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GENEL GEREKCE

634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’na (KMK) gore kat miilkiyetine konu olan
gayrimenkuliin biitlini, kat malikleri kurulunca yénetilir ve yonetim tarzi, kanunlarn emredici
hiikiimleri sakh kalmak sartiyla genel kurul tarafindan kararlastirilir. Yine s6z konusu Kanuna
gore Kat maliklerinin kendi aralarindan bir kimseyi veya digsanidan sececekleri birini ya da 3
kisiden olusan bir kurulu anagayrimenkuliin ydnetimi i¢in atamalari miimkiindiir. Atanan
kigiye Yonetici, kurula da Yonetim Kurulu adi verilir. Sekiz veya daha fazla boliimden olusan
anagayrimenkullerde ydnetici atanmasi zorunlulugu vardir.

Yoneticilerin gorevleri tapuya kayith yonetim planlarinda detaylandinlmis olabilecegi
gibi temelde KMK’da belirtilmigtir. Ana taginmazin ySnetimine iliskin kurallar igeren belge
olan ydnetim planinda aksine hiikiim olmadik¢a, y8netici KMK’nin 35. maddesinde belirtilen
gorevleri vardir. Ilgili maddede yéneticinin gorevleri arasinda kat malikleri kurulunca verilen
kararlann yerine getirilmesi de sayilmistir. Bu hiikiimierin diginda yéneticilerin defter tutma
ve belgelerin saklanmasi, kat maliklerince kabul edilmis bir igletme projesinin bulunmamasi
halinde isletme projesi- yapma konusunda da hukuki sorumlulugu bulunmaktadir.

KMK’ya gore yoneticiler kat maliklerine karsi bir vekil gibi sorumlu tutulmustur.
Yonetici gérevini ifa eden kimseler temsil ettigi kigilerin ¢ikarlarina koruyacak énlemleri
almakla yiikiimliidiir. Gérevini kendisinden beklenen 6zenle yerine getiren ydnetici, yaptig
gorevden ve iglemlerden dolay: olusabilecek zararlardan kisisel olarak sorumlu tutulamaz. .
Ancak yoneticinin gorevine yerine getirirken kasten veya thmalen yarattig1 zararlardan kisisel
sorumlulufu vardir. Bu sorumluluk kapsaminda KMK madde 20/2 hilkkmii kiyasen
uygulanmakta olup; kat maliklerine yoneticiye karsi dava agabilme ve icra takibi yapabilme
hakk: tammstir. Ancak ne yazik ki bu sorumluluk, yéneticiden kaynaklanan problemlerin ve
kat malikinin yagamis cldugu magduriyetlerin 6niine gegememektedir.

Anagayrimenkul kimi zaman kooperatifler tarafindan da yénetilebilmektedir.
Kooperatiflerde site yénetiminin ne zaman ve nasil kurulucagina iliskin esaslar, Kooperatifler
Kanunu ile KMK kapsaminda agikianmaktadir. Kooperatifler Kanunu 62. Maddesi:
“...Yonetim Kurulu iiyeleri ve kooperatif memurlar:, kendi kusurlarindan ileri gelen
zararlardan sorumludurlar. Bunlarin sug teskil eden fiil ve hareketlerinden ve dzellikie
kooperatifin para ve mallar: bilango, tutanak, rapor ve baska evrak, defiter ve belgeleri
tizerinde isledikleri suglardan dolayi kamu goreviisi gibi cezalandrilir...” seklinde
diizenlenmigtir. KMK’da toplu yapilarla ilgili de yapilan birgok degisiklik ve diizenlemelerle
birlikte kat miilkiyeti iligkileri artik ¢ok daha fazla kat malikini ilgilendirmektedir. Dolayis: ile
Kooperatifler Kanunu’nda kooperarif yoneticilerinden beklenen dikkat ve dzen, kat maliki
ybneticilerinden de beklenmelidir. Yoneticilerin yapmis oldugu is ve iglemlerden kamu
gorevlisi gibi sorumlu tutulmas: gerekmektedir.

Isbu kanun teklifi ile de KMK kapsaminda y&netici olarak gorev yapan kisilerin sug
teskil eden eylemleri ile iglemis olduklar1 suglarin kamu gorevlisi gibi cezalandiriimas
saglanarak kat maliklerinin yagamis olduklar1 magduriyetlerin azaltilmas: ve hak kayiplarinin
Oniine gec¢ilmesi amaglanmigtir.




MADDE GEREKCELERI

MADDE 1 - Madde ile anagayrimenkuliin yénetimini iistlenen yoneticilerin suc teskil
eden eylemleri ile iglemis olduklan suglarin kamu gorevlisi gibi cezalandirlmas: saglanarak
kat maliklerinin yasamis olduklar1 magduriyetlerin azaltilmas: ve hak kayiplarinin &niine
gecilmesi amaglanmstir.

MADDE 2 - Yiiriirlitk maddesidir.

MADDE 3 - Yiiriitme maddesidir.




634 SAYILI KAT MULKIYETI KANUNUNDA DEGISIKLiK
YAPILMASINA DAIR KANUN TEKLIFi

MADDE 1- 23/6/1965 tarihli ve 634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 38’inci
maddesine asagidaki fikra eklenmistir.

"Yonetim Kurulu iiyeleri ve yoneticiler, kendi kusurlarindan ileri gelen zararlardan
sorumiudurlar. Bunlarin sug teskil eden fiil ve hareketleri ile isledikleri suclardan dolay
kamu gorevlisi gibi cezalandirilirlar.”

MADDE 2 - Bu Kanun yayimlandig: tarihte yiiriirliige girer.

MADDE 3 - Bu Kanun hiikiimlerini Cumhurbagkam yiiriitiir.




