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Ülkem�zdek�  örf  ve adet uyarınca genell �kle yı l ın
� lk aylarında apartman/s�te yönet�mler�n�n olağan
genel  kurulları  gerçekleşt�r� lmekted�r.  Bu noktada
bülten�m�z�n � lk sayısının çıkış  tar�h�n�  de d�kkate
alarak bu hususta d�kkat ed�lmes�  gereken
b�rtakım konularda çalışma yapmaya karar
verm�şt�k.

Bununla b�rl �kte ülkem�zde yaşanan deprem
felaket�  neden�yle son zamanlarda tarafımıza en
çok sorulan soru;  yönet�mler�n/yönet�c� ler�n,
yapıların r�skl�  olup olmadığı  ve r�skl�  yapı
tesp�t�ne � l �şk�n b�r  çal ışma yaptırı l ıp
yaptırı lmayacağı  hususudur.  Bu sebeple
bülten�m�zde yukarıdak�  konuya ek olarak � lg� l �
hususta da �ht�yaca �st �naden b�r  çal ışma
eklenmes�n�n faydalı  olacağını  düşündük.
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Başlarken,

EHC Hukuk & Danışmanl ık  olarak yaklaşık  8 y ı ldır  Kat  Mülkiyet i  Hukukunun her  alanında

akt i f  olarak yer  almaktayız .  Bu süre içer is inde Kat  Mülkiyet i  Hukuku nezdinde 200'ün

üzerinde müvekki l imize toplamda 2000’e yakın hukuki  süreçte destek sağladık.  Bunun

vermiş olduğu tecrübe i le  Kat  Mülkiyet i  Hukuku nezdindeki  bir ik imler imizi  2023 yı l ı  i t ibar i

i le  ayl ık  olarak hazır layacağımız  bültenler  aracı l ığıyla  s iz ler le  paylaşmaya karar  verdik.

Bültenimiz  i le  hem kat  mülkiyet i  a lanında akt i f  olarak çal ışan profesyonel lere hem de bu

alanda çal ışmayan ancak günümüz şart lar ında iş in doğası  gereği  kat  mülkiyet i  hukukunun

süjeler inden bir i  olan kiş i lere gündemdeki  konular  başta olmak üzere aydınlat ı lmasına

inandığımız  hususlarda bi lgi  vermeyi  amaçlamaktayız .
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Saygı lar ımızla ,

E H C  H u k u k  &  D a n ı ş m a n l ı k  
Kat  Mülkiyet i  Departmanı



R İ S K L İ  Y A P I  T E S P İ T İ N D E  A P A R T M A N / S İ T E  Y Ö N E T İ M L E R İ N İ N  S O R U M L U L U Ğ U

Son günlerde gerek kat  mal ikler inin gerekse apartman/si te  yönetici ler inin en önemli  gündem

konusu yapı lar ın r iskl i  olup olmadığının tespit i ,  r iskl i  ise kentsel  dönüşüm sürecine

gir i lmesidir .

Burada uygulamada çokça rast lanan bir  yanl ış ın al t ını  ç izmek gerekmektedir .  Riskl i  yapının

tespit i  ancak idare,  kat  mal ikler i  veya temsi lc i ler i  taraf ından talep edi lebi lmektedir .  Bu

noktada doğrudan genel  kurul  taraf ından bu hususa özel  yetki lendir i lmemiş yönetici ler in

böyle bir  ta lepte bulunmalar ı  doğru deği ldir .  

KMK 38’e göre “ Y ö n e t i c i ,  k a t  m a l i k l e r i n e  k a r ş ı  a y n e n  b i r  v e k i l  g i b i  s o r u m l u d u r ”  ibaresinden

yola çıkarak bu hususta özel  olarak yetki lendir i lmiş  yönetici ler in  6306 Sayı l ı  Kanun’un

Uygulama Yönetmel iği ’nin 7.2.  maddesinde sayı lan kiş i lerden bir is i  olduğunu kabul  etmek

mümkündür.  Bu durumda genel  kurulda hangi  çoğunluk i le  bu karar ın al ınması  gerekt iği

hususu ortaya çıkmaktadır .  KMK’da buna özel  bir  düzenleme bulunmamakla bir l ikte

f ikr imizce KMK 45’ in burada uygulama alanı  bulması  gerekmektedir .  Z i ra  böyle bir  tespit

iş lemi  son derece önemli  sonuçlar  doğurabi lecek bir  işt i r .  

Madde 45 -  Temliki  tasarruf lar  ve önemli  iş ler :  

“ A n a g a y r i m e n k u l ü n  b i r  h a k l a  k a y ı t l a n m a s ı  v e y a  a r s a n ı n  b ö l ü n m e s i  v e  b ö l ü n e n  k ı s m ı n

m ü l k i y e t i n i n  b a ş k a s ı n a  d e v r o l u n m a s ı  g i b i  t e m l i k i  t a s a r r u f l a r  v e y a  a n a y a p ı n ı n  d ı ş  d u v a r l a r ı n ı n ,

ç a t ı  v e y a  d a m ı n ı n  r e k l a m  m a k s a d i y l e  k i r a l a n m a s ı  g i b i  ö n e m l i  y ö n e t i m  i ş l e r i  a n c a k  b ü t ü n  k a t

m a l i k l e r i n i n  o y b i r l i ğ i y l e  v e r e c e k l e r i  k a r a r  ü z e r i n e  y a p ı l a b i l i r . ”

Yukarıdaki  görüşümüz KMK’nın 19.  Maddesi  i le  de örtüşmektedir .

“DÖRDÜNCÜ BÖLÜM 

Kat  Mal ikler inin ve Kat  İ r t i fakı  Sahipler inin Borçlar ı  

A)  Kat  Mal ikler inin borçlar ı

 I I  -  Anagayrimenkulün bakımı ,  korunması  ve zarardan sorumluluk:  

Madde 19 –  

Kat  mal ikler i ,  anagayrimenkulün bakımına ve mimarı  durumu i le  güzel l iğini  ve sağlamlığını

t i t iz l ik le  korumaya mecburdurlar .  (Değişik  ik inci  f ıkra:  14/11/2007-5711/8 md.)  Kat

mal ikler inden bir i ,  bütün kat  mal ikler inin beşte dördünün yazı l ı  r ızası  olmadıkça

anagayrimenkulün ortak yer ler inde inşaat ,  onar ım ve tesis ler ,  değiş ik  renkte dış  badana veya

boya yaptı ramaz.  Ancak,  ortak yer  ve tesis lerdeki  bir  bozukluğun anayapıya veya bağımsız

bir  bölüme veya bölümlere zarar  verdiğinin ve aci len onarı lması  gerekt iğinin veya anayapının

güçlendir i lmesinin zorunlu olduğunun mahkemece tespit  edi lmiş  olması  hal inde,  bu onarım

ve güçlendirmenin projesine ve tekniğine uygun biçimde yapı lması  konusunda kat

mal ikler inin r ızası  aranmaz.  Kat  mal ik i  kendi  bağımsız  bölümünde anayapıya zarar  verecek

nitel ikte onarım,  tesis  ve değişikl ik  yapamaz.  Tavan,  taban veya duvar  i le  birbir ine bağlant ı l ı

bulunan bağımsız  bölümler in bağlant ı l ı  yer ler inde,  bu bölüm mal ikler inin ortak r ızası  i le

anayapıya zarar  vermeyecek onarım,  tesis  ve değişikl ik  yapı labi l i r .  Her  kat  mal ik i

anagayrimenkule ve diğer  bağımsız  bölümlere,  kusuru i le  verdiği  zarardan dolayı  diğer  kat

mal ikler ine karşı  sorumludur.”
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Görüldüğü üzere güçlendirme iş leminin yapı lması  dahi  “Kat  Mal ikler inin Borçlar ı”  başl ığı

al t ında değerlendir i lmişt i r .  

Sonuç olarak yukar ıda yer  alan maddeden de yola çıkı ldığında r iskl i  yapı  tespit ine i l işkin

esas sorumluluk kat  mal ikler ine ver i lmiş  olup ancak ve ancak genel  kurulda bütün kat

mal ikler inin oy bir l iği  i le  yöneticiye böyle bir  sorumluluk ver i lebi leceği  kanaat indeyiz .
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T O P L A N T I  Ç A Ğ R I  V E  T E B L İ G A T  U S U L L E R İ
Bil indiği  üzere ana gayr imenkul ,  kat  mal ikler i  kurulunca yöneti l i r  ve yönetim tarz ı ,
kanunlar ın emredici  hükümler i  sakl ı  kalmak şart ıy la ,  bu kurul  taraf ından karar laşt ı r ı l ı r .  Bu
doğrultuda,   ana taşınmazın yönetimine i l işkin karar lar  a l ınması  amacıyla  kat  mal ikler i
kurulu toplant ıs ı  düzenlenmektedir .  İşbu toplant ı lar  olağan ve olağanüstü olmak üzere ik i
şeki lde gerçekleşmektedir .

1 -  O l a ğ a n  G e n e l  K u r u l  T o p l a n t ı s ı
Olağan genel  kurul  toplant ıs ı ,  Kat  Mülkiyet i  Kanunu’nun 29.  Maddesi  düzenlemesi
doğrultusunda,  y ı l d a  b i r  d e f a d a n  a z  o l m a m a k  ü z e r e  y ö n e t i m  p l a n ı n d a  g ö s t e r i l e n  z a m a n l a r d a ,
e ğ e r  b ö y l e  b i r  z a m a n  g ö s t e r i l m e m i ş s e ,  h e r  t a k v i m  y ı l ı n ı n  i l k  a y ı  i ç i n d e  t o p l a n ı r .  T o p l u
y a p ı l a r d a  i s e  k u r u l l a r ,  e n  g e ç  i k i  y ı l d a  b i r  d e f a d a n  a z  o l m a m a k  ü z e r e  y ö n e t i m  p l â n l a r ı n d a
g ö s t e r i l e n  z a m a n l a r d a ,  b ö y l e  b i r  z a m a n  g ö s t e r i l m e m i ş s e ,  i k i n c i  t a k v i m  y ı l ı n ı n  i l k  a y ı  i ç i n d e
t o p l a n ı r .  

Kanunen yı lda en az bir  defa,  toplu yapı larda ise ik i  y ı lda en az bir  defa toplanmak zorunlu
tutulmuş olup yönetim planında göster i lmek şart ıy la  daha fazla  toplant ı  yapı labi lmesi  de
mümkündür.  Yönetim planında olağan toplant ı  zamanının bel i r lenmemiş olması  ya da yer ,
gün,  saat  gibi  konularda bel i r l i l ik  bulunmaması  hal ler inde çağrının yönetici  taraf ından
yapı lması  gerekmektedir .  Yöneticinin çağrıy ı  yapmadığı ,  ihmal  ett iği  ya da yönetici  mevcut
olmayan yapı lar  iç in çağrıy ı  k imin,  ne zaman ve nası l  yapacağına dair  kanunumuzda bir
hüküm bulunmamaktadır .   Bu durumda,  olağan toplant ıya çağrı  hususunda kanunda çağrı
usulüne i l işkin özel  bir  düzenleme bulunmamakla beraber  yer leşik  içt ihat lar  ve doktr inin de
kabul  ett iği  üzere olağanüstü toplant ıya çağrı  usul ler inin kıyasen uygulanması
gerekmektedir .  Buna göre;  toplant ı  tar ihinden en az 15 gün önce bütün kat  mal ikler ine
imzalatt ı r ı lacak bir  çağrı  veya taahhütlü mektupla,  toplant ı  sebebi  de bi ldir i lerek kat
mal ikler i  toplant ıya çağır ı labi lecekt i r .

2 -  O l a ğ a n ü s t ü  G e n e l  K u r u l  T o p l a n t ı s ı
Olağanüstü genel  kurul  toplant ıs ı ,  Kat  Mülkiyet i  Kanunu’nun 29.  Maddesi  düzenlemesi
doğrultusunda,  ö n e m l i  b i r  s e b e b i n  ç ı k m a s ı  h a l i n d e ,  y ö n e t i c i n i n  v e y a  d e n e t ç i n i n  v e y a  k a t
m a l i k l e r i n d e n  ü ç t e  b i r i n i n  i s t e m i  ü z e r i n e  v e  t o p l a n t ı  i ç i n  i s t e n i l e n  t a r i h t e n  e n  a z  o n  b e ş  g ü n
ö n c e  b ü t ü n  k a t  m a l i k l e r i n e  i m z a l a t t ı r ı l a c a k  b i r  ç a ğ r ı  v e y a  b i r  t a a h h ü t l ü  m e k t u p l a ,  t o p l a n t ı
s e b e b i  d e  b i l d i r i l m e k  ş a r t ı y l a ,  k a t  m a l i k l e r i  k u r u l u  h e r  z a m a n  t o p l a n a b i l i r .  

 İ
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l l k  ç a ğ r ı  y a p ı l ı r k e n ,  b i r i n c i  t o p l a n t ı d a ,  y e t e r  s a y ı n ı n  s a ğ l a n a m a m a s ı  h a l i n d e ,  i k i n c i
t o p l a n t ı n ı n  n e r e d e  v e  h a n g i  t a r i h t e  y a p ı l a c a ğ ı  d a  b e l i r t i l i r .  İ l k  t o p l a n t ı  i l e  i k i n c i  t o p l a n t ı
a r a s ı n d a  b ı r a k ı l a c a k  z a m a n  y e d i  g ü n d e n  a z  o l a m a z .

Olağanüstü toplant ı  iç in,  toplant ının yapı lmasının planlandığı  tar ihten en az on beş gün
önce el ler inde olacak şeki lde tüm kat  mal ikler ine çağrı  yapı lması  gerekmektedir .  Bu on beş
günlük süre hesabında dikkate al ınması  gereken çağrının gönderi ldiği  tar ih  deği l ,  çağrının
kat  mal ik inin el ine ulaşacağı  tar iht i r .  Bu doğrultuda çağrının tek seferde ulaşamaması  ve
tekrardan gönderi lmek durumunda kal ınması  gibi  durumlarda süre bakımından s ık ınt ı
yaşamamak adına söz konusu iş lemler in son ana bırakı lmaması  gerekt iği  kanaat indeyiz .

Önemle bel i r tmek ister iz  k i ,  o lağanüstü toplant ıya çağrı  usulünde yapı lacak mevzuata
muhal i f  uygulamalar ,  kurulun alacağı  karar lar ın  iptal ine sebebiyet  verebi lmektedir .  Bundan
dolayı ,  Tebl igat  kanununun da sağladığı  kolayl ık lar  da dikkate al ınarak,  toplant ı  çağrıs ı
yeter l i  belge,  ek ve imzalar la  bir  tutanak hal ine get i r i l ip ,  gönderi  makbuzlar ı  i le  bir l ikte
muhafaza edi lmel idir .  Dolayıs ıy la  usulüne uygun olarak düzenlenen çağrı  kağıdının kat
mal ik inin el ine ulaşt ığını  gösteren tutanaklar ın muhafaza edi lmesi ,  herhangi  bir  sebepten
ulaşmayarak iade dönen çağrı  kağıdının ise yeniden gönderi lmesi  yahut  aşağıda
bel i r teceğimiz  şeki lde çağrının yapı lması  gerekmektedir .

a )  İ k a m e t i  A n a  G a y r i m e n k u l d e  O l m a y a n  K a t  M a l i k l e r i n e  T e b l i g a t  U s u l ü

Site yönetimler inin başl ıca problemler inden bir i ,  ikameti  ana gayr imenkulde olmayan kat
mal ikler ine olağan ya da olağanüstü genel  kurul  karar lar ının,  genel  kurul  çağrı  i lamlar ının
veya i lgi l i  dönem iş letme projeler inin (bütçe,  yat ı r ım projesi  vs)  nası l  tebl iğ edi leceği
konusudur.

7201 Sayı l ı  Tebl igat  Kanunu’nun Ek-1 maddesi  uyar ınca ‘ ’ K a t  M ü l k i y e t i  K a n u n u ' n u n
u y g u l a n d ı ğ ı  h a l l e r d e ,  o r t a k  t a ş ı n m a z d a  o t u r m a y a n  h e r  b a ğ ı m s ı z  b ö l ü m  s a h i b i ,  a p a r t m a n
y ö n e t i m i  v e  o r t a k  g i d e r l e r  i l e  i l g i l i  t e b l i g a t  y ö n ü n d e n  g e ç e r l i  o l m a k  ü z e r e ,  T ü r k i y e ' d e  b i r
a d r e s i n i  y ö n e t i c i y e  y a z ı l ı  o l a r a k  b i l d i r m e k  z o r u n d a d ı r .  A p a r t m a n  y ö n e t i m i  v e  o r t a k  g i d e r l e r
i l e  i l g i l i  t e b l i g a t l a r  b u  a d r e s e  y a p ı l ı r .

B a ğ ı m s ı z  b ö l ü m  s a h i b i n i n  a d r e s  b i l d i r m e m e s i  v e y a  y a z ı l ı  o l a r a k  b i l d i r d i ğ i  a d r e s e  t e b l i g a t
y a p ı l a m a m a s ı  h a l l e r i n d e ,  b u n d a n  s o n r a k i  b ü t ü n  t e b l i g a t l a r ,  o  k i ş i y e  a i t  b a ğ ı m s ı z  b ö l ü m d e
f i i l e n  o t u r a n a  y a p ı l ı r .  T e b l i g a t ı n  b i r  ö r n e ğ i  a p a r t m a n  g i r i ş i n d e  b u l u n d u r u l a c a k  i l a n  t a h t a s ı n a
a s ı l ı r .
 
B a ğ ı m s ı z  b ö l ü m d e  f i i l e n  o t u r a n a  b u  ş e k i l d e  y a p ı l a c a k  t e b l i g a t ,  b a ğ ı m s ı z  b ö l ü m  s a h i b i n e
y a p ı l m ı ş  s a y ı l ı r . ’ ’  deni lmektedir .

Kat  mal ik inin,  kendisini  ulaşı labi l i r  k ı lması  iç in adresini  yönetime yazı l ı  o larak bi ldirmesi
gerekmektedir .
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Aksi  takdirde Tebl igat  Kanunu Ek 1.  maddesi  gereğince;  kat  mal ik ine ai t  tebl igat  bağımsız
bölümde f i i len oturana yapı l ı r  ve tebl igat ın bir  örneği  apartman gir iş inde bulundurulacak
i lan tahtasına ası l ı r .  Bu şeki lde bağımsız  bölümde oturana yapı lan tebl igat  kat  mal ik ine
yapı lmış  sayı l ı r .  

Bu düzenlemenin yapı lmasının en temel  sebebi  Kat  Mülkiyet i  Kanunu’nun uygulandığı
durumlarda apartman yönetimi  ve ortak giderler le  alakal ı  tebl igat lar ın yapı lmasında
yaşanan güçlüklerdir .  Bu durum ise özel  bir  mülkiyet  çeşidi  olan kat  mülkiyet inde kanuni
yükümlülükler ini  yer ine get i rmeyen kat  mal ikler ine gerekl i  yasal  iş lemler in zamanında ve
gereği  gibi  yapı lamamasına bu da kat  mülkiyet inin çeki lmez bir  hal  a lmasına neden
olmaktadır .  

Adres bi ldirme yükümlülüğünün yer ine get i r i ldiğine dair  bir  iht i laf  ç ıkması  hal inde,  adres
bi ldirme yükümlülüğünü yer ine get i rdiğini  bağımsız  bölüm sahibinin ispat  etmesi
gerekmektedir .  Z i ra  Tebl igat  Kanunu Ek 1/1.  maddeye  göre adres bi ldirme yükümlülüğü
bağımsız  bölüm sahibine ai t  olduğundan bu yükümlülüğü yer ine get i rdiğini  de bağımsız
bölüm sahibi  ispat  etmel idir .  Tebl igat  Kanunu Ek 1.  maddede bel i r t i len adres bi ldirme
zorunluluğu ancak bağımsız  bölüm sahibi  ortak taşınmazda oturmaması  durumunda söz
konusu olacakt ı r .  Dolayıs ıy la  bağımsız  bölüm sahibi  ortak taşınmazda oturuyorsa adres
bi ldirmesine gerek olmayacakt ı r .

Kat  mal ik i  adres bi ldirmemiş ise adres araşt ı rması  yapı lmaksız ın apartman yönetimi  ve ortak
giderler  i le  i lgi l i  bütün tebl igat lar ,  o  k iş iye ai t  bağımsız  bölümde f i i len oturana yapı l ı r .
Bağımsız  bölümde f i i len oturan olup olmadığı  araşt ı r ı lmadan tebl igat ın apartman i lan
tahtasına ası lmak suret iy le  yapı lması  tebl iğ iş leminin usulsüz olmasına neden olacakt ı r .  

Ancak bağımsız  bölümde oturan olmadığı  durumlarda,  tebl igat ın y ine i lan tahtasına
ası lması  i le  tebl igat  kat  mal ik ine yapı lmış  sayı lacakt ı r .  Bel i r tmek gerekir  k i ,  kanunen
tebl igat ın yapı lması  iç in i lan tahtasına ası lması  yeter l i  o lsa da,  ispat  hukuku açıs ından,  i lan
tahtasına ası lan tebl igat lar ın ispat ı  amacıyla  buna i l işkin fotoğraf  çeki lmesi  ve tutanak
tutulması  önem arz  etmektedir .  

Sonuç olarak;  yönetim planında bel i r lenmemiş olağan genel  kurul  toplant ı lar ı  ve
olağanüstü genel  kurul  toplant ı lar ı  açıs ından kanunda bel i r lenen çağrı  usulüne uyulması
gerekmektedir .  Bu doğrultuda çağrının yönetici  taraf ından yapı lması  ve çağrı  kağıt lar ının
toplant ıdan en az on beş gün önce kat  mal ikler ine tebl iğ edi lmiş  olması  gerekmektedir .  Z i ra
bel i r tmek gerekir  k i ,  i lk  seferde tebl iğ olmayan çağrı  kağıdının tekrardan tebl iğ edi lmesi
gerekmekte olup işbu iş lemin de toplant ıdan en az on beş gün önce tamamlanmış olması
gerekir .  İ lgi l i  tebl iğ evraklar ının muhafaza edi lmesi  de önem arz  etmekte olup bağımsız
bölümünde ikamet etmeyen ve tebl iğe yarar  adresini  bi ldirmeyen kat  mal ikler ine yapı lacak
tebl igata i l işkin i lan tahtasına ası lan bi ldir imin de fotoğraf  ve tutanakla bir l ikte muhafaza
edi lmesi  ispat  hukuku açıs ından önem arz  etmektedir .
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Y Ö N E T İ C İ N İ N  v e y a  Y Ö N E T İ M  K U R U L U N U N  İ B R A S I

Apartman ve s i telerde,  kat  mal ikler i  taraf ından ana gayr imenkulün yönetimi ;  kendi

aralar ından veya dışar ıdan karar laşt ı r ı lacak bir  Yöneticiye veya üç kiş iden oluşan Yönetim

Kuruluna bırakı labi lmektedir .  Ana gayr imenkulün sekiz  ve üzer i  bağımsız  bölümü var  ise,

yönetici  atanmasının karar laşt ı r ı lmasının mecburi  olduğu düzenlenmişt i r .  

634 Sayı l ı  Kat  Mülkiyet i  Kanunu 34.  maddesi  uyar ınca Yönetici  veya Yönetim Kurulu,  kat

mal ikler inin hem sayı  hem arsa payı  bakımından çoğunluğu taraf ından atanmaktadır  ve bir

yı l  süreyle sorumludur.  Yönetici ,  her  y ı l  kat  mal ikler i  kurulunun kanuni  y ı l l ık  toplant ıs ında

yeniden atanmaktadır  ve eski  yönetici  tekrar  atanabi lmektedir .  

Kat  Mülkiyet i  Kanunu 34/6.  maddesi  uyar ınca  “ K a t  m a l i k l e r i  a n a  g a y r i m e n k u l ü n

y ö n e t i m i n d e  a n l a ş a m a z  v e y a  t o p l a n ı p  b i r  y ö n e t i c i  a t a y a m a z l a r s a ,  o  g a y r i m e n k u l ü n

b u l u n d u ğ u  y e r i n  s u l h  m a h k e m e s i n c e ,  k a t  m a l i k l e r i n d e n  b i r i n i n  m ü r a c a a t ı  ü z e r i n e  v e

m ü m k ü n s e  d i ğ e r l e r i  d e  d i n l e n d i k t e n  s o n r a ,  g a y r i m e n k u l e  b i r  y ö n e t i c i  a t a n ı r .  B u  y ö n e t i c i ,

a y n e n  k a t  m a l i k l e r i n c e  a t a n a n  y ö n e t i c i n i n  y e t k i l e r i n e  s a h i p  v e  k a t  m a l i k l e r i n e  k a r ş ı  s o r u m l u

o l u r .  S u l h  m a h k e m e s i n c e  a t a n a n  y ö n e t i c i ,  b u  a t a n m a  ü z e r i n d e n  a l t ı  a y  g e ç m e d i k ç e ,  k a t

m a l i k l e r i  k u r u l u n c a  d e ğ i ş t i r i l e m e z  A n c a k  h a k l ı  b i r  s e b e p  ç ı k a r s a ,  o n u  a t a m ı ş  o l a n  s u l h

m a h k e m e s i ,  d e ğ i ş t i r m e y e  m ü s a a d e  e d e b i l i r . ”  İ lgi l i  madde doğrultusunda,  kat  mal ikler i

Yönetici  atanması  konusunda anlaşmaya varamazlarsa,  kat  mal ikler inden herhangi  bir inin

Sulh Hukuk Mahkemesine başvurması  i le  mahkeme taraf ından Yönetici  bel i r lenebi lecekt i r .  

Yöneticinin veya Yönetim Kurulunun görevler i  Kat  Mülkiyet i  Kanunu 35 ve devamında

ayrınt ı l ı  o larak düzenlenmişt i r .  Buna göre,  yöneticinin bir  k ıs ım görevler i ;  Kat  mal ikler i

kurulunca ver i len karar lar ın yer ine get i r i lmesi ,  ana gayr imenkulün amacı  doğrultusunda

kul lanı lması ,  korunması ,  bakımı  ve onarımı  iç in gereken tedbir ler in al ınması ,  ana

gayrimenkulün s igorta ett i r i lmesi ,  defter ler in tutulması  ve belgeler in saklanması ,  iş letme

projesinin yapı lmasıdır .

 

Yönetici ,  kanunla kendisine yüklenen görevler i  yapmak noktasında kat  mal ikler ine karşı

aynı  bir  veki l  gibi  sorumludur.  Zi ra ,  Yönetici  kat  mal ikler ini  temsi l  etmektedir .  Bu nedenle,

Yöneticinin kat  mal ikler ine karşı  hesap verme yükümlülüğü bulunmaktadır .  KMK'nın  39.

maddesi :  “ Y ö n e t i c i ,  y ö n e t i m  p l a n ı n d a  y a z ı l ı  z a m a n l a r d a  e ğ e r  b ö y l e  b i r  z a m a n  y a z ı l m a m ı ş s a

h e r  t a k v i m  y ı l ı n ı n  b i r i n c i  a y ı  i ç i n d e  k a t  m a l i k l e r i  k u r u l u n a ,  a n a  g a y r i m e n k u l  d o l a y ı s ı y l a  o

t a r i h e  k a d a r  e l d e  e d i l e n  g e l i r l e r i n  v e  y a p ı l m ı ş  o l a n  g i d e r l e r i n  h e s a b ı n a  v e r m e k l e

y ü k ü m l ü d ü r .  
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K a t  m a l i k l e r i n i n  y a r ı s ı  i s t e r s e ,  b u n l a r ı n  a r s a  p a y l a r ı  n e  o l u r s a ,  o l s u n  y ö n e t i m  p l a n ı n d a  y a z ı l ı
z a m a n l a r  d ı ş ı n d a  d a  h e s a b ı n  g ö s t e r i l m e s i  y ö n e t i c i d e n  i s t e n e b i l i r . ”  şekl inde düzenlenmişt i r .  Buna
göre,  yönetim planı  i le  yöneticinin hangi  tar ihte gel i r  giderlere i l işkin hesap vereceği
bel i r lenebi lecekt i r .  Yönetim Planında buna i l işkin bir  düzenleme mevcut  deği l  ise,  kanun
uyarınca Ocak ayı  içer is inde Yönetici  taraf ından gel i r  giderlere i l işkin tüm belgeler  kat
mal ikler ine sunulacakt ı r  ve hesap verme yükümlülüğü yer ine get i r i lecekt i r .  Ayr ıca kat
mal ikler inin yar ıs ının talep etmesi  hal inde,  Yöneticinin hesap verme yükümlülüğünü yer ine
geti rmesi  her  zaman istenebi lecekt i r .  Genel  olarak,  Kat  Mal ikler i  Kurulu Olağan Genel  Kurul
toplant ı lar ında;  Yönetici  ger iye dönük bir  y ı l  iç indeki  gel i r  ve giderler i  kat  mal ikler ine sunar ,
hesap verme borcunu yer ine get i r i r  ve kat  mal ikler i  taraf ından Yöneticinin ibra edi lmesine karar
ver i l i r .  

Yönetici  veya geçmiş dönem yönetim kurulu hesap verme borcunu yer ine get i rdikten sonra kat
mal ikler i  taraf ından ibra edi l i r  ve yeni  yönetici  veya yönetim kurulu karar laşt ı r ı l ı r .  Yöneticinin
görev süresi  bir  y ı l la  s ınır l ı  o lmakla beraber ,  toplu yapı larda yönetim planında buna i l işkin bir
düzenleme mevcut  ise,  yöneticinin görev süresi  en fazla  ik i  y ı l  o larak karar laşt ı r ı labi lecekt i r .  Bu
nedenle,  Yönetici  veya yönetim kurulu en geç ik i  y ı l  içer is inde ibra edi lmektedir .  

Y ö n e t i c i n i n  v e y a  Y ö n e t i m  K u r u l u n u n  İ b r a  E d i l m e m e s i  

Yönetici  veya Yönetim Kurulu hesap verme yükümlülüğünü yer ine get i rmezse  veya kat  mal ikler i
taraf ından hesap verdiği  gel i r  gider  tablolar ının olumsuz olduğu düşünülür  ise,  ibra edi lmemesi
de söz konusu olabi lecekt i r .  Bu hal lerde,  dava yolu i le  Yöneticinin hesap verme yükümlülüğünü
yerine get i rmesi  iç in hakimin müdahalesi  Sulh Hukuk Mahkemesinden istenebi lecekt i r .  

Bununla bir l ikte,  Yönetici  tahsi l  ett iği  ortak gider  ve avans paylar ından üzer inde bulunanlar ı  ve
banka hesaplar ını  yeni  yöneticiye devretmek zorundadır .  Yöneticinin davranışlar ıy la  veya
sorumluluklar ını  yer ine get i rmemesi  nedeniyle kat  mal ikler ini  maddi  olarak zarara uğratması
ayr ıca TCK M.  257 uyar ınca “Güveni  Kötüye Kul lanma” suçunu oluşturmaktadır .  Bu nedenle,
Cumhuriyet  Başsavcı l ık lar ına bi ldir i lmesi  hal inde,  yöneticinin veya Yönetim Kurulunun cezai
sorumluluğunun doğması  da mümkün olabi lecekt i r .  

S o n u ç  o l a r a k ;

Ana gayr imenkulün yönetim yetkis i ,  kat  mal ikler i  taraf ından,  kendi  aralar ından veya dışar ıdan
karar laşt ı r ı lacak bir  Yönetici  veya üç kiş i l ik  Yönetim Kuruluna bir  y ı l  süre i le  s ınır l ı  o larak
devredi lebi lecekt i r .  Bu halde,  kanun gereği  yöneticinin yapmakla görevl i  olduğu bir takım
görevler i  mevcuttur .  Yönetici ,  bu görevler i  yer ine get i r i rken veki l  gibi  sorumlu olmakla bir l ikte,
görev süresinin sona ermesinden önce hesap verme yükümlülüğünü yer ine get i rmel idir .  Hesap
verme yükümlülüğünü yer ine get i ren yöneticinin kat  mal ikler i  taraf ından ibrasına karar
ver i leceği  gibi ,  bu yükümlülüğü yer ine get i rmeyen yönetici  hakkında yasal  yol lara
başvurulabi lecekt i r .  


