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PANDEMI SURESINCE CIKMASI MUHTEMEL
KAT MULKIYETi SORUNLARI VE OLASI COZUMLER

Av. Ahmet Can ASIK
A. Giris

Bu ¢alismada Covid-19 salgini esnasinda Kat Miilkiyeti Hukuku’na iligkin ¢ikmasi muhtemel
temel sorunlar bagliklar halinde ele alinmis ve sorunlara muhtemel ¢6ziim yollar getirilmeye
calisiimustir.

B. Kat Malikleri Kurulu’nun Toplanamamasi Halinde Yonetici ve Yonetim
Kurullarinin Akibetinin Ne Olacag Sorunu

Kat Miilkiyeti Hukuku’nda ¢ikmasi muhtemel ilk problem igbu salgin esnasinda yoneticilerin
ya da yonetim kurulunun gorev siiresi dolmasi nedeniyle Kat Malikleri Kurulu toplantisi
yapilmasi gereksinimi dogarsa nasil bir yol izlenmesi gerektigidir. Bilindigi gibi KMK m.34
geregi yonetici ya da yonetim kurulu arsa pay ve paydas ¢ogunluguyla atanir. Pandemi
stirecinde kat maliklerinin bir kismi yaglart nedeniyle kamu hukuku zorlamasiyla evden
cikamazken bir kismi ise saglik endiseleri ve zorlayici sebep nedeniyle evden ¢ikamamaktadir.
Bu siirecte kat malikleri kurulunu toplantiya cagirarak arsa pay ve paydas cogunlugunu
saglamak cok gii¢ olacagi gibi, isbu ¢agr1 kusurlu hareket olarak kabul edilebilecek ve herhangi
bir zarar meydana gelmesi halinde ydneticinin/yonetim kurulunun hukuki sorumlulugu
giindeme gelebilecektir. Bu nedenle ¢oziilmesi gereken ilk problem gorev siiresi biten yonetici
ya da yonetim kurullariin akibeti ve ana tasinmazin yonetiminin nasil yiiriitiilecegidir.

KMK m.34 geregi yoneticilerin ya da yoOnetim kurulunun atanmasinin mahkemeden
istenebilmesi i¢in Oncelikle kat maliklerinin bu konuda anlasamadiginin ispati gerekecektir.
Somut olayda bir araya gelemeyen kat malikleri arasinda anlagmazlik oldugu kabul
edilemeyeceginden mahkemeden yoneticilerin ya da yonetim kurulunun atanmasinin istenmesi
miimkiin degildir. Bununla birlikte yoneticilerin ya da yonetim kurulunun gorev ve yetkileri kat
malikleri kurulu toplanip yenisini secinceye kadar devam eder.! Yargitay bu yonde agik bir
karar vermemis olsa da ilkesel olarak bu hususu ifade ettigi kararlar1 mevcuttur?.

Yukaridaki esaslar cercevesinde yonetici ya da yonetim kurulunun yetki ve gérevinin siirdiigii
goriistinlin yaninda 17 Mart 2020 tarihli Resmi Gazete’de yayinlanan 7244 sayili kanunun 2/d
maddesindeki “24/4/1969 tarihli ve 1163 sayili Kooperatifler Kanunu kapsamindaki genel
kurul toplantilar: 31/7/2020 tarihine kadar ertelenir. Bu siire, ilgili Bakan tarafindan 3 aya
kadar uzatilabilir. Ertelenen genel kurul toplantilari, ertelemenin sona erdigi tarihten itibaren
ti¢ ay icinde yapuir. Mevcut organlarin gérev, yetki ve sorumluluklar: erteleme siiresi
sonrasinda yapilacak ilk genel kurula kadar devam eder.”® hiikmiiniin kiyasen kat malikleri
kurullari igin de uygulanabilecegini sdyleyen bir goriis de mevcuttur.

Her iki goriisiin de hukuk pratiginde karsiligi salgimin etkileri ortadan kalkana dek mevcut
yonetici veya yonetim kurullarinin yetki ve gorevlerini haiz oldugudur. Bu siirecgte her ne kadar

! Germeg, M. Ersin, Kat Milkiyeti Hukuku, Seckin Kitabevi, Ankara, 2011, s. 964

2 Bkz. Yargitay 18. H. D., 1996/336 E., 1996/1714 K. sayili, 15.02.1996 tarihli ilami

317 Nisan 2020 CUMA”, 06 Mayis 2020, https://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2020/04/20200417-2.htm.
4“(4) Pandemi Siirecinde Kat Miilkiyeti Hukukunda Yasanan Giincel Sorunlar - YouTube”, erisim 06 Mayis 2020,
https://www.youtube.com/watch?v=mc5sGpLeB04.
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toplant1 cagris1 yapilmis fakat toplant1 yapilamamis ise de salginin etkileri ortadan kalktiktan
sonra KMK m.29 uyarinca yeniden c¢agri yapilarak kurullarin toplanmasi gerekmektedir. Cagri
usuliine uyulmamasi toplantida alinan kararlarin iptali sonucunu dogurabileceginden bu hususa
azami Ozenin gosterilmesi gerekmektedir.

C. Bu Siirecte Yonetici ya da Yonetim Kurullarnmn EK Yiikiimliiliiklerinin Neler
Olabilecegi Sorunu

634 Sayili KMK'nin 35. maddesi uyarinca; ana gayrimenkuliin gayesine uygun olarak
kullanilmasi, korunmasi, bakimi ve onarimi i¢in kat maliklerinin yararina olan hususlarda
gereken tedbirlerin onlar adina alinmasi, yoneticinin gorevleri arasindadir. 634 Sayili KMK'nin
38. maddesinde yoneticinin sorumluluguna iliskin genel kural, "Yénetici, kat maliklerine karst
aynen vekil gibi sorumludur.” seklinde ortaya konularak; 39. maddesinde ise yoneticinin hesap
verme yikimliligii diizenlenmekte ve 40. maddenin 1. fikrasinda ise yOneticinin haklari,
"Yonetici kaide olarak vekilin haklarina sahiptir."” seklinde ifade edilmektedir.’

Salgin stirecimde saglik sebebiyle, yast dolayistyla takildigi kamu kisitlamalari nedeniyle ya da
baskaca bir sebeple gérevden ¢ekilen yoneticinin yerine yukarida izah ettigimiz iizere yeni bir
yonetici ya da yonetim kurulu secilmesi zor goriilmektedir. Bu ihtimalde her bir kat maliki
KMK m.9 uyarinca miinferiden yonetim islerine iistlenebilir.®

Vekil sifatiyla gorevlerini ifa eden yoneticilerin bu siirecteki ek ylikiimliiliiklerini ise temel
olarak ii¢ baglik altinda 6zetlememiz miimkiindiir. Bunlar; ana tasinmaz ya da sosyal tesislerin
calisanlar1 bakimidan gerekli is glivenligi onlemlerini almak, kat malikleri agisindan ortak
alanin kullaniminin sinirlandirilmasina yonelik uyarilarda bulunmak ve uyarilara ragmen ortak
alanlarin kullanimi nedeniyle kamu saglig1 acisindan tehdit olusma ihtimaline binaen yetkililere
haber vermektir.

D. “Aidat” Bedellerini Odeme Yiikiimliiliigiiniin Akibetinin Ne Olacag

Cok tartisilan bir diger nokta ise “aidat” bedellerinin 6demekten kaginilmasinin miimkiin olup
olmadig1 mevzusudur. Aidat terimi KMK sistematiginde yer almamakla birlikte uzun yillardir
ortak gider avansi kavrami yerine kullanilmaktadir. Kat Malikleri Kurulu karar1 ya da
kesinlesmis isletme projesine dayanarak talep edilen ortak gider avansini 6demekten higbir kat
maliki imtina edemez’.

Kat miilkiyetine tabii ana taginmazin bagimsiz boliimlerinin igyeri nitelikli olmasi ve bu siiregte
ana taginmazin giderlerinin azalmasi neticesinde yil sonu artan ortak gider avansinin kat
maliklerine iadesi gerekmektedir. Her ne kadar uygulamada sene sonu mahsuplagma yerine
artan avanslarin takip eden senenin defterine gelir kaydetme yontemi izlense de ortak gider
avansi 6deyen kisilerin kat maliki sifatin1 ya da ortak gider sorumlulugunu kaybetmeleri nazara
alindiginda bu yontemin KMK’ya uygun olmadig1 vurgulanmalidir. Kanun sistematigine uygun
bicimde sene sonu ana tasinmaz kasasinin ortak gider avansi ddeyenlerle mahsuplagtirdigi
takdirde alinmamais bir hizmetin 6demesinin yapilmasi s6z konusu olmayacaktir.

5> Bkz. Yargitay 3. Hukuk Dairesi, 2018/4073 E., 2019/6319 K. sayil, 8.7.2019 tarihli ilami
6 Ayan, Mehmet, Esya Hukuku 2- Milkiyet, 9. Baski, Seckin Yayinlari, Ankara, 2016, s. 532;
7 Bkz. Yargitay 18. Hukuk Dairesi, 2010/8347 E., 2010/12184 K. sayih 30.09.2010 tarihli ilami
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Kat miilkiyetine tabii ana tasinmazin bagimsiz bdliimlerinin konut nitelikli olmasi1 halinde ise
ortak giderlerinin ana tasinmazin daha yogun kullanilmasi ve temizlige daha ¢ok ihtiyag
duyulmasi nedeniyle artacagi kuskusuzdur. Bu nedenle tahmini igletme projesine dayanarak
toplanan ortak gider avanslarinin ana tasinmazin giderlerini karsilayamama sorunu giindeme
gelebilecektir. Bu ihtimalde gerek gorev siiresi iginde olan gerekse zorlayict sebep nedeniyle
kat malikleri kurulunun toplanamamasi sonucunda gorev sliresi uzayan yonetici ya da yonetim
kurullar1t KMK m.37 uyarinca ek isletme projesi yaparak ek ortak gider avansi toplayabilir.
Yukarida vurguladigimiz iizere vekil sifatiyla sorumlu olan ydneticinin ek isletme projesi
hazirlamaksizin ortak gider avanslarinin ana tasinmazin masraflarin1  karsilamaya
yetmediginden bahisle igbu giderleri yapmaktan ka¢cinmasi kisisel sorumlulugunu doguracaktir.

E. Sonuc¢

Sonug olarak pandemi siiresince Kat Malikleri Kurulu’nun toplanamamasi neticesinde gorev
stiresi dolan yonetim organlarinin yonetim siirelerinin uzadigi, yonetim organlarinin bu siirecte
birtakim ek tedbirler almakla yiikiimlii oldugu, kat malikleri ve diger kanuni yiikiimliilerin
“aidat” 6deme borcunun siirdiigii sonug ve kanaatine varilmistir.



