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Tip Ana sozlesmelerindeki amaglari dogrultusunda yapilagmalarini
tamamlayarak ferdilesme siirecine girmis yap1 kooperatiflerinin ferdi-
lesme sonrasi hukuka aykiri olarak kat miilkiyeti yonetimi gorevini de
iistlenmeleri uygulamada siklikla rastlanilan uyusmazliklarin temelini
olusturmaktadir. Birbirinden tamamen farkli olusumlar olan kooperatif
tiizel kisiligi ile kat miilkiyeti yoneticilifinin gorev ve yetkilerinin kap-
saminin dikkatlice ayristirilmasi gerekmektedir. Ferdilesme sonrasi miil-
kiyetinde bagimsiz boliim bulunan yapi kooperatifi salt bu bagimsiz bo-
liimlerin varligma dayali yonetimde hak iddia edemeyecek buna karsin
ya isletme kooperatifine doniismesi ya da bu bagimsiz boliimlerin es-
yaya bagli miilkiyet olarak tiim kat malikleri adina tescilini saglamasi
gerekecektir. Zira; ferdilesmenin tamamlanmasiyla kat malikleri birligi
kendiliginden olusmus olacaktir. Artik bash bagma varlik bulan kat miil-
kiyeti olusumu kargisinda; yonetimde hak iddia eden kooperatif tiizel
kisiliginin bu sifatla kat maliklerinden aidat ad1 altinda para toplamasi
yasal degildir. Ancak boyle bir yoneticiligi fiilen siirdiirmesi halinde ise
genel hiikiimler uyarinca hak sahibi olabilecekse de isletme avans payi
talebi yasal olmayacaktir.
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ABSTRACT

The illegal assumption of condominium ownership management by
the construction cooperatives which entered into individualization after
completing their structures in accordance with their purposes in the
standard articles of association after individualization process consti-
tutes the basis of conflicts that are experienced frequently in legal prac-
tice. The tasks and powers of cooperative legal entities and condomin-
ium ownership managers which are completely different constitutions
should be differentiated carefully. After individualization process, con-
struction cooperatives that own independent sections cannot claim rights
on the management solely relying on the existence of these independent
sections; they should be converted into a management cooperative or
they should see that these independent sections are be registered in the
name of all independent section owners as an ownership in rem. Be-
cause the flat ownership unity will be formed per se upon the completion
of the individualization process. It is illegal for the cooperative legal
entity to claim rights regarding the management and to collect money
from the condominium owners under the name of “contribution” in the
face of the formation of condominium ownership which is an entity by
itself. In case the cooperative continues with such management in a de
facto manner, it will be entitled to rights in according to general provi-
sions, however its claims regarding advance contribution fee claims will
not be legal.

Keywords: Construction Cooperatives, Condominium Ownership,
Union of Condominium Owners, Committee of Condominium Owners,
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I. Genel Olarak Konunun Sunumu

Giiniimiizde cazibesini yitirse de bir dsnem yaygin olarak uygu-
lama alani bulan yap: kooperatifleri araciligs ile tasinmaz sahibi olma ve
buna d.ayah yonetim sorunlar1 halen yasanabilmektedir. Ozellikle sahil
kentlerinde kurulu sayfiye amagh toplu yapilarda' esasen kat miilkiyeti
olugun_mnun varligina ragmen hala kooperatif tiizel kisiligi araciligr ile
kat irtifaki veya kat miilkiyeti yonetimlerinin siirdiiriildiigii goriilmekte-
dir. .H.ukuk devleti agisindan tam bir garabet 6rnegi olusturan yasa degi-
si.khg} 1983 yilinda 2814 sayih Yasa degisikligi ile 634 sayili Kat Miil-
kiyeti Kanunumuza (KMK) m.17/son fikra olarak eklenmistir. Maddenin
“Kat irtifaki kurulmus gayrimenkullerde yap: fiilen tamamlanmis ve ba-
glmszz b(‘)‘l%'imlerin licte ikisi fiilen kullanmilmaya baslanmigsa, kat miilki-
yetine gecilmemis olsa dahi anagayrimenkuliin yonetiminde kat miilki-
yeti hiiktimleri uygulamr.” seklinde kural getiren hiikmii kanun koyucu-
nun tam bir hukuk aymazlhiginin eseridir. Imar Kanunu m.32 hiikmiince
yiktirilmasi ‘zorunlu olan ,(faillerinin de aym yasanin 42. maddesi hiik-
n}ijnc.e‘ cezai mahkdmiyeti gerektiren varliklarimin yasaya uygun siirdii-
riillebilir hale gelmesi tam bir gécebe toplumun zihniyetinin eseridir. Iste
tam da bu yiizden Istanbul’un en liiks semti Etiler’de bes kat1 yasal al-
tinct kati kagak yapilarin kat irtifakinin varligma dayali (kat irtifaki ta-
pusu olm.ayan, kagak altinci kat isgalcilerinin nasil kat irtifaki birligine
dahil edildigi muammadir) yonetimler s6z konusu olabilmektedir.
KMK’mn anilan hiikmiiniin niteligi geregi bu tiir olusumlarda kat miil-
kiyeti hiikﬁmlzer@ uygulandifindan bu konuya ayrica deginmeye gerek
kalmayacaktir®. Iste bu tiir olusumlarin hukuk devletindeki varlig1 kani-
miz1 dondurmakla beraber bu kat irtifaki yonetimlerinin yasallig1 hususu
ve buna l?agh sorunlar aragtirmamizin konusunu olugturmadigindan isbu
makalemlzin baghiginda tercih etmis oldugumuz “kat miilkiyeti olu-
sumu” ifadesi kat irtifakin1 da kapsar sekilde iist baslik olarak kullanila-
caktir. Aragtirmamizin amaci; iilkemizde yapi/isletme kooperatiflerine
dayal1 yonetimlerden kaynaklanan mahkemelere de yansiyan uyusmaz-
liklarda sorunun hem kooperatif hem de kat miilkiyeti mevzuatina tabi
olmasinin yarattig1 zihin karigikligim gidermek olacaktir.

1
Kat miilkiyetinde “site” tabirine yer yok gisikligi
! < yoktur. 5711 sayili Yasa degisikligi sonras: ze-
minde birden fz‘i‘zla yapinin dagildig1 anagayrimenkul arasindaki %;t mi%;kiyetine} é:-
yali olusumlar1 “toplu yap1” olarak adlandirmak gerekecektir.

2
Bu konuda ayrintili bilgi igin bkz. OZMEN, E. Saba/ VARD 9
Giilsah; Kat Irtifaks, 1. Basks, istanbul, 2013 / HAMAMCIOGLU,
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II. Kooperatifin Ferdilesme Siireci Ve Kat Miilkiyeti Olusumu
Uygulamasi1 Hakkinda Genel Bilgi

Yap: kooperatiflerinin kat miilkiyetine dayali olusuma gecisi li¢
tiirlii olmaktadir. Ilk olarak; normal prosediir uyarinca yap: kullanma
izin belgesine konu yapilar, gekilen kur’a sonucu ortaklara dagitilmakta-
dir. Yap1 kullanma izin belgesine sahip olmakla kat miilkiyeti kurulma-
sini takiben yapilan dagitim uyarinca ortaklar bireysel miilkiyete konu
tasginmaz miilkiyeti sahibi kilinmuis olmaktadir. Kooperatifgilik mevzua-
tinda “ferdilesme” olarak adlandirilan bu yontemin iki dnemli boyutu
bulunmaktadir: Birincisi yukarida belirttigimiz iizere iiyeler arasinda
kur’a yontemiyle dagiim sonucu bireysel miilkiyete gegis boyutudur.
Ferdilesmenin ikinci boyutu ise tiizel kisi yap1 kooperatiflerinin zorunlu
amag olarak varliklarmin sona ermesi olup ise bu sona ermenin tiizel
kisilik iizerindeki kooperatif¢ilik mevzuatina dayali sonuglar genel iti-
bariyle isbu arastirmamizin konusunu olusturmamaktadur.

Kat miilkiyetine dayali olusuma gegis icin ikinci olasilik ise koo-
peratif ortaklarina kat irtifaki tapularinin devri ile ferdilesmenin gercek-
lestirilmesidir. Ik bakista kat miilkiyetine konu olan ama heniiz kat irti-
faki agamasinda olan yani natamam bir yapmin tamamlanmadan ferdi-
lesmeye konu yapilmast yadirganabilecektir. Ancak tarafimizdan ilk
ornekleri yaratilmis uygulama olarak Konut Yapi Kooperatifi Tip
Anasdzlesmesinin (bundan boyle kisaca “tip anasozlesme” olarak anila-
caktir.) 6. maddesinin 6 no.lu bendinin “Konut yapumnin imkénsizlas-
mast halinde, kooperatife ait arsayi parselleyerek, genel kurulca karar
baglanmas: sartiyla kura ile ortaklarina dagunr.” seklindeki hiikmii
geregi kooperatif genel kurulunca alinan karar dogrultusunda kat irtifaki
tapusu dagitilarak ferdilesme Ornekleri de mevcuttur. Tip anasozles-
menin yukarida yer verilen maddesinde bahsi gecen “konut yapimindaki
imkansizlik” amagsal yorum ilkeleri dogrultusunda “yapilasmanin koope—
ratif aracilign ile tamamlanmasindaki giiclik” seklinde anlasllmahdlr
Gergekten de halk arasinda “kooperatifleri fakirler baslatir, zenginler ta-
mamlar” soziinii hakli c¢ikartan uygulamalardan da gordiigiimiiz iizere

3 Bu konuda spesifik agtklamalarimiz i¢in bkz. “Tasginmaz Hukuku Agisindan Yap1
Kooperatiflerinde Amag¢ Gergeklesmeden Ortaklara Arsa Dagitabilecegine Iliskin
Ana sdzlesme Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi ve Kooperatifler Kanunu ile Kat
Miilkiyeti Kanunu Hiikiimlerinin Catismasindan Dogan Hukuki Sorunlar”, Ankara
Barosu Dergisi, 1990 Sayz: 4
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enflasyonist baskilarin yogunlastigi donemlerde kat irtifaki tapusunun
dagitilmasi sonrasi bireysel miilkiyete konu yapilarin maliklerince kendi
yapilarina harcama yapilarak kooperatiflere nazaran ¢ok daha hizl ta-
mamlanabilmektedir. Hal boyle olmakla kat irtifaki tapularmn fer-
dilesme sonrasi dagitimi ile de artik KMK ’ya tabi olunacag: agiktir.

Yukarida yer verdigimiz uygulamaya ek olarak iigiincii bir olasilik
ise baz1 kooperatiflerin tip anasézlesmenin 6. maddesinin 6. bendi uya-
rinca kat irtifakina dahi gegcmeden “payli miilkiyet (Tiirk Medeni Ka-
nunu, TMK m.688-700)” hiikiimleri geregince ortaklarina dagitim yap-
masidir. Bu ihtimalde de bu defa TMK’nin diizenleme konusu icinde
kalan “payli miilkiyet birligi*” olusmaktadir.. Ancak Yargitayimiz bu
olusumlarda her paydasin kendi yapisma sahip olma amaciyla “6na-
lim(sufa)”’(TMK m.734) ve “payl halin giderilmesi(izale-i siiyu)” (Tmk
m.698) davalar1 agmasini ise hakkin kétiiye kullanilmasi olarak nitelen-
dirmekte, bu yondeki taleplere gegit vermemektedir.

Sonu¢ olarak andigimiz her ii¢ olasiikta da tamamlanan ferdi-
lesme sonras1 bu defa kooperatif cephesinde kat miilkiyeti olusumlarin-
dan dogan hukuki sorunlarin irdelenmesine artik gecebiliriz.

III. Ferdilesme Sonrasi Kooperatif Tiizel Kisiliginin Varhigma
Dayahh Hukuki Sonuclar

.T.iizel kisilerde fiil ehliyeti acisindan gegerli “ihtisas (ultra vires)
pren§1b1” yani amagcla sinirli hukuki iglem ve faaliyet gerceklestirebilme
ozelligi; kooperatiflerin kiyasen hiikiimlerine tabi oldugu anonim sir-
ketler agisindan 6102 sayihi yeni TTK hiikiimleri ile ortadan kaldirilmis-
tir. Ancak, bu ilke isin niteligi bakimindan kalksa dahi kooperatifler ko-
nusunda siki sikiya hukuki varhigim devam ettirmektedir. Nitekim koo-
peratifler agisindan ihtisas prensibinin varliginin devaminda yarar ol-
dugu ¢ok agiktir; ciinkii kar paylasma amaci giitmeyen tiizel kisilik or-
takliklarinda bu ilkenin yoklugu diisiiniilemez. Bu prensibin dogal so-
nucu olarak da yap1 kooperatiflerinin ortaklarina yap1 kazandirma amaci
}le faaliyetlerini tamamlamalar1 ya da yukarida andigimiz istisnai 6zellik
ile arsa miilkiyet tapusunu (payli veya kat irtifakli) devretmelerini taki-

4
Tiizel kisiligi olmayan bu olusum hakkinda kullanilan bu terim icin bkz.

Oguzman/Seli¢i/Ozdemir, Esya Hukuku, Ekim 2012, 5.317
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ben tiizel kisiliklerinin de sonlandirilmas: gerekecektir.” Bu sonuca bagl
olarak tiizel kisiliklere 6zgii tasfiye siireci’ baglayacak ve unvanmimn ba-
sina “tasfiye halinde” ibaresi eki alan kooperatif tiizel kisiligi; yine “ultra
vires” ilkesince ve fakat bu defa yalnizca “tasfiye amacli” varligini siir-
diirecektir.

Yeri gelmisken bu konudaki kanuni diizenlemeye de bir goz atacak
olursak 1163 sayili Kooperatifler Kanununun (KoopK) “Konut yap: ko-
operatifleri, anasézlesmede gésterilen islerin tamamlanmast ve ferdi
miilkiyete gecilip konutlarin ortaklar adina tescil edilmesiyle amacina
ulasmis sayilr ve dagilir” seklindeki 81. maddesi hikkmii ve buna paralel
diizenleme getiren tip anasdzlesme 85. maddesinin ikinci fikrasmnin “Ay-
rica kooperatif anasézlesmede gosterilen islerin tamamlanmasi ve ferdi
miilkiyete gecilip konutlarin ortaklar adina tescil edilmesiyle amacina
ulagsmig sayilir ve dagilir.” hiikiimleri ile acik sekilde kooperatiflerin
dagilma zamanlarina iliskin belirleme yapilmigtir.

Vardigimiz bu noktada kooperatif yonetimi ile kat miilkiyeti yo-
netimi ikileminde 6nem arz eden bir iki hususa da deginmek isteriz. Fer-
dilesme sonras1 kooperatif arsasindaki tiim bagimsiz boliimlerin bireysel
miilkiyete konu olmas: ihtimalinde bir sorun yoktur. Bu takdirde yukari-
daki hiikiim uyarinca tasfiye amacli kooperatif tiizel kisiligi ile kat ma-
likleri birligi arasinda hukuki iligski s6z konusu olmayacak ve boylece de
artik selef kooperatif tiizel kisiligi ile halef kat malikleri ile arasinda kat
miilkiyetinden dogan bir hukuki iliskiden de s6z edilemeyecektir.

Buna karsilik, kooperatif tiizel kisiliginin ferdilesme sonrasi elinde
ortaklara cesitli nedenlerle devri yapilmayan veya “ticari alan”, “sosyal
tesis” adi altinda bagimsiz boliim olarak ferdilesmeye konu yapilamaya-
cak bagimsiz boliimlerin devamli ya da gecici olarak bulundugu siirecte
ise kooperatif tiizel kisiligi ile kat malikleri birligi arasindaki hukuki
iliski kag¢inilmaz olarak var olmus olacaktir. Bu hukuki iligkide koopera-
tif tiizel kisiligi “kat maliki” olmaktan Ote bir sifat tagiryamayacak olup

kat maliki sifatiyla diger kat maliklerine karg1 kanundan dogan yiikiim-

° Bu konuda o kadar sik bir uygulama ferdilesme sonrasi yeniden arsa alip ortaklarina
yeni bir yap1 miilkiyeti devir taahhiidii altina girmesi dahi olanakli degildir.

® Tasfiye konusunda bu arastirmanin kapsaminm ilgilendirmemekle genel eserlere yol-
lama yapmakla yetiniyoruz. Ayrmtili bilgi i¢in ERIS, Gonen; Uygulamali Koopera-
tifler Hukuku, Ankara 2001
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liiliiklerini yerine getirmek zorunda kalacaktir. Bu olgu kooperatif tiizel
kisiligine herhangi gergek kisi bir kat malikinden daha fazla hak ve yetki
ve ozellik veya yonetiminde s6z sahibi olma statiisii baglamaz.. Ornegin
kooperatif miilkiyetinde kalan bagimsiz boliimler ile ilgili olarak genel
giderlere katilim paymi 6demek veya kat malikleri kurulu toplantisinda
(KMK m.31 geregi 1/3 simirlamasina tabi olarak) sahip oldugu bagimsiz
boliim sayis1 kadar oy kullanmakla yiikiimliidiir. Ayrica kooperatif fer-
dilesme sonrasi elinde kalan bu kat miilkiyeti/kat irtifaki tapular ile ilgili
olarak eski ortakliklarina dayali hiyerarsik bir iliski de kuramaz. Tiim bu
sonuclarin dogalligindan kusku duymamak gerekir. Ciinkii, kooperatif
ortaklar1 tarafindan ferdilesme ile sahip oldugu kat miilkiyeti/kat irtifaki
tapusu devredilmesi sonrasinda karsimizda artik kooperatifle uzaktan
yakindan ilgisi olmayan kisilerden olusan “kat malikleri birligi” olusumu
bulunmaktadir’. Kooperatif ortag1 olmayan bu ciizi haleflerin kooperatif
ile iliskilendirilmeleri de miimkiin olmayacagindan halef-selef iliskisi
yaratilmasina dayali tiim sonuglar gecersiz kalmaya mahkiimdur.

Hemen bir 6rnek vermek gerekirse kooperatifin miilkiyetinde sos-
yal tesis, ticari alan, diilkkan gibi bagimsiz béliimler bulunmasi ve ferdi-
lesen yap1 kooperatiflerinin isletme kooperatifine doniismesi sonucunda
karsimizda “kat malikleri birligi ile “kooperatif tiizel kisiligi ortaklari
toplulugu” olarak birbirinden tamamen farkli iki topluluk bulunacaktir.
Bu isletme kooperatifi ortaklan ile kat malikleri birligi aym kisilerden
olusmayabilir. Ciinkii, kooperatif yonetimine muhalif kalan kat malikleri
kooperatiflerde gecerli “agik kap1 ilkesince” ortakliktan ayrilabilecektir.
Ya da kooperatif ortag1 kooperatif malvarliginda kalan bagimsiz boliim-
lerden tasfiye pay1 almaya hak kazanirken, ferdilesme sonrasi bagimsiz
boliimiinii satarak da miilkiyetini devredebilir. Buna karsilik kooperatif
miilkiyetinde kalan bagimsiz boliimlerin isletilmesinden elde edilen geli-
rin kat maliklerinin aidatlarindan mahsup edilmesi gayesi ile kooperatif
ile kat malikleri birligi arasinda halef selef iligkisi yaratilmaya calisil-
mas1 kat malikleri birligi ile kooperatif ortaklari toplulugu aym kisiler-

7 KMK acikca bu birligi anmamigtir ancak KMK’da “tiim kat malikleri” ibaresinin
gectigi yerlerde bu birlikten bahsedilmektedir. Unutulmaya yiiz tutan bu terim ve kat
malikleri kurulundan farklihig: hakkinda ayrmtii bilgi icin bkz. OZMEN,E.
Saba/KIR,Hafize;Kat Miilkiyeti Kanunu Degisiklikleri Serhi ve Elestirisi, Istanbul
2010; ARPACI, Abdiilkadir: Tiirk Hukukuna Gore Kat Miilkiyetinde Yonetim, Is-
tanbul 1984 (Yonetim) s.81.




48 Yap: Kooperatifleri Tarafindan Yonetilen Kat Miilkiyeti
Olusumlarina Yonelik Elegtiriler

den olugsmadig1 miiddetge hatali olacaktir. SOyle ki; ornegin kooperatif
miilkiyetinde kalan bagimsiz béliimlerin kira gelirinin tiimiiniin kat miil-
kiyeti yonetimine aktarilmasi ancak ve ancak kooperatif ortaklar toplu-
lugu ile kat miilkiyeti birliginin 6zdes yani aym kisilerden olusmasi ih-
timalinde dogru olacaktir. Buna karsilik, tek bir kooperatif ortag: bile kat
miilkiyetine konu bagimsiz boliimiiniin miilkiyetini ii¢iincii bir kisiye
devredecek olursa igletme kooperatifinin gelirinin kendisine nakden
ddenmesini talep edebilecektir ki esasen boyle bir halefiyet iligkisi yara-
tilmasi hatali olarak addedilmeye mahkumdur.

Kooperatif uygulamalarinda siklikla rastladigimiz bu hatali so-
nuclarin dogmamasi adina kooperatif tiizel kisiliklerinin izlemesi gere-
ken hukuki prosediir bellidir.

[k olarak ferdilesme siirecini tamamlamis ancak miilkiyetinde hala
bagimsiz boliim bulunan yap1 kooperatifi; “ultra vires (ihtisas) prensibi”
uyarinca suf elinde bagimsiz boliim tutmasi dolayistyla varligim siirdii-
remez. Bu tiir bagimsiz boliim miilkiyetine sahip yap1 kooperatiflerinin
yukarida yer verdigimiz KoopK. m.81 ile Tip Anasozlesmenin 85. mad-
delerinin “ferdilesme sonrasi1 dagilmis sayilma” hiikiimleri geregi alti
aylik hak diisiiriicii siire icerisinde icinde anasozlesmesinde degisiklik
yaparak igletme kooperatifi haline doniismesi gerekecektir. Aksi takdirde
kooperatif aleyhine ortaklar1 tarafindan tasfiye artifma iligkin alacak
davasi acilmasi olas1 ve de hakl olacaktir.

Anasozlesme degisikligi ile yap1 kooperatifinin isletme kooperati-
fine doniistiiriilmesi varsayiminda ise ferdilesme sonrasi kat irtifaki/kat
miilkiyeti hak sahiplerinin bu isletme kooperatifine iiye olmak zorunda
birakilmas: kural olarak miimkiin degildir. Zira kooperatiflerde “acik
kap1 ilkesi” geregi hi¢ kimse kooperatife liye olmaya zorlanamayacagi
gibi iiye olarak kalmaya da mahkum birakilamaz.

Iste bu noktada isletme kooperatifine iiye olmama zorunlulugu
karsisinda ilk ferdilesme Oncesi alinmas: gereken tedbir; kooperatif yet-
kili orgam olan genel kurulda KoopK m.15/II hiikkmiince “Ortaklik sifa-
timin kazanilmasi, Anasozlesme ile bir tasinmaz malin miilkiyetine bagl
haklarin kullanmilmasina veya bir tegebbiisiin igletilmesine baglanabilir.
Bu gibi hallerde tasinmaz malin miilkiyetinin veya isletmenin iigiincii
sahislara devir veya temliki ile ortaklik sifatinin bir hak olarak yeni ma-
like veya isletmeyi alana gecebilecegini anasdzlesme hiikiim altina ala-
bilir. Tasinmaz mala ait bu sekil iktisabin iigiincii sahislara kars: mute-
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per olmast tapu siciline bu yoldan mesruhat verilmesine baghdir.” hiik-
miinden yararlanmak olacaktir. Bu yolda karar alinmasi sonucu tapu
siciline verilecek mesruhat iradi olarak getirilmis esyaya bagl borg nite-
ligi ile “ser ” olarak anlasilmalidir. Ancak uygulamada boyle bir gerek-
liligi yerine getiren isletme kooperatifine heniiz rastlamamis bulunuyoruz.

Sayet kooperatif tarafindan isletme kooperatifi olusturularak kat
malikleri birligi disinda bir tiizel kisilige viicut verilmek istenilmedigi
takdirde ise bu defa izlenecek yol kat miilkiyetine Ozgii esyaya baglh
miilkiyet yaratilmasidir. Bir diger anlatimla, 5711 sayili Yasa ile degisik
KMK 67. madde “Toplu yapt kapsaminda olup, biitiiniiyle bu kapsam-
daki bagimsiz béliimlerin ortak kullanma ve faydalanmasina tahsis
edilmis bulunan parsellerin malik hanesine, tahsis edildikleri toplu yap1
kapsamindaki diger parsellerin ada, parsel, blok ve bagimsiz boliim nu-
maralar: gosterilmek suretiyle tapu siciline kaydedilir ve bu suretle tah-
sis edildikleri parsellerde bulunan bagimsiz béliimlerin ortak yeri olur.”
hiikmiince bu tiir diikkan, sosyal tesis ve ticari alanlarin bagimsiz boliim
miilkiyet tapularina parselde mevcut tiim bagimsiz boliim numaralarinin
tescili ile (kat maliklerinin ismi degil) ortak yer ve tesis kazandirilmasi
miimkiin olacaktir.®

Esasen 5711 sayili Yasa degisikligi oncesi de Tapu Sicil Tiizii-
giinde 26. madde ile uygulamada miisterek meta adi altinda vefakat nite-
ligi ile apagik esyaya baghh miilkiyet uygulamasi olarak hak sahipligi
statiisiiniin her zaman yaratilmasi1 miimkiin bulunmasma ragmen hiik-
miin bilinmemesi sonucu uygulamasina rastlanilmamakta idi.

Buraya kadar vardigimiz sonugla 6zet olarak ferdilesme sonra
elinde bagimsiz bolim miilkiyeti bulunduran kooperatifin ya
anasozlesme degisikligi ile isletme kooperatifine doniismesi ya da bu
bagimsiz boliimler bakimindan miisterek meta olarak esyaya bagh borg
iligkisi yaratilmas: gerektigi; aksi takdirde selef kooperatife ait bagimsiz
boliim bulunmasinm hak sahipliginin tiizel kisilige ait olmasindan 6te
anlam tasimayacagini rahatlikla soyleyebiliriz.

- Komsu parsel toplu yapilarda ise tescil; tiim toplu yapiyr olusturan parsellerin
numaralar: yazilarak egyaya bagh miilkiyet iliskisi olusturulabilecektir.
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IV. Kooperatif Tiizel Kisiliginin Kat Miilkiyeti Yoneticiligine
Dayah Hiikiim ve Sonuclar

Uygulamada ferdilesme sonrasi kooperatif tiizel kisiligi yonetim
kurulunun ilk olarak kat malikleri kurulunu toplantiya cagirarak kat
miilkiyeti organlarin1 olusturmak yerine kooperatif genel kurullarin1 ya-
parak kat miilkiyeti yoneticiligi gorevini yiiriittiigii ve aidat topladigi
siklikla goriilmektedir.”

Uygulamaya yonelik yapilan bu tiir fahis hatalar1 hukuken alt bag-
liklar altinda degerlendirmek gerekecektir:

1. Kat Miilkiyeti/Kat irtifaki Sahipleri Birligi Kanun Hiikmii
fle Kendiliginden Olusur

Arazi iizerinde “biitiinleyici parca” (TMK m.718) yapilarin
KMK’da yer alan kosullar1 da saglamasi iizerine tapu sicil miidiirliikle-
rine yapilan bagvuru sonucu idari iglem olarak kat miilkiyeti/kat irtifaki
kurulmasi (KMK m.12,m.14)ile KMK hiikiimleri hemen yiiriirliige girer.
Bu konuda tiizel kisiliklere has 6zellikte oldugu gibi organlarin olugsmasi
gerekmeyecegi icin bu konuda kooperatif yonetimi organlari olusturul-
madif1 veya kat maliklerinden bu yonde bir talep gelmedigine iliskin
savlara da itibar edilmeyecegi aciktir. Hatta tiim kat miilkiyeti/kat irtifaki
tapularinin kooperatif tiizel kisiliginde bulundugu siirecte dahi alacakli
bor¢lu sifatinin kooperatif tiizel kisiliginde birlesmesi sonucu talep hakki
vermese de KMK hiikiimleri bakimindan yiikiimliiliikk dogabilecektir.
Ornegin; yonetici konumundaki kooperatif tiizel kisiligi KMK m. 34/II
hiikkmiiniin “Anagayrimenkuliin biitiin béliimleri bir kiginin miilkiyetinde
ise, malik kanunen yénetici durumundadir.” getirdigi kural sonucu
KMK’dan dogan yiikiimliiliikklerin sorumlulugunu tastyacaktir.

® Kat irtifakina konu anagayrimenkuliin 2/3’sinde fiilen ikamet edildigi takdirde kat
miilkiyeti hiikiimlerinin uygulanacag ve kat miilkiyet yonetimine iligkin hiikiimlerce
bu defa kat irtifak sahipleri kurulu ve kat irtifaki sahipleri yonetim kurulu araciligi ile
yonetildigine iliskin bilgi i¢in bkz. Yargitay Hukuk Genel Kurulunun 10.11.1976 ta-
rihli ve E. 1976/3—-1927, K. 1976/2779 sayili karar1. ve bu konuda ayrintili bilgi i¢in
bkz. OZMEN/VARDAR,; Kat Irtifaki 5.380.
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2. Kat Malikleri Kurulunun Toplantiya Cagrilmasi Zorun-
Juluktur

Tek kisi miilkiyeti siirecinde kooperatifin tiim kat miilkiyeti/kat ir-
tifaki tapularini kendi miilkiyetinde tutmasi durumu hari¢ olmak iizere
ferdilesme sonrasinda olusan kat miilkiyeti/kat irtifaki birliginde organ-
Jarm olusumunun saglama gorevi aslen kooperatif tiizel kisiliginindir.
Bu konuda agik bir kanun hiikmii bulunmasa da bu gorev; tasfiye siireci-
nin kapsamu i¢inde diisiiniilmelidir. Zira kat miilkiyeti hiikiimlerinin dev-
reye girmesi i¢in kat malikleri kurulunun toplanmasi hususunda idari bir
merci ya da yargi makaminin re’sen harekete gecmesini beklemek de
abesle istigal olacaktir. Nitekim boyle bir gorev hicbir kanun hiikmiinde
yer almaz. Ozel hukuk kisileri arasinda yasanan bu hukuki soruna yargi
makamlar1 ancak talep halinde miidahale edebilecektir. Iste tam bu nok-
tada soz konusu talebin kimden gelmesi gerektigi konusunda da durak-
sama yasanabilecektir. Goriisiimiizce, KMK m.29/II fikrasinda diizenle-
nen tiim kat maliklerinin licte birinin ¢agrisimin varlii(iigte bir ¢ogun-
lukla bir ¢agr1 yapilmigsa bu cagriya uymak gerekse de) hukuken bir
zorunluluk degildir. Organlarin olusumu i¢in tek bir kat malikinin dahi
talebi yeterlidir.Gerekge verme gerekirse; 29. maddenin bu fikrasi ola-
ganiistii kat malikleri kurulu toplantis1 hakkindadir. Oysa burada organ-
larin olusumu i¢in zorunluluk olusturan bir kat malikleri kurulu toplanti-
sindan soz etmekteyiz. Bu nedenle de KMK 9. maddenin atfi ile hukuki
iligkinin temelinde TMK m.688 ve devamu hiikiimlerince payli miilkiyet
iligkisi yer aldifindan payli miilkiyete dayali genel hiikiimlerden hareket
etmek gerekecektir. Bu sonugla da TMK m 690/’in “Paydaslardan her
biri olagan yonetim islerini yapmaya,...” hiikkmii geregi olagan yonetim
isi olarak bir tek kat malikinin dahi organlarin olusumu igin toplantiya
cagirmasi yeterli olacaktir. Pek tabii ki nu ¢agrimin KMK m. 29 vd. hii-
kiimlerine uygun yapilmas: sonucunda da yeterli cogunluga bagl olarak
alman kararlar ile kat miilkiyeti organlar olusturulabilecektir. Bu gorii-
simiize kargihk kat malikleri kurulunun toplantiya c¢agrilmasi isinin
KMK 35. maddesinin (k) bendi uyarinca yonetici/yonetim kuruluna ait
olmasindan hareketle yukarida andigimiz bu bir kiginin mevcut koope-
ratif yonetimine bagvurusu sonucu kooperatifce toplant: talebi yerine
getirilmezse bu defa KMK 33. madde hiikmiince hakimin miidahalesi ile
toplanti ¢agrisi yapilmas: gerektigi savina da katilamayacagiz. Ciinkii
zaten yasal olarak kat miilkiyeti organlar1 olusturma konusunda faali-
yette bulunmayan ve iistelik de zaten KMK hiikiimleri uyarinca hicbir




52 Yap: Kooperatifleri Tarafindan Yénetilen Kat Miilkiyeti
Olusumlarina Yonelik Elegtiriler

yetkisi olmayan kooperatif yoneticilerinin fiili kat miilkiyeti yoneticiligi
gorevini siirdiirmeye dayali bir talebi yerine getirebilecegi diisiiniileme-
yecegi gibi, anlagilacag: iizere bu savin yasal bir temeli de yoktur.

Ucte bir cogunlugun iradesine dayanmasa dahi bir kiginin cagris
iizerine kat miilkiyeti organlarinin olusumu icin alinmas1 gereken karar
nitelikli ¢ogunluga dayanmakta oldugundan bu gériisiimiiziin alinan ka-
rarin gegerliligi yoniinden de sakinca dogurmayacag: aciktir. Ciinkii za-
ten yonetici de KMK m.34/IV hiikmiince nitelikli cogunluga (pay ve
paydas cogunluguna) bagli bulunmaktadir. Boylelikle payli miilkiyet
birligi temeliyle alinmig kararda da tiim kat maliklerinin say1 ve arsa
pay1 ¢ogunlugunca gecerli olarak karar alinmis ve kat miilkiyeti yone-
timi olusmus olacaktir'®.

Tam bu noktada uygulamada gozden kacan ve siklikla kanstirilan
kat malikleri kurulu ile kat malikleri birligi kavramlarina da deginmek
istiyoruz.11 Tiizel kisiligi olmayan bu kisiler toplulugunun olusturdugu
her iki birliktelik olgusunda alinan kararlar birbirinden dikkatle ayrilma-
lidir. Ciinkii kat malikleri birligi karan ile kat malikleri kurulu karar
birbirinden bariz bigimde ayrilir.

Konu hakkinda 6zliice bilgi vermek gerekirse kat malikleri birligi;
kat miilkiyetinin tiim nitelikli (mevsuf) cogunluk gerektiren kararlarinda
karstmiza ¢ikmaktadir. Buna karsilik kat malikleri kurulu kararlarn ba-
kimindan ise ikinci toplantida ii¢ kiginin varlig: ile dahi karar alinabildi-
ginden yasanin aradigi ¢ogunluk saglandigr miiddetce kat malikleri ku-
rulu kararinin kat malikleri birligi karar1 olarak da alinmasina bir engel
olmadigmm goriiyoruz. Ornek vermek gerekirse yonetim plam degisikli-
gine iliskin kararlar (KMK m.28/II); tek bir kat malikinin ortak yerlerde
insaat ve onarima iligkin kararlar (KMK m.19); faydali degisiklik ve
ilaveler (KMK m.42) veya reklam amach kiralama gibi temliki tasarruf-
lar ve dénemli yonetim iglerine dair kararlar(KMK m.45) nitelikli ¢ogun-
luga tabi olmakla beraber kat malikleri kurulu toplantis1 ¢agr1 usuliine

10 Yéoneticinin bu ¢ogunlukla segilmesi konusunda yasa hiikmiince elestiriler i¢in bkz.
OZMEN, E.Saba/KIR Hafize;Kat Miilkiyeti Kanunu Degisiklikleri Serhi ve Elesti-
risi, s. 107

' Bu konuda ayrintili bilgi igin bkz. OZMEN,E. Saba/KIR, Hafize,Kat Miilkiyeti Ka-
nunu Degigiklikleri Serhi ve Elestirisi, Istanbul 2010; ARPACI, Abdiilkadir: Tiirk
Hukukuna Gére Kat Miilkiyetinde Yonetim, Istanbul 1984 (Yonetim) s.81
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yyulmadan ve hatta elden imza atilarak ispat sekli olusturan adi yazili
karar metinleri ile de gecerli sekilde alinabileceklerdir.'” En bariz ornegi
ile zaten tapuya ibrazi gereken yonetim plani degisikligi bakimindan kat
malikleri kurulu kararmin alinmasim hatta hazirun cetvelinin (toplantiya
katiiim1 ispatlayan; toplantiya katilanlarin mevcudiyetini imzalarn ile
belgeleyen adi yazili metin) varligini arayan tapu daireleri uygulamala-
rim1 garabet olarak nitelemekten bagka ¢aremiz yoktur.

Yonetim plan1 metni (belirli maddeler bakimindan degisiklik veya
yeni bagtan yazim fark etmeksizin) elden imza agllarak13 beste dort nice-
lik saglanmakla (imzah irade beyam: kabulii ile) gecerli sekilde degisik-
lik yapilmis olur. Ornegm elli kisilik kat malikleri birliginde kirk imza-
nin tarnamlanmas1y1a yonetim plam1 degisikligi gecerli hale ge-
lir. Yonetim plan1 kendilerine imzaya sunulmayan kat maliklerinin salt
toplant1 yapilmadigi yoniindeki itirazlarinda hukuki yararlar1 bulunma-
makla bu itirazlar kabul gérmez. Bu kisiler ancak KMK m.33 hiikmiince
sulh hakiminin yonetim plam degisikligi kararmna kars1 miidahalesini
talep edebilirler. Bu davalarinda basarili olmalar1 halinde ise elli kisilik
kat malikleri birliginin 49 kisi ile yaptig1 yonetim plami degisikligini bir
tek kat maliki iptal ettirmis olacaktir.

Buraya kadar vardigimiz sonugla tekrar arastirmamizin konusuna
donecek olursak iste kooperatif ferdilesmesi sonucu olusan kat miilki-
yeti/ kat irtifakinda yonetim organinin olusmasi ile birlikte kat miilkiyeti
hiikiimlerinin uygulanmaya baglayabilmesi icin ilk yapilacak toplantinin
kat malikleri kurulu toplant:1 usulii ile yapilmasi da zorunluluk arz etme-
yecektir. Bir baska degisle elden imza ile karar metni dolastirilmasi so-
nucu kat malikleri birligi karar1 alinarak kat miilkiyeti yOnetiminin
olusturulmas1 miimkiindiir. Boylece tiim kat maliklerinin say1 ve arsa
pay1 cogunlugu ile yonetici veya yonetim kurulu (KMK m.34/I) se¢cme-
leri halinde artik gecerli bir yonetim organi olusturulmus olur ve artik bu

e Yargitay YHGK 19.10.2011T., E. 2011/18-536, K. 2011/642 sayil1 karari ile basarili
sekilde gecerlilik sekli olusturmayacag karara baglanmusgtir.

® Muhatabina posta ile gonderilmesi sonucu imzalanarak geri gonderilmesi ile dahi
gegerli sekilde karar alinmig sayilabilecegi goriisiindeyiz.

’t Bilirkisi raporlarinda ¢ok rastlanan cahillikle kesirler tama yuvarlandigi goriilmekte-
dir.Oysa KMK m.31 uyarinca kesirlerin goz 6niine ahnmayacag1 hitkkme baglanmistir.

& Bagka bir cahillik 6rnegi olarak yonetim plan1 degisikliklerinin beyanlar hanesine ya-
zilmast kurucu unsur degildir agiklayicidir. Bkz. OZMEN/VARDAR; Kat Irtifaki s. 146
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yonetim orgam1 KMK m.35 hiikmiince sayilan gorevleri yerine getir-
mekle yiikiimlii olur.

3. Kooperatif Yoneticisi ile Kat Miilkiyeti Yéneticisinin Gorev
ve Yetkilerinde Catisma S6z Konusu Olamaz

Yukarida vardigimiz sonuglardan da anlagilacag: iizere (KMK hii-
kiimlerince yeterli cogunlukla karar alindig1 miiddetce) kooperatif yone-
timinin kat miilkiyeti yonetimi gérevini kat maliklerinin iradesi hilafina
siirdiirmesi ve kat miilkiyeti yonetimi ile ¢atigma yasamasina dayali bir
olasiik olamaz. Gerekge basittir: Ferdilesmeye ragmen kat miilkiyeti
organlarmin olusumu igin gerekli girisimlerde bulunmayan kooperatif
yonetiminin; KMK  hiikiimlerince secilen yoneticiye zaten KMK’dan
sadir olmayan bir yetki ile gorev devretmesi diye bir kavramdan soz
edemeyiz. Yine aym sekilde kat miilkiyeti yoneticisinin kendisine gorev
devredilmesi yolunda bir iradeyi beklemesi de s6z konusu olamaz. Kat
miilkiyeti yoneticisi, gorev yetki ve sorumluluklarini tamamen kanundan
alir ve bu konuda kendisine bir gorev devri gerekmez.

Kat miilkiyeti yonetimi; kirtasiyeden aldig: isletme ve karar defte-
rini noterden tasdik ile (onama-ki bu da gecerlilik sart1 olusturmamakta-
dir!) gorevine baslamis olur. Verdigimiz bu bilgi ile uygulamada ¢ikan
uyusmazliklarda digerinin yasal olmadigini iddia eden taraflarin birbirle-
rine karar ve isletme defterlerini devretmedikleri goriilmektedir. Ancak
bu durum esasen herhangi bir ¢atismaya yol agmamalidir. Nitekim kat
miilkiyeti yoneticisi, (kooperatifin tuttugu defterlerini devrini bekleme-
den) kat maliklerince alinmig kararin Ornegi ile notere yeni bir defter
tasdik ettirerek gorevine baglayabilecektir.

4. Kooperatif Tiizel Kisiliginin Tekrar Kat Miilkiyeti Yoneti-
cisi Secimi

Kat Miilkiyeti Kanunumuzun 57 ve devanmi maddelerinde 1985 ta-
rihinde devre miilke iliskin degisiklik getirme amaghi yapilan degisik-
liklerle KMK’ miz tiizel kisi yonetici sifati ile tamsmugtir. Daha once kat
miilkiyeti yoneticiliginin tartigmali boyutu bu acik diizenleme karsisinda
artik anlamuni yitirmistir.'°

'® KMK.61.maddesinin “Devre miilk hakki kurulan her yap1 veya bagimsiz bolim igin
ortak malikler, kendi aralarindan veya disardan bir gergek veya tiizelkisiyi yonetici
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Ferdilesme sonras1 kat miilkiyeti yoneticiliginin bir tiizel kisi tara-
findan yiiriitiilmesi konusunda KMK‘dan dogan bir engel bulunmasa
dahi kooperatiflerin tabi oldugu ultra vires ilkesi kooperatifin kat miilki-
yeti yoneticiligini sﬁrdiirmesine imkan tanimamaktadir. Yukarida acik-
ladigimuz iizere kooperatiflerde gecerli “acgik kap ilkesi” ile kat malikleri
ve kooperatif iiyelerinin 6zdes olmamasi veya bir siire sonra 6zdes ola-
mayacak olmasi buna en giizel gerekcedir. Bununla beraber belirtmek
gerekir ki; yonetim planina hiikiim koyularak tasfiye amagli kooperatifin
gecici yonetim olusturmasina da herhangi bir engel bulunmamaktadir.
Ancak kuskusuz ki bu ihtimalde gecici yonetim olarak varligim siirdiiren
kooperatif; gegici yonetime iliskin KMK 73. maddede gegici yonetime
iligkin sinirlamalarina yer alan tabi olacaktir.

Bagka bir olasilik olarak ise kooperatifin de istigal mevzuunu “kat
miilkiyetine konu bazi bagimsiz boliimlerin ortak tesis amagh isletmek”
olarak degistirerek isletme kooperatifine doniiserek tiizel kisi yoneticilik
gorevini siirdiirmesinde de bir engel goremiyoruz. Burada dikkat edil-
mesi gereken husus; kooperatifin isletme mevzuu bir malvarligi kalemi
olmadig1 halde salt kat miilkiyeti yonetimini elinde tutmak amach is-
letme kooperatifine doniistiiriilmesi ve kat miilkiyeti yoneticiliginin siir-
diiriilmesinin miimkiin olmamasi gerekir. Ciinkii, yine karsimiza koope-
ratiflerde siki sikiya uygulanmasi gerekli “ultra vires ilkesi” ¢ikmaktadir.
Isletme kalemine konu bir malvarlig1 kalemi olmadikca kat maliklerinin
isletme kooperatifine ana sozlesmesinde yer alan hangi amaci dogrultu-
sunda ne gibi 6deme yapacag: sorunlan kargimiza ¢ikacak; bu sorunlar
isletme kooperatifinin olmasi lazim gelen niteligi karsisinda ¢6ziimsiiz
kalacaktir.

Tasfiyenin bir tiirlii sonuclandirilmayarak kat miilkiyeti yonetimi-
nin siirdiiriildiigii 6rneklerde kat miilkiyeti ilkeleri agisindan problemler
yasanmayacaksa da kooperatif ortaklarinin bu isleyise hakli olarak itirazi
giindeme gelebilecektir. Bu durumda da kooperatif yoneticilerinin hu-
kuki sorumlulugu dogacaktir. Nitekim kat miilkiyeti yonetiminden do-
gan hesap verme yiikiimliiliigii uyarinca kooperatif tiizel kisiligine ve
dolayisiyla kooperatif yonetimine sorumluluk yoéneltilmesi kagmilmaz-

ve kat malikleri kuruluna temsilci olarak tayin ederler “seklindeki hiikmii devre miilk
yoneticiliginin tiizel kisilik aracilig: ile yerine getirilmesinde dogru bir yaklagimla
yarar gOrmiigtiir. Giiniimiiz toplu yapilarinda artik bu husus tartigmaya yer birakma-
maktadir.
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dir. Hele bir de kooperatif ortaklarindan toplanan aidat ile kooperatif
ortaklarindan farklilasmis kat miilkiyeti olusumuna harcama yapilmasi
halinde kooperatif yoneticilerinin mali sorumlulugu da giindeme gele-
cektir. Tam tersi uygulama ile KMK m.20 uyarinca bagimsiz boliim ma-
liklerinden toplanan genel giderlere katilm payindan kooperatif tiizel
kisiligi icin harcama yapilmasi durumunda da bu defa kooperatif aley-
hine asagida inceleyecegimiz genel hiikiimler uyarinca sorumluluk dogu-
racaktir.

5. Kooperatif Yonetiminden Kat Miilkiyetine Gegis Siirecinde
Yasanan Sorunlar Uzerine Diisiinceler

Bu baglik altinda yukarida da andigimiz iizere kooperatif yoneti-
minin fiili olarak gerceklestirdigi kat miilkiyeti yonetimine iligkin is ve
islemlerin hukuki akibetini degerlendirmek; KMK’dan dogan gegici
yonetim sifatina da bagli olmaksizin kooperatif yonetiminin siirdiirdiigi
hukuki temelli olmayan is ve iglemler ile kooperatif yonetiminin bu
yolda yaptig1 harcamalarin niteligini irdelemek gerekecektir. Bu konuda
karsimiza Tiirk Borglar Kanunu (TBK) m.526 vd. diizenlenen “vekalet-
siz is gorme” kavram ¢ikacaktir. Buna gore vekaletsiz ig goren koope-
ratifin; gercek (caiz) is gorme hiikiimlerince bazi haklara sahip olsa da
yinedle KMK m.40. atfiyla TBK m.508 hiikmiine tabi olarak hesap
verme yiikiimliiliigii altinda oldugu agiktir. Yaptig1 isin yasal olmadigim
bildigi halde siirdiirerek 6zen yiikiimliiliigiine aykirt davranan vekilin kat
miilkiyeti yoneticiliginde daha siki kosullara tabi olmasi gerekecektir.
Ozellikle Tiirkiye gergeginde bu tiir faaliyetlerde ortiilii kazanca egilim
de bilinmekle yapilan biitiin harcamalarin haksiz kazang (yapilan harca-
manin iistiine fark koyularak kat maliklerinden tahsil edilmesine yonelik
olan ve maalesef artitk kamiksanan yolsuz islemler) vesilesi olmasina
miisaade edilmemelidir.'” Bu konuda vekil; kanunen kendisine yiiklenen
ozen yiikiimliiliigii geregince hicbir sekilde kandirildigi mazeretine s181-
namayacag gibi vekilin i ve islemleri adli yargi denetimine tabi olup
harcamalar aradaki farklar hukuki sorumlulugu ve de yapilan iglemler
cezai sorululugu gerektirir.

17 Tarafimizca hukuki damismanlik konusu olayda toplu yapi yonetimine bir asansdr
icin aylik 4000-TL fatura kesilirken; aym firmay: denetleme amagli sanal bir sirketi
teklif verilmesi istendiginde aym is i¢in ayhik 1200-TL teklif alindig goriilebilmektedir.
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Ote yandan kooperatif yonetiminden dogan faaliyetin yasal olma-
dign gerekeesi ile kat maliklerince higbir 6deme yapilmamasi da kabul
edilemeyecektir. Kendi adina harcama yapilmasindan yararlananin, kat
miilkiyetinden dogan masraflarin varligi karsisinda vekaletsiz is gérme
hiikiimlerince bu masraflar1 kargilanmasi kaginilmazdir. Bununla beraber
bir kat malikinin tam olarak kendisinden talep edilen meblag yerine
tahmini bir bedel 6demesi halinde de, yapilan masrafin vekaletsiz is
goérme uyarinca likit olmamasi sonucu aleyhine icra inkar tazminatina
hiikkmedilmemesi gerektigi kanaatindeyiz. Biz bu noktada hi¢ 6deme-
yenlerin dahi aleyhine yapilan icra takibinde haklarin kotiiye kullanildig:
itiraz ile icra inkdr tazminati ile sorumlu tutulamayacaklarini savunuyo-
ruz. Ciinkii; esasen kooperatif yonetimi; tasfiye kapsaminda kat miilki-
yeti yonetiminin olusmasina iligkin goérevleri basiretli yonetici sifatiyla
yerine getirmelidir. Yasal bir nitelifi olmayan ve kat miilkiyeti yoneti-
minin olusmasina dair gorevlerini yerine getirmeyen ve hatta kooperatif
ortagl olmayan kat malikleri bakimindan ise tamamen yabanci bir kisilik
olusturan kooperatif yonetiminin yasadigi uygulamalar ise; “hi¢ kimse
hukuka aykir1 davramsi ile hak kazanamaz” ilkesi kargisinda herhangi
bir talebe hak kazandirmamalidir. Yoneticilik iicreti de bu kapsamda
olmakla kazanilamayacagim iddia ettigimiz hakkin kapsamina ayrica
icra inkAr tazminat1 da dahildir. Iste bu yiizden de vekaletsiz is gormeye
dayali alacak hakki likit olmamakla'® ancak mahkeme karar ile ke-
sinleserek alacak hakki talebinin ifasina imkan vermelidir.

6. Yeni Secilen Kat Miilkiyet Yonetiminin Kooperatif Yoneti-
minden Dogan Talep Haklarinda Konumu

Vekaletsiz i3 gébrmeden dogan alacak hakkina karsilik kooperatif
yonetiminin tahsil ettigi aidatlara bagl olarak sebepsiz zenginlesmesi
ihtimali s6z konusu olabilecektir. Tam bu noktada kat maliklerinin bu
odemeleri bor¢ olmadig1 halde kooperatifin yetkisiz yoneticilik sifatim
bilerek ddedikleri higbir zaman ileri siiriilemeyecektir. Ciinkii, yukarida
verdigimiz bilgi dogrultusunda kat miilkiyetinden dogan harcamalarin
zorunlulugu karsisinda istenen meblaglarin dogrulugunu kestiremeyecek
kat maliklerinin fazla 6demeyi bilerek yaptiklari asla kabul edilemez.
Iste bu durumda kat malikleri birliginin yetkisiz kooperatif yonetiminden
olan alacak haklar1 konusunda kat miilkiyeti yonetiminin konumu ne

1 A PR % . e
; YGkalets1z is gormede; is goren TBK m.529 hiikmiince kapsami belirlenmis alaca-
gmna hak kazanilabilmek i¢in kendisine diisen ispat yiikiinii yerine getirmis olmalidir.
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olacaktir? Bu konuda salt KMK yoéneticiliginin varligi, yetkili oldugu
sonucuna gotiirmeyecektir. Ciinkii kat miilkiyeti yonetiminin KMK 35.
maddede sayilan gorevleri arasinda kat miilkiyeti iligkisi digindaki boyle
bir alacak hakki takip yetkisine kendiliginden sahip olmasi diisiiniile-
mez. Bu savimiza karsilik her bir kat maliki bireysel alacakli oldugun-
dan bahisle yalnizca ihtiyari dava arkadaghig: ile birlikte dava acabilecegi
goriisii de savunulmamalidir. Sonugta ortada kat miilkiyet kanunundan
dogan yasal giderlere katihm paymnin ifasi ile yapilan harcamalar s6z
konusudur. Bu nitelik ile kat malikleri kurulunda yonetime dava acilmasi
yetkisi verilmesi halinde alacak haklarinin takibi ve tahsili konusunda
yoOneticinin bu yondeki talebinin yasalligi tartisma konusu edilmemelidir.

V. Sonu¢

Yukanida verdigimiz bilgilerden de agikca anlasilacag iizere fiili
uygulamalarina kars: bilimsel yaklagimla olmasi lazim gelen ¢éziimleri
irdelemis bulunuyoruz. Yarg: kararlarinin yukarida yaptigimiz irdele-
meler dogrultusunda hizli ve dogru olarak verildigi bir iilkede ancak
hukuk giivenligi saglanmis olur. Aksi takdirde uzun siiren yargilamalar
neticesi dava agmak arzusu dahi duymayan Kkisilerin bu tutumlarindan
yararlanan kimselerin hukuksuzluguna gecit verilmis olacaktr.
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