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* Adli Yargida 18.11
nolu baslik ile
Gayrimenkullerin
yonetimi, kullanimi
ve korunmasidir. 634
Sayil Kat Milkiyeti
Kanunu, madde
27,29,30,31,32,41.
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GIiRIS

Gayrimenkul hukuku cok kiymetli olup,
insanlk tarihi kadar da eskidir. Tim in-
sanlarin haklarinin korunmasi ve bir hak
ihlaline meydan verilmemesi veya olasi
telafi edilemeyecek bir durumun daha
onceden tedbir alinarak dnlenmesi igin-
de c¢ok 6nemlidir. Uygulamada, yonetici
ve denetgi secimlerinde bilerek veya bil-
meyerek bazl yapilan ¢okca hatalar ma-
alesef kisi ve toplum haklarina zarar ve-
rirken, ayrica sosyal birliktelige de zarar
vermektedir. Bu baglamda yapilacak bir
genel kurul usul ve esas olarak Kanun'a
gbre Ozet olarak asagidaki sira takip et-
melidir.

I-UYGULAMA

1. Yonetim kurulu karar defterine en az
15 gln 6nceden karar almak, karari
gindemle birlikte tim kat malikleri-
ne vyazili olarak bildirmek, sayet kat
malikleri ayni yerde oturmuyorlar
ise dnceden bildirdikleri adreslerine
7201 Sayili Tebligat Kanunu geregince
mutlaka taahhUtli mektupla bildir-
mek, bu bildirimde yénetim kurulu,
denetleme kurulu ve mali raporlar-
da birlikte gonderilmek zorundadir.
Ayrica adi gecen kisilerin e postalar
var ise onlara da zamaninda duyuru
iletilmelidir (634 sayili Kat Mulkiyeti
Kanunu (KMK) Md. 27,29).



. Kararda ve hak sahiplerine gén-
derilecek tebligatta glndemli
olarak birinci toplantinin tarih,
yeri ve saati bildirilir. Toplant
glni yeter sayl olmadigl du-
sinulduginde/takdirde, ikinci
toplantinin da tarihi ve yeri ve
saati aclkga bildirilir. Bu erte-
leme 15 glinden fazla olamaz
(KMK Md. 29,30).

. Toplantiya katilan kat malikleri-
nin disinda, hak sahibi 40 dan
az ise, en fazla bir kat malikine
veya kanuni vekiline 2 vekalet,
sayet hak sahibi 40 dan fazla ise
toplam hak sahiplerinin % 5,i
kadari vekaletle temsil edilebilir.
Temsil kanuni bir vekile de ve-
rilebilir. Ancak vekilin vekili ola-
maz (KMK Md. 31).

Kararlar birinci toplantida oy birli-
gi veya gogunlukla alinir. Cekimser
veya karsi olanlar imza bolimun-
de mutlaka belirtmek zorunda-
dirlar.  Sayet birinci toplantida
cogunluk saglanamaz ise tutanak
tutularak ikinci toplanti en geg 15
glin sonra yapilir. ikinci toplanti-
da cogunluk aranmaz. Yonetim
ve denetimin bir kati kadar oyla
toplant gerceklesir (KMK Md.31).
Alinan kararlar toplantiya katilan
ve katilmayan tim hak sahipleri-
ne ayni sekilde yazili olarak teblig
edilir (KMK.29).

. Toplanti; 6nceden belirlenen ve
duyurulan gindem ile devam
eder, yonetim, denetim ve mali
raporlar ayri ayri okunarak ayri
ayri ibra edilir ya da ret edilir.
Gelecekteki islemler icinde Is-
letme projesi gorisilerek kabul
edilir (KMK Md. 31,37). Toplan-
tida tutanak tutulmus ise kong-
reyi yoneten divan heyetince
altlari imzalanir veya dogrudan
karar defterine yazilir ve katilan-
larca imzalanir.

. Yonetim kurulu tercihen kat

maliklerinden ve gayrimenkul

da oturanlardan secilir. Segilme-
de 3,5,7 kisi olarak tek rakamli
olmasina dikkat edilir. Eslerin
birbirlerini temsil etmesi veya
yonetime secilmesi hukuken
mamkdndir.  Yonetime  talip
olunmaz ise kiracilardan da se-
gilebilir. Ydnetim kuruluna yarim
veya tam olarak huzur hakki
verilebilir. Ancak ana gayrimen-
kulde pay sahibi olmayanlarin
(esler harig) secilmesi halinde
gayrimenkul ile ilgili borg ve ala-
cak davalari agmalari mimkin
degildir (KMK Md.34).

Her gayrimenkuldeki toplantida
gelecek dénem giderleri igin is-
letme Projesi olmasi zorunludur.
isletme Projesi tim mali tabloyu
ayri ayri igine almaktadir. Orne-
gin tim gider kalemlerinin ayri
ayri gorustlmesi ve kabuludir
(KMK Md. 37).

Denetleme kurulu Gyeleri mut-
laka gayrimenkul da pay sahibi
olanlardan ve denetleme bilgisi
olanlardan tercihen (yani hukuki
ve mali bilgisi) secilir. Birinci ve
ikinci derecede akrabalar hem
yonetim ve hem de denetim
kurullarinda gorev alamazlar.
Bunun disinda da segilmeye-
cekler de diger kanunlarda var
olup ayri bir makale konusudur.
Senede en az iki defa yonetimin
kararlari ve hesaplari denetleme
tekniklerine gore idari ve mali
olarak denetlenerek bir rapor
yazilmasi  zorunludur. Denet-
leme raporlari kat maliklerine
gonderildigi gibi panoya da asi-
lir. Denetlemeci sayisi 3 kisi ol-
dugunda denetleme kurulu olur
(KMK 41).

Mucbir sebeplerden (yangin,
sel, deprem, hastalik gibi) dolayi
ertelenmek zorunda kalan top-
lantilar sartlarin  uygunluguna
gore ertelenerek yapilr. Yer du-
rumu yetersiz olanlarin toplanti
yapmalari baska salonlarda veya

IDARECININ SESI / MART / NISAN

Ozel ticari vyerlerde (pastane
gibi) yerlerde gereken tedbirler
alinarak her zaman yapilir (KMK
Md.29).

10.Yonetim kurulu, Kat Mdulkiyeti
Kanunu’nu bir tarafa birakarak
hicbir zaman baska nedenler
ile (bu usul ve esaslari) kendisi-
ne gore islem yapamaz. Boyle
alinan kararlar ve uygulamalar
hukuken yok hikmindedir. Agi-
lacak bir hukuki davada mahke-
mece iptal edilir ve tim masraf-
larda Kanuna aykiri islem yapan/
uymayan yonetime aittir. Yapi-
lan arastirmalarda genelde bazi
menfaat veya huzur hakki almak
isteyen kat maliklerinin daha
cok bu vyollara basvurduklari
gorlilmektedir. Buna dair cokca
yerel mahkemelere acilan veya
aclimis davalar olup, Yargitay’'ca
karara baglanmis cokca da dava-
lar vardir. Genelde gayrimenkul
yoneticilerinin belli streli secil-
mesi ve sira ile gbrev yapmalari
esitlik ilkesine daha ¢ok uygun
olmaktadir.

SONUC

Gayrimenkul yonetimi  hukukun-
da senede bir defa da olsa yapilan
toplantinin o yaplya isletme mas-
raflarinin paylasilmasinda, korun-
masi ve kullaniimasinin yaninda
var ise sorunlarin ¢ézimiinde, yeni
yoneticilerin seciminde amag olsa
da birlikte paylasilan bir mekanin/
gayrimenkulin sosyal ve kiilturel
hayata, sorunlarin ¢6ziimiine ve
karsihkh diyaloga ¢ok biiyiik fay-
dasi olmaktadir.

Kanun'u esasta tam uygulayan yo-
netimlerde eserin korunmasi ve
gelistirilmesi, toplum kalitesi ve so-
runlarin ¢éziimunde ciddi basarilar
olurken, Buna uyulmamasi halinde
de birgcok zararlar ve memnuniyet-
sizliklerde agilan davalardan anlasil-
maktadir.



