilar1 da kapsayan aligveris merkezi'!, otel, iiniversite, hastane,
ofis vb. tiim tesislerin yonetimini i¢eren bir {ist kavramdir. Bu gibi tesislerde
kat miilkiyeti kurulmus ise kendi mevzuatlarinda hiikiim bulunmayan hallerde
KMK uygulanir'?. Inceleme konusu toplu yapilar ile smirl oldugundan,
calismada toplu yap1 yonetim sézlesmesi kavrami tercih edilmistir'®.

rak Ustlenilmesi”, Bahgesehir Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Yayimlanmamus Yiiksek
Lisans Tezi, 2022, s. 221.

10 Ayrintili bilgi icin bkz. Ali Yasar Celikel, “Y6netim Sozlesmesi ve Goriiniimleri”, Istanbul
Kiiltiir Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt: 15, Say1: 2, Y1l: 2016, s. 485-511. Yéneti-
cilik s6zlesmesi adlandirmasi i¢in bkz. Azize Miige Sonuvar, Yo6neticilik S6zlesmesi, Dokuz
Eyliil Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yayimlanmamus Yiiksek Lisans Tezi, 2001, s.
2; Oguz Sadik Aydos, Kat Malikinin Haklar: ve Yiikiimliiliikleri, Gazi Kitabevi, 2019, s. 89.
Bir goriise gore bu tiir ydnetim sozlesmesi kat miilkiyetine konu yonetim sdzlesmelerini de
kapsar. Bkz. M. Turgut Oz, Yénetim Sézlesmesi, Kazanci Yaymlari, 1997, s. 28; Yeliz Karan,
“Yonetim Sozlesmesi”, Prof. Dr. Ali Giizel’e Armagan, Cilt 2, 2010, s. 1392. Aksi goriis i¢in
bkz. Celikel, s. 491- 492.

Yargitay HGK., E. 2022/13294, K. 2022/669 say1, 18.05.2022 tarihli kararina konu olayda
davali yonetim sirketinin Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimleri uyarinca aligveris merkezi yone-
timini Gistlendigi ifade edilmistir <www.kazanci.com> Erisim Tarihi 09 Ocak 2024.

2 Omegin 6585 sayili Perakende Ticaretin Diizenlenmesi Hakkinda Kanun (RG
29.02.2015/2951) ve bu Kanuna dayanarak hazirlanan Aligveris Merkezleri Hakkinda Y 6net-
melik (RG 26.02.2016/29636). 2634 say1l1 Turizmi Tesvik Kanunu (RG 16.03.1982/17635)
ve bu Kanuna dayanarak hazirlanan Turizm Tesislerinin Niteliklerine Iliskin Yoénetmelik
(RG 01.06.2019/30791). Kamu kurumlarinin miilkiyetindeki lojmanlar hakkinda 2946 say1li
Kamu Konutlar1 Kanunu (RG 11.1983/18218) ve bu Kanun’a dayanarak hazirlanan Kamu
Konutlar1 Yoénetmeligi (RG 23.09.1984/18524) uygulanir.

13 Toplu yap1 yonetim sozlesmesi ile toplu yap1 yonetim plam farkli iki kavramdir. Yonetim
plan1 toplu yapinin nasil yonetilecegine iliskin kurallart igeren bir belgedir ve kat malikleri
tarafindan imzalanir. Bu planla, toplu yapinin yonetim tarzi, kullanim sekli, maksadi, yoneti-
ci ve denetgilerin alacaklari licret, yonetime ait diger hususlar diizenlenir ve biitiin kat malik-
lerini baglayan bir s6zlesme hitkkmiindedir (KMK m. 28/1). Yo6neticinin gérevleri de yonetim
planinda diizenlenebilir. Yonetim plani tiim kat malikleri ile onlarin kiilli ve ciizi haleflerini
baglar (KMK m. 28/IV). Anagayrimenkul kat malikleri kurulu tarafindan, s6zlesme, yonetim
plan1 ve kanun hiikiimleri uyarinca verilecek kararlara gore yonetilir (KMK m. 32/I). Toplu
yap1 yonetim sozlesmesi ise kat malikleri veya kat malikleri adina ve hesabina yonetici ile
profesyonel yonetim sirketi arasinda imzalanir. Toplu yap1 yonetim sozlesmesi hiikiimleri
yonetim planina aykiri olamaz.
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I1. TANIM

Toplu yap1 yonetim sozlesmesi taniminin yapilabilmesi i¢in Oncelikle
toplu yapiy1 yonetmenin ne tiir i ve islemleri kapsadig1 belirlenmeli ve bu
baglamda yonetim kavraminin agiklanmasi gerekir. Tirk Medeni Kanunu'*
(TMK) ve KMK’da bir tanim bulunmamakla birlikte 6gretide kat miilkiyetinde
yonetim, birlikte miilkiyete konu seyin kullanilmasi, bakimi, korunmasi,
onarimi, veriminin arttirilmasi i¢in yapilan filli ve hukuki is ve islemler
seklinde agiklanmaktadir’. Bu tanimdan hareketle yonetimden s6z edebilmek
icin birden fazla kisinin birlikte miilkiyet hakkina sahip olduklari bir esyanin
var olmasi gerektigi anlagilmaktadir'®. Kat miilkiyeti iliskisinde yonetimin
konusu payli miilkiyete tabi ortak yer ve tesisler ile ortak yararlanilan
hizmetleri kapsar'’. Asansorlerin periyodik bakiminin yaptirilmasi, giivenlik
gorevlisi istihdami, blok giris kapilariin degistirilmesi, dis cephe duvarinin
kiraya verilmesi, anagayrimenkul parseli iizerindeki yapilarin tiimiiniin yikilip
yeniden yapilmasi gibi is ve islemler yonetim kapsaminda degerlendirilir'®.

Yonetim yetkisi dogrudan kat malikleri tarafindan kullanilabilecegi gibi
kat malikleri kendi aralarindan veya disaridan bir yonetici de secebilirler
(KMK m. 34/1). Kat miilkiyeti kapsaminda olan bir toplu yapinin yonetimi tek
kisiden olusuyorsa “yonetici”, birden fazla kisiden olusan bir kurul se¢ilmisse
“yonetim kurulu” olarak adlandirilmalidir®®.

Kat malikleri arasindan secgilen yonetici veya yonetim kurulu tyeleri
cogu zaman bu gorevi asil mesleklerinin yaninda ek bir is olarak yaptiklar
icin yonetime fazla zaman ayiramazlar. Kat malikleri ise bahge, havuz, sosyal

4 RG 08.12.2001/24607.

15 Yonetim hakkinda yapilan tanimlar i¢in bkz. Abdiilkadir Arpac, Tiirk Medeni Kanunu Agi-
sindan Miisterek Miilkiyette Yararlanma ve Yonetim, Kazanci Yaynlari, 1990, s. 102; Abdiil-
kadir Arpaci, Tiirk Hukukuna Gore Kat Miilkiyetinde Yonetim, Bedir Yayinevi, 1984, s. 10;
E. Saba Ozmen/Giilsah Vardar Hamamcioglu, Kat Irtifaki, 3. Basi, On Iki Levha Yayincilik,
2017, s. 363; Mehmet Oguz Vuraloglu, “Toplu Yapilarda Yo6netici/Y 6netim Kurulu”, Yedi-
tepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt: 11, Say1: 2-12, Y1l: Mart- Nisan 2016, s.
823-824; Yildirim Keser, Tiirk Medeni Kanunu Hiikiimlerine Gére Payl Miilkiyette Yonetim,
Bilge Yayinevi, 2006, s. 25.

16 Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 362.
17 Ozmen/Vardar Hamamcioglu, s. 364.

18 Nurgiil Kutlu Dogar, Toplu Yapilarda Yonetim Plani, Aristo Yaymevi, 2022, s. 23; Aydos,
2019, s. 20-21.

19 Seref Ertas, Kat Miilkiyeti Kanunu Serhi, 2.Baski, Bilge Yaymevi, 2015, s. 570; Aydos, 2019,
s. 88.
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tesis gibi ortak yerlerin temiz ve bakimli olmasini, arizalarin hizli bir sekilde
onarilmasini, asansorlerin giivenli olmasini, ¢oplerin toplanmasi ve servise
cikilmasi gibi hizmetlerin beklentisi igindedir. Bununla beraber tiim bu is ve
islemler i¢in gerekli olan genel gider paylarinin diizenli 6denip 6denmediginin
takip edilmesi ile gider hesaplarinin da tutulmasi gerekmektedir. Iste
tiim bunlar1 organize etmek hem ciddi bir emek hem de zaman gerektirir.
Profesyonel yonetim sirketlerine duyulan ihtiyag da bu noktada ortaya
cikmaktadir. Bu sirketlerin esas faaliyet konusu tesis yonetimi oldugundan
kendi organizasyonlari altinda ¢alistirdiklart kisilerle veya digsaridan hizmet
alarak yukarida bahsi gecen isleri yapilan anlagsma cercevesinde yerine
getirirler. Verilen hizmet karsilig1 licrete hak kazanan bu tiir sirketler rekabete
acik bir piyasada ¢aligtiklart igin miisteri memnuniyetini 6n planda tutarak
ekseriyetle daha kaliteli hizmet sunmaya ¢alisirlar®.

Profesyonel yonetim sirketi, kat malikleri kurulunda aday gosterilerek
dogrudan ydnetici secilebilecegi gibi kat malikleri kurulunda secilen yonetici/
yonetim kurulu bu sirket ile toplu yap1 yonetim sdzlesmesi de akdedebilir?'. Her
iki olasiliga gore kat malikleri ile yonetim girketi arasinda kurulan s6zlesmenin
hukuki niteligi, asagida aciklanacagi iizere farkli sekilde degerlendirilmelidir.

Sonug olarak, toplu yap1 yonetim s6zlesmesi, kat malikleri veya onlarin
adina ve hesabina yonetici ile profesyonel yonetim sirketi arasinda akdedilen
ve belli bir {licret karsiliginda toplu yapinin yénetiminin iistlenildigi sézlesme
olarak tanimlanmaktadir®.

Profesyonel yonetim sirketinin dogrudan yonetici olarak se¢ilmesi halinde
yoOnetici ile kat malikleri arasindaki iliskiye KMK hiikiimlerinin uygulanacag:
noktasinda duraksama yoktur. Buna karsilik profesyonel yonetim sirketi,
dogrudan yonetici olarak se¢ilmeyip sadece toplu yapinin yonetimini, kat
malikleri veya onlarin adina ve hesabina yonetici ile yaptiklar1 bir sézlesme
ile tistlendiklerinde bu s6zlesmenin hukuki niteliginin tespit edilmesi ve hangi

2 Abdurrahman Eren Ozenli, “Tesis Yo6netimi ve Ortak Alan Giderlerinin Paylasimi”, Istanbul
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Yayimlanmamug Yiiksek Lisans Tezi, 2022, s. 13.

2 “Kat malikleri kurulunca, anagayrimenkule disaridan yénetici atanacagi gibi, hizmet alimi
seklinde profesyonel hizmet sirketleri ile sozlesme yapilmak suretiyle yonetim islerinin gor-
diirtilmesi ve bu hususta kat maliklerince segilen yonetime sézlesme yapma yetkisi verilme-
sinde veya bir kisim hizmetlerin yine yonetim tarafindan kat maliklerine sunulabilmesi i¢in
vetki verilmesinde yasaya bir aykirilik bulunmamaktad”. Yargitay 20. HD. 07.05.2019, E.
2018/6662, K. 2019/3198 <www.kazanci.com> Erisim Tarihi 23 Ocak 2024.

2 Ayrica bkz. Tiirkmen/Kegecioglu, s. 862 vd.; Ozkan, s. 219 vd.
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mevzuata tabi olacaginin belirlenmesi 6nem arz eder.

III. PROFESYONEL YONETIM SIiRKETININ YONETICI
SECILMESI

Toplu yapilarda yonetici secimi KMK m. 71 vd. hiikiimlerinde
diizenlenmistir. Buna goére yonetim planinda farkli bicimde diizenlenmedikge,
blok kat malikleri kurulu blok i¢in, blok niteliginde olmayan yapilarin yer
aldig1 parseldeki kat malikleri kendilerine 6zgiilenen ortak yer ve tesisler
icin, toplu yap1 temsilciler kurulu ise toplu yap1 kapsamindaki biitiin ortak
yapl1, yer ve tesisler i¢in yoOnetici seger. Blok yoneticisi ve blok niteliginde
olmayan yapilarin yoneticisi, bu yapilardaki kat maliklerinin say1 ve arsa pay1
bakimindan ¢ogunlugu tarafindan segilir (KMK m. 71/II). Toplu yonetici ise
toplu yap1 temsilciler kuruluna katilan yonetici ve temsilcilerin, yonettikleri
ve temsil ettikleri bagimsiz boliim sayisinin salt cogunlugunun oyu ile segilir
(KMK m. 71/II c. son). Bu cogunluklar saglandiginda bloklar, miinferit
bagimsiz boliimler ve tiim toplu yapi i¢in profesyonel yonetim sirketleri
yonetici segilebilir.

Onemle belirtmek gerekir ki KMK’nun toplu yapilara iliskin hiikiimleri
arasinda tiizel kisilerin yonetici secilebilecegi yoniinde bir diizenleme
bulunmamaktadir®®. Bununla beraber 6gretide tiizel kisilerin yonetici olarak
secilebilecegi kabul edilmektedir®. Profesyonel yoneticiler ise gliniimiizde
cogunlukla ticari girket olarak hizmet vermektedir®.

Toplu yapr hiikiimleri incelendiginde yoneticinin gorevleri hakkinda
diizenleme bulunmadigi icin KMK m. 74 atfiyla klasik kat miilkiyetine iligkin
hiikiimler uygulama alami bulur®. Yoneticinin gorevleri KMK m. 35-37
arasinda diizenlenmistir. flgili hiikiimlere gore yoneticinin gorevleri yonetim
plani ile belirlenir ve aksine hiikiim bulunmadik¢a, kat malikleri kurulunca
verilen kararlar yerine getirir. Anagayrimenkuliin kullanilmasi, korunmasi,

2 Ancak devre miilk hakkina iliskin KMK m. 61/IT"ye gore tiizel kisilerin yonetici segilebilecegi
acikca diizenlenmistir.

24 Mehmet Sengiil, Tiirk Medeni Hukukunda Toplu Yapilar ve Toplu Yapilarin Yonetimi, On iki
Levha Yaymcilik, 2011, s. 614; Seda Oktem Cevik, Toplu Yapilarda Yonetim, On ki Levha
Yayncilik, 2010, s. 196, dn. 169. Aksi yonde Vuralogly, s. 834; E. Saba Ozmen, TRKTYD
Tesis Yonetim Calistay1, <https://www.youtube.com/watch?v=sT7ufAISUtA&t=10331s>
Erigim Tarihi 28 Ocak 2024, dk. 3.00.00.

% Turkmen/Kegecioglu, s. 871.
% Sengiil, s. 588; Vuraloglu, s. 835; Oktem Cevik, s. 203; Aydos, 2019, s. 89.
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bakimi ve onarimi icin gereken tedbirleri alir; genel yonetim isleriyle
korunma, onarim, temizlik gibi bakim isleri, asansor, kalorifer, sicak ve soguk
hava isletmesi ve sigorta i¢in kat maliklerinden avans toplar; yonetimle ilgili
diger biitiin 6demeleri kabul eder; yonetim dolayistyla dogan borglar1 dder;
tebligatlar1 kabul eder; anagayrimenkulii sigorta ettirir ve bunu ilgilendiren
bir siirenin gegmesinden veya bir hakkin kaybina meydan vermeyecek gerekli
tedbirleri alir, kat miilkiyetine iliskin bor¢ ve yiikiimlerini yerine getirmeyen
kat maliklerine kars1 dava acar ve/veya icra takibi baglatir ve onun aleyhine
kanuni ipotek hakkini kat miilkiyeti kiitiigline tescil ettirebilir; topladigi
paralar ve avanslar i¢in bankada yonetici sifati gosterilmek suretiyle hesap
acar; kat malikleri kurulunu toplantiya ¢agirir, asansorlerin giivenli bir sekilde
isletilmesinin saglanmasi amaciyla aylik bakimlan ile yillik kontrollerini
yaptirir ve bu islemlere iligkin {icretleri 6der; kat malikleri kurulunun
kararlarini, protokolleri, yapilan ihtar ve tebligatlarin 6zetini ve tarihlerini ve
biitiin giderleri kat malikleri kurulu defterine yazar ve bu defter ile giderlerin
belgelerini diger biitiin belgelerle beraber bir dosyada saklar ve kat malikleri
kurulunca kabul edilmis isletme projesini hazirlar?’. Kisaca, profesyonel
yonetim sirketi kat malikleri kurulunda yonetici segildiginde kat malikleri
nam ve hesabina yonetime dair tiim is ve iglemleri yiiriitiir.

Kat Miilkiyeti Kanunu’nda yoneticinin kat maliklerine karst aynen bir
vekil gibi sorumlu oldugu (m. 38) ve yoneticinin kural olarak vekilin haklarina
sahip oldugu diizenlenmistir (m. 40). Diger bir anlatimla, profesyonel yonetim
sirketi, kat malikleri kurulunda dogrudan yonetici olarak secildiginde kat
malikleri ile aralarinda vekalet sozlesmesi kurulmus olur®®. Prensip olarak
sozlesme Onerinin kabulii ile kurulur; fakat vekalet s6zlesmesinde istisnai bir
diizenleme s6z konusudur. Eger kendisine bir igin goriilmesi Onerilen kisi,
bu isi gérme konusunda resmi sifata sahipse veya isin yapilmasi mesleginin
geregi ise ya da bu gibi isleri kabul edecegini duyurmussa, bu 6neri onun
tarafindan hemen reddedilmedikge vekalet sozlesmesi kurulmus sayilir (TBK
m. 503). Profesyonel yonetim sirketleri de bu isi meslek edindikleri igin
yonetici segildikleri anda sézlesme kurulmus sayilmalidir. S6zlesme, katilan
kat malikleri ile yonetici arasinda kurulsa da kurula katilmayan kat malikleri
de bu sozlesme ile baghdir. Zira biitiin kat malikleri, kat malikleri kurulunun
kararlarina uymakla yilikiimlidiir (KMK m. 32/II). Diger bir ifadeyle, kat

77 Yoneticin gorevlerine iliskin ayrmtili bilgi i¢in bkz. Arpaci, Yonetim, s. 201 vd.; Oktem
Cevik, s. 200 vd.; Vuraloglu, s. 835 vd.; Aydos, 2019, s. 90-91 vd.

2 Turkmen/Kegecioglu, s. 863.
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malikleri kuruluna katilmayan kat maliklerinin bu sézlesme ile bagli olmasi
kanundan kaynaklanmaktadir®.

Kat malikleri ile yonetici arasindaki vekélet sézlesmenin sekline iligkin
bir diizenleme bulunmamakla birlikte vekalet sozlesmesi kural olarak herhangi
bir sekle tabi degildir; yazili veya sozIlii yapilabilir. Ancak uyusmazliklar
onleme adma sozlesmenin yazili yapilmasi tercih edilmelidir®. Ozellikle
profesyonel yoOnetim sirketleri ile yapilan sozlesmelerde taraflarin hak ve
yiikiimliiliklerinin belirlenmesi, uyusmazliklara nasil ¢oziim getirilecegi
detayli olarak diizenlenmelidir.

Yonetici (vekilin), kat maliklerinin (vekalet verenin) talimatlarina
uyma, sadakat ve 6zen gosterme®!, hesap verme (KMK m. 39) gibi vekalet
sozlesmesinden kaynaklanan yiikiimliiliikler altindadir®?. Ancak KMK veya
yonetim planinda 6zel hiikiimler varsa oncelikle bu hiikiimler uygulanir. Tiirk
Borglar Kanunu m. 502/II1 geregi, vekil ancak sozlesme veya teamiile gore
ticrete hak kazanmaktadir. Buna karsilik, kat miilkiyeti iligkisi bakimindan
yonetim planinda veya yapilan sozlesmede kararlastirilmamis olsa bile
yonetici, kat maliklerinden uygun bir {icret talep edebilir®.

Vekil, bir isi goriirken bagimsiz hareket eder ancak vekilin bagimsizligi
vekédlet verenin talimatlarina uygun hareket etmekle smirlidir (TBK m.
505/1)*. Bu nedenle yonetici, kat malikleri kurulu kararlari ile kat maliklerinin
acik talimatina uygun hareket etmek zorundadir. Bununla beraber yonetici
olagan yoOnetim islerini goriirken her adimda kat malikleri kurulu kararina
ihtiyag duymaz. Aksi kabul, yoneticinin hi¢ inisiyatif alamamasina ve

2 Arpaci, Yonetim, s. 200.
30 Arpact, Yonetim, s. 219; Tirkmen/Kegecioglu, s. 865.

31 Vekilin 6zen borcu belirlenirken benzer alanda is ve hizmetleri tistlenen basiretli bir vekilin
gostermesi gereken 6zen dikkate alinir (TBK m. 506/11I). Ayrica bkz. Vuraloglu, s. 841;
Tiirkmen/Kegecioglu, s. 886.

32 Sitheyl Donay, “Vekilin Talimata Uyma ve Diiriistliikle Hareket Etme Borcu” BATIDER, V
(4), Aralik 1970, s. 730 vd.; Oktem Cevik, s. 214 vd.; Arpaci, Yonetim, s. 240. Ayrica bkz.
Tugce Tekben, Vekalet Iliskilerinde Vekalet Verenin Talimati ve Hukuki Sonuclari, On ki
Levha Yaymecilik, 2021; s. 71 vd.

3 Arpaci, Yonetim, s. 242

3% Vekalet verenden izin alma imkan1 bulunmadiginda, durumu bilseydi onun da izin verecegi
agik olan hallerde, vekil talimattan ayrilabilir (TBK m. 505/1). Bu konuda bkz. Fikret Eren/
Unsal Donmez, Eren Borg¢lar Hukuku Serhi, Cilt: V, Yetkin Yaynevi, 2023, s. 1597-1598.
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cesitli aksakliklar dogmasina neden olur®. Katildigimiz goriise gore
anagayrimenkuliin amacina uygun olarak kullanilmasi, korunmasi, bakimi
ve onarimi i¢in gereken tedbirlerin alinmasi gibi alelade yonetim isleri icin
kat malikleri kurulu karar1 gerekli degildir fakat kat maliklerine mali kiilfet
yiikleyecek islerde kat malikleri kurulu karar1 aranmalidir’.

Profesyonel yonetim sirketi yonetici segildigi takdirde yoneticilik gorevi
sona erene kadar hizmetlerini siirdiiriir. Yoneticinin her yil kat malikleri
kurulunun yillik toplantisinda yeniden segilecegi hitkkme baglanmistir (KMK
m. 34/V). Dolayisiyla yoneticinin gorev siiresi bir yil olmakla beraber, toplu
yapilarda bu toplantilar iki yilda bir yapilir (KMK m. 29/I/c. 2). Bu nedenle
toplu yap1 yoneticilerinin gorev siiresinin iki yil oldugu kabul edilmelidir®’.

Vekilet sozlesmesinde vekilin azli ve istifasi her zaman mimkiindiir
fakat azil veya istifa hakli sebebe dayanmiyorsa veya uygun olmayan bir
zamanda yapilmigsa tazminat borcu dogabilir (TBK m. 512)%*. Bir goriise
gore hakli sebebin varlig1 yoneticiye 6denecek tazminat agisindan 6nemlidir.
Hakl1 sebeplerin varlig1 halinde yoneticiye tazminat denmesi gerekmezken,
hakli sebep olmadan azledilen ydneticiye ise tazminat ddenmesi gerekir.
Ayn1 durum istifa i¢in de gecerlidir. Hakli sebeplerle istifa eden yoneticinin
tazminat 6demesi gerekmez*®. Y oneticinin istifas1 hakli bir sebebe dayanmiyor
ve yonetici uygun olmayan bir zamanda istifa ediyorsa kat maliklerinin

3 Kars. Turkmen/Kegecioglu, s. 863.
% Arpaci, Yonetim, s. 225.
37 Aydos, 2019, s. 90; Sengiil, s. 615.

3% Eren/Doénmez, s. 1633 vd.; Fahrettin Aral/Hasan Ayranci, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg
Iliskileri, 15. Bask, Yetkin Yaymevi, 2022, s. 559 vd.; Oz Secer, “Vekalet Sézlesmesinin
Vekalete Ozgii Sebeplerle Sona Ermesi”, [nonii Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 6(4),
2015, <https://dergipark.org.tr/tr/download/article-file/208385> Erigim Tarihi 14 Ocak 2024,
s. 878 vd.; Vuraloglu, s. 844. Bu konuda ayrica bkz. Suat Sari, Vekalet Sozlegmesinin Tek
Tarafli Olarak Sona Erdirilmesi, Besir Yaynevi, 2004; Saban Kayihan/Mustafa Unliitepe,
“Vekalet Sozlesmesinin Kendine Ozgii Sona Erme Sebepleri”, FSM Ilmi Arastirmalar Insan
ve Toplum Bilimleri Dergisi, (3), 2014, s. 171-212.

¥ Vekalet verenin talimati hukuka, ahlaka ve diiriistlik kurallarina aykirilik teskil ediyorsa
vekil bu tiir talimatlara uymak zorunda degildir. Vekalet veren, igin amacina aykir1 veya
ifas1 miimkiin olmayan talimatlar verirse vekil, s6zii edilen talimatin amaca aykir1 oldugunu
veya ifasinin miimkiin olmadigini vekalet verene agiklamali onu bu konuda aydinlattiktan
goriislinii yeniden almalidir. Vekalet verenin hukuka aykir1 veya sakincali talimatinda 1srarct
olmasi halinde vekil TBK m. 512 geregi vekalet s6zlesmesini fesih yoluyla sonlandirabilir.
Bkz. Eren/Donmez, s. 1598. Bununla birlikte, mobbing (yildirma) uygulanmasi, tehdit, taciz,
agir kiifiir veya hakaret edilmesi ile diger haksiz fiillerden birine maruz kalmak da hakl
neden olarak sayilabilir.
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(varsa) zararmi tazmin etmekle yiikiimlidir®. Kat Miilkiyeti Kanunu’nun
uygulama alaninda yoneticinin azli ve istifas1 i¢in hakli sebeplerin bulunmasi
ve azli i¢in kat malikleri kurulunun say1 ve arsa pay1 ¢ogunlugu ile karar
vermesi gerekmektedir*!. Hakli nedenlerin bulunmasi halinde goérev siiresi
dolmadan azil ve istifa miimkiindiir?. Hakli sebeplerin varligini aramamak
keyfi uygulamalara yol agmakla birlikte uygun olmayan zamanlarda yapilan
azil ve istifa nedeniyle yonetim boslugu yasanabilir. Her ne kadar Yargitay
kararlarinda yeni yonetici secilene kadar eski yoneticinin gérevinin devam
edecegi kabul edilmekteyse de hakli sebep bulunmaksizin yapilan azil ve
istifa kabul edilmemelidir*.

Son olarak, yoneticinin tiim kat malikleri adina ve hesabina dava acip
acamayacaginin veya hangi davalar1 agabilecegine deginmek gerekir. Toplu
yapilarda ¢ok sayida kat maliki bulunur ve bunlar kat malikleri birligini
olusturur*. Bu birligin ise tiizel kisiligi yoktur®. Bu nedenle tiim kat
maliklerini ilgilendiren bir konuda dava acilmasi gerektiginde husumetin
biitiin kat maliklerine yoneltilmesi gerekir. Birgok kat malikinin oldugu toplu
yapilarda sadece tebligat asamasi bile uzun siire alacagindan, KMK’da bu
gibi sakincalar1 6nlemek i¢in bazi davalarin tiim kat malikleri adina sadece

4 Tirkmen/Kegecioglu, s. 903. Vekil, vekalet verenin isini kendisinin gormesine veya
bagka bir vekil tayin etmesine imkan kalmayan bir zamanda sézlesmeyi sona erdirirse sona
erme uygun olmayan bir zamanda yapilmis olur. Ayn1 sekilde saglik problemleri nedeniyle
isi tamamlayamayacag1 anlasilan vekil bu durumu geciktirmeden vekalet verene haber
vermelidir. Daha fazla agiklama ve vekélet s6zlesmesinin uygun olmayan zamanda sona
erdirilmesinin sonuglar1 hakkinda bkz. Seger, s. 895 vd.

41 Arpaci, s. 254; Turkmen/Kegecioglu, s. 904. Yoneticinin gérev siiresi kural olarak bir

yildir. Ancak 6nemli bir sebep ¢ikmasi durumunda bir yillik siire dolmadan kat malikleri
kurulu tekrar toplantiya cagrilabilir. Bkz. Yargitay 18. HD. 20.11.2000, E. 2000/11802,
K. 2000/12391. “Yéneticinin gérev siiresi bir yil ise de kat maliklerinin yeterli ¢ogunlukla
toplanip usuliine uygun bir karar almalart halinde, bir yillik siire bitmeden eski yoneticinin
gorevine son verip yeni yonetici se¢melerine yasal bir engel bulunmamaktadir”. Bkz.
Yargitay 18. HD. 25.09.1995, E. 1995/7857, K. 1995/9133 <www.kazanci.com> Erigim
Tarihi 11 Ocak 2024.

42 Arpaci, Yonetim, s. 254.

* Yargitay 15. HD. 04.03.2021,E.2021/2788,K. 2021/635 “634 Sayli Kat Miilkiyeti Kanununa
gore segilen yoneticinin gorev siiresi dolsa da yeni yonetici secilinceye kadar gorevi devam
edecektir’. Ayn1 yonde Yargitay 18. HD. 15.02.1996, E. 1996/336, K. 1996/1714 <www.
kazanci.com> Erisim Tarihi 30 Ocak 2024.

4 Kat malikleri birligi kavrami i¢in bkz. Arpaci, Yonetim, s. 75, dn. 79; E. Saba Ozmen/Hafize
Kur, Kat Miilkiyeti Kanunu Degisiklikleri Serhi ve Elestirisi, Saba Ozmen Avukatlik Ortakligt
Yayinlari, 2010, s. 44 dn. 19.

4 Arpaci, Yonetim, s. 82; Ozmen/Kir, s. 44, dn. 19; Aydos, 2019, s. 92.

bl
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yOnetici tarafindan veya sadece yoneticiye husumet yoneltilerek acilabilecegi
kabul edilmistir. Yoneticinin gorevi kapsaminda akdettigi sozlesmelerden
kaynaklanan davalar*® ile kat malikleri kurulu kararinin iptali davasi buna
ornektir (KMK m. 38)*. Yoneticinin gbrevine giren konular diginda fakat
yonetimle ilgili olan diger davalar1 acabilmesi i¢in kat malikleri kurulunun
kendisine yetki vermesi gerekir*® ancak kendisine yetki verilse dahi miilkiyet
hakkindan kaynaklanan davalari kat malikleri adina agamaz®. Yoneticinin
genel gider borcunu 6demeyen kat maliki aleyhine icra takibi baslatmasi, dava
agmasi veya bu kat maliki aleyhine kanuni ipotegin tescilini talep etmesi igin
ise kat malikleri kurulundan yetki almasi gerekmez. Zira bu yetkisi Kanundan
kaynaklanmaktadir (KMK m. 20/11, 22/11).

A. Kat Malikleri ile Yonetici Arasindaki Iliskinin Tiiketici Islemi
Agcisindan Degerlendirilmesi

Tiiketici islemi, “Mal veya hizmet pivasalarinda kamu tiizel kisileri de
dahil olmak iizere ticari veya mesleki amaclarla hareket eden veya onun adina
va da hesabina hareket eden gercek veya tiizel kisiler ile tiiketiciler arasinda
kurulan, eser, tasima, simsarlik, sigorta, vekalet, bankacilik ve benzeri
sozlesmeler de dahil olmak tizere her tiirlii sézlesme ve hukuki islemi” ifade
eder (TKHK m. 3/1). Bu tanimdan yola ¢ikarak bir sézlesmenin tiiketici islemi
sayilabilmesi i¢in Oncelikle sdzlesme taraflarindan birinin mutlaka TKHK
m. 3/1-k anlaminda tiiketici olmas1 gerekmektedir. Diger bir anlatimla mal
veya hizmet satin alan tarafin mesleki veya ticari amaglarla hareket etmemesi
gerekir. Taraflardan birinin tiiketici olmasi karsisinda s6zlesmenin diger tarafi
mutlaka satici, saglayici gibi ticari veya mesleki amaglarla hareket eden gergek

% Yargitay 12. HD. 20.11.2018, E. 2018/14891, K. 2018/11817; Yargitay 13. HD., 27.04.2009,
E. 2008/14684, K. 2009/5645; Yargitay 12. HD. 20.11.2018, E. 2018/14891, K. 2018/11817;
Yargitay 13. HD. 27.04.2009, E. 2008/14684, K. 2009/5645; Yargitay HGK. 23.12.1992, E.
1992/13-643, K. 1992/749 <www.kazanci.com> Erisim Tarihi 01 Ocak 2024.

47 Yargitay 18. HD. 13.12.2011, E. 2011/6088, K. 2011/12805. <www.kazanci.com> Erigim
Tarihi 12 Ocak 2024.

# Yargitay HGK. 05.04.2017, E. 2017/1-1282, K. 2017/604; Yargitay 20. HD. 07.09.2020,
E. 2020/1488, K. 2020/2673; Yargitay 18. HD. 14.02.2011, E. 2011/599, K. 2011/1767;
Yargitay 18. HD. 10.04.2014, E. 2014/3024, K. 2014/6613. <www.kazanci.com> Erisim
Tarihi 01 Ocak 2024.

9 Yonetici, yonetim isleri disinda kalan bir konuda dava acamaz. Ornegin binadaki
eksiklikleri veya kusurlar sebebiyle yiikleniciye, ayiplar sebebiyle saticiya dava agcamaz.
Bkz. Arpaci, Yonetim, s. 238. Bu yonde bkz. Yargitay HGK. 13.12.2017, E. 2017/13-689,
K. 2017/1686. Yargitay HGK. 16.12.2015, E. 2014/18-165, K. 2015/2925. Yargitay HGK.
11.11.2020, E. 2017/13-663, K. 2020/873 <www.kazanci.com> Erigim Tarihi 02 Ocak 2024.
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ya da tiizel kisi olmalidir®. Bunlarla birlikte hukuki igslem konusunun TKHK
anlaminda bir mal veya hizmet sunumu olarak gergeklesmesi gerekir®'.

Bir goriise gore profesyonel yonetim sirketinin dogrudan ydnetici
secilmesi lizerine kat malikleri ile arasinda kurulan vekélet sdzlegsmesi tiiketici
islemi niteligindedir. Yazarlara gore bir tarafta ticari ve mesleki amagla
hareket etmeyen tiiketici niteligindeki kat malikleri, diger tarafta ticari veya
mesleki amagla hareket eden profesyonel yonetim sirketi vardir. Bu nedenle
taraflar arasindaki uyusmazliga TKHK uygulanmali ve uyusmazliklar tiiketici
hakem heyeti veya tiiketici mahkemelerinde goriilmelidir (TKHK m. 83/
IT). Ancak kat maliklerinin bir kism1 bagimsiz boliimleri ticari veya mesleki
amaglarla kullaniyorsa onlar agisindan bu sézlesme tiliketici islemi niteliginde
sayllmamali ve uyusmazliklar sulh hukuk mahkemesinde goriilmelidir. Ayn1
goriise gore, kat maliklerinden bir kismu tiiketici, bir kismu tiiketici degilse
dava tiliketici mahkemesinde goriilmeli fakat hakim, maddi hukuk kurallarini
taraflarin sifatina gore uygulamalidir. Yazarlar her iki tarafin ticari isletmesiyle
ilgili davalarin ticari is sayilacagini, profesyonel yoneticilik sdzlesmesi icin
de ticari is nitelemesi yapilabilecegini fakat TTK m. 5/I’deki “aksine hiikiim
olmadik¢a” diizenlemesi nedeniyle davanin sulh hukuk mahkemesinde
goriilmesi gerektigini ve mahkemenin uyusmazligin niteligine goére TTK
hiikiimlerini uygulamasi gerektigini ifade etmektedirler™.

Kanimizca profesyonel yonetim sirketinin dogrudan yonetici secilmesi
halinde kat malikleri ile aralarinda kurulan vekélet sdzlesmesinin tiiketici
islemi olarak nitelendirilmesi dogru degildir. Her ne kadar 6502 say1li TKHK
m. 3/1 diizenlemesi tiiketici islemi kavramin1 genis olarak yorumlamis ve eser,

50 Sezer Cabri, Tiiketicinin Korunmast Hakkinda Kanun Serhi, 2. Baski, Adalet Yaymevi,
2021, s. 73 vd.; Yesim M. Atamer, Kredi ve Diger Finansman Sozlesmelerinde Tiiketicinin
Korunmast, On iki Levha Yaymecilik, 2016, s. 58 vd.; Ayse Havuteu, “6502 Sayil Tiiketicinin
Korunmas: Hakkinda Kanun’un Konu Bakimindan Uygulama Alani: Ozellikle, Tiiketici
Islemleri Bakimindan Kanun’un Kapsami”, Terazi Hukuk Dergisi, 9(Ozel Say1), 2014, s. 9
vd.

51 Sebnem Akipek Ocal, “Akipek Serhi”, Hakan Tokbas/Ozlem Tiiziiner (Ed.), Milli Serh,
Aristo Yayinevi, 2016, s. 57-58.

2 Turkmen/Kegecioglu, s. 866, 892.

3 Tirkmen/Kegecioglu, s. 866, 892, 898 vd. Yazarlara gore profesyonel yonetim sirketi ile
mesleki ve ticari amacla hareket etmeyen kat malikleri arasinda kurulan vekalet s6zlesmesi
tiiketici islemi niteliginde sayildigindan kat malikleri ayipli hizmet sunan yonetim sirketinden
TKHK m. 15°de sayilan segimlik haklarini kullanabilirler (s. 892). Ote yandan yazarlar
TKHK m. 83/II’nin kat miilkiyetinden dogan uyusmazliklarda sulh hukuk mahkemesinin
gorevli olacag1 yoniinde istisna getirilerek yeniden diizenlenmesini 6nermektedirler (s. 898).
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tasima, simsarlik, vekalet ile bankacilik ve benzeri s6zlesmeleri de tiiketici
islemi kavramina dahil etmis olsa da ydnetici segmek veya yonetici se¢imi
ile kat malikleri arasindaki iligski ve kat miilkiyetinden dogan uyusmazliklar
TKHK’nun degil, KMK’nun kapsamina girmektedir. Sadece tek bir kriter
ile, yani bir tarafin mesleki veya ticari amaclarla hareket etmesi diger tarafin
ise boyle bir amacinin olmamasi bu soézlesmeyi tiiketici iglemi olarak kabul
etmek i¢in yeterli olmaz®.

Vekalet sozlesmesinin taraflar1 profesyonel yonetim sirketi ile kat
malikleri birligi olduguna gore, kat malikleri birligi biitiin kat maliklerini ifade
eder®. Dolayisiyla mesleki veya ticari amag¢ saptamasi yapilacaksa her kat
maliki i¢in ayr ayr1 degil, bu birlige gore bir tespit yapilmalidir. Profesyonel
yonetim girketi, yonetici olarak secildikten itibaren KMK hiikiimlerine tabi
olmakta ve ortaya ¢ikan uyusmazliklar da sulh hukuk mahkemelerinde
goriilmektedir. (KMK Ek m. 1). Bu baglamda KMK kapsamina giren bir
konuda TKHK’na uygulama alani agmak kanaatimizce zorlama bir yorum
olarak degerlendirilmelidir’®. Yazarlarin tiiketici islemine dair ifadeleri,
profesyonel yonetim sirketinin dogrudan yonetici olarak segilmedigi ancak
toplu bir yapidan konut satin alan tiiketiciye karsi saticinin ayni zamanda
toplu yapinin yonetimini de iistlendigi hallerde s6z konusu olmas1 gerektigi
kanisinday1z”’.

% Bazi yazarlar vekalet temelli s6zlesmeleri dogrudan tiiketici islemi olarak kabul etmekte
ve bu haliyle tiiketici islemi kapsaminin genisletildigini ifade etmektedir. Tlgili goriisler icin
bkz. Mehmet Dogar, On Odemeli Konut Satisi, On iki Levha Yayncilik, 2018, s. 40-42.
Ayrica bkz. Cabri, s. 74-83 vd.

% Kat malikleri birligi ve kat malikleri kurulu ayrimi igin bkz. Kutlu Dogar, s. 23 vd.

% Yargitay 20. HD. E. 2015/9665 K. 2015/10739 K. ve 05.11.2015 tarihli kararinda, davaci
site yonetimi ile davali sirket arasinda site yonetim hizmeti sozlesmesi bulundugu, site
yonetiminin “hizmet satin alan ve hizmetten yararlanan” kisi olmasi nedeniyle tiiketici
sifatina haiz oldugu ve taraflar arasindaki uyusmazligin TKHK kapsaminda kaldigina karar
vermistir. Istanbul BAM 46. HD. E. 2021/955, K. 2021/650 say1l1 07.04.2021 tarihli kararmna
konu olayda ise site yonetimi yoneticilikten kaynaklanan yetkilerini vekaletname ile yonetim
firmasina vermistir. Bélge adliye mahkemesi site yonetiminin kat maliklerinin halefi sifatiyla
hizmet s6zlesmesi imzalayan tiiketici, yonetim sirketinin ise 6502 say1l1 yasanin 3/1 maddesi
uyarinca saglayici ve taraflar arasindaki islemin tiiketici islemi olduguna karar vermistir. Her
iki kararda site yonetimi ile yonetim sirketi arasindaki iligki tiiketici islemi sayillmigtir. Bu
kararlarda dikkat gekmek istedigimiz husus kat malikleri tarafindan segilen site yonetiminin
yonetim sirketi ile s6zlesme yaptigidir. Kat malikleri dogrudan yonetim sirketini yonetici
sectikleri takdirde tiiketici isleminden bahsedilemez. <www.kazanci.com> Erigim Tarihi 02
Ocak 2024.

57 Ankara BAM, 4. HD. 24.06.2022 tarih, E. 2022/853, K.2022/1767 sayili kararinda davaci
yonetim sirketi ile davali site yonetimi arasinda yonetim s6zlesmesi yapilmistir. Mahkemece
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B. Profesyonel Yonetim Sirketinin Alt Vekilet Sozlesmesi
Kapsaminda Yetkilendirilmesi

Vekalet s6zlesmesi taraflar arasindaki giiven iliskisine dayandigindan,
vekil kural olarak kendisine verilen isi bizzat yerine getirmekle yiikiimlidiir®.
Ancak vekile yetki verildigi takdirde is, alt vekalet ile bagkasina gordiiriilebilir
(TBK m. 506). Alt vekalet, vekilin vekéletten dogan bor¢larinin ifasini
kendi adma yaptig1 bir sozlesme ile bagkasina devretmesidir®. Buna gore
kat malikleri tarafindan secgilen yoOnetici kural olarak yoneticilik gérevini alt
vekalet ile profesyonel yonetim sirketine devredemez; fakat kat malikleri
kurulunda yoneticiye bu yonde tevkil yetkisi verilmisse yoneticilik yetkisi
profesyonel bir yonetim sirketine birakilabilir®'.

Kat malikleri ile alt vekil arasinda sozlesme yapilmamis olsa dahi
aralarinda kanundan kaynaklanan bir iligki kurulmaktadir (TBK m. 507/
IIT). Burada dikkat edilmesi gereken nokta kat malikleri kurulunda verilen
yetkinin kapsamidir. Yoneticiye, yoneticilik gorevini bagka bir kisi veya
kuruma devredilebilme veya sadece toplu yapinin yonetimi i¢in profesyonel
bir girketle s6zlesme yapma yetkisi verilmis olabilir®>. Bu halde akla gelen

gorev yoniinden yapilan degerlendirmede “davali yonetimin temsil ettigi kat maliklerinin
kullaniminda bulunan bagimsiz boliimlerin tapu kayitlarimin getirtilerek niteliklerinin tespit
edilmesi, kat malikleri ile davalimin tiiketici olup olmadiginin arastirilmas: suretiyle, somut
olayda taraflar arasindaki uyusmaziigin 6502 Sayih Tiiketicin Korunmas: Hakkinda Kanun
kapsaminda kalp kalmadigr ve Tiiketici Mahkemesi’'nin gorevli olup olmadig belirlenip,
sonucuna gore bir karar verilmesi” gerektigi ifade edilmistir. <www.kazanci.com> Erigim
Tarihi 22 Ocak 2024.

58 Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 11. Baski, Legem Yaymnevi, 2023, s. 738 vd.;
Safak Parlak/Levent Borii, “Alt Vekalet”, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, Cilt: 24, Say1: 96,
Yil: 2011, <http://tbbdergisi.barobirlik.org.tr/m2011-96-1135> Erisim Tarihi 31 Ocak 2024,
s. 18.

59 Sebnem Akipek Ocal, “Vekalet Iliskileri”, Turgut Oz (Ed.), Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler,
Seckin Yayinevi, Ankara, 2023, s. 709.

Ayrintih bilgi icin bkz. Parlak/Bérii, s. 20 vd.; Eren, s. 739 vd.; Akipek Ocal, Vekalet, s. 707
vd. Ayrica bkz. Sebnem Akipek, Alt Vekdlet, Yetkin Yaymevi, 2003.

Alt vekil ile ifa yardimcisi kavramlari karistirilmamalidir. Bir goriise gore vekil borglandigt
edimi, kendi risk ve organizasyon alanindan ¢ikarip ekonomik ve hukuki bakimdan bagimsiz
tigtincii bir kisiye birakiyorsa, TBK m. 116 anlaminda bir ifa yardimcist degil alt vekalet
iliskisinden so6z edilir. Bkz. Tiirkmen / Kececioglu, s. 889. Diger bir goriise gore, vekil
tarafindan gorevlendirilen ti¢lincii kisi vekilin kendi menfaati i¢in gérevlendirmisse yardimet
kisidir, miivekkilin menfaati i¢in gérevlendirilmisse alt vekildir. Bkz. Parlak/Boérti, s. 26.
Ikame vekalet kavramu i¢in bkz. Akipek Ocal, Vekalet, s. 709-710.

2 Ayrica bkz. Parlak/Bori, s. 21.

6
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ilk ihtimal profesyonel yonetim sirketinin alt vekil olarak nitelendirilmesidir.
Kat malikleri kurulunda bu yetkinin hangi sirkete devredilecegine yonelik
karar alinabilir veya bu karar yoneticiye birakilabilir. Bu karar yoneticinin
inisiyatifine birakilmigsa, yonetici, profesyonel yonetim sirketini segmede ve
talimat vermede gerekli 6zeni gostermekle yiikiimlii olur (TBK m. 507/II).
Yoneticiye kat malikleri kurulunda bu yonde tevkil yetkisi verilmedigi halde
yonetici kendi yetkisinin disina ¢ikarak yoneticilik gorevini profesyonel bir
yonetim girketine devrettigi takdirde bu sirketin fiillerinden kendisi yapmis
gibi sorumlu olur (TBK m. 507/1).

Ikinci ihtimalde y®&netici, yoneticilik gérevini devretmeyip sadece
kendisine yardimce1 olmasi igin profesyonel bir girket ile s6zlesme imzalamig
olmasi, alt vekalet olarak degerlendirilmez. Burada yoneticinin vekalet
sozlesmesinden dogan sorumlulugu devam eder ve tipki kapici ile yaptig
hizmet sozlesmesinde oldugu gibi yonetim iglerinin goriilmesinde kendisine
yardimct olmak tizere profesyonel bir yonetim sirketiyle sézlesme yapma
yetkisi verilmis olur.

IV. YONETICININ PROFESYONEL YONETIM SIRKETI iLE
TOPLU YAPI

YONETIM SOZLESMESI iIMZALAMASI

Kat malikleri kurulunda segilen yoneticinin toplu yapinin yonetilmesini
saglamak adina profesyonel bir yonetim sirketi ile sézlesme imzalamasi
uygulamada siklikla goriilmektedir. Bu tip sirketler temizlik, glivenlik, bahge
bakimi, onarim, tamirat gibi farkli farkli alanlarda biitiinlesmis hizmetler
sunarlar ve bunun karsiliginda bir {icret talep ederler. Buna gore, toplu
yap1 yonetim sozlesmesinde yonetim sirketi birden ¢ok hizmet saglarken
sozlesmenin diger tarafi olan kat maliklerinin borcu belli bir miktar paranin
O6denmesidir.

Profesyonel yonetim girketi dogrudan yoneticiolarak se¢ildigi takdirde kat
malikleri ile aralarinda gorev tanimlarinin yer aldig1 bir sézlesme yapilmamis
olsa dahi s6z konusu hususlarin kanun hiikiimlerinden yararlanilarak tespit
edilmesi mimkiindiir. Profesyonel yonetim sirketinin yoOnetici olarak
secilmemesi ihtimalinde, kat malikleri adina ve hesabina hareket eden yonetici
ile yapilan s6zlesme bakimindan taraflarin hak ve borglar tek tek ve ayrmtili
bi¢imde diizenlenmelidir®.

¢ Bu konuda bkz. Tiirkmen/Kegecioglu, s. 884.
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Profesyonel yonetim sirketinin verecegi hizmetler i¢in gereken giderler
ve kat maliklerinden toplanan genel gider paylar1 gz ontine alinarak tahmini
bir biitce hesaplanir. Bu tahmini biitgenin kat miilkiyetindeki adi isletme
projesidir ve yonetici tarafindan hazirlanir (KMK m. 37). Profesyonel
yonetim sirketine 6denecek olan iicret de gider kalemleri arasma dahil
edilir. Profesyonel yonetim sirketleri dogrudan secilmek yerine yonetici
ile yaptiklar1 sozlesme kapsaminda toplu yapiy1r yonetiyorlarsa (prensip
olarak) isletme projesini hazirlama gorevleri yoktur. Ancak yapilan s6zlesme
kapsaminda, toplu yapinin gelir ve giderlerini bizzat sirket hesaplayabilir ya
da bunu farkli bir kurum veya kurulusa yaptirabilir. Isletme projesinin kat
malikleri kurulunda onaylatma gdrevi ise profesyonel yonetim sirketine
degil, yoneticiye aittir. Profesyonel yonetim sirketi yoneticiye sadece isletme
projesinin hazirlanmasinda yardimci olur®.

Profesyonel yonetim sirketinin yoOnetici mi yoksa sdzlesmeye baglh
iicret karsilig1 caligsan bir sirket mi oldugu ayrimi 6zellikle genel gider payim
O0demeyen kat maliki aleyhine dava agilmasi1 veya icra takibi baglatilmasi
gerektiginde 6nem arz eder. Dogrudan yonetici olarak secilmeyen profesyonel
yonetim girketleri, genel gider payin1 6demeyen kat malikleri aleyhine icra
takipleri baslatamazlar. Kat miilkiyeti iliskisinden dogan yiikiimliiliikklerini
yerine getirmeyen kat maliki aleyhine dava agmak veya icra takibi baglatmak
sadece yoneticiye ve kat maliklerine taninan bir yetkidir®. Hukuki siireg
bizzat kendileri veya vekalet verilecek bir avukat tarafindan takip edilebilir.
Ancak yonetici olmayan profesyonel yonetim sirketlerinin bu yonde dava
agma veya icra takibi baslatma yetkileri yoktur®. Ogretide profesyonel
yOnetim sirketlerine bu yetkilerin verilmesinin pratik acidan faydali olacag:
ifade edilmektedir®. Pratik agidan faydali olacagi kuskusuz olmakla birlikte,

6 fsletme projesi hakkinda bkz. Ertas, s. 608-609; Mahir Ersin Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku,
9. Baski, Segkin Yaynevi, 2020, s. 1002 vd.; Aydos, 2019, s. 132,

¢ Bkz. Arpaci, dk. 45.11. Ayrica bkz. ve kars. Aydos, 2019, s. 91-92.

% Yargitay 20. HD. 29.06.2017,2017/4881 E., 2017/5960 K. say1li kararinda ydnetici olmayan
yonetim sirketi ile ortak alanlarin yonetilmesi ve isgletilmesi i¢cin yapilan sdzlesmenin bu
sirkete genel gider payini 6demeyen kat maliki aleyhine dava agma ve icra takibi baslatma
yetkisi olmadigmna karar vermistir, <www.kazanci.com> Erigim Tarihi 14 Ocak 2024.
Germeg’e gore ortak gider alacaginin tahsili igin, dava agma yetkisi sadece kat maliklerine
ve yoneticiye aittir. Kat malikleri kurulu yoneticiye {iglincii kisilerle s6zlesme yapma yetkisi
verse bile bu yetkinin devri miimkiin degildir. Ugiincii kisiyle yapilan sézlesmenin gegerliligi
ve baglayiciligi yoktur. Bkz. Germeg, s. 464-465.

¢ Geng Aridemir’e gore avukat olmayan ligilincii kisiye boyle bir yetki verilmesi kanunun
emredici hiikiimlerine aykirilik olusturur ve bu yonde alinan kat malikleri kurulu karari iptal
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yiirtirliikteki hiikiimlere gore boyle bir yetkinin kat maliki veya ydnetici
olmayan ii¢iincii kisi niteligindeki bir sirkete verilmesi dogru goriinmemektedir.
Bunun yerine belli bir sayinin {izerinde bagimsiz bdliimii olan toplu yapilarda
hukuki takip gerektiren konular i¢in avukat istthdaminin zorunlu tutulmasi
yoOniinde kanun degisikligi yapilmasi bu siiregte yasanan sikintilarin ¢6ziimi
acisindan daha faydali olacaktir.

A. Toplu Yap1 Yoénetim Sozlesmesinin Hukuki Niteligi
1. Genel Olarak

Yukarida ifade edildigi iizere, kat maliklerinin toplu yapi yo&netim
sozlesmesi yapmalarindaki amag toplu yapidaki yasam kalitesini arttirmak
ve belirli bir diizenin devamini saglamaktir. Bunun i¢in yapilmasi gereken
is veya islemler kat malikleri veya yonetici tarafindan degil kat maliklerinin
atadig1 yoneticinin s6zlesme yaptig1 profesyonel yonetim sirketleri tarafindan
yerine getirilmektedir. S6zlesme, kat malikleri veya onlarin adina ve hesabina
yOnetici ile profesyonel yonetim sirketi arasinda imzalandigindan s6zlesmenin
taraflar1 kat malikleri birligi ile yonetim sirketidir. Ticari igletmeler icin
yapilan yonetim so6zlesmelerinden farkli olarak kat maliklerinin kar elde etme
amaglarinin bulunmadig: 6zellikle ifade edilmelidir®®.

Toplu yap1 yonetim sdzlesmesi yapildiktan sonra profesyonel yonetim
sirketi glivenligin saglanmasi, bah¢e bakimi, peyzaj diizenlemesi, temizlik,
onarim gibi yiikiimliiliiklerine yerine getirmek i¢in baska kisi veya kuruluslarla
hukuki iliski kurabilir. Bu tiir hizmetler profesyonel yonetim sirketinin kendi
organizasyon yapisi altindaki elemanlar tarafindan yapilabilecegi gibi ligiincii
kisilerden hizmet satin alinarak da yaptirilabilir. Ornegin giivenlik elemani
istihdam edilecekse bunun icin bir giivenlik firmasiyla anlasma yapilabilir.
Profesyonel yonetim sirketlerinin bu kapsamda calistirdig1 tigiincii kisiler ifa
yardimcisi olarak degerlendirilmelidir. Borcun ifasi sirasinda bu kisilerin kat
maliklerine verebilecekleri olasi zararlardan ise profesyonel yonetim sirketi
sorumlu olur (TBK m. 116).

Toplu yap1 yonetim s6zlesmesinde profesyonel yonetim sirketinin gorev

edilebilir. Ancak yonetim sirketlerine bu yetkinin verilmesi pratik acidan faydalidir. Bkz.
Arzu Geng Aridemir, Kat Miilkiyeti I, On iki Levha Yaymecilik, 2021, s. 816.

% Ticari isletmeler i¢in yapilan yonetim sozlesmesi hakkinda bkz. Celikel, s. 488 vd. Toplu yap1
kavrami hakkinda ayrica bkz. Lale Sirmen, Esya Hukuku, 9. Baski, 2021, Yetkin Yaynlari, s.
531 vd.; Fikret Eren, Miilkiyet Hukuku, 3. Baski, 2014, Yetkin Yayinlari, s. 191 vd.

Ankara Hac1 Bayram Veli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi C. XXVIII, Y. 2024, Sa. 4 | 137



Toplu Yap1 Yonetim Sozlesmesinin Hukuki Niteligi

siiresine iliskin diizenleme yapilabilir. S6zlesmede sirketin gdrev siiresinin
bitimine dair bir tarih kararlastirilmis ise bu tarihle birlikte s6zlesme sona erer.
Sézlesmede herhangi bir tarih veya siire dngdriilmemis ise fesih ihbarinda
bulunulmasi gerekir®. Ornegin iki yil igin yapilan sdzlesme bu siirenin
sonunda sona erer. Eger sozlesme belirlenen tarihten evvel sona erdirilmek
isteniyorsa fesih bildiriminde bulunulmalidir. Uzun siireli yapilan bir yonetim
sozlesmesi ihtimalinde toplu yap1 ydneticisinin degigsmesi durumunda yeni
yoneticinin bu sézlesme ile bagli olup olmayacagi sorusu da cevaplanmalidir.
Kat miilkiyeti iligskisinde yonetimin siirekliligi esas oldugundan ydneticinin
kat malikleri adina ve hesabina yaptig1 sozlesmeler yonetici degisse dahi
varligin1 ve gegerligini korur. Bu nedenle ilgili sézlesmelerin yenilenmesi
gerekmez’.

Kat malikleri veya onlarin adina ve hesabina yonetici ile profesyonel
yonetim girketi arasinda toplu yapinin dcret karsiliginda yonetilmesi igin
yazarlar tarafindan vekalet s6zlesmesi’!, bazilarina gore hizmet sézlesmesi’
olarak nitelendirilmis, farkli bir goriis ise bu sdzlesmenin karma kombine
bir sdzlesme oldugunu ifade etmistir”. Diger taraftan, profesyonel yonetim
sirketlerinin temsilciler kurulu niteliginde oldugunu belirten yazarlar da
vardir’™,

% Ancak bu durumda fesih ihbarda bulunabilmek igin hakli neden bulunmalidir. Bkz.
E. Sabia Ozmen, TRKTYD Tesis Yonetim Calistayl, https://www.youtube.com/
watch?v=sT7ufAI5UtA&t= 10331s, dk. 3.01.42 vd. <www.kazanci.com> Erigim Tarihi 28
Ocak 2024.

7 14.04.2022 tarihli Resmi Gazete’de yayinlanan Yargitay 15. HD. 09.06.2021, E. 2021/4823,
K. 2021/2625 sayili kanun yararina bozma kararinda, “yonetimde siireklilik esas oldugundan
eski yonetimin yaptigi sozlesmenin yonetici degistiginde yeni yonetimi de baglayacag
ifade edilmistir. Yonetimde siireklilik esasi sebebiyle yonetici degismesinin eski yonetimin
baslattigi islerin tamamlanmasina engel teskil etmedigi, yeni yonetimin baglanmis olan
onarmmi kat maliklerinden Kat Miilkiyeti Kanununun 20. maddesine gore toplayacag
avansla tamamlamast gerektigi” yoniinde bkz. Yargitay 18. HD. 11.06.2023, E. 2015/2023,
K. 2015/10113. Aynt yonde Yargitay 20. HD. 05.11.2018, E. 2017/2236, K. 2018/7023
<www.kazanci.com> Erigim Tarihi 14 Ocak 2024.

" Turkmen/Kegecioglu, s. 863.

2 Ozmen, dk. 3:00.00; Abdiilkadir Arpaci, Apartman ve Sitelerde Yasanan Sorunlar ve Coziim
Yollar1 2. Boliim, <https://www.youtube.com/watch?v=-Jo NOrE-RI&t=1856s> dk. 45,
Erisim Tarihi 30 Ocak 2024; Kutlu Dogar, s. 217.

3 Akipek, dk. 10.

™ M. Kemal Oguzman/Ozer Seligi/Saibe Oktay Ozdemir, Esya Hukuku, 22. Basi, Filiz
Kitabevi, 2020, s. 830.
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2. Hizmet Sozlesmesi Goriisii

Hizmet sozlesmesi, is¢inin igverene bagimli olarak belirli veya belirsiz
stireli i3 gérmeyi ve isverenin de ona zamana veya yapilan ise gore licret
o6demeyi iistlendigi sdzlesmedir (TBK m. 393/I). Tanimdan anlagilacagi iizere
hizmet sézlesmesinde is¢i igverene bagli olarak onun emir ve talimatlarina
uyarak calisir”. Bagimlilik, ig¢inin, igverenin emir ve talimatlarina uymasini,
onun denetimi ve gdzetimi altinda olmasini ifade eder. Ornegin ydneticinin kat
malikleri adina ve hesabina isveren vekili olarak kapici ile yaptig1 kapicilik
s6zlesmesi bu niteliktedir’® 77.

Hizmet sdzlesmesinin belirgin unsuru, ig¢inin igverene ve onun emir ve
talimatlarina baglhihgidir. Hatta bu bagimlilik diger isgérme sdzlesmelerine
nazaran ¢ok daha katidir. Nitekim isci, diger isgorme sozlesmelerinden farkl
olarak hiyerarsik bir diizen igerisinde isini gérmektedir™. Iscinin isverene olan
bagimlilig1 sonucunda, is¢inin {iglincii kisilere kars1 verdigi zararlardan dolay1
isveren TBK m. 66’ya gore kusursuz olarak sorumlu tutulabilmelidir.

S Eren, s. 547; Cevdet Yavuz/Faruk Acar/Burak Ozen, Bor¢lar Hukuku Dersleri (Ozel
Hiikiim{gr), 15. Basi, Beta Basim, 2018, s. 467 vd.; Ebru Ceylan, “Hizmet Sozlesmeleri”,
Turgut Oz (Ed.), Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Seckin Yayinevi, 2023, s. 401 vd.

76 Konut kapiciligi, 4857 sayili Is Kanunu m. 110°da diizenlenmektedir ve is sdzlesmesi
niteligindedir. Ayrintili bilgi i¢in bkz. Nihat Seyhun Alp, “Yargitay Kararlar1 Isiginda Konut
Kapicilar1 ve Bunlari Fazla Calismasi”, dkdeniz Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi,
10(2), 2020, <https://search.trdizin.gov.tr/tr/yayin/detay/420471> Erisim Tarihi 29 Ocak
2024, s. 251-301. Ayrica bkz. Ceylan, s. 401. Kat malikleri adina ve hesabina kapici ile
is sOzlesmesi yapan yonetici igveren vekilidir. Kat malikleri igverendir, Suphi Nahit Okay,
“Tiirk Is Hukuku Acisindan Konut Kapicilari ve Kapicilik Hizmetleri”, Sosyal Siyaset
Konferanslar: Dergisi, (30), 1979, s. 47.

77 Hizmet s6zlesmesi belirli siireli veya belirsiz siireli yapilabilir. Belirli siireli hizmet s6zlesmesi
kararlastirtlan siirenin sonunda herhangi bir fesih ihbarinda bulunulmasi gerekmeksizin
kendiliginden sona erer. Siire bittikten sonra hizmet iligkisi siirdiiriilityorsa sézlesme belirsiz
stireli sozlesmeye doniisiir. On yildan fazla bir siire i¢in yapilan s6zlesmelerde taraflardan her
biri on y1l gegtikten sonra alt1 aylik bildirim siiresine uyarak s6zlesmeyi feshedebilir. Belirsiz
siireli hizmet sdzlesmesinin sona ermesi igin ise fesih ihbar siirelerine uyulmasi gerekir
(TBK m. 430). Hizmet sozlesmesi siiresiz yapilmis ise fesih bildiriminde bulunulmalidir.
Bildirimin diger tarafa ulagmasindan baglayarak, hizmet siiresi bir yila kadar siirmiis olan is¢i
icin iki hafta sonra; bir yi1ldan bes yila kadar siirmiis is¢i icin dort hafta ve bes yildan fazla
siirmiis isci icin alt1 hafta sonra sona erer (TBK m. 432). Ote yandan ister belirli ister belirsiz
siireli hizmet s6zlesmesi yapilmis olsun hakli nedenlerin varligi halinde s6zlesme her zaman
feshedilebilir.

8 Bu bagimlilik ekonomik, teknik, kisisel ve hukuki bir bagimhilik olup, is¢inin isini igverenin
talimatina uygun bi¢imde yapmasini ifade eder. Bkz. Ceylan, s. 401, 408; Yavuz/Acar/Ozen,
s. 467-468.
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Profesyonel yonetim sirketi, sdzlesme ile yiiklendigi edimleri yerine
getirirken kat malikleri veya onlarin nam ve hesabina hareket eden yoneticiden
(6nem arz eden konular diginda) emir ve talimat almay1 beklememelidir. Zira
toplu yap1 yonetiminde bdyle bir talimat beklenmesi bu tiir s6zlesmelerin
yapilis gayesi ve isin niteligine uygun degildir”. Ornegin asansérlerin rutin
bakimin1 yaptirmak, bozulan jeneratorii tamir ettirmek, jeneratore yakat
alinmas1 veya havuzun bakimini yaptirmak i¢in kat maliklerinden veya
yoneticiden siirekli onay alinmasini beklemek ya da onlarin talimatlarinin
disina ¢ikamamak toplu yapilar1 yonetilmez hale getirir. Rutin veya basit bir
isin goriilmesi esnasinda ortaya ¢ikan bir sorun i¢in yoneticiden emir veya
talimat beklemek bu sdézlesmenin yapilmasindaki amaci da anlamsiz kilar.
Nitekim profesyonel yonetim sirketi ile sézlesme yapilmasindaki gaye, toplu
yapilarda ortaya ¢ikan bir sorunun hizli bir sekilde ¢oziime kavusturulmasidir.
Bu sozlesme ile kat maliklerinin beklentisi, profesyonel yonetim sirketinin
bilgisi, birikimi, uzmanligi ile tecriibesini kullanarak kendi inisiyatifi ile aldig
kararlara gdre toplu yapiy1 yonetebilmesidir.

Profesyonel yonetim sozlesmesini hizmet sozlesmesi olarak
nitelendirmek, s6zlesmenin is hukuku alanina girdiginin de kabuliinii gerektirir.
Dolayisiyla sdzlesmeye dair baz1 diizenlemeler Is Kanunu’na (m. 8/1, 11/ vb.)
tabidir. Borglar hukukundan farkli olarak, is hukukunda benimsenen sosyal
diisiince ve is¢inin korunmasi esaslar1 sebebiyle sdzlesme Ozgiirligii ilkesi
sinirlanir ve bu durum uygulamada yasanan sorunlarin ¢6ziimiinii daha da
zorlastirmaktan farkli bir durum yaratmaz.

Bununla birlikte hizmet sézlesmelerinde is¢inin isi goriirken kisisel
nitelik ve Ozelligi ile beceri ve yetenekleri 6énemli oldugundan sadece
gercek kisilerin is¢i olabilecegi yoniinde goriisler bulunmaktadir®®. Ancak
bilindigi iizere profesyonel yonetim sirketleri ¢ogunlukla tiizel kisi olarak
kurulmaktadir. Ayrica hizmet sdzlesmesinde is¢i, kural olarak yapilacak isi
bizzat ifa etmek zorundadir®'. Halbuki Ozmen’in de hakli olarak ifade ettigi
gibi, profesyonel yonetim soézlesmelerinde, profesyonel ydnetim sirketi
yiiklenmis oldugu edimi bizzat ifa etmek zorunda degildir. Ornegin sirket,

" Ancak bir goriise gore, kat maliklerinin segmis oldugu yoneticinin profesyonel yonetim
sirketi ile yapmis oldugu s6zlesme hizmet s6zlesmesi niteligindedir. Bkz. Arpaci, dk. 45.

8 Eren, s. 553. Kars. Ceylan, s. 404, 407 vd.; Yavuz/Acar/Ozen, s. 471, 478 vd.

81 Nitekim TBK m. 395, is¢inin isi bizzat yerine getirmesi gerektigini ve prensip olarak iggérme
borcunu bir bagkasina (istisnalar diginda) devredemeyecegini diizenlemektedir. Ayrica bkz.
Ceylan, s. 405.

140 |  Ankara Hac1 Bayram Veli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi C. XXVIII, Y. 2024, Sa. 4



Mehmet DOGAR

muhasebe, giivenlik ve temizlik islerini farkli gercek veya tiizel kisilere alt
yuklenici olarak devredebilir®.

Toplu yap1 yonetim sozlesmesinin hizmet sdzlesmesi ile benzerlikleri
oldugu soylenebilir ancak profesyonel yonetim sirketlerinin ¢ogunlukla tiizel
kisi olarak hizmet verdigi ve yiiklenmis oldugu edimi bizzat ifa etmek zorunda
olmadigi hususu dikkate alindiginda, bu sozlesmenin hizmet sdzlesmesi
niteliginde oldugunu sdylemek miimkiin degildir®. Hizmet s6zlesmelerinin
en belirgin 6zelligi olan bagimlilik unsuru, glindelik rutin bir is i¢in dahi onay
alinmasini zorunlu kilar, ki bdyle bir durum toplu yap1 yonetim s6zlesmesinin
yapilmasimi anlamsiz hale getirir. Halbuki bu sézlesme ile asil amaglanan,
sirketin kendisine verilen yetki ¢ergevesinde inisiyatif kullanarak sorunlari
hizli ve ekonomik bigimde ¢6zebilmesidir®.

3. Vekailet Sozlesmesi Goriisii

Vekalet sozlesmesi, vekilin vekalet verenin bir isini gormeyi veya
islemini yapmay1 {iistlendigi sozlesmedir (TBK m. 502). Vekalet de hizmet
sozlesmesi gibi bir is gérme sézlegsmesidir fakat hizmet s6zlesmesinden farkli
olarak vekil, vekalet verene bagimli degildir. Her ne kadar vekil vekalet
verenin emir ve talimatlarina uymak zorunda olsa da burada bir bagimlilik
iliskisi dogmamakta, vekil bagimsiz hareket etmektedir®.

Ogretide profesyonel yonetim sdzlesmesini vekalet sozlesmesi olarak
niteleyen goriisler vardir®®. Yonetim sirketlerinin kat maliklerine karsi toplu

82 Ozmen, dk. 3.02.24.

8 Hizmet sozlesmesinde is¢i igverenin isletmesinde ve ona bagiml bir sekilde ¢alisir. Ancak
vekalet sozlesmesinde vekil, vekalet verene bagimli olmayip (istisnalar disinda) vekalet
verenin isletmesinden farkli bir yerde ve kendi isyerinde bagimsiz olarak faaliyetlerine devam
eder. Bkz. Eren/Dénmez, s. 1569 vd. Nitekim uygulamada ¢ogu profesyonel yonetim sirketi
sozlesme imzaladig1 toplu yapinin disinda farkli bir adreste (genellikle kendi isyerlerinde)
hizmet vermektedir.

8

X

Yakit1 biten jeneratore nereden ve hangi fiyattan yakit konulacagi, temizlik malzemelerinin
nereden ve hangi fiyattan alinacagi, isten ¢ikan veya ¢ikarilan bir is¢i ya da apartman
gorevlisinin yerine baska birinin ige alinmasi, ariza veren alet ve ekipmanlarin onarimi
gibi rutin islerde profesyonel yonetim sirketinin ydnetici veya yonetim kurulundan
onay beklemesi; diger bir ifadeyle, basit ve rutin iglerde bile bagimli kalarak inisiyatif
kullanamamasi bu sdzlesmenin yapilmasi amaciyla geligir.

8 Eren, s. 719 vd.; Oguz Sadik Aydos, Ozelﬁorg: [liskileri, Gazi Kitabevi, 2023, s. 53. Kars.
Akipek Ocal, Vekalet, s. 710; Yavuz/Acar/Ozen, s. 624 vd.; Ceylan, s. 405.

Tirkmen/Kegecioglu, s. 863. Ancak yazarlar bu nitelendirmeyi profesyonel yonetim
sirketinin dogrudan yonetici segilmesi olasiligi bakimmdan yapmaktadir.

86
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yapinin yonetimi kapsaminda is gérme borcu altina girmeleri, aralarindaki
hukuki iligkinin vekalet s6zlesmesine benzemesine yol agmakta ise de arada
baz1 farkliliklar s6z konusudur. Ornegin vekalet sézlesmesinde kural olarak
iicret zorunlu bir unsur degildir fakat taraflar anlasmissa veya teamiil varsa
sozlesmede ticret 6denebilir’’. Toplu yap1 yonetim sozlesmesi ise belirli
bir iicret karsiliginda yapilir. Vekil, vekalet verenin talimatlarma uymakla
yiikiimliidiir (TBK m. 505). Toplu yap1 yonetim s6zlesmesinde profesyonel
yonetim sirketi kendi bilgi ve tecriibesini kullanarak ydnetim borcunu ifa
eder. Burada dikkat edilmesi gereken nokta, profesyonel yonetim sirketinin
her tiirlii karar1 alma yetkisine sahip olmamasidir. Sirket, sadece rutin islere
yonelik kararlar alirken bagimsizdir. Kat miilkiyeti iliskisinde bazi kararlar
ancak o konuda aranan yetersayilarinin saglanmasi ile alinabilir. Profesyonel
yoOnetim sirketlerinin bazi konularda tek baslarina karar alma yetkileri yoktur,
sadece alinan karara iligkin yapilmasi gereken isleri yiiriitmekle yetkilidirler.
Ornegin, ortak yerlerin kullanimin1 daha rahat ve kolay hale getiren veya bu
yerlerden elde edilecek faydanin ¢ogaltilmasina yarayan biitiin yenilik ve
ilaveler; kat maliklerinden birinin istegi iizerine 1s1 yalitimi, 1sitma sisteminin
yakit doniigiimii ve 1sitma sisteminin merkezi sistemden ferdi sisteme veya
ferdi sistemden merkezi sisteme doniistiiriilmesi kat maliklerinin say1 ve arsa
pay1 cogunlugu (KMK m 42/1 ve IV); ortak yerlerde ingaat, genis ¢capli onarim,
degisik renkte dis badana veya boya isleri ancak biitiin kat maliklerinin beste
dordiiniin cogunluguyla verecekleri karar ile yapilabilir (KMK m. 19). Bu tiir
kararlar1 sadece kat malikleri alabiliyorken profesyonel yonetim sirketlerinin
bdyle bir karar alma yetkileri yoktur. Nitekim bu durum vekilin vekalet verenin
acik talimatina uyma ve bu talimata gére davranma ilkesiyle de uyumludur®.

Onemle belirtmek gerekir ki, vekalet sézlesmelerinde vekil, kendisine
verilen isi yapmak adma herhangi bir zamana bagli olmadan bir isgdrme
edimini ytiklenir. Farkli bir anlatimla, vekalet sézlesmeleri prensip olarak
belirli bir zaman kaydi olmadan edimin ifa edildigi s6zlesmelerdir. Zira vekalet
iligkisinin niteligi bakimindan 6nem arz eden durum vekilin isi gérmesidir.
Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun vekéalete iliskin hiikiimleri incelendiginde vekilin
edimin ifasinda zamana bagli olmamasina dair bir diizenleme yoktur. Ancak
TBK m. 502/2 karsit anlam1 ve TBK m. 393’te bahsedilen hizmet s6zlesmesinin
zamana gore licret ddeme unsurundan yola ¢ikarak, zamana bagli bir is gérme

87 Akipek, Vekalet, s. 706; Yavuz/Acar/Ozen, s. 630-634; Aydos, s. 54.
8 Bkz. TBK m. 505/1 ve 506/11.
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borcu s6z konusuysa burada hizmet sozlesmesinin varligi kabul edilmelidir®.
Bu baglamda profesyonel yoneticilik sdzlesmelerinin uygulamada genellikle
donemlik veya yillik sekilde imzalandigi goriilmektedir. Sozlesmede igin
goriilmesi i¢in belirli bir zaman kaydinin bulunmasi, yukarida agiklandig:
iizere, vekalet sozlesmesinden ziyade hizmet s6zlesmesi nitelendirmesini akla
getirmektedir. Zira vekalet so6zlesmesini hizmet sézlesmesinden ayiran en
onemli farklardan biri is gérmenin zamana bagli olmamasidir”. Profesyonel
hizmet s6zlesmelerinin uygulamada ¢ogunlukla belirli bir siire i¢in imzalandig:
dikkate alindiginda bu s6zlesmelerin (profesyonel yonetim sirketinin dogrudan
secilmedigi hallerde) vekalet sdzlesmesi olarak nitelendirilmesinin miimkiin
olmadig1 agiktir.

Bunlarla birlikte vekalet sozlesmelerinde azil ve istifa her zaman
miimkiindiir ancak uygun olmayan zamanda yapilan azil veya istifa bir zararin
dogmasina neden olmusg ise bunun tazmin edilmesi gerekir. Bu diizenlemenin
temeli vekalet s6zlesmesinin giiven unsuruna dayanan bir s6zlesme olmasina
dayanir”. Profesyonel toplu yapi yonetim sozlesmesine vekalet iliskisi
hiikiimlerinin uygulanmasi bu yoniiyle de yerinde goériinmemektedir. Zira
herhangi bir zamanda ve hakli bir sebep gosterilmeden yapilan azil veya
istifa yonetim boslugu olusmasina ve toplu yapilar icin telafisi imkansiz bazi
zararlarin dogmasina neden olabilir®?.

4. Karma Kombine Sozlesme Goriisii

So6zlesme 0zgiirliigii ilkesi uyarinca taraflar hukuk kurallarinin smairlar

% Akipek, Vekalet, s. 704; Eren, s. 743-744; Aydos, s. 52 vd.

% Aydos, s. 51 vd.; Akipek, Vekalet, s. 704. Hizmet sozlesmesi siirekli bir s6zlesmedir ancak
vekalet sozlegsmesi bazen siirekli veya siirekli sdzlesme benzeri ya da ani bir sézlesme
olarak da ortaya ¢ikmaktadir. Hizmet s6zlesmelerinde zaman unsuru dnemli iken, vekalet
s6zlesmesinde zaman unsuru 6nem tagimaz. Bkz. Eren/Dénmez, s. 1570; Eren, s. 732 vd.

9l Taraflara vekalet iligskisini sona erdirme hakki tantyan TBK m. 512 diizenlemesi 6gretide
tartismal1 bir konudur. Baz1 yazarlar vekalet s6zlesmesinin sona erdirilmesi diizenlemesinin
emredici oldugu diislincesi ve aradaki giiven iliskisi nedeniyle hilkmiin vekalet iliskisinde
yapisal bir unsur oldugunu o6ne siirmekte; bazi yazarlar ise giiven unsurunun vekalet
iliskisinde mevcut oldugunu ancak TBK m. 512°nin emredici olmadigini ve herhangi bir
sozlesmede giiven iligkisi ne kadar dnemliyse ondan daha fazla olamayacag1 goriisiindedir.
Bahsedilen goriisler icin bkz. Akipek, Vekalet, s. 707 vd. Ayrica bkz. Yavuz/Acar/Ozen, s.
666 vd. Ayrica bkz. Sahin Akinci, Vekdlet Sozlesmesinin Sona Ermesi, Sayram Yayinlari,
2004; Aydos, s. 70 vd.

Bu tiir tehlikelerin bertaraf edilmesi agisindan toplu yap1 yonetim sdzlesmelerine yeni bir
yonetim sirketi ile anlagma saglanincaya kadar eski yonetim sirketinin gorevine devam
edecegi yoniinde hiikiimler konulmasi yararli olacaktir.

92
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icerisinde istedikleri sdzlesmeyi yapabilir ve icerigini de kamu diizenine ve
emredici hiikiimlere aykir1 olmamak kosuluyla diledikleri gibi diizenleyebilirler
(TBK m. 26). Bu baglamda bazi sdzlesme tiirleri kanunlarda yer almasina
kargin, bazilar1 kanunlarda diizenlenmemistir. Kanuni diizenlemesi olmayan
sozlesmeler isimsiz s6zlesme olarak adlandirilmakta ve bu sézlesmeler karma
ve kendine 6zgii (sui generis) olmak tizere iki gruba ayrilmaktadir®. Karma
sozlesmeler ise kanunda diizenlenen birden fazla sézlesmenin unsurlarinin
kanunda Ongoriilmeyen bir sekilde bir araya gelmesiyle olusur®™. Diger bir
ifadeyle, karma sozlesmeyi olusturan unsurlar ayr1 ayri incelendiginde,
sozlesmeyi olusturan unsurlarin kanunda diizenlenmis olan farkli s6zlesmelerin
tipik 6zelligini tagidigr gorilir®™.

Karma sozlesmelerin bir tiirli olan kombine sozlesmelerde bir tarafin
borcu kanunlarda yer alan sdzlesme tiplerine ait birden ¢ok asli edimi
icerirken diger tarafin borcu tek edimden ve genellikle bir miktar paranin
O0denmesinden olusmaktadir®. Farkli bir anlatimla, kombine s6zlesmelerde
cesitli tiplere 6zgii edimler sdzlesmedeki taraflardan biri bakimindan bir araya
gelmektedir”.

Yukarida bahsedilen agiklamalar dogrultusunda profesyonel toplu yap1

% Ogretideki agirhkli goriise gore bilesik sozlesmeler isimsiz sozlesme olarak kabul

edilmemektedir. Ayrintili bilgi icin bkz. Kemalettin Birsen, Bor¢lar Hukuku Dersleri
(Bor¢larin Genel Hiikiimleri), 4.Basi, Istanbul Universitesi Yaymlar1 (Yaym No:1290),
Istanbul, 1967, s. 114; M. Kemal Oguzman/Turgut Oz, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt
-1, 16. Basi, Vedat Kitapeilik, 2018, s. 23 vd.; Hiiseyin Hatemi/K. Emre Gokyayla, Bor¢lar
Hukuku Genel Béliim, 5. Bas, Filiz Kitabevi, 2021, s. 20; Necip Kocayusufpasaoglu/Hiiseyin
Hatemi/Rona Serozan/Abdulkadir Arpaci, Bor¢lar Hukuku Genel Boliim, Birinci Cilt, 7.
Basi, Filiz Kitabevi, 2017, s. 503 vd.; Fikret Eren, “Isimsiz Sozlesmelerin Genel Teorisi”,
Ipek Yiicer Aktiirk (Ed.), Tiirk Bor¢lar Hukuku Agisindan Isimsiz Sézlesmeler Sempozyumu,
Yetkin Yayinlari, 2022, s. 13 vd.; Erden Kuntalp, Karisik Muhtevali Akit, 2.Bas1, Banka ve
Ticaret Hukuku Arastirma Enstitiisii Yaymlari, 2013, s. 102 vd.; Ipek Yiicer Aktiirk, Isimsiz
Sozlesme Genel Teorisi ve Uzaktan Egitim Sézlesmesi, Yetkin Yaymlari, 2016, s. 38; Aydos,
s. 3-7.

“...Kombine karma sozlesmeler, sézlesmenin taraflarindan birinin kanunda yer alan birden
¢ok sozlesmeye iliskin denk kiymette edimler taahhiit ettigi, buna karsilik diger tarafin tek
bir edimi (¢cogunlukla para borcunu) taahhiit ettigi sozlesme tipleridir..” Yargitay HGK.
15.05.2002, E. 2002/13- 375, K. 2002/406 <www.kazanci.com> Erigim Tarihi 30 Ocak 2024.

Yiicer Aktiirk, s. 42 vd.; Ayse Arat, “Isimsiz Sézlesmelerin Tamamlanmas1”, Erciyes
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, I(11), 2006, s. 243; Aydos, s. 6.

% Nitekim bu tip sozlesmelerde taraflardan birinin tistlenmis oldugu farkli tiplerdeki her edim
asli (karakteristik) nitelikte olmali; diger bir ifadeyle edimler tali nitelikte olmamalidir.
Ayrica bkz. Arat, s. 244; Yiicer Aktiirk, s. 50.

97 Yavuz/Acar/Ozen, s. 14; Aydos, s. 6.
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yonetim sozlesmesi ele alindiginda kat maliklerinin borcu tektir ve bir miktar
paranin 6denmesidir. Profesyonel yonetim sirketinin borcu ise ortak alanlarin
temizliginin yapilmasi, toplu yapmin giivenliginin saglanmasi, bahgelerin
bakimi ve diizenlenmesi, kapicilik hizmeti, ekipman satin alinmasi, (mevcutsa)
concierge hizmeti verilmesi, kirilan ya da bozulan alet ve makinelerin bakim
ve onariminin yaptirilmasi, gelir-gider hesabinin tutulmasi vb. edimlerden
olusur. Goriildiigii lizere profesyonel yonetim sozlesmesinde sirket, cesitli
sozlesmelerin asli edimlerini icerecek sekilde borg altina girmekteyken, kat
maliklerinin borcu sadece sdzlesmede kararlastirilan {icretin 6denmesidir.

Profesyonel yonetim sirketinin borcu, hizmet ve vekalet s6zlesmelerinin
asli unsurlarimi igeren bigimde isgérme edimidir. Ancak bu sozlesmelerden
farkli olarak profesyonel yonetim sirketi kat maliklerinden veya yoneticiden
bagimsiz, kendine 6zgii bir sekilde is gorme edimini ifa etmektedir®®. Sonug
olarak toplu yapi yonetim sozlesmesi karma kombine niteligi tagiyan bir
sozlesme olarak ortaya cikmaktadir. Nitekim katildigimiz goriise gore,
toplu yapr yonetim sozlesmesi kanunlarda diizenlenmediginden isimsiz
bir s6zlesmedir ve isimsiz sozlesme tiirlerinden karma kombine sozlesme
niteligindedir® '%.

B. Profesyonel Yonetim Sozlesmesinin Tiiketici Islemi Acisindan
Degerlendirilmesi

Bazi mahkeme kararlar1 ve 6gretide toplu yap1 yonetim sdzlesmesinin
tiketici islemi niteliginde oldugu ifade edilmektedir'®. Bu tespit yapilirken

%8 Bu noktada yapilan igin siirekli bir eser s6zlesmesi niteliginde oldugu diiiiniilebilir. Ancak
eser sozlesmesi niteligi itibariyle siirekli bir s6zlesme olmayip “ani edimli” bir sézlesme
olarak kabul edilmektedir. Bkz. Eren/ Dénmez, s. 1329, dn. 14’deki yazarlar. Aydos, s. 33
vd. Nitekim eser sdzlesmesinde yiiklenicinin bor¢landigi edimin ifasi siirekli olarak zamana
yayilmaz. Bor¢lanilan eserin meydana gelmesi kimi zaman uzun bir siireyi gerektirse de bu
durum s6zlesmenin niteligini degistirmez. Bkz. Eren/Dénmez, s. 1329.

»  Akipek, dk. 10.

100 Toplu yap1 yonetim s6zlesmesinden kaynaklanan uyusmazliklara hangi hiikiimlerin uygu-
lanacaginin tespiti onemlidir. Karma sézlesmelere hangi hiikiimlerin uygulanacag: hakkinda
ogretide farkli teoriler ileri siiriilmekle birlikte bunlart incelemek ¢aligma kapsamini agacak-
tir. Bu nedenle, karma sézlesmelere oncelikle benzedikleri sdzlesmelere iligkin hiikiimlerin
kiyasen uygulanmasi gerektigi yoniindeki goriise katilmaktayiz. Kiyasen uygulanacak hii-
kiim yoksa genel hiikiimlere, burada da hiikiim bulunmamasi halinde mahkeme ictihatlarina
gore ¢oziim yoluna gidilmelidir. Emsal kararin da bulunmamasi durumunda hakim, hukuk
yaratma yoluyla uyusmazligi ¢6zmelidir. Karma sézlesmelere uygulanmasi gereken teoriler
hakkinda bkz. Yavuz/Acar/Ozen, s. 15; O. Gokhan Antalya, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiim-
ler; Cilt I, Legal Yayinevi, 2015, s. 216-217; Kuntalp, s. 127 vd.

101 Tiirkmen/Kegecioglu, s. 867; Ozkan, s. 226. Yargitay 20. HD. 05.11.2015, E. 2015/9665,
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sozlesme taraflarinin dogru belirlenmesi gerekir. Yukarida ifade edildigi
iizere kat malikleri, profesyonel yonetim sirketini yonetici olarak dogrudan
secebilecegi gibi, kat maliklerinin sectigi yonetici profesyonel yonetim sirketi
ile yonetim s6zlesmesi imzalayabilir. Birinci ihtimalde bu durumun vekalet
sozlesmesi niteliginde oldugu ve tiiketici islemi olarak degerlendirilemeyecegi
yukarida agiklanmisti. O halde, kat malikleri tarafindan secilen ydnetici
veya yonetim kurulunun profesyonel yonetim sirketi ile yonetim s6zlesmesi
akdetmesi halinde bu s6zlesmenin tiiketici islemi olup olmadigi incelenmelidir.

Glnilimiizde tiiketiciler konut satin alirken Ozellikle reklamlardaki
vaatlerden yola ¢ikmakta ve meskenin kendisi kadar i¢inde yer aldig1 toplu
yapmnin sosyal olanaklar1 da satin alma kararinda etkili olmaktadir. Insaat
firmalar1 veya aracilar saldirgan pazarlama yontemleri kullanarak tiiketiciyi
satin almaya ikna etmeye calismakta ve Ozelikle 6rnek daireleri gosterisli

K. 2015/107739; Istanbul BAM, 45. HD. 14.09.2022 tarihli E. 2020/1095, K. 2022/944
sayili kararina konu olayda sitedeki sigortali konuta hirsiz girmistir. Sigorta sirketi, sitenin
giivenliginin saglanamadig: i¢in olayin meydana geldigi gerekcesiyle site yonetimine ve
site yonetiminin sozlesme yaptig1 giivenlik sirketine 6dedigi sigorta tazminatindan dolay1
riicu hakki dogdugu gerekgesiyle icra takibi baglatmistir. Takibe itiraz iizerine davanin
goriildiigl tiiketici mahkemesi, taraflar arasinda tiiketici iglemi olmadigindan gorevsizlik
karar1 vermis ve dosya ticaret mahkemesine gonderilmistir. Istinaf {izerine dosyay1 inceleyen
bolge adliye mahkemesine gore, davalilardan site yonetiminin sorumlulugu Kat Miilkiyeti
Kanunu’ndan, giivenlik sirketinin sorumlugu ise site yonetimi ile yapilan giivenlik hizmet
sozlesmesinden kaynaklanmaktadir. Site yonetimi kat maliklerini temsilen giivenlik sirketi
ile s6zlesme yaptigindan kat maliklerini temsilen tiiketici, giivenlik sirketi ise satici/saglayict
say1lir ve davanin tiiketici mahkemesinde goriilmesi gerekir. Site yonetiminin bina yoneticisi
olmast nedeniyle kat miilkiyetine dayali sorumlulugunun Kat Miilkiyeti Kanunu’ndan
kaynaklanmasi ve gérevli mahkemenin sulh hukuk mahkemesi olmast durumunda bile birden
fazla mahkemenin gorevli oldugu durumlarda yargilamanin 6zel mahkemede goriilmesi
gerekir. Tilketici mahkemesi sulh hukuk mahkemesine gore daha 6zel bir mahkemedir.
Dikkat edilirse bu uyusmazlikta tiiketici islemi nitelemesi yonetici ile giivenlik sirketi
arasindaki sdzlesme igin yapilmistir; yonetici ile kat malikleri arasindaki iligki i¢in degil. Bir
bagka davaya konu hirsizlik olay1 sanayi sitesindeki bir isyerinde gerceklesmistir. Bu sanayi
sitesi bir kooperatif tarafindan yonetilmektedir ve giivenligi 6zel giivenlik sirketi tarafindan
saglanmaktadir. Isyeri sahibi hirsizlik nedeniyle meydana gelen hasarin tazmini igin site
yonetimine ve gilivenlik sirketine asliye hukuk mahkemesinde dava agmustir. Taraflarin
tacir oldugu gerekgesiyle gorevsizlik karar verilmis gorevli mahkemenin ticaret mahkemesi
oldugu belirtilmistir. Ticaret mahkemesi ise davali kooperatifin Kat Miilkiyeti Kanunu’nun
34. maddesi geregince atanmis yonetici oldugu ve davacinin bu maddeye dayali olarak davay1
actigini belirterek gorevsizlik karari vermis ve dosya sulh hukuk mahkemesine gonderilmistir.
Sulh hukuk mahkemesi ise taraflarin tacir oldugu gerekgesiyle ticaret mahkemesinin gorevli
olduguna karar vermistir. Benzer bir olayda kooperatif tarafindan yonetilen toplu yapidaki
bir igyerine hirsiz girmis ve Asliye Hukuk, Asliye Ticaret ve Sulh Hukuk mahkemelerince
ayr ayr1 gorevsizlik karari verilmistir. Yargitay 17. HD. 12.01.2015, E. 2014/15459, K.
2015/43 sayili karariyla davanin ticaret mahkemesinde goriilmesi gerektigine karar vermistir
<www.kazanci.com> Erigim Tarihi 30 Ocak 2024.
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bi¢imde dekore ederek tiiketicinin kararini etkilemektedirler'®. Toplu yapida
yasam kalitesinin yiiksekligine vurgu yapilan pazarlama stratejileri esasen
o toplu yapinin diizenli yonetilmesi ile baglantilidir. Bunun yaninda, sosyal
donati alanlarindan havuz, spor alani, kosu parkurlari, restoran, kres gibi
imkanlarin da bulundugu sdylenmekte ve 6zellikle toplu yapinin profesyonel
bir sekilde yonetilecegi konutun satis1 esnasinda tiiketiciye vaat edilmektedir.
Konutu satin alacak kisi, sosyal donati alanlan ile birlikte ortak yerlerin
profesyonel olarak yonetilecegini de géz oniinde tutarak konutu satin alma
karar1 vermektedir.

Tam bu noktada dikkat edilmesi gereken husus konutu satin alacak kiginin
tiikketici sifatinin satig sozlesmesi i¢in gegerli oldugudur. Diger bir ifadeyle,
konutu satin alan kisinin satin alma aninda TKHK m. 3/k anlaminda hareket
edip etmedigi dikkate alinmalidir'®®, Konut satis1 gergeklestikten sonra toplu
yapinin yonetimi s6z konusu oldugundan, konutu satin alan kisi artik tiiketici
degil, kat maliki sifatina sahip olur'®. Farkli bir anlatimla, konutu satin alan
kisinin tiiketici olma vasfi sadece konutun satist ve buna iliskin uyusmazliklar
bakimindan gecerli olmali; toplu yapmin yonetimi bakimindan konutu satin
alan kisi kat maliki olarak nitelendirilmelidir.

Bu durumda akla gelecek asil soru, saticinin konut satig1 esnasinda toplu
yap1 yonetimini de vaat etmis olmasi halidir. Konutu ingsa eden miiteahhit
firma veya satici tarafindan yonetim planina, yonetimin profesyonel yonetim
sirketi tarafindan belirli bir siire i¢in {istlenilecegine dair hiikiim konulabilir'®.

'2 Bu konuda genis agiklamalar i¢in bkz. Emrehan Inal, Reklam Hukuku ve Aldatici Reklamlar,
Beta Yaynevi, Istanbul, 2000; Cabri, s. 1084, 1105.

13 Bu baglamda konutu satin alan, satin aldigi konutu mesken veya barinma amagh kullanmak
lizere satin almis olmals; ticari veya mesleki amaglarla konut satin alinmamis olmalidir. Satig
sozlesmesinin TKHK kapsaminda olabilmesi i¢in yapilan islemin tiiketici islemi niteliginde
olmasi gerekmektedir.

194 Nitekim bir konut satiginin TKHK kapsaminda olup olmadiginin belirlenmesinde (farkl kri-
terler olmakla beraber) konutu satan alan kiginin satin alma anindaki niyeti esas alinmaktadir.

105 Kat Miilkiyeti Kanunu m.71, yonetim planinda bagka tiirlii diizenlenmedikge blok kat ma-
likleri kurulu blok igin, blok niteliginde olmayan yapilarin yer aldig1 parseldeki kat malikleri
kendilerine 6zgiilenen ortak yer ve tesisler i¢in, toplu yap1 temsilciler kurulu ise toplu yap1
kapsamindaki biitiin ortak yapi, yer ve tesisler i¢in yonetici ve denetci atanacagini diizenle-
mektedir. Kural bu olmakla birlikte, madde metninde gecen “ydnetim planinda bagska tiirlii
diizenlenmedikge” ifadesi, kanun koyucunun yonetim plani ile (kanuna ve emredici hitkiim-
lere aykirt olmamak kaydiyla) farkli bir diizenlemeye cevaz verdigini gostermektedir. Bu
noktadan hareketle, yonetim planina toplu yapry1 yonetecek kisi veya kisiler ile yonetim
siiresine dair kayit konulmasina engel bulunmamaktadir. Ancak Ozmen’e gére yonetim pla-
nina konulan bu tiir uzun siireli kayitlar TBK m. 27/2 geregi kesin hiikiimsiizdiir. Ozmen, dk.
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Binlerce bagimsiz boliimden olusan bir toplu yapi diislintildiigiinde tiim
bagimsiz boliimlerin satilmasi ve kat maliklerinin segecegi yonetimin goreve
baslamasi ¢ok uzun yillar alabileceginden, kat malikleri tarafindan yeni
yonetici secilene kadar bu tiir yonetim sirketleri tarafindan toplu yapiin
yonetilmesi mantikli bir ¢oziimdir'®. Boyle bir durumda, yani konutu
satan (TKHK m. 3/k anlaminda) saticinin toplu yap1 yonetimini de belirli
bir siireligine profesyonel yonetim sirketine devretmis olmasi ihtimalinde
toplu yap1 yonetim sozlesmesinin tiiketici islemi niteliginde oldugu kabul
edilmelidir. Zira satici, konut satisin1 yaparken toplu yapinin profesyonel bir
sirket tarafindan yonetilecegini vadetmekte ve bunu genellikle sozlesme ile
de taahhiit etmektedir. Ancak tiim bagimsiz boliimler satildiktan sonra kat
maliklerinin segtigi yonetimin yapacagi bir profesyonel yonetim s6zlesmesi
artik tiiketici islemi mahiyetinde olmamalidir.

SONUC

Son yillarda insa edilen toplu yap1 projelerinde ¢ok sayida bagimsiz
bolim bulundugu ve bu derece biiyiik toplu yapilarin kat maliklerince diizenli
yonetilmesinin miimkiin olmadig1 artik bilinen bir gercektir. Kalabalik
toplu yapilarda tim kat maliklerinin bir araya gelmesinin neredeyse
imkansiz oldugu ve bu tiirden yapilarin yonetim zorlugu nazara alindiginda,
profesyonel yonetim sirketleri ile anlagsma yapilmasi en mantikli ¢6ziim yolu
olarak goriilmektedir. Toplu yapinin yonetimi bakimindan kat maliklerinin
iki secenegi vardir. Ilk secenek, kendi aralarindan biri veya disaridan gergek
veya tiizel bir kiginin dogrudan yonetici segilmesidir. Ikinci ihtimal ise segilen
yoneticiye, profesyonel bir yonetim sirketi ile sozlesme yapmasi i¢in yetki
verilmesidir. Birinci ihtimalde kat malikleri ile yonetici arasindaki iligki
vekélet sozlesmesi niteliginde olup bu durum halihazirda KMK’nda zaten
diizenlenmistir.

Uygulamada daha yaygin olmasina ragmen ikinci ihtimale iligkin kanuni

3.00.50. Ayrica bkz. Sirmen, 534.

106 Kat Miilkiyeti Kanunu bunu gegici yonetim olarak diizenleme konusu yapmistir (KMK
m. 73). Hilkkme gore yonetim planinda, toplu yap1 temsilciler kurulu olusuncaya kadar,
bu kurulun gorevlerini tistlenmek, yetkilerini kullanmak ve kurulun olusmasi igin gerekli
girisim ve ¢agrilarda bulunmak iizere, bir gegici yonetim kurulmasi 6ngoriilebilir ve gorevi
en ge¢ toplu yapimin bitimini izleyen bir yi1l sonrasina kadar devam edebilir. Bu siire, her
halde toplu yap1 kapsamindaki ilk yapi ruhsatinin alinmasindan itibaren on yil gegmekle
sona erer (KMK m. 73). Hiikmiin gerek¢esinde toplu yap1 temsilciler kurulu olusturuluncaya
kadar bir yonetim boslugu olusmasinin énlenmek istendigi ifade edilmektedir. Gerekge igin
bkz. <https://www2.tbmm.gov.tr/d23/1/1-0332.pdf> Erisim Tarihi 30 Ocak 2024.
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bir diizenleme mevcut degildir. Ogretide kat malikleri ile profesyonel yonetim
sirketi arasindaki iligskinin bazi yazarlarca vekalet s6zlesmesi baz1 yazarlarca
hizmet s6zlesmesi olarak nitelendirildigi goriilmektedir. Her iki s6zlesmeyle
benzer yonleri olsa da bu sozlesmeler isimsiz ve karma kombine sézlesme
niteligindedir. Profesyonel toplu yap1 yonetim s6zlesmesinde kat maliklerinin
tek bir edimi vardir ve bu edim, bir miktar paranin 6denmesidir. Profesyonel
yonetim sirketinin borcu ise kapicilik hizmeti, ortak alanlarin temizligi
ve giivenliginin saglanmasi ile diger rutin iglerdir. Profesyonel yonetim
sozlesmesinde sirket, ¢esitli sozlesmelerin asli edimlerini igerecek sekilde ve
cesitli borclar altina girmekteyken, kat maliklerinin borcu sadece sozlesmede
kararlastirilan ticretin 6denmesidir.

Gilinlik hayatta ¢ok sik rastlanan profesyonel yonetim sdzlesmesine
dair mevzuatta halen bir diizenleme bulunmamasi ise 6nemli bir eksikliktir.
Nitekim Yargitay, bu tiir sdzlesmelere uygulanacak hukukun belirlenmesi
konusunda farkli kararlar verebilmektedir. Yargitay bazen hakimin hukuk
yaratmasi gerektigi yoniinde karalar vermekte, bazen kiyas yoluyla bosluk
doldurulmasini istemekte ya da en yakin iligkili oldugu sézlesmeye gore ¢éziim
yolu bulunmasi yoniinde ictihat etmektedir. Bu karmasikligin giderilmesi
adina isimsiz olan bu sézlesmenin kanunda diizenlemesi yapilarak gliniimiiz
ihtiyaclarina gore isimli bir sozlesme haline getirilmesi elzemdir. Zira
giinlimiizde yeni insa edilen toplu yapilarin biiytlikliigi gz oniine alindiginda
bu yerler neredeyse bir kasaba kadar insan barindirmakta ve biiyiik projelerde
profesyonel yonetimin tercih edilmesi artik bir zorunluluk arz etmektedir.

Profesyonel toplu yap1 yonetim s6zlesmesi her ne kadar tiiketici isleminin
unsurlarini ihtiva etse de bu s6zlesmeyi bir tiiketici islemi olarak kabul etmek
uygulamada yeni sorunlar yaratilmasina sebep olacaktir. Saticinin (miiteahhit
firma) toplu yapt yonetimini belirli bir siireligine vadetmesi (iistlenmesi)
hali disinda bu s6zlesmeyi tiiketici islemi olarak kabul etmek 6zellikle fazla
sayida konut barindiran siteler igin yeni problemlerin dogmasina neden olur.
Zira yiizlerce bagimsiz boliimii olan projelerde bir kisim konutlar mesleki
veya ticari amacli, bazilar1 ise karma (home-office) sekilde kullanilmakta ve/
veya kat maliklerinden bazilar tiizel kisi tacir olabilmektedir. Kat Miilkiyeti
Kanunu kapsamina giren uyusmazliga bir de tiiketici islemi nedeniyle
TKHK’un uygulanmasi, mahkemelerin yetkisi konusunda karisikliga sebep
olur. Kald1 ki karma kullanimlarin oldugu bir toplu yapida her bir dairenin
kullanim amacin tespit ederek dava agmak ve bu tespiti giincel tutmak
uyusmazliklarin ¢6ziim siirecini uzatacaktir. Bu baglamda yargi kararlar
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ve Ogretide tiiketici sifatr ile kat maliki sifatlarinin birbirine karistirildig:
rahatlikla sdylenebilir. Kanaatimizce, konutun satin almma anina kadar olan
stirece iliskin uyusmazliklarda (unsurlart mevcutsa) kisinin tiiketici sifat,
konut satin alindiktan sonraki dénemde ve &zellikle toplu yap1 yonetimine
dair uyusmazliklar bakimindan kat maliki sifat1 dikkate alinmalidir.
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