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kaynakcada gosterilenlerden olustugunu, bunlara atif yapilarak yararlanilmig
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OZET
Tezsiz Yiiksek Lisans Donem Projesi
Kat Miilkiyeti Kanunda Apartman Yoneticisinin Sorumlulugu

Seyma AY

Dokuz Eyliil Universitesi
Sosyal Bilimler Enstitiisii
Ozel Hukuk Anabilim Dal
Ozel Hukuk Tezsiz Yiiksek Lisans Programi

Giiniimiiziin modern diinyasinda sehirlesme ile birlikte apartman ve
sitelerden olusan toplu yasama gecilmistir. S6z konusu birden ¢cok konutu ve
birden cok aileyi barindiran yapilarda diizenin saglanmasi, kat maliklerinin
ihtiyaclarinin  giderilmesi, apartman gider ve gelirleri ile biitcesinin
diizenlenmesi gibi konularin yiiriitiilmesi icin yoneticinin bulunmasi zaruri bir

hale gelmistir.

Apartman yoneticisi kat maliklerinden biri olabilecegi gibi disaridan biri
de secilebilir. Son zamanlarda ise bilyiik sitelerin cogalmasiyla kat maliklerinin
tek basina yoneticiligi yetersiz kalmis ve bu sebeple profesyonel hizmet veren
sirketler ortaya ¢ikmis ve so6z konusu bu sirketlerin eliyle apartman yoneticiligi

profesyonel bir sekilde yapilmaktadir.

Tiim bu gelismeler dogrultusunda apartman yoneticilerinin
sorumlulugunu incelemeyi amacladik. Kat Miilkiyeti Kanunun 38. Maddesine
gore ise yonetici, vekil gibi sorumludur. Bu sebeple calismamizda vekalet
sozlesmesi ilkeleri 15181inda apartman yoneticisinin sozlesme sorumlulugu ve
sozlesme dis1 sorumlulugu olan haksiz fiil sorumlulugu incelememizin konusunu

olusturmaktadir.

Anahtar  Kelimeler: Apartman Yoneticisi, Apartman Yoneticisinin

Sorumlulugu, Vekalet Sozlesmesi, Haksiz fiil, Sorumluluk, Vekil.



ABSTRACT
Non-Master’s Term Project
The Liability of the Apartment Building Manager in Property Ownership Law
Seyma AY

Dokuz Eyliil University
Graduate School of Social Sciences
Department of Private Law

Private Law Non-Thesis Master's Degree Program

In today's modern world, urbanization has led to the communal life of
apartments and sites in cities. It has become a necessity to have a building
manager to carry out the issues such as arranging and organizing the tasks of
the buildings with multiple flats and families, satisfying the needs of the flat
owners, arranging the expenses, revenues and budget of the apartment/site.

The apartment building manager can be either a flat owner or somebody
from outside of the apartment. Recently, with the increase in number of large
sites, the management of the flat owners has become insufficient and as a result,
the professional apartment/site management firms have emerged, and

management of the apartments has been doing professionally by these firms.

In this study, we aimed to analyze the liabilities of the apartment
building managers in the direction of all these developments which has
mentioned above. According to Article 38 of the Property Ownership Law, the
building manager of the apartment is in charge of the same as the attorney. For
this reason, our work constitutes a matter of reviewing the contractual liability
and tortious act liability which is a type of non-contractual liability of the

apartment building manager in the light of the attorney agreement principles.

Keywords: Apartment Building Manager, Liability of the Apartment Building
Manager, Attorney Agreement, Tortious Act, Liability, Attorney.
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GIRIS

Gogebe hayattan yerlesik hayata kadar uzanan insanoglunun barmma ihtiyaci,
bugiin konutlarin bir araya gelmesi ile olusan apartman ve sitelere toplanmis
bulunmaktadir. Metropollerin ¢ogalmasiyla daha dar alanlarda daha ¢ok kisiyi bir
araya getirmek zorunda kalinmasi apartman ve sitelerin olusmasinin bir diger

nedenidir?.

23.06.1965 kabul tarihli, 02.07.1965 tarihinde 12038 sayili Resmi Gazetede
yaymlanan 634 sayili Kat Milkiyeti Kanunu’nun 34. maddesine gore
“Anagayrimenkuliin sekiz veya daha fazla bagimsiz boliimii varsa, yonetici atanmast
mecburidir” denilmektedir. Buna goére sehirlesmenin ayrilmaz pargasi olan apartman
yonetiminde kat malikleri ister istemez belli donemlerde apartman yoneticiligi

yapma mecburiyetinde kalacaklardir.

Glinlimiizde ise, profesyonel yonetim hizmeti veren sirketlerin sayis1 hizla
artmaktadir. Yine apartman ve site yonetimlerine hizmet veren kisi ve kurum sayisi
da her gegen giin artmaya devam etmektedir. O kadar ki, tniversitelerde site
yonetimi ile ilgili sertifikalar verilmeye baslanmistir. Boylece site yonetimi de artik

profesyonel bir meslek halini almaya baslamistir?,

Apartman yoneticisi, hukuki yonetim, biitce yonetimi, giivenlik yonetimi,
teknik yoOnetim, temizlik yOnetimi, kiralama yonetimi, konut yOnetimi, sigorta
yOnetimi, sosyal tesis yonetim, bahce bakim yonetimi, havuz bakim yonetimi ve

baskaca bir¢ok alanda hizmet vermektedir.

S6z konusu caligmada ise yoOneticinin bu hizmetleri verirken, diger kat
maliklerine ve tiglincii sahislara karsi sorumlulugu konusu anlatilacaktir. Apartman
yOneticisinin kat maliklerine olan sorumlulugu ise Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 38.
Maddesinde agik¢a diizenlenmis olup, buna gore “Yonetici, kat maliklerine karst
aynen bir vekil gibi sorumludur” denilmektedir. Boylece Kat Miilkiyeti Kanunu

burada Tiirk Bor¢ Kanunu’nun vekile iliskin maddelerine atif yapmistir. Y 6neticinin

1 Ozgiir Biyan, Apartman, Site ve isham1 Yénetimleri, 5. Baski, Adalet Yaymevi, Ankara, 2015, s.
1.
2 Biyan, s.



tictincti kisilere karst olan sorumlulugu ise 11.01.2011 kabul tarihli, 04.02.2011
tarithli 27836 sayili Resmi Gazete de yaymlanan 6098 sayili Tiirk Borglar
Kanunu’nun haksiz fiil esaslarina tabidir. Buna gore bizde calismamiz da dncelikle,
apartman yoneticisinin atanmasi, gorevleri ve haklarii agiklayacagiz. Devaminda ise
apartman yoneticisinin sozlesmeden dogan sorumlulugu, buna bagl olarak vekalet
sozlesmesi, unsurlarin ve vekilin bor¢larini ve sézlesme dist sorumluk olarak da
haksiz fiil sorumlulugunda kusur sorumlulugu ve genel olarak kusursuz sorumluluk
halleri ve son olarak da haksiz fiilin sonuglarina deginecegiz. Sonu¢ kisminda ise
apartman yoneticisinin sorumlulugunu c¢alisma kapsaminda degerlendirerek,

calismamizi sonlandiracagiz.



. GENEL OLARAK APARTMAN YONETICILIGIi KAVRAMI
A. Tanim

Apartman, birden ¢ok daireyi igeren ¢ok katli ve birden fazla aileyi barindiran
konut yapisidir®. Yonetici ise ana tasinmazin yonetimini saglayan devamli bir
yonetim organidir*. Genel olarak apartman yoneticisi, kat malikleri kurulunun

kararlarini uygular. Ana tasinmazi idare eder ve kat malikleri birligini temsil eder®.
B. Atanmasi

Kenar Baglig1 “Atanmas1” olan Kat Miilkiyeti Kanunu madde 34 ile yapilan
diizenleme soyledir:

“Kat malikleri, anagayrimenkuliin yonetimini kendi aralarindan veya
disardan sececekleri bir kimseye veya ii¢ kisilik bir kurula verebilirler, bu kimseye
(Yonetici), kurula da (Yonetim kurulu) denir.

Anagayrimenkuliin sekiz veya daha fazla bagimsiz boliimii varsa, yénetici
atanmast mecburidir.

Anagayrimenkuliin biitiin boliimleri bir kisinin miilkiyetinde ise, malik
kanunen yonetici durumundadir.

Yonetici, kat maliklerinin hem sayi hem arsa payt bakimindan ¢ogunlugu
tarafindan atanir.

Yonetici her yil kat malikleri kurulunun kanuni yillik toplantisinda yeniden
atanir; eski yonetici tekrar atanabilir.

Kat malikleri anagayrimenkuliin yonetiminde anlasamaz veya toplamip bir
yonetici atayamazlarsa, o gayrimenkuliin bulundugu yerin sulh mahkemesince, kat
maliklerinden birinin miiracaat: tizerine ve miimkiinse digerleri de dinlendikten
sonra, gayrimenkule bir yonetici atanir. Bu yonetici, aynen kat maliklerince atanan

yoneticinin yetkilerine sahip ve kat maliklerine karsi sorumlu olur.

3 Ejder Yilmaz, Hukuk Sézliigii, 10. Baski, Yetkin Hukuk Yayinlari, Ankara 2011, s. 94.
4 M.Kemal Oguzman ve digerleri, Esya Hukuku, 15. Basi, Filiz Kitabevi, Istanbul 2012, s. 682;
Hasan Ozkan, Yénetici, Kat Maliki ve Kiracilara Yonelik Apartman Sorunlar El Kitabu, 1.

Baski, Legal Yayincilik, Istanbul 2012, s. 88.
% Oguzman ve digerleri, s. 684.



Sulh mahkemesince atanan yonetici, bu atanma tizerinden alti ay ge¢medikge,
kat malikleri kurulunca degistirilemez. Ancak hakli bir sebep ¢ikarsa, onu atamis
olan sulh mahkemesi, degistirmeye miisaade edebilir.

Yonetici atanmirken kendisiyle yapilan sozlesmede, teminat gostermesi sart
edilebilir; sozlesmede boyle bir sart olmasa bile, hakli bir sebebin ¢ikmast halinde,
kat malikleri kurulu, yoneticiden teminat gostermesini isteyebilir.

Yoneticinin ad ve soyadi ile is ve ev adresinin anagayrimenkuliin kapisi
yanina veya giriste goriilecek bir yere c¢erceve icinde asilmasi mecburidir. Bu
vapilmazsa, yoneticiden veya yonetim kurulu iiyelerinin her birine, ilgilinin
basvurmasi tizerine ayni mahkemece, elli Tiirk Lirasindan ikiyiizelli Tiirk Lirasina

>

kadar idari para cezasi verilir.’

Yonetici, kat maliklerinden biri olabilecegi gibi bir tgilincii kisi de
olabilmektedir. Rizasi alinmadan yonetici olan kisi ise, bunu kabul etmeye mecbhur

degildir.
II. YONETICININ GOREVLERI VE HAKLARI
A. Gorevleri

1. Genel Yonetim Islerinin Goriilmesi

Genel olarak Yonetici, kat malikleri kurulunun kararlarmi uygular, ana

tasinmazi idare ve kat malikleri birligini temsil eder®.

Yoneticinin gorevleri ise Kat Miilkiyeti Kanununun 35. maddesinde 12 bent
halinde sayilmistir. Kat miilkiyeti Kanunu 35. maddesine gore ydneticinin gorevleri,
yonetim planinda belirtilir ve yoOnetim planinda aksine hiikiim bulunmadikga,

yonetici asagidaki isleri goriir’:

® Oguzman ve digerleri, s. 684; Seref Ertas, Esya Hukuku, 8. Bas1, Seckin Yayincilik, Ankara 2008,
s. 450.
" Oguzman ve digerleri, s. 685; Ertas, s. 450.



1- Kat malikleri kurulunca verilen kararlarin yerine getirilmesi;

2- Anagayrimenkuliin gayesine uygun olarak kullanilmasi, korunmasi, bakimi ve
onarimi i¢in gereken tedbirlerin alinmast;

3- Anagayrimenkuliin sigorta ettirilmesi;

4- Anagayrimenkuliin genel yonetim igleriyle korunma, onarim, temizlik gibi bakim
isleri ve asansor ve kalorifer, sicak ve soguk hava isletmesi ve sigorta i¢in yonetim
planinda gosterilen zamanda, eger boyle bir zaman gdsterilmemisse, her takvim
yilmin ilk ay1 i¢inde, kat maliklerinden avans olarak miinasip miktarda paranin
toplanmas1 ve bu avansin harcanip bitmesi halinde, geri kalan isler i¢in tekrar avans
toplanmast;

5- Anagayrimenkuliin yonetimiyle ilgili diger biitiin 6demelerin kabulii, yonetim
dolayistyla dogan borglarin 6denmesi ve kat malikleri tarafindan ayrica yetkili
kilinmigsa, bagimsiz boliimlere ait kiralarin toplanmast,

6- Anagayrimenkuliin tiimiinii ilgilendiren tebligatin kabulii;

7- Anagayrimenkulii ilgilendiren bir slirenin ge¢mesinden veya bir hakkin kaybina
meydan vermeyecek gerekli tedbirlerin alinmast;

8- Anagayrimenkuliin korunmasi ve bakimi i¢in kat maliklerinin yararina olan
hususlarda gerekli tedbirlerin, onlar adina alinmast;

9- Kat miilkiyetine iliskin bor¢ ve yiikiimlerini yerine getirmeyen kat maliklerine
kars1 dava ve icra takibi yapilmasi ve kanuni ipotek hakkinin kat miilkiyeti kiitligline
tescil ettirilmesi;

10- Topladig paralari ve avanslari yatirmak ve gerektiginde almak tizere muteber bir
bankada kendi adina ve fakat anagayrimenkuliin yonetici sifat1 gosterilmek suretiyle,
hesap agtirilmast;

11- Kat malikleri kurulunun toplantiya ¢agirilmasi;

12- Anagayrimenkulde bulunan asansorlerin giivenli bir sekilde igletilmesinin
saglanmast amaciyla aylik bakimlart ile yillik kontrollerinin ilgili teknik

diizenlemelere uygun sekilde yaptirilmasi ve bu iglemlere iligkin iicretlerin 6denmesi.

Kat Miilkiyeti Kanunu madde 35°de tek tek sayilan bu isler yoneticinin yetki
ve gorevleri ile bazi islem ve islerdeki yetkisini diizenlemektedir. Genel olarak ana

tasinmazin genel yonetimini yiiriiten yonetici, bu genel yonetimle ilgili kat malikleri



birligini temsil yetkisine sahiptir. Yonetici genel yonetimle ilgili olarak 6demeleri
kabul eder, genel yonetimle ilgili tiglincii kisilere karsi yiiklenilmis borglari ifa eder.
Ornek olarak kalorifer yakit1 saglayan firmaya, yakit borcunu veya genel elektrik
veya su sarfiyati masraflarini 6der. Ortak alandaki kapt caminin takilmasi ig¢in camci

ile s6zlesme yapabilir®,
2. Defter Tutulmasi ve Belgelerin Saklanmasi

Yonetici, kat malikleri kurulunun kararlarini, protokolleri, yapilan ihtar ve
tebligatin Ozetini ve tarihlerini ve biitiin giderleri, tarih sirasiyla karar defterine
yazmaya ve bu defteri ve giderlerin belgeleriyle yonetime ait diger belgeleri bir

dosyada saklamak zorundadir®.

Yoneticinin, s6z konusu karar defterini, her takvim yilinin bitmesinden
baslayarak bir ay icerisinde kapattirmasi gerekmektedir. Tiim bu gorevleri yerine
getirmeyen yonetici hakkinda ise Kat Miilkiyeti Kanunun madde 36 nin atifiyla 33.
maddenin son fikrasindaki ikiyiiz elli Tiirk Lirasindan ikibin Tiirk Lirasina kadar

idarf para cezas1 verilir'®,
3. isletme Projesinin Yapilmasi

Yonetici atanir atanmaz, kat malikleri kurulunca kabul edilmis bir isletme
projesi yoksa kanunun ifadesiyle gecikmeksizin bir isletme projesi yaparak, kat

maliklerine sunmaya mecburdurt?,
B. Yoneticinin Haklar:

Yonetici ile kat malikleri arasindaki iliski uyarinca yonetici, vekilin haiz
oldugu haklara sahiptir. Kat Miilkiyeti Kanunu 40. maddesinde bunu acikg¢a
belirtmektedir?. Kat malikleri, kendilerine diisen borglar1 ve yiikiimleri ydnetici

tarafindan noterlik¢e yapilan ihtara ragmen yerine getirmezlerse, yonetici kendine ait

8 Oguzman ve digerleri, s. 685.

° Osman Oy, Apartman/Site/Toplu Yapi Yonetimi, 3. Baski, Beta Yayincilik, Istanbul 2012, s. 93.
10 Qy, s. 63.

11 Oguzman ve digerleri, s. 684.

12 Oguzman ve digerleri, s. 689.



sozlesmeyi feshedip, yoneticilikten ¢ekilerek, bu ylizden ugradigi zararinin tazminini

kat maliklerinden isteyebilir'2,

II. YONETICININ SORUMLULUGU
A. Genel Olarak

Yoneticinin sorumlulugunu diizenleyen kenar basligi “Sorumlulugu” olan

Kat Miilkiyeti Kanunu madde 38 ile yapilan diizenleme soyledir:

“Yonetici, kat maliklerine karsi aynen bir vekil gibi sorumludur. Kat
malikleri kurulu, ada temsilciler kurulu veya toplu yapit temsilciler kurulu
kararlarvmin iptaline iliskin davalar, kat maliklerini temsilen yodneticiye, toplu
vapilarda ise ada temsilciler kurulu veya toplu yapi temsilciler kurulunca segilen
yoneticiye husumet yoneltilmesi suretiyle acilabilir. Yonetici, agilan davayt biitiin kat
maliklerine ve ada veya toplu yapi temsilciler kuruluna duyurur. Kurul kararinin

’

iptali halinde bu konudaki yargilama giderleri ortak giderlerden karsilanir.’

Bu madde hiikmiine gore yonetici, kat maliklerine karst aynen bir vekil gibi
sorumludur. Bor¢lar Kanunu’nun vekilin sorumluluguna iliskin hiikiimleri, yonetici-

kat maliki iliskisinde de gecerlidir'*.

Yoneticinin liclincli kisilere karsi sorumlulugu ise haksiz fiil esaslarina

tabidir®®.

Bu nedenlerle calismamizin bu kisminda ise yoneticinin sdzlesmeden
kaynaklanan sorumlulugu ve dar anlamda s6zlesme dis1 sorumluluk hali olan haksiz

fiilden kaynaklanan sorumlulugundan bahsedecegiz.
1. Apartman Yoneticisinin Sozlesmeden Kaynaklanan Sorumlulugu

Kat Miilkiyeti Kanunu ydneticinin sorumlulugunu agikca diizenlemistir. Buna

gore yonetici, kat maliklerine karsi aynen bir vekil gibi sorumlu olacaktir’®. Borclar

13 Biyan, s. 41, Ozkan, s. 89.
14 Mahir Ersin Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku, 5. Baski, Seckin Yayincilik, Ankara 2014, s. 1010.
15 Oguzman ve digerleri, s. 690.



Kanunu'nun vekilin sorumluluguna iliskin hiikiimleri, kat maliki ile yonetici
arasindaki iliskide de gecerli olacaktir. Boylece yollama yapilan Borg¢lar kanununun

506. Maddesinin 2. ve 3. fikrasina gore;

“Vekil iistlendigi is ve hizmetleri, vekalet verenin hakli menfaatlerini
gozeterek, sadakat ve ozenle yiiriitmekle yiikiimliidiir.

Vekilin ozen borcundan dogan sorumlulugunun belirlenmesinde, benzer
alanda is ve hizmetleri iistlenen basiretli bir vekilin gostermesi gereken davranis

esas alimir.” denilmektedir’.

Yollama yapilan Borglar Kanunu’na gore vekilin sorumlulugu, iscinin
sorumluluguna iliskin hiikiimlere baglidir'®. Bu sebeplerle kat maliklerine kars1 ayn1
bir vekil gibi sorumlu olan yonetici, gorevini normal kosullarda kendisinden

beklenen titizlik ve 6zenle yerine getirmelidir'®.

Y oneticinin vekil olarak sorumlulugu, kanunla ve yonetim plani ile iistlendigi
gorevler ile smirhdir. Gorevini bu gercevede kendisinden beklenen 6zen ile yerine
getiren yonetici, yaptigi gorevden dolayr olusabilecek zararlardan kisisel olarak
sorumlu tutulamaz. Ancak yoneticinin, gorevini yerine getirirken kasten veya ihmal

yoluyla gergeklestirdigi zararlardan kisisel sorumlulugu bulunmaktadir?.
a. Genel Olarak Vekalet So6zlesmesi

Vekalet, Borglar Kanunu’nda 06zel hiikiimler arasinda diizenlenmis olan

sozlesme tiiriidiir. Vekalet is gorme borcu doguran isimli sozlesmelerdendir??.

Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun 502/1 hiikmiine gore; Vekalet sozlesmesi, vekilin

vekalet verenin bir isini gormeyi veya islemini yapmayr {istlenmis oldugu

18 Germeg, 5.1010; Oguzman ve digerleri, s. 689; Mustafa Resit Karahasan: Kat Miilkiyeti Hukuku
C.1., Arikan Yayncilik, Istanbul 2008, s. 532.

7 Oguzman ve digerleri, s. 689-690; Karahasan, s. 532; Germeg, s. 1010.

18 Germeg, s. 1010.

YGermeg, s. 1010-1011; , Aydin Zevkliler ve Emre Gokyayla, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg liskileri,
13. Basi, Turhan Kitabevi, Ankara 2013, s. 607.

2 Germeg, s. 1011.

21 Veysel Baspinar, Vekilin (Avukatin, Hekimin, Mimarin, Bankanin) Ozen Borcundan Dogan
Sorumlulugu, 2. Baski, Yetkin Yayinlari, Ankara 2004, s. 67.



sozlesmedir. Yani, vekalet sozlesmesi, vekile vekalet veren menfaatine ve iradesine

uygun olarak bir is gérme veya islem yapma borcu yiikleyen sozlesmedir??.

Vekalet sozlesmesi kural olarak, sekle bagli degildir. Taraflar sozlesmeyi,
dilerlerse sozlii, yazili ya da resmi bigimde yapabilirler. Baz1 6zel diizenlemeler ile

de vekalet sozlesmesinin diizenlenmesi bazi sekillere baglanmis olabilmektedir?®,

Vekalet her zaman geri alinabilecek bir s6zlesme tiirii olmasina ragmen, ¢ogu
zaman siirekli borg iliskisi niteligindedir. Fakat bu durum zorunlu bir durum

degildir?.

Vekalet sozlesmesinin kanuni tanimint su sekilde yapilabilecektir: Vekalet
sozlesmesi, vekilin sozlesme ile belirlenen isi goérmeyi veya islemi yapmay1
bor¢landigi, vekilin yerine getirecegi edimin kanun hiikiimleriyle diizenlenen
akitlerden herhangi birinin konusuna girmedigi, buna karsilik sdzlesme veyahut

teamiil olmas1 halinde vekilin iicrete hak kazandi1 s6zlesmedir®.
b. Vekalet Sozlesmesinin Unsurlari
(1) Bir Isin Géoriilmesi veya Bir islemin Yapilmas

Is gorme kavrami iradeye bagli olarak yapilan tiim islerden yani
davranislardan bahsedilecek sekilde genis olarak yorumlanmaktadir?®. Vekil, sonuca
ulagmak i¢in is gérme edimini yapma borcunu listlenmistir. Fakat vekil gerekli 6zeni

gdstermesine karsilik sonug gerceklesmez ise bu sonuca miivekkil katlanmaktadir?’.

22 Murat Aydogdu ve Nalan Kahveci, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri Sézlesmeler
Hukuku, 3. Baski, Adalet Yayinevi, Ankara 2017, s.790.

2 Aydogdu ve Kahveci, s. 791

2*Bagpinar, s. 68.

% Yavuz, s. 522.

% Aydogdu ve Kahveci, s. 792.

27 Aydogdu ve Kahveci, s. 792; YARGITAY 5. Hukuk Dairesi 1979/8324 Esas 1979/9912 Karar
numarali 31.12.1979 tarihli kararinda: “...davada yapilan ihtarlara ragmen yoneticinin ¢atiyr tamir
ettirmemesi yani bu husustaki ihmali neticesinde ugranilan zararin tazmini ve ayrica c¢ati tamir
giderinin odenmesi istenmektedir. Kat Miilkiyeti Kanununun 38. maddesine gére yonetici kat
maliklerine kars1 aynen bir vekil gibi sorumludur. BK.nun 390. Maddesinde ise vekilin mesuliyetinin
sureti umumiyede is¢inin sorumluluguna ait hiikiimlere tabi olacagi ve yollamada bulunulan ayni
Kanunun 321. Maddesinde de is¢inin taahhiit ettigi seyi ihtimam ile ifaya mecbur oldugu, kasit veya
ihmal ve dikkatsizlik ile is sahibine verdigi zarardan mesul olacagi ongorilmiistiir. Keza, yonetici Kat
Miilkiyeti Kanununun 35/b. maddesi geregince ana gayrimenkuliin korunmasi, bakim ve tamiri ile



(2) Isin Baskas1 Cikarna ve iradesine Uygun Yapilmas

Isin veya hizmetin baskasmin menfaatine yapilmasi vekalet sdzlesmesinin
onemli bir ozelligidir 2 . Vekilin gormiis oldugu isi vekalet verenin ¢ikari

dogrultusunda ve onun iradesine uygun olarak yapmasi gerekmektedir?®.

Sadece vekilin c¢ikarmma olan edimler vekalet sozlesmesinin konusu

olamayacagi gibi hem vekilin hem de vekélet verenin ¢ikari gozetilerek vekalet

gorevli ve yetkilidir. Iddia edildigi iizere ¢atinin aktigi kendisine bildirildigi ve gerekli onarimimin
yaptirimast istenildigi takdirde isletme projesinde ve biitcede bu hususta bir 6denek mevcut ise
yoneticinin bu sekildeki az masrafli basit bir tamirati derhal yaptirmasi eger biit¢ede boyle bir 6denek
mevcut degilse veya onarim énemli bir nitelikte olup biiyiik bir gideri gerektirmekte ise kat malikleri
kurulunu derhal toplamasi ve durumu bildirmesi ve gerekli talimati istemi icabeder. Bu nedenlerle
davacimin iddia sekline gore, yoneticiye husumet tevcih edilemeyecegine iliskin savunma yerinde
goriilmemigstir. Ancak davalimin sorumlu tutulabilmesi ic¢inde ¢atimin ydnetici bulundugu siwrada
aktiginin ve bunun giderilmesi ve onarimi igin ihtarda bulunuldugunun davaci tarafindan ispat
edilmesi gerekir.” denilmektedir.; ; YARGITAY 18. Hukuk Dairesi 2001/10314 Esas 2001/11380
Karar numarali 10.12.2001 tarihli kararinda 6zetle “ ...Dava, ana tasinmazin kapicisina ait S.S.K
primlerinin kuruma zamanminda yatirilmamasi, gerekli belgelerin kuruma verilmemesi ve bu suretle
asil prim bor¢larina gecikme zammu ile faize ve idari para cezasi tahakkukuna sebebiyet verilmesi ve
bunlarin icra takibine konu yapiimas: nedeniyle (prim borglar: asillart ile egitime katki paylart harig¢
tutularak) 1.917.647.310 TL'min yasal faiziyle davali eski Yoneticiden tahsili istemine iligkindir.
Davali  savunmasinda, apartmanda yeteri kadar para toplanmadigindan sigorta primlerinin
yatirdamadigini, kapicinin emeklilik isleri nedeniyle ayrilmig gosterildigini ve hizmet siiresinin
emeklilige yetmemesi nedeniyle tekrar ise girmis gibi goriindiigiini, bu nedenle davamn reddi
gerektigini bildirmistir. Mahkemece, davact tarafin da Bor¢lar Kanununun 44. maddesi uyarmca
birlikte kusuru bulundugu kabul edilerek davalimin %70 kusur oranina tekabiil eden 1.342.647.310
TL'min davalidan tahsiline karar verilmistir. Kat Miilkiyeti Yasasimin 38. maddesi hiikmiince ydnetici,
yasa ile kendisine verilen gorevlerin yerine getirilmesinde kat maliklerine karst aynen bir vekil gibi
sorumludur. Yoneticinin sorumlulugu gorev siiresi ile simirlt olup, bu siire icerisinde gorevlerini
kasten ya da savsaklama sonucu yerine getirmemesi Viiziinden kat maliklerinin ugradigi zararlari
karsilamak durumundadwr. Buna gére davali eski yoneticinin, yoneticilik yaptigi donem igerisinde
apartman kapicisinin aylik sigorta bildirgelerini Sosyal Sigortalar Kurumu'na zamaninda vermemesi
nedeniyle gergeklesen idari para cezasindan Sorumlu tutulmus olmasinda bir isabetsizlik yoktur.
Ancak; Kat Miilkiyeti Yasasimin 38. maddesinde diizenlenen ydneticinin sorumlulugunda en onemli
unsur, yonetimin kasasinda odenmesi gereken bor¢lart karsilayacak miktarda para bulunmasidir.
Dogal olarak yoneticiden, kasada mevcut olandan fazla harcama yapmast veya odenmesi gereken
giderleri odemesi beklenemez. Burada yéneticinin gorevi, sigorta primlerini kat maliklerinden
toplamak ve zamaminda ilgili kurumu yatirmaktir. Kat malikleri paylarmma diisen prim borcunu
yénetime odememiglerse, yonetici bunu kendi cebinden ddemek zorunda degildir. Baska bir anlatimla
kat malikilerinin iizerlerine diisen odemeleri yapmamalar: sonucu, kasada yeterli para olmamasi
nedeniyle édenemeyen S.S.K. primleri ve cezalarindan yénetici sorumlu tutulamaz. Bu nedenle davali
yoneticinin, yoneticilik yaptigr donemde S.S.K primlerinin kat maliklerinden aidat bedeli icerisinde
tahsil edip etmedigi arastirilarak, tahsil edilip de bu paralart S.S.K'yva yatrilmamigsa ancak bu
durumda davalimin prim cezalarindan sorumlu kabul edilebilecegi, aksi takdirde buna iliskin talep
yoniinden davalmin sorumlulugu soz konusu olamayacagindan davamin reddi gerektigi dikkate
alinmadan prim oOdenmemesi nedeniyle verilen cezalar yéniinden de davamin kabulii dogru
gortilmemistir.” denilmistir.

28 Bagpinar,, s. 73
2% Aydogdu ve Kahveci, s. 793.
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iliskisi kurulmalidir®®. Ornegin; Apartman yoneticisi diger kat malikleri adina vekil
gibi hareket ederken, diger kat maliklerinin ¢ikar1 dogrultusunda hareket ederken
kendisi de kat maliki oldugu i¢in bu hareketi ayn1 zamanda onun ¢ikarna da
olacaktir. Yine apartman yoneticisinin kat maliki olmayip, disaridan bir {igiincii kisi
ya da profesyonel apartman yoneticisi sirketi olmast durumunda da yapmis oldugu
isler karsiliginda mesleki kariyer elde etme ve mali agidan da para kazanmak gibi bir

c¢ikar1 olacaktir.

(3) Vekilin Edim Sonucundan Degil, Edimin Ozenle Gériilmesinden

Sorumlu Olmasi ve Vekilin Bagimsiz Olmasi

Vekil, edimin sonucundan degil sadece edimini 6zenle yerine getirmekten
soruludur. Vekilin yapmis oldugu is gorme ediminde sonucu elde edememe
rizikosunu vekil eden tasimaktadir. Buna karsilik vekilin gorevi ise is gormedir.
Ornegin, apartman yoneticisi 6zen ve titizlikle, apartman biitgesini hazirlayip, gelir
ve gider hesabim1 yaptiktan sonra giderin gelirinden fazla c¢ikmasi gibi mali

sorumluluk apartman yoneticisine ait degildir.*?

30 Aydogdu ve Kahveci, s. 793.

31 Aydogdu ve Kahveci, s. 793; Bagpinar, s.72.

32 YARGITAY 5. Hukuk Dairesi 1981/7947 Esas 1981/8997 Karar sayili 22.09.1981tarihli kararinda;
Kat Miilkiyeti Yasasimn 38. maddesinde yoneticinin kat maliklerine karsi aynen bir vekil gibi sorumlu
olacagi ve Bor¢lar Kanunu'nun 390. maddesinde ise vekilin sorumlulugunun Qenelde is¢inin
sorumluluguna ait hiikiimlere bagl olacagi ve yollamada bulunan aymi kanunun 321/1 ve 2
maddesinde de is¢inin taahhiit ettigi seyi ozenle yerine getirmege zorunlu oldugu kasit veya ihmal
yahut dikkatsizlik ile is sahibine verecegi zarardan mesul olacagi ongoriilmiis ise de, ayni maddenin
son fikrasinda isgiye diisen ihtimam derecesinin akte gore tayin olunacagi ve is¢inin o is icin gerekli
olup, is sahibinin bildigi veya bilmesi icabeden bilgi derecesi ve mesleki yetenegi, keza istidat ve
niteliklerinin de gozetilecegi aciklanmistir. Oysa yonetici ana yapimin alelade idare islerini gormek
icin segilen kisidir. 12.7.1980 giinlii ve 13 sayili kat malikleri kurulu kararina gore de séz konusu olan
4 metre yiiksekliginde ve 30 metre genisliginde beton miisterek bahge duvarimin toplanan (80.000) lira
ile yapilmasidir. Yoneticinin bu ise bir miiteahhide verecegi dogaldwr. Nitekim duvarin yapumi bir
taserona tevdi edilmistir. O halde vekilin sorumlulugu arastirilirken, Bor¢lar Kanunu’'nun boyle
haller icin ozel olarak ongordiigii 391. Maddenin kurallar: goz éniinde tutulmalidir. Buna gére vekil
baskasinmi tevkile selahiyettar oldugu takdirde yalniz bu selahiyetini kullanirken ve talimat verirken
takayiit ve ihtimam gostermekle yiikiimliidiir. Su halde mahkemece kanitlara gére yoneticinin isi
taahhiit eden taseronu secgerken ve isi tevdi ederken dikkat ve ihtimam gostermedigini ve zararin da
bundan dogdugunun saptanmast gerekir. Ayrica séz konusu duvar, davacilar da dahil her iki
apartmanda oturanlarin gézleri oniinde yapilmakta idi. Eger talimatlari veya ydneticinin goremedigi
teknik ogeler disinda yapilmakta ise bagimsiz boliim sahiplerinin yoneticiyi ikaz edip etmediklerinin
sorusturulmasi, eger boyle bir ikaz yapilmamis ise, mahkemece tazminatin azaltilmasina veya
hiikmedilmemesine iliskin Bor¢lar Kanunu'nun 44. maddesinin olaya uygulanmip uygulanamayacagi
hususunda tartisiimamasi yerinde degildir.” denilmistir.
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(4) Ucretin Zorunlu Unsur Olmadigi

Ucret, vekalet sdzlesmesinin zorunlu bir unsuru degildir. Ancak sdzlesme ile
ticret verilecegi kararlastirilmigsa veya licret 6denecegi hususu seklinde bir gelenek
varsa vekalet iicreti s6z konusudur. Vekil ve vekil veren aralarinda yapacaklari
sozlesme ile iicret verilip verilmeyecegini ve verilecek ise ne kadar verilecegi
hususunu kararlastirabilirler. Fakat taraflar arasinda bdyle bir anlagsma olmamasina
ragmen is hayatinin geregi olarak gelenek haline gelmis vekile {icret veriliyorsa

aralarinda bu hususta sdzlesme bulunmasa da iicret verilmelidir®.

Sozlesme vekil eden tarafindan tek tarafli olarak bozuldugunda eger
aralarinda sozlesmede vekile iicret Odenecegi kararlastirllmis ise vekile iicret
O0denmelidir. Yine vekil ise basladiktan sonra miicbir sebep ile tamamlayamaz ise de

yine de vekili yapmis oldugu kadar isin karsilig1 verilmelidir®*,

Ucret konusunda apartman yéneticisinin durumuna bakildiginda ise, bilimsel
bir ¢alismaya dayanak olmus bir ankette yoOneticilerin %80’ inin iicret almadigi,
geriye kalan kismin ise 6nemli bir boliimiiniin aidat vermedigi tespit edilmigse de
yOneticiye yonetim planinda veya sézlesmede herhangi bir iicret tayin edilmemis
olsa bile, kat maliklerinden uygun bir {iicret talep edebilir. Bu yolda bir karar
alinmamus ise, yonetici Kat Miilkiyeti Kanunu 40. maddesine gore yonetim sliresince

kendisine diisen normal ydnetim giderlerinin yarisina katilamaz®.

(5) Anlasma

Vekalet sozlesmesinde vekil ve vekalet veren karsilikli ve birbirine uygun
iradeleriyle, vekilin vekalet veren adina bir isi gormesi konusunda karsilikli iradeleri
ile anlasmalar1 gerekmektedir % . Taraflarin birbirlerine karsilikli ve birbirlerine

uygun iradelerini agiklamalari ile s6zlesmenin kurulmasi, kuraldir.

Fakat Bor¢lar Kanunu 503. Maddesine gore, kendisine isin goriilmesi

Onerilen kisi, bu isi gérme konusunda resmi sifata sahipse ya da s6z konusu is

3 Aydogdu ve Kahveci, s. 794.
3 Aydogdu ve Kahveci, s. 794.
% Biyan, s. 41.

% Aydogdu ve Kahveci, s. 794.
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mesleginin geregi ise veya bu gibi isleri kabul edecegini duyurmussa, bu Oneriyi
hemen reddetmedik¢e vekalet sozlesmesi kurulmus sayilacaktir. Bu kural Borglar
Kanunu 6. maddesindeki zimni kabul kuralinin 6zel diizenlenmis hali gibidir®’.
Vekalet veren tarafindan da zimni kabul s6z konusu olabilir. Kendi ¢ikarina is
goriilmesine sesini ¢ikartmayan ya da igin bitiminden sonra iicretini ddeyen veya
goriilen isin sonuclarindan yararlanan kisi ile vekil arasinda vekalet sdzlesmesi

kurulmus sayilir®,

Yonetici ile kat malikleri arasindaki vekalet iliskisinin kurulmasi ise Kat
Miilkiyeti Kanununun 34. maddesinde, YOneticinin Atanmasit bagligi altinda
diizenlenmistir. Buna gore, kat malikleri kendi aralarinda atayacaklar1 veya disaridan
secebilecekleri kisiyi yOnetici olarak atayabilirler. Yonetimde anlasamazlarsa veya
toplanip yoOnetici atayamazlarsa mahkemeye miiracaat edip, yOnetici atanmasini
isteyebilirler®. Yine kanunun bu maddesinde, yonetici atanirken kendisiyle yapilan
sOzlesmede, teminat gostermesi sart edilebilecegi; sozlesmede boyle bir sart olmasa
bile, hakli bir sebebin ¢ikmasi halinde, kat malikleri kurulu, yoneticiden teminat

gostermesini isteyebilecegi diizenlenmistir.

Yonetici segilirken, salt kat malikleri kurulunun karar1 yeterli olmayip,
yOneticinin de rizast gerekmektedir. Yoneticinin de rizasi olunca kat malikleri ile

yonetici arasinda bir sézlesme iliskisi kurulmus olacaktirC,

37 Aydogdu ve Kahveci, s. 795.

38 Aydogdu ve Kahveci, s. 795.

3. YARGITAY 18. Hukuk Dairesi 2013/20682 Esas 2014/6104 Karar numarali 03.04.2014 tarihli
kararinda: “...Somut olayda ana tasinmaz iizerinde kat miilkiyeti kurulu olup toplam 11 adet bagimsiz
béliim bulunmaktadir. Kat malikleri kurulu tarafindan 05.09.2009 tarihinde segilen yoneticinin gérev
stiresi bir yil sonra 05.09.2010 tarihinde dolmus oldugu ve kat maliklerinin yeni yénetici secmedikleri
anlasilmistir. Kat Miilkiyeti Yasasi'min 34. maddesinin 2. fikrasina gore, anagayrimenkuliin sekiz ya
da daha fazla bagimsiz boliimii varsa, yonetici atanmasimn zorunlu oldugu, bu sebeple mahkemece
Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 34/6 maddesi geregi gayrimenkule yonetici atanmasina karar verilmesi
gerekirken, yerinde olmayan gerekgeyle davanin reddine karar verilmis olmast dogru goriilmemigtir.”
denilmistir. Benzer kararlar; YARGITAY 18. Hukuk Dairesi 2012/1509 Esas 2012/5202 Karar
numarali 08.05.2012 tarihli karar, YARGITAY 18. Hukuk Dairesi 1997/8142 Esas 1997/10622 Karar
numarali 11.11.1997 tarihli karar.

40 Oguzman ve digerleri, s. 683; Nihat inal, Apartman, Site, Toplu Konut, Devremiilk Yonetimi, 1.
Baski, Segkin Yayimeilik, Ankara 2015, s. 342.
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c. Vekalet Sozlesmesi Geregince Taraflarin Borglar:
(1) Vekilin Borglar:
(1) Vekilin Sadakat Borcu

Vekilin sadakat borcu, vekaletin ifasi sirasinda veya sona erdikten sonra,
kendisine kars1 duyulan glivene uygun olarak vekalet verenin menfaatlerini sozlesme
ile amaglanan cerceve dahilinde korumasi ve kendi menfaatini vekalet verenin
menfaatine tabi kilmasi gerekmektedir®'. Vekil sadakat borcu geregince vekalet
verenin yararina davranarak ve ona zarar verecek davranislardan da kacinacaktir.
Ozen yiikiimliiliigii isin bitince sona ermesine ragmen, vekilin sadakat ve sir saklama

yiikiimliigii sona ermeyecektir®?.
(ii) Vekilin isi Ozenle Yapma Borcu

Vekilin 6zen borcu, niteligi itibariyle, vekilin diger borglarina gore, genel bir
borctur®®. Vekil, diger borglarimi ifa ederken dahi, daima O6zenli hareket etmek
yiikiimliiliigii  altindadir ** . Vekil, gereken o6zeni gdstermek, miivekkilinin
menfaatlerini korumak, onun menfaatini daima kendi menfaatinde iistiin tutmak,
miivekkilin menfaatini 6n planda tutarak hareket etmek zorundadir®®. Vekilin 6zen
borcunun, yiiklenicinin 6zen borcundan farki vekilin is goriirken sonucun elde
edilmemesinden degil, bu sonuca erismek i¢in yaptig1 faaliyetin Ozenle

yapilmamasindan kaynaklanmaktadir®®.

Bu durumda vekilin gosterecegi 6zen ig¢in, mesleki kurallar goz Oniine
alindiginda, mesleginde gerekli ortalama zihni, bedeni ve manevi yeteneklere sahip
ve kacmilabilen hayati islemeyen insan modeli esas olarak almir. Ozen borcunun

geregi gibi yerine getirilmedigini vekalet verenin ispatlamasi gerekmektedir. Vekalet

41 Yavuz, Cevdet, Borclar Hukuku Dersleri ((")zel Hiikiimler), 11. Baski, Beta Yayincilik, Istanbul
2012, s.553.

42 Yavuz, s. 553.

43 Bagpinar, s. 75.

44 Bagpinar, s. 75.

45 Bagpinar, s. 75.

4 Aydogdu ve Kahveci, s. 798.
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veren sonucun istemedigi gibi olmasit halinde bu durum vekilin 6zen borcunun ihlali

olarak nitelendirilemez®’.

Vekilin isi 6zenle géorme borcu, vekalet ile amaglanan isi goriirken hayat
deneyimlerine ve islerin normal akisina gore gerekli davramiglarda bulunmasi,

basiretli bir sekilde davranmasini ifade eder®®.
(iii) Miivekkilin Iradesine, Ozellikle Talimatina Uygun Davranma Borcu

Borclar Kanunu 505. Maddesine gore vekil, vekalet verenin acik talimatlarina
uymakla ylikiimliidiir. Fakat vekalet verenden izin alinmasinin miimkiin olmadig
hallerde, durumu bilmesi halinde onunda izin vermesi agik olan hallerde vekil

talimattan ayrilabilecektir?®.

Konusu hukuka ve ahlaka aykirt olan isi ise, bu yondeki talimatlar agik da
olsa vekil bu talimatlar1 reddetme hakkina sahiptir. Fakat konusu hukuka ve ahlaka
aykir1 olmayan, acik talimati yerine getirmemesi halinde dogan zarar1 karsilamak
zorundadir®®. Miivekkilin vermis oldugu yanlis talimatlara kars1 da vekil, sadakat ve

6zen borcu geregince miivekkilini uyarmalidir®?.
(iv) Vekilin Sir Saklama Yiikiimliiliigii

Borglar Kanunu’nda sir saklamaya iliskin bir hiikkiim bulunmamakla birlikte,
karsilikli giiven iligkisinin ve sadakat borcunun bir sonucu olarak, vekil vekalet

borcundan dolay1 vekalet verene ait grendigi sirlart saklamakla yiikiimliidiir®2.

Gizli tutulmasinda vekalet verenin menfaati olan ve agilanmasi durumunda
ise maddi veya manevi bir zararin olmasi tehlikesi ya da bagkalarinca kinanmasi gibi
sonuglarin dogurmasi durumunda vekilin vekalet verenin sirlarini saklamasi

gerekmektedir. Vekil bu yiikiimliiliigiine uymaz ise, sorumlu tutulabilecektir®,

47 Aydogdu ve Kahveci, s. 799.
48 Aydogdu ve Kahveci, s. 799.
49 Aydogdu ve Kahveci, s. 799.
% Aydogdu ve Kahveci, s. 800.
S1Aydogdu ve Kahveci, s. 800.
52 Yavuz, s. 554.

% Yavuz, s. 554.
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Her ne kadar vekilin sir saklama yiikiimliiliigi bulunsa dahi, vekalet verenin
sirrin1 agiklamasinda agikga rizast bulunmasi hallerinde vekil agiklamakta yetkili
olacaktir. Yine vekaletin icrasi ya da vekalet verenin hakli menfaatleri sirrin

aciklanmasini zorunlu kilabilecektir®®.
(v) Vekilin isi Kendisi Yapma (Sahsen ifa) Borcu

Vekalet s6zlesmesindeki giiven iliskisi ¢ok onemlidir. Bunun sonucunda da
vekil kural olarak kendisine verilen bu isi bizzat yerine getirmelidir. Fakat vekile,
vekalet veren tarafinda yetki verildigi veya durumun zorunlu kilmasi ya da teamdil

geredi vekil, isi baskasina yaptirabilecektir®.

Vekil tarafindan isin bagkasina yaptirilmasi halinde ise, Bor¢lar Kanunu 507.
Maddesi uygulanacaktir®®. Buna gore; “Vekil, yetkisi disina ¢ikarak isi baskasina
gordiirdiigiinde, onun fiilinden kendisi yapmis gibi sorumludur. Vekil baskasina
vekalet vermeye yetkili ise, sadece se¢cmede ve talimat vermede gerekli ozeni
gostermekle yiikiimliidiir. Vekalet veren, her iki durumda da vekilin kendi yerine
koydugu kisiye karsi sahip oldugu haklar:, dogrudan dogruya o kisiye karsi ileri

stirebilir.”
(vi) Vekilin Hesap Verme Borcu

Borglar Kanunu 508. Maddesine gore, “Vekil, vekdlet verenin istemi iizerine
yiriittiigii igin hesabini vermek ve vekaletle iligkili olarak aldiklarini vekalet verene
vermekle yiikiimliidiir. Vekil, vekdlet verene tesliminde geciktigi paranin faizini de

odemekle yiikiimliidiir.” denilmektedir.

Vekilin bu hesap verme borcu, onun bagkasina ait bir isi gdérmesinin
sonucudur. Vekalet verenin, ise baslanip baglanmadigini, igin nasil ytiriitiildiigiinii ve
sonuglandirildigint bilmesi gerekir. Hesap verme borcu, genis anlamiyla, genel bir

bilgi verme yiikiimliigiidiir®’.

% Yavuz, s. 554.
% Aydogdu ve Kahveci, s. 801.
% Aydogdu ve Kahveci, s. 801.
5 Yavuz, s. 555.
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Yoneticinin hesap verme ylkiimliligi Kat Miilkiyeti Kanununun 39.

Maddesinde diizenlenmistir.

“Vekil gibi” sorunlu olan yoneticinin hesap verme borcu yapmay iistlendigi
isin sonucudur. Her wvekil, miivekkiline uygun zamanlarda hesap vermekle
yikiimliidiir. O kadar ki, vekalet iliskisi “gliven iligkisi” oldugundan, vekillik
veren(miivekkil), bu gilivenin yerinde kullanilip kullanilmadiginm1 anlamak igin
“zamansiz” olarak hesap sorabilmektedir. Bu nedenle Bor¢lar Kanunu madde 508’de
“vekil, vekalet verenin istemi lizerine yiirlittiigli isin hesabin1 vermekle” yiikiimli
tutulmustur. Kat Miilkiyeti Kanunu madde 39’ da ise bu kadar ileri gidilmemistir.
Burada yoneticinin  hesap verme zamami bir takvime baglanmistir.
Kat Miilkiyeti Kanunu madde 39 un 1. Fikrasina gore; “Yonetici, yonetim planinda
vazili zamanlarda eger boyle bir zaman yazilmamissa her takvim yilinin birinci ay
icinde kat malikleri kuruluna, anagayri menkul dolayisiyla 0 tarihe kadar elde edilen
gelirlerin  ve yapilmig olan giderlerin  hesabina vermekle yiikiimliidiir.”
denilmektedir. Fakat maddenin ikinci fikrasinda, kat maliklerinin yarisinin istemi

lizerine, vekilin “zamansiz” olarak da hesap verme mecburiyetinde kalacagi hiikkme

baglanmistir®.

Yoneticinin verecegi hesap ise, ilgili maddede belirtmis oldugu iizere ana
tasinmaz i¢in o tarihe kadar elde edilen gelirlerin ve yapilmis olan giderlerin

hesabidir.
(2) Miivekkilin (Vekalet Verenin) Bor¢lar
(i) Ucret Odeme Borcu

Ucret 6deme borcu vekalet verene diisen borglardandir. Fakat iicret ddeme
borcu icin sozlesmede ticret 6denecegi kararlastirilmis olmali ya da gelenek geregi

vekile iicret ddenmesi gerekmektedir™°.

58 Aydimn Aybay ve Nezihi Sanal, A¢iklamal Ictihath Kat Miilkiyeti Kanunu, 1.Bas1, Legal
Yayincilik, Istanbul 2010, s. 250; Ozkan, s. 89.
59 Zevkliler ve Gokyayla, s. 620.
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Ucret alacagmin dogmasi igin gecerli bir vekalet sozlesmesi olmali ve
vekaletin geregi gibi ifa edilmis olmasina baghdir®. Ucret alacagmin ne zaman
muaccel olacagina iliskin Tirk Borg¢lar Kanununda bir hiikiim bulunmamaktadir.
Bununla birlikte, aksine sozlesme veya teamiil olmadik¢a vekalet konusu isin
usuliine uygun olarak goriilmesinin tamamlanmasiyla {icret alacagi muaccel olur.
Baglanmis isin tamamlanmasi vekilin kusuru disinda imkénsiz hale gelirse, iicretin

hakkaniyete uygun bir kismi vekile 6denmelidir®?.

Ucret pesin verilebilecegi gibi kisim kisim da ifa edilebilir. Ozellikle vekalet
iligkisinin uzun bir zaman siirecegi sozlesmelerde, taraflarca iicretin kistm kisim
O0denmesi kararlastirilabilir ya da ticretin bir miktarinin igin basinda, kalaninin ise

isin tamamlanmasinin ardindan ddenecegi kararlastirilabilir®?,

(i) Vekil Tarafindan Yapilan Masraflar1 ve Verilen Avanslar1 Odeme

Borcu

Vekalet verenin bir diger borcu da, vekilin isin goriilmesi dolayisiyla yapmis
oldugu giderleri ve 6demis oldugu avanslari faizleriyle birlikte vekili vermesidir.
Vekaletin ifasiyla ilgili masraf ve avanslarin O6denmesi, gegerli bir vekalet

s6zlesmesinin bulunmasi halinde miimkiindiir®,

S6z konusu bu gider ve avanslarin 6denmesi i¢in, yasada, bu gider ve
avanslarin vekaletin geregine uygun yapilmis olmasi aranmaktadir. Vekaletin geregi
gibi yapilmis olmasi kavraminin igine is gormenin sdzlesmeye uygun olarak
yapilmasi, sadakatle ve 6zenle yapilmasi, sir saklama yiikiimliiliigline uyulmas: gibi
alt kavramlar dahildir. Ancak is goriildiikten sonra, vekil sir saklama yiikiimliliglini
ihlal etmis ise de masraf ve iicretini isteyebilir. Buna karsilik, kendisi de vekalet
verenin ugradig1 zarar1 tazmin etmelidir. Eger vekil usulsiiz bir harcama yapmigsa

ancak o zaman vekalet verenin bu fazla gideri 6deme yiikiimliiliigii yoktur®*.

8 Aydogdu ve Kahveci, s. 802.

61 Zevkliler ve Gokyayla, s. 620.
62 Zevkliler ve Gokyayla, s. 621.
63 Zevkliler ve Gokyayla, s. 621.
64 Zevkliler ve Gokyayla, s. 622.
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(iii) Vekili Miivekkil Hesabina Giristigi Bor¢tan Kurtarma Yiikiimliigii

Tiirk Borglar Kanunu 510. maddesi 1. fikrasinda vekilin borgtan kurtarilmasi
acikca diizenlenmistir. Vekili, vekaletin ifast dolayisiyla kendi adma miivekkil
hesabia giristigi borgtan kurtarma yiikiimliiliigii, miivekkilin masraflarin1 6deme

borcunun 6zel bir goriiniimiidiir®.

Bu yiikiimliiliiglin dogmasi igin, vekilin kendi adina miivekkil hesabina borg
altina girmesi; bu borcun gecerli bir vekaletin geregi gibi ifasi i¢in yapilmis olmasi

ve borcun halen devam ediyor olmas1 gerekir®.
(iv) Vekilin Ugradig1 Zarar1 Tazmin Borcu

Vekalet veren, vekilin, isin goriilmesi dolayisiyla ugradigi zararlar1 da
O0demek zorundadir. Bunun i¢in vekilin ugradigi zararla vekaletin ifas1 arasinda
illiyet baginin bulunmas1 ve vekaletin geregi gibi ifa edilmis olmas1 gerekmektedir.
Yasaya gore ise, vekalet verenin bu zararlar1 6demek zorunda olabilmesi igin,
kendisinin bu zararlarin olusmasinda bir kusurunun bulunmadigini kanitlayamamasi

gerekir. Bir kusuru olmadigimni kanitlayamazsa bunlar1 6demek zorunda kalir®’,

Vekalet verenin tazminat 6deme borcu vekilin zarara ugradigi giin muaccel
olur ve muacceliyet i¢in goriilen isin tamamlanmasi gerekmez. Tazminat borcuna

zararin dogdugu andan baslayarak faiz yiiriitiilmelidir®,

(v) Birlikte Vekalet Verenlerin Vekile Karsi Miiteselsil Sorumlulugu
Tiirk Borglar Kanunu 511. Maddesine gore vekilin, birden fazla vekalet veren igin
gordiigli isin konusu ise ve vekalet verenlere isi birlikte gordiirmek iradesi veya
kanuni zorunlulugu bulunuyorsa, birden fazla vekalet veren vekile kars1 miiteselsilen

sorumludur. Tiirk Borglar Kanunu’nun 511. maddesinde bahsedilen teselsiiliin,

8 Aydogdu ve Kahveci, s. 802.
 Aydogdu ve Kahveci, s. 802.
67 Zevkliler ve Gokyayla, s. 622.
68 Zevkliler ve Gokyayla, s. 623.
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Borglar Kanunu’nun 162/2 maddesinden farkli olarak, birlikte vekalet verenlerin bu

hususta beyanlarinin bulunmasi sart degildir®.
d. Vekalet Sozlesmesinin Sona Ermesi

Tiirk Borglar Kanunu’nun 521-514. Maddeleri arasinda vekalet s6zlesmesinin

sona erme nedenleri diizenlenmistir’°.

Bunlarin disinda, dar anlamda borcu sona erdiren nedenlerden, borcun ifasi

veya ifanm imkansizlasmasi gibi nedenlerle de vekalet sdzlesmesi sona erer’’.

(1) Tek Tarafli Sona Erdirme (Azil ve Istifa)

Tiirk Borglar Kanunun 512. maddesi uyarinca, hem vekalet veren hem vekil,
her zaman sozlesmeyi tek tarafli olarak sona erdirebilir. Bor¢lar kanununun bu
maddesi ayirt edici ve istisnai bir Ozellige sahiptir. Sirekli bor¢ doguran
sOzlesmelerde, taraflar diledikleri zaman, tek tarafli irade beyaniyla sdzlesmeyi sona
erdiremez. Ancak hakli bir sebebin bulunmasi halinde siiresi dolmadan once
sozlesmeyi sona erdirebilirler. Halbuki Borglar Kanunu’nun 512. Maddesi, vekalet
sOzlesmesinin taraflarina, diledikleri zaman so6zlesmeyi sona erdirme imkamn
vermigstir. Kanunda bdyle bir diizenlemenin yapilmasimin temelinde, vekalet
sOzlesmesinin giiven temeline dayali bir sézlesme olmasi yatar. Bu nedenle Kanun,
taraflardan her birine istedigi zaman s6zlesmeyi tek tarafli olarak sona erdirebilme
yetkisini vermistir. Taraflar belirli bir nedene dayanmadan ve belirli bir siireye bagl
kalmaksizin her zaman sozlesmeyi sona erdirebilirler. S6zlesmenin tek yanli olarak
sona erdirilebilmesi i¢in objektif, gecerli bir nedenin ileri siiriilmesine ve boyle bir
nedenin ger¢ekten mevcut olmasina gerek yoktur. Sona erdirmeye yonelik iradenin
aciga vurulmasi yerelidir. Sebepsiz yere ya da herhangi bir neden gosterilmeksizin

sona erdirilmesi Medeni Kanun’un 2. Maddesine aykirilik teskil etmez’?.

Ifa edilerek sona ermesine kadar, taraflar bu yolla vekalet sdzlesmesini sona

erdirebilirler. Bu haktan 6nceden feragat etmek gecersizdir. Hilkmiin uygulanmasini

89 Zevkliler ve Gokyayla, s. 623.
70 Zevkliler ve Gokyayla, s. 624.
1 Zevkliler ve Gokyayla, s. 624.
2 Aydogdu ve Kahveci, s. 803; Zevkliler ve Gokyayla, s. 624.
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engelleyecek veya giiclestirecek anlagsmalar gegersizdir. Sona erdirme iradesi, yenilik
dogurucu, ulasmas1 gerekli, sekle bagli olmayan beyanla agiklanir. Hatta kanaat

verici bir davranisla, ortiilii olarak da sona erme a¢iklanabilir”>.

Vekilin tek tarafli olarak sozlesmeyi sona erdirmesine “istifa”, vekalet
verenin tek tarafli sona erdirmesine de “azil” denir. Her ne kadar Bor¢lar Kanununda
azil ve istifa terimleri kullanilmamis ise de, uygulamada alisagelmis azil ve istifa

terimlerinin kullanilmasi olagandir™,

Sozlesme karsi taraf i¢in uygun olmayan bir zamanda sona erdirilmisse ve
sO0zlesmenin sona erdirildigi zamana bagli olarak bir zarar dogacaksa uygun olmayan
zamanda sona erdirme s6z konusudur. S6zlesmenin uygun olmayan zamanda sona
erdirilmesi halinde, kars1t tarafin ifaya olan menfaati degil, olumsuz zararin
karsilanmasi gerekir. Sozlesmenin uygun olmayan zamanda sona erdirilmesi
sebebiyle, s6zlesmenin ifa edilecegine giivenin bosa ¢ikmasindan dogan zarar tazmin
edilir. S6zlesmenin kurulumu sirasinda yapilan masraflar, vekaletin ifas1 i¢in alinan
tedbirler ve girisilen masraflarla, vekalet verenin yeni bir vekil bulmasi i¢in yapacag:

masraflar girer”.
(2) Oliim, Ehliyetsizlik ve iflas

Vekil ya da vekalet verenin 6liimii halinde kural olarak sézlesme sona erer.
Fakat taraflar 6liim halinde s6zlesmenin sona ermeyecegini kararlastirabildikleri gibi,
isin niteliginin gerektirdigi hallerde de s6zlesme Oliimle sona ermez. Taraflar
ozellikle vekalet verenin Oliimiinden sonra bazi islemlerin yapilmas: konusunda

anlasabilirler’®.

Oliime benzer diger sebepler ise gaiplik ve tiizel kisiligin sona ermesidir. Her

iki taraftan birinin hukuki eylem ehliyetinin yitirmesi ya da iflasi da ayni bigimde

3 Zevkliler ve Gokyayla, s. 625.
74 Zevkliler ve Gokyayla, s. 625.
75 Zevkliler ve Gokyayla, s. 627.
76 Zevkliler ve Gokyayla, s. 628.
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sOzlesmenin sona ermesini gerektirir. Burada da yine, aksine sdzlesme yapilabilecegi

gibi, isin niteligi gerektiriyorsa o zaman da, bu nedenlerle s6zlesme sona ermez’’.

Belirtilen bu nedenler dolayisiyla sozlesmenin sona ermesi yasa ile
sinirlandirilmistir. Borglar Kanunu’nun 513. Maddesinin ikinci fikrasi geregince,
sona erme nedenleri bulunsa bile, sOzlesmenin sona ermesi vekalet verenin
cikarlarmi tehlikeye sokuyorsa, vekalet veren ya da mirasgist yahut da temsilcisi
isleri bizzat gorecek duruma gelinceye dek vekil ya da miras¢t veya temsilcisi

vekaleti siirdiirmekle yiikiimliidiir’®.,

Oliim, ehliyetin yitirilmesi ya da iflas gibi bir neden ortaya cikarsa, fakat
vekil bunu 6grenmeden bazi islemler yapmis ise, bu islerden vekalet veren ve

mirasgilari, vekalet siirmekteymiscesine sorumlu olurlar’®.
2. Apartman Yoneticisinin Haksiz Fiilden Kaynaklanan Sorumlulugu
a. Kusura Dayanan Sorumluluk

Dogrudan dogruya kanundan dogan borg iliskilerinin en 6nemlisi “Haksiz
fillden dogan borg iliskiler1” dir. Haksiz fiili diizenleyen kurallar “Sorumluluk
hukuku” nu olusturur. Bu sebeple, genis anlamda haksiz fiil kavrami hem kusur
sorumlulugunu hem de kusursuz sorumlulugu igerir. Fakat doktrinde, haksiz fiil

denince daha ¢ok dar anlamda olan kusur sorumlulugu anlasiimaktadir®,

Kusur sorumlulugu, bir kimsenin hukuka aykiri ve kusurlu bir davranisla
sOzlesme disinda diger bir kimseye vermis oldugu zararin giderilmesini diizenleyen
sorumluluk tiirtidiir. Burada kusur sorumlulugun kurucu unsuru oldugu i¢in, bu tiir

sorumluluga “kusur sorumlulugu” denilmektedir®.

7 Aydogdu ve Kahveci, s. 804; Zevkliler ve Gokyayla, s. 628.

78 Zevkliler ve Gokyayla, s. 629.

79Zevkliler ve Gokyayla, s. 629.

8 Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 19. Baski, Yetkin Yayinlari, Ankara 2015, s. 489.
81 Eren, s. 516.
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Kusur sorumlulugu Borglar Kanunu 49. maddesinde diizenlenmistir. Haksiz
fiilin kurucu unsurlari ise, fiil, hukuka aykirilik, zarar, illiyet bagi ve kusurdur.®? Bu

unsurlara kisaca deginecek olursak:
(1) Fiil (Eylem)

Haksiz fiil nedeniyle bir borcun dogmasi ig¢in, Oncelikle bir fiilin
gerceklestirilmesi  gerekmektedir. Fiil, bir insan davranisidir. Fakat insan
davraniginin ortaya konulmasinda bir ara¢ kullanilabilir. Yine, insan davranisi, bir
bagka kisinin ya da egitilmis bir hayvanin kullanilmasi seklinde de ortaya
konulabilir. Fiil yapma (hareket) ya da yapmama (hareketsizlik) seklinde olabilir®®.
Haksiz fiilin bor¢ dogurabilmesi i¢in ise, failin, fiili isledigi sirada sezgin olmasi
gerekmektedir. Fakat Bor¢lar Kanunu’nun 65. maddesinde, bu kuralin belirli kosullar

altinda istisnasini ongdrmiistiir®4,
(2) Hukuka Aykirihk

Sorumlulugun dogabilmesi i¢in fiil, hukuka aykiri olmalidir. Fiilin ne zaman
hukuka uygun ne zaman aykir1 oldugu ise, biitlin hukuk sistemleri goz Oniinde
tutularak belirlenebilir. Yani, fiilin, hukukun kaynaklarindan herhangi birine aykiri

olmas1 yeterli olacaktir®,

Hukuka aykirilik genis anlamda ahlaka aykirilik hallerini de kapsamaktadir.
Bu nedenle Borg¢lar Kanunu 49. maddesinin 2. fikrasinda ahlaka aykiriligin da haksiz

fiil olusturabilecegi kabul edilmistir®®.

Hukuka uygunluk sebepleri olan hukuka aykirilig1 kaldiran haller ise Borglar
Kanunu 63. maddesinde diizenlenmistir. Buna gore hukuka aykiriligi kaldiran haller

sunlardir:

8 Eren, s. 516.

8 Ahmet Kilicoglu, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 19. Basi, Turhan Kitabevi Yaynlari,
Ankara 2015, s. 286.

8 Kiligoglu, s. 288.

& Kiligoglu, s. 289.

8 Kiligoglu, s. 289.
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1- Hakli savunma (mesru miidafaa),

2- Zorunluluk hali (zaruret),

3- Kendi hakkini1 savunma,

4- Riza, istiin nitelikte Ozel yarar, kamu yarar1 ve yasal yetkinin
kullanilmasi,

5- Diger kanunlarda diizenlenmis olan hukuka uygunluk sebepleridir®’.
(3) Zarar

Zarar, bir eksilmeyi ifade etmektedir. Haksiz fiilin bor¢ dogurmasinin sebebi,
dogan zarar1 giderme ylikiimliiliigiindendir. Haks1z fiilden dogan tazminat borcunun
ist smir1 ise dogan zarardir. Ancak bazen tazminat dogan zararin altinda
kalabilmektedir. Bu durum ise Borg¢lar Kanunu’nun 52. maddesindeki tazminattan

indirim sebepleri s6z konusu oldugu hallerde ortaya ¢ikacaktir®®,
(4) Tlliyet Bag

Haksiz fiilin bir diger unsuru ise illiyet bagidir. illiyet bagi, sebep-sonug
iliskisi demektir. Buna gore, zarar dedigimiz sonug, buna sebep olan fiillerden
kaynaklanmaktadir. Haksiz fiilin faili sadece kendi fiilinin sonucu olan zararlardan
sorumludur. Zarar, bu fiilden degil de bagkaca sebeplerden kaynaklaniyorsa

sorumluluk s6z konusu olmayacaktir®®,
(5) Kusur

Kusur, bir kimsenin hukuk diizeni tarafindan uygun bulunmayan davranig

bigimidir®.

Haksiz fiil nedeniyle ortaya konulan davranis bigimi farkliliklar gosterir. Bu
sebeple kisinin ortaya koydugu davranisin “uygun olup olmamas1” her somut olaya

gore farklidir.

8 Kaligoglu, s. 304.
8 Kiligoglu, s. 305.
8 Kiligoglu, s. 313.
% Kiligoglu, s. 319.
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Bor¢lar Hukukunda sorumluluk ve haksiz fiilin varligi bakimindan kusurun
tiiri ve derecesi onemli degildir. Bu durum Ceza Hukukundaki sorumluluk ile
Borglar Hukuku sorumlulugu arasindaki onemli farklardan biridir. Haksiz fiil
sorumlulugu i¢in kusurun kast ya da ihmal tiirii 6nemli degildir. Fakat haksiz fiil
sorumlulugunda kusurun derecesi sorumlulugun kapsami bakimindan énemlidir®®.
Ayrica sorumlulugun kapsaminin tayini bakimindan ve sorumsuzluk anlasmalari

bakimindan 6nem tasimaktadir.
b. Kusursuz Sorumluluk Halleri
(1) Genel Olarak Kusursuz Sorumluluk Halleri

Bor¢lar Kanunu 66. maddesindeki “adam ¢alistiranin sorumlulugu” ile 67.
maddesinde ki “hayvan bulunduranin sorumlulugu” objektif 6zen yiikiimliligiiniin

ihlali esasina dayanan kusursuz sorumluluk halleridir®.

Bunun karsiliginda, Borg¢lar Kanunu 69’da bulunan bina veya diger yapi
malikinin sorumlulugunda, malik 6zen yiikiimliiliiglinii yerine getirmedigi i¢in degil,
bina veya yapidan iist dlizeyde yararlanan oldugu icin, binanin veya yapinin yapilis

bozuklugundan veya bakim noksanligindan dogan zarardan sorumlu tutulmustur®.

Bor¢lar Kanunu 65. Maddesinde diizenlenen ayurt etme giicii
bulunmayanlarin sorumlulugu ise hakkaniyet esasina dayanan bir sorumluluk
tiridiir. Bor¢lar Kanunu’nun 64/f.2 de diizenlenen zorda kalma(iztirar) halinde
verilen zarardaki sorumluluk ise, hukuka aykiri olmayan bir fiilden hakkaniyet icabi

fedakarligin denklestirilmesine dayanan bir sorumluluk tiiriidiir®,

Borglar Kanunu 71. Maddesinde diizenlenen tehlike sorumlulugu ise bir diger

kusursuz sorumluluk halidir.

Apartman yoneticisinin ise, sartlar1 olustugunda 3. Kisilere karsi kusursuz

sorumlulugu s6z konusu olabilecektir.

91Kiligoglu, s. 320.

92 Oguzman, M. Kemal / Oz, Turgut: Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt — 2, 12. Basi, Vedat
Kitapgilik, Istanbul 2016, (Genel Hiikiimler) s. 140.

% Oguzman ve Oz, Genel Hiikiimler, s. 140.

% Oguzman ve Oz, Genel Hiikiimler, s. 140.
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(2) Apartman Yoneticisinin Tabi Olabilecegi Kusursuz Sorumluluk

Halleri
(i) Adam Cahistiranin Sorumlulugu

Adam caligtiranin sorumlulugu, kusursuz sorumluluk tilirlerinden 6zen
sorumlulugudur. Adam c¢alistiranin sorumlulugu, baskasinin fiilinden dogan bir

sorumluluk halidir®.

Bor¢lar Kanunu madde 66 fikra 1’e gore “Adam c¢alistiran, caliganin,
kendisine verilen isin yapilmasi swrasinda baskalarina verdigi zarar: gidermekle
viikiimliidiir”. Kanun koyucu bu hiikiimle, bir isin goriilmesinde bagkalarini
calistiranlarin, isin goriilmesi sirasinda tgiincii kisilere verilen zararlardan kusurlari
bulunmasa bile sorumlu olmalarin1 éngdrmiistiir. Boyle bir agir sorumluluk getirerek,
adam calistiranlarin, isi gordiirecegi kisileri se¢mede, denetleme ve yonlendirmede,

uyarida daha dikkatli ve 6zenli olmalarini saglamis olacaktir®.

Haksiz fiil sorumlulugunun genel kosullart disinda Borglar Kanunu’nun 66.
maddesi geregince sorumluluktan s6z edebilmek i¢in asagidaki 6zel kosullarin da

bulunmasi gerekir.

- Adam calistirma (istihdam) iligkisinin bulunmasi,
- Zararin bir {iglincii kisiye verilmesi,
- Zararin isin goriilmesi sirasinda ve igle ilgili olarak verilmis bulunmasi,

- Adam c¢alistiranin kurtulus kanit1 getirememis olmas1®’.

Borglar Hukukunda yardimer kisinin isin goriilmesi sirasinda baskalarina
vermis oldugu zarardan, adam calistiranin sorumlulugu, iki sekilde diizenlenmistir.
Bunlardan biri Tiitk Bor¢lar Kanunu madde 66’da diizenlenmistir. Buna gore
yardime1 kisi, liclincli kisiye sozlesme dist sorumluluk c¢ercevesinde zarar verir.
Ikinci tiirii ise Bor¢lar Kanunu madde 116’da diizenlenmistir. Burada bor¢lu, borcun

ifasinda yardimci kisi kullanmaktadir. Bu maddeye gore, zarar géren alacakl ile

% Eren, s. 618.
% Kiligoglu, s. 335.
% Kaligoglu, s. 336-339.
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bor¢lu (adam c¢aligtiran) arasinda daha oOnce kurulmus bir sozlesme iliskisi
meveuttur®. Bu ayrim ise her iki maddeyi birbirinden ayirmaya yaramaktadir®.
Bor¢lar Kanunu madde 66 ile 116 arasindaki baska bir énemli fark ise, Borglar
Kanunu madde 116’da bor¢luya sorumlulukta kurtulus kanit1 taninmamis olmasidir.
Ayrica, madde 66’ da adam calistiran ile calisan arasinda bagimlilik iligkisi
aranmakta iken, madde 116 boyle bir iliskiye gerek yoktur. Diger bir fark da, Borglar
Kanunu madde 66’ da calisanin kendisine verilen isin goriilmesi sirasinda meydana
gelen zararlardan sorumlulugu s6z konusu iken, Bor¢lar Kanunu 116’da ise hem
borcun ifast hem de bir borg iliskisinden dogan haklarin kullanilmasi sirasindaki

alacakliya verilen zararlardan bor¢lunun sorumlulugunun s6z konusu olmasidir'®,

Kanun koyucu adam c¢alistiranin iki sekilde kurtulus kaniti getirmesi
Ongormiistiir. Bunlardan ilki, adam ¢alistiranin Ozensizligi mevcut degilse

sorumlulugunun s6z konusu olmayacagidir 1%

Buna gore adam calistiran kisi
calisanin1 segmede, ¢alismasinda, talimat vermede ve c¢aligsmasi sirasindaki gozetim
ve denetimde, gerekli dikkat ve Ozeni gosterdigi ispat ederse sorumluluktan
kurtulacaktir'®?. Diger bir kurtulus kanit1 ise, adam calistiranin, isletmenin calisma
diizeninin bu zararin dogmasini Onleyecek yeterlilikte ve nitelikte oldugunu ispat

ederek sorumluluktan kurtulmasidiri®,

Zarar sebebiyle kusursuz sorumlu olan kisi yaninda zarara kusuruyla sebep
veren c¢alisan da birlikte sorumludur. Zarar1 kusursuz sorumlu olan adam ¢alistiran

olusan zarar1 tazmin ettigi takdirde, ¢alisanina riicu hakki bulunmaktadir'®,

Kanaatimizce, apartman yoneticisinin adam calistiran sifat1 ile sorumlulugu

bulunmaktadir'®. Buna gére Borglar Kanunu madde 66 ve madde 116” ya gére ayr

% Eren, s. 619.

% Kiligoglu, s. 337.

100 Eren, s. 620.

101 Kiligoglu, s. 339.

102 Kiligoglu, s. 340.

108 Kiligoglu, s. 341.

104 Kiligoglu, s. 341.

105 YARGITAY 4. Hukuk Dairesi 2002/12803 Esas 2003/3246 Karar sayili: 20.03.2003 tarihli
kararinda “Davaci, komsu sitenin yéneticisi olan davali Tahir Yiicel ile kapicisi Abdullah Ozgiil
aleyhine haksiz eyleme dayali olarak dava a¢mistir. Iddiaya géore davali kapici Abdullah Ozgiil,
sitenin ¢op konteynirina dikkatsiz ve tedbirsiz olarak ¢6p dokerken bunun kayarak davacimin aracina

27



ayr1 incelemekte fayda vardir. Buna gore; Tiirk Bor¢lar Kanunu madde 66’ya gore
yardimer kisi, tglincii kisiye sézlesme disi sorumluluk cergevesinde zarar verir.
Borglar Kanunu madde 116’da ise borglu, borcun ifasinda yardimci Kkisi
kullanmaktadir. Bu maddeye gore, zarar goren alacakli ile borglu (adam ¢aligtiran)
arasinda daha once kurulmus bir s6zlesme iliskisi mevcuttur. Apartman yoneticisinin
kat malikleri kurulu tarafindan yonetici secilmesi ile kat malikleri ile yoOnetici
arasinda bir sozlesme iliskisi kurulacaktir. Bu nedenle apartman yoneticisinin kat
maliklerine olan borcu neticesinde borcunu ifa yardimcisi kullanmak suretiyle yerine
getirdigi sirada istihdam ettigi kiginin kat maliklerine vermis oldugu zararda Borglar
Kanunu madde 116’nin uygulanmasi gerekmekte iken; buna karsilik apartman
yOneticisinin adam c¢alistiran sifatiyla istithdam ettigi kisinin ii¢linci kisilere vermis

oldugu zararlarda ise Borglar Kanunu madde 66 nin uygulanmasi gerekmektedir.

Bor¢lar Kanunu'nun 116. Maddesindeki duruma o6rnek vermek gerekirse,
yonetici, kat malikleri kurulunun kendisine verdigi yetkiye dayanarak, gorevini ifa
ederken Ornegin apartman kapicisimt apartmanin islerini gormesi icin istihdam
etmektedir. Kapicinin kat maliklerinden birinin kapisinin Oniindeki ayakkabilarim
calmasi {lizerine kapicinin kat malikine vermis oldugu zarardan dolayr Borglar
Kanunu madde 116’ya gore sorumlu olacaktir. Apartman yoneticisi burada kat
malikleri ile Borglar Kanunu 116. Maddenin ikinci fikrasina gore bir anlagsma
yaparak yardimci kisi olan kapicinin fiillerinden dogan sorumlulugunu kismen veya

tamamen kaldirabilecektir.

Borglar Kanunu’nun 66. maddesindeki drnegimizde ise, apartman yoneticisi,
apartmanin dig kapisindaki camin takilmasi i¢in bir camci istthdam etmistir. Burada
camci, cami takarken yoldan gegen {iciincli bir sahsin iistline cami diisilirerek

yaralanmasina sebebiyet vermesi halinde ise yoOnetici istthdam etmis oldugu

carpmasi ve zarar vermesine neden oldugundan haksiz eylemin faili; diger davali yonetici ise kapici
tizerindeki denetim gorevini yapmayan adam ¢alistiran olarak dava edilmistir. Davalr yéonetici Kat
Miilkiyeti Kanunu 38. maddesine gore kat maliklerinin vekili durumundadw. Bu nedenle vekil olarak
gorevini yerine getirirken hukuka aykiri davraniglar nedeniyle iiciincii kisilere verdigi zararlardan
dolayr ozel bir hiikiim bulunmadig: takdirde vekilden zararin tazmini istenir. Bu nedenle meydana
gelen zarardan dogrudan dogruya vekil sorumludur. Su hali ile davali Tahir Yiicel ¢alistiran davali
kapicimin ise ¢alisan ve haksiz eylem faili oldugu iddias1 g6z éniinde bulundurularak hiikiim kurmak
gerekirken davanmin husumetten reddi usul ve yasaya aykui oldugundan kararmm bozulmasi
gerekmigtir.” denilmektedir.
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camcidan aldig1 hizmet sebebiyle {iclincii kisiye vermis olduklar1 zarardan dolay:
Borglar Kanunu 66’ya gore sorumlu olacaktir. Burada apartman yoneticisi liglincli
kisilere kars1 olan sorumlulugunu, camciy1 segmede, ¢alismasinda talimat vermede
ve caligmasi sirasinda gozetim ve denetimde gerekli dikkat ve 6zeni gosterdigi ispat
ederse sorumluluktan kurtulacaktir. Yine burada, apartman yoneticisi apartmanin
calisma diizeninin bu zararin dogmasini1 6nleyecek yeterlilikte ve nitelikte oldugunu

ispat etmesi halinde de sorumluluktan kurtulacaktir.
¢. Haksiz Fiilin Hiikiim ve Sonuclar:
(1) Maddi Zararin Tazmini

Tazminat, haksiz fiil sonucunda magdurun ugramis oldugu maddi veya
manevi zararm fail tarafindan giderilmesidir'®. Bor¢lar Kanununun 50. maddesi,
tazminatin miktarin1 ve kapsamini belirler. Buna gore hakim, tazminatin aynen
tazmin veya nakden tazminine karar verebilecektir. Bor¢lar kanunu 52. maddesine
gore ise, hakim, magdurun zarara raz1 oldugu veya zararin dogmasinda onun da
kusurunun bulundugu durumlarda, tazminat miktarini indirebilecegi gibi tazminati

tamamen de kaldirabilir'®’.

Haksiz fiil sonucunda haksiz fiile maruz kalan kimse su davalari agabilir:
- Onleme davast,
- Men davasi,
- Tespit davasi,

- Tazminat davas1.

Zarar gorenin bedensel biitiinliigii ihlal edilmis ise sunlar talep edebilir:
- Haksiz fiil nedeniyle yapilan masraflar,
- Kazang kaybu,
- Ekonomik gelecegin sarsilmasi hususlar1 degerlendirilerek tazminat miktar

belirlenirl®,

106 Serdar Nart, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler-Ozel Hiikiimler, Adalet Yayimevi, Ankara 2014,
S. 76.

197 Nart, s. 76.

108 Altan Fahri Giilerci ve Ayse Kiling, 6098 Sayih Yeni TBK ile Karsilastirmah Bor¢lar Hukuku
Genel Hiikiimler, Yetkin Yaymlari, Ankara 2011, Giilerci ve Kiling, s. 174.
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Ayrica bedensel zararin kapsami, karar verme sirasinda tam olarak
belirlenemiyorsa hakim kararin kesinlesmesinden baslayarak iki yil i¢cinde, tazminat
hiikmiinii degistirme yetkisini sakli tutabilecektir. Diger yandan, zarar goren, maddi
tazminatin 6zel bir tiirli olan “destekten yoksun kalma tazminati” da talep edilebilir.
Bu davanin agilabilmesi i¢in ise haksiz fiil neticesinde kisinin 6lmiis olmasi
gerekmektedir. Bu dava, oOlen kisinin bakmakla yiikkiimli oldugu kisilerce

acilabilecektir®.

Bor¢lar Kanunu madde 76 da ise 6nceki kanunda bulunmayan bir diizenleme
getirilmistir. Buna gore; “Zarar géren, iddiasinin hakliligini gésteren inandirict
kanitlar sundugu ve ekonomik durumu da gerektirdigi takdirde hdkim, istem iizerine
davalimin zarar gorene gegici 6deme yapmasina karar verebilir. Davalinin yaptig
gecici odemeler, hiikmedilen tazminata mahsup edilir;, tazminata hiikmedilmezse
hakim, davacimin aldigi gegici 6demeleri, yasal faizi ile birlikte geri vermesine karar
verir.” denilmektedir. Bu madde, ekonomik giicii olamayan, sosyal gilivencesi de
bulunmayan kimseye ugramis oldugu bedensel zarar sebebiyle acil olarak ihtiyaci

olan parasal destege kavusmasidir'®,
(2) Manevi Zararin Tazmini

Manevi zarar, haksiz fiil sonucunda kisinin sahis varligindaki kayiplarini
ifade eder'2. Bu durumda kisinin haksiz fiil ya da s6zlesmeye aykir1 davranis sonucu

act, 1zdirap ve iiziintiiden kaynaklanan bir zarar1 séz konusudur!®,

Kusura dayali haksiz fiil sorumluluklarinda oldugu kadar, kusursuz
sorumluluk halinde de manevi tazminata hiikkmedilebilir. Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun
56. maddesinin, genel bir sorumluluk kurali olusturmadigi, sadece sorumlulugun
sartlarinin gerceklesmesi halinde, cismani zarara ugramis olana veya dlen kimsenin

ailesine manevi tazminat verilmesini diizenledigi goriilmektedir. Tiirk Borglar

109 Giilerci ve Kiling, s. 174.

110 Nart, s. 76.

111 Safa Reisoglu, Tiirk Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 24. Basi, Beta Yayncilik, Istanbul
2013, Reisoglu, s. 227.

12 Kiligoglu, s. 447.

18 Kiligogluy, s. 447.
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Kanunu’nun 58. maddesinin ise kisilik haklar1 zarar goren kisilerin isteyebilecegi

manevi zarar ile ilgili genel bir hiikiim niteliginde oldugu goriilmektedir!**.

(3) Sebeplerin Yarismasi Halinde Sorumluluk

Borglar Kanunu’nun 60. maddesinde sebeplerin yarigmasini diizenlemistir.
Buna gore; “Bir kiginin sorumlulugu, birden ¢ok sebebe dayandirilabiliyorsa hakim,
zarar goren aksini istemis olmadik¢a veya kanunda aksi ongériilmedikge, zarar

gorene en iyi giderim imkani saglayan sorumluluk sebebine gore karar verir’

denilmektedir.

Bir sahis, aym1 olaydan dolayr haksiz fiil ile birlikte s6zlesme, sebepsiz
zenginlesme veya kusursuz sorumluluk gibi baska sebeplerden dolayr da sorumlu
tutulabiliyorsa sorumluluk sebeplerinin yarigmasindan s6z edilecektir. Bu durumda
kanunda aksi 6ngdriilmemis veya zarar gorenin farkli bir talebi yoksa zarar gérene en

iyi tazminat imkani saglayan sorumluluk sebebine gore karar verilecektir®®.

(4) Aynmi1 Zarardan Birden Fazla Kisinin Sorumlulugu

Sorumlu olan kisilerin sayisinda ¢cokluk olmasi durumunda, zarar gorene karsi
miiteselsilen sorumludurlar. Bor¢lar Kanunu’nun 61. maddesindeki diizenlemeye
gore birden fazla kisinin ayn1 sebepten dolay1 sorumlu olmasi halinde, “tam teselstil”
olusur. Buna karsilik, farkli nedenlerden dolayr sorumlulugun bulunmasi halinde,

“eksik teselsiil” s6z konusu olur!®,

Borc¢lar Kanunu’nun 62. maddesindeki diizenlemeye gore ise; tazminatin ayni
zarardan sorumlu miiteselsil borglular arasinda paylastirilmasinda, biitiin durum ve
kosullar, 6zellikle onlardan her birine yliklenebilecek kusurun agirligi ve yarattiklar

tehlikenin yogunlugu goz 6niinde tutulur. Ayrica tazminatin kendi payina diiseninden

114 Nart, s. 78.

15 Kiligoglu, s. 460; Ismail Kayar, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 8. Baski, Detay Yayincilik,
Ankara 2013, s. 91.

116 Nart, s. 77.
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fazlasin1 6deyen kisi, diger miiteselsil sorumlulara karsi riicu hakkina sahip ve zarar

gorenin haklarina halef olur?’.

Sorumlulugu, sozlesme, kanun veya haksiz fiile dayanmasina gore
siraladigimizda ise, 6nce haksiz fiil faili, ardindan s6zlesme borg¢lusu, en son ise

kusuru olmayan ve kanun hiikiimlerine gore sorumlu olan kisi sorumludur**é,

(5) Zamanasimi

Borclar Kanunu madde 72’ye gore, “Tazminat istemi, zarar gorenin zarari ve
tazminat yiikiimliisiinii 6grendigi tarihten baslayarak iki yiulin ve her hdlde fiilin
islendigi tarihten baglayarak on yilin geg¢mesiyle zamanasimina ugrar. Ancak,
tazminat ceza kanunlarmin daha uzun bir zamanasimi 6ngordiigii cezayr gerektiren

bir fiilden dogmussa, bu zamanasimi uygulanir.”

Buna gore, haksiz fiil davasi iki ve on yillik zamanasim siirelerine tabidir. Iki
yillik siire magdurun zarar1 ve faili 6grendigi tarihte baslayacaktir. Bunun i¢in failin
kimligi konusunda tahmin ve siiphe yeterli degildir. Failin kesin olarak
belirlenmesine yetecek kadar bilgiye sahip olunmasi1 gerekmektedir. On yillik siire
ise haksiz fiilin meydana geldigi tarihte baslar. On yillik siire ise haksiz fiilin
meydana geldigi tarihte baglar. On yillik siirenin ge¢gmesinden sonra magdurun zarari

ve faili 6grenmesinin bir dnemi kalmayacaktir'®.

Haksiz fiil ayn1 zamanda sug da teskil etmekteyse, ceza kanunlar1 bu sug icin

daha uzun bir zamanasimi1 6ngormiisse haksiz fiil davasmma da bu ceza(uzamis)

zamanasimi uygulanir'?,

17 Nart, s. 77.

118 Nart, s. 78.

118 Kayar, s. 97; Giilerci ve Kiling, s. 175.
120 Kayar, s. 98; Reisoglu, s. 269.
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SONUC

Apartman yoneticisinin sorumlulugu basligi altinda incelemis oldugumuz
calismamizin Oncelikle, sadece apartman yoneticisi i¢in degil; Kat Miilkiyeti Kanunu
cercevesinde yoOnetici olarak genis anlamda, site yOneticisi, ada yoOneticisi, blok
yoneticisi ve toplu yap1 yoneticileri i¢in de gegerli oldugunu belirtmek isteriz. Fakat
biz calismamizda apartman yoneticisi basligini kullanarak daha bilinir ve herkesce

anlasilir bir ifadeyi tercih etmis bulunmaktay1z.

Apartman yoOneticisinin sorumlulugu, Kat Miilkiyeti Kanununun 38.
maddesinde acik¢a diizenlenmistir. Buna goére yoneticinin kat maliklerine karsi
sorumlugu vekil gibidir. Bu sebeple yoneticinin sézlesmeden dogan sorumlulugunun

vekalet iligskisindeki vekil sorumlulugu oldugunu sdyleyebiliriz.

Yonetici, gorevini yerine getirirken kendisinden beklenen 6zen ile yerine
getirirse, yaptigr gorevden dolayr olusabilecek zararlardan kisisel olarak sorumlu
tutulamaz. Ancak yonetici, gorevini yerine getirirken kasten veya ithmal yoluyla

gerceklestirdigi zararlardan kisisel sorumludur.

Apartman yoneticisinin kat maliklerine karst sorumlulugunun vekil gibi
oldugu hususu kanunla acik olarak diizenlenmis olmasina karsi, apartman yoneticisin
ticlincii kisilere karst olan sorumlulugu hakkinda ise herhangi bir diizenleme
bulunmamaktadir. Bu durumda ise apartman yoneticisinin iiglincii kisilere karsi
sorumlugun da genel hiikiimlere gidilerek, haksiz fiil hiikiimlerinin uygulanmasi
gerekmektedir. Apartman yoneticisinin ti¢lincii kisilere kars1 sorumlulugunda kusur
sorumluluguna gidilebilecektir. Bunun yaninda da gerekli sartlar olustugunda ise
Borglar Kanununu ve Medeni Kanunda 6zel olarak diizenlenmis bulunan kusursuz

sorumluluk tiirlerine gidilebilecegi kanaatindeyiz.
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