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Sekizinci Baskiya On Soz

2020 ve 2021 yili kiiresel salgin nedeniyle tim diinyada oldukga getin
sartlarda gegen bir ddnemdi. 2022 ve sonrasi igin 6ngodriide bulunmak ise
zor gorindyor. Dider yandan bir miiddet daha salginin hayatimiza etki
edecedini soyleyebiliriz. Salgin doneminde apartman ve site yonetimleri-
nin faaliyetlerinde aksamalar yasandi. Toplantilarin gerceklestirilememesi
karar alinmasina engel oldu. Karantina altina alinan kat malikleri ve yone-
ticiler gérevlerini yerine getirmede sorun yasadi. Yasam durma noktasina
geldi. Ozellikle pandemi nedeniyle beklenmeyen hallerle karsilagan
apartman ve site yonetimlerinin sorunlan farklilasti ve Kat Miilkiyeti Ka-
nunu'nun (KMK) yetersizli§i bir kez daha anlagildi. Ote yandan esas
O6nemlisi artik apartman ve site yonetimi faaliyetlerinin profesyonellesme-
sine yonelik reglilasyonlar yapiimasi kendini iyice hissettirmeye bagladi.
Konusunda ehil yoneticilerin énemi daha net ortaya ¢ikti. Ayrica yonetim
planlarinin detaylica hazirlanmasinin da ne kadar énemli oldugu daha da
somut belirginlesti. Bu konularda ya da yasanan dider sorunlarda her
zaman oldugu gibi kat maliklerine ve profesyonel yonetimlere en biyiik
tavsiyemiz, yonetim planlarini olabildigince kapsamli hazirlamalaridir.
KMK'nin yetersiz kaldigi hususularda hatta bazi noktalarda ondan daha
oncti konumda kurtaricl roliinde olan (ya da olmasi gereken) yodnetim
planlarinin, detayli ve hukuka uygun bir sekilde tanzim edilmesi gerek-
mektedir.

Iste bu gelismeler ve ivedi beklentiler bir yana kat malikleri ile profes-
yonel yonetimlere faydali olmasi amaciyla kaleme alinmis olan ve 15 yili
askindir siz okurlarin katkilari ve elestirileri ile gelismeye devam eden
kitabimin sekizinci baskisini olusturmanin mutlulugunu yasiyorum. Calis-
mamizin bu baskisinda da kanuni dedisiklikler yapilarak gilincellenmis ve
revizyonlar yapilmistir. Tim metin yeniden okunmus ve anlatimin daha iyi
olmasi igin bazi diizeltmeler yapilmistir. Bunun yaninda kisaca;

- Zamanla oldukga kapsamli hale gelen galismaya “Kavram Dizini” ila-
ve edilmistir. Boylece okurlarin calismanin hemen basindaki kavram dizi-
nini kullanarak anahtar kelimeler aracilidi ile aradidi bilgilere daha hizli
ulasmalarina olanak saglanmistir.



xi

- Vergi kanunlarinda yapilan son diizenlemelere gore ilgili bolimler
glincel hale getirilmistir.

- Yoneticilerin vergi hukuku karsisindaki sorumluluguna iliskin kisim
eklenmistir.

- Yoneticilerin gorevleri bolimi sistematik hale getirilerek, galismanin
farkli yerlerinde yer alan ve yoneticilerin bilmesi ve dikkat etmesi gereken
bilgiler ayni baglikta toparlanmistir.

- Bagimsiz denetim hususunda merak edilenlere iliskin bilgiler ilave
edilmistir.

- Yoneticilerin uygulamada sikca karsilastigi ve temel olarak bilmesi
gereken mali belgeler bélimi eklenmistir.

- Apartman ve Site Yonetimlerinin vergi incelemeleri karsisindaki du-
rumuna iliskin bilgi ve yorumlara yer verilmistir.

- Kisisel Verilerin Korunmasi Kanunu kargisinda apartman ve site yo-
netimlerinin durumuna iligkin kisim ilave edilmistir.

- Kapali otoparklara LPG'li ara¢ konulmasi, kapicinin sigorta ettirilmesi,
Muhtasar ve Aylik Prim Hizmet Beyannamesi verilmesine iliskin ytkimli-
likler, vergiden muaf esnaftan ya da belge veremeyen kisilerden yapilan
mal ve hizmet alimlari, KDV agisindan dikkat edilmesi gereken hususlar ve
Damga Vergisi béliimlerinde ilave/revize/glincellemeler yapilmistir.

- Her baskida oldugu gibi glincel yargi kararlari ve 6zelgelerin sayisi
artirimig, uygulamada sorulan soru ve onlara verilen cevaplara da ilaveler
yapilmistir. 31.12.2021 itibariyle mevzuat kismi glincellenmistir.



XV

0
0003 gelir stopaj .....cccecunnees 118
A
actk otopark......ccceeeciveenennn. 82
acilis tasdiki....ecovveeeecereeennnen. 153
ada kat malikleri kurulu......... 29
ada temsilciler kurulu............ 29

adi ortaklik. 126, 327, 330, 337,
362, 387, 408, 409

adi sirket...cccceeveieeeeieeee, 126
aidat....ccevieennennn, 86, 122, 139
aidat iadeSi.....ccceeeerureeennnen. 440
aidatin geciktirilmesi........... 262
aidatlarin tahsili.................. 154
alisveris merkezi ............... 8,17

anagayrimenkul... 12, 15, 30, 44
anagayrimenkulln bakimi .... 84
anagayrimenkullin harap

(01100 F- 1] PSRRI 90
anagayrimenkullin sigorta

edilmesi...ccccceeereiieriinenn. 89
anagayrimenkuliin yok olmasi

.......................................... 24
anahtar teslim hizmet......... 151
anayapinin giglendirilmesi... 85
anayapinin harap olmasi....... 25
apartman .....cccceeeeeeeeeeen.n. 6, 15
apartman gorevlisi.............. 100

apartman girilti yonetmeligi 96

Kavram Dizini

apartman yénetiminin
vergilendirilmesi ............. 336

arag tescili....cccceevveeeiieeennns 255

arsa payi .10, 11, 12, 13, 15, 24,
67, 69, 86, 120, 260, 419,
421, 430

arsa payinin mahkemece tahsisi

asansor bakim sozlesmesi.... 51
asansor bakimi................ 50, 51
asansor bakiminda yéneticilerin
sorumlulugu.........ccuuueeee... 52
asansor periyodik kontrold... 52
asansor yaptiriCiS.....uuueeeeee.. 50
asansor yetkili servisi............ 51
asansorden kurtarma galismasi

asansorlerin reklam amagli
kiralanmasi.............. 120, 142
asansorin periyodik kontroli

asansoriin risk tasimasi ........ 51
asgari gecim indirimi . 130, 359,
423

asgari lcret alanlar............. 135
asgari Ucreti asanlar ........... 135
AVANS evvvivriinrerereeererereree e 102
avukat....coeeeiiieeeeees 341
avukatlik ofisi.......ccccceeennnes 235
avukatlik ofisleri ................... 94



Xvi

B

bagimsiz bélim. 10, 15, 70, 141
bagimsiz bolim ilavesi.......... 73
bagimsiz bélimde isyeri

acilabilmesi .......ccceeeenneee 289
bagimsiz denetim ......... 64, 429
baglanti.....cccccoeviiiiiieiiininns 70
bahgivan ........ccccceveeeiieeens 383
balkon kapama................... 109
barbeki alimi.......cccceeueeneee. 442
basit usul......ccccceevveeriiennnnen. 393
basit usule tabi kiraci.......... 142
baz istasyonu kurulmasi ..... 142
011 ol IS 131, 335, 383
belge veremeyen Kkisi.......... 137
beste dort cogunluk........ 37,85
bilango.....c.covrererrrrieiee 171
bilango esasl ......cccceeecuveenns 164
bildirme 6devi.......cccocuvereneee. 26
bina sorumlusu.......ccccceeueenne 50

birbirini rahatsiz etmemek .. 83,
84

birden fazla malik.................. 37

blok kat malikleri kurulu....... 28

boya-badana islerinde vergi399

blfe-cafe kiralama.............. 316

bltce...covriireeeieeieeeee, 49, 50
C

cins degisikligi.........ccoueeeen.. 18
¢

calisanlara 6denen Ucretler 128

calisanlarin egitimi.............. 181

catiingaati....oeeeeveveieinnnnne 268

¢atinin kiralanmasi ............... 74
catiya miidahale................. 267
cek defteri cooovvveeecrenennen. 437
cekilmezlik......cceeveeeeennnnnennn. 95
cekmekat.....ccooeeeiiriinnnnen. 73
cifte cogunluk...........c......... 439
¢ok masrafli yenilik ve ilaveler
.......................................... 73
D
damga vergisi ..... 100, 128, 142,

187, 370, 375, 380, 384, 390,
409

dava agma hakki................. 261
defter ve belgelerin muhafazasi
........................... 49, 155, 156
defterler ....covvenveiniieinienns 152
demirbaslarin sigorta
ettirilmesi.....ccccevveeninenns 440
denettic...cceeccieiieeeieecciieeenn. 60
denetgi raporu.....cccceeeeneeeen. 60
denetgi Gcreti....ooeeeeveeenneeen. 323
denetim ....ccceevvviiiiiiieceen, 55
denetim defteri ....... 56, 60, 155
denetim kurulu........ccceneeee. 60
denetimin sonuglari.............. 63
depo kiralama..................... 433
devre milk ....occeeveiiieennnen. 111
dis cephe reklam geliri ....... 430
dis cephe reklamlari ........... 142

dis duvarlarin kiralanmasi .... 74
disardan saglanan hizmetler

........................................ 367
disaridan atanan yonetici... 434
disaridan denetgi se¢imi..... 429



disaridan hizmet almak....... 442

disaridan yonetim............... 150
dogalgazin yonetimce kesilmesi
........................................ 443

dogruluk kaidelerine uymak. 83
doktor muayenehanesi ...... 197

darastlak kuralr............... 10, 84
diizeltme beyannamesi ...... 117
E
ecrimisil.....oovevevenennnn.n. 273, 292
eklenti...ccoeeveeeveeennnnnnn, 15, 70
elektrik enerjisi Giretimi........ 123
elektrikGi...cccceevevveeeeiieeeee 367
elektrikgi Gcreti...oeeicennnnnn.e. 258
emlakgilik faaliyeti............... 360
engelliler......ccoovvevecveeinnenn. 72
eski yoneticinin sorumlulugu
........................................ 434
eski yonetimin devri ........... 308
ev hayvani......cccccevecveeenneenn. 77
ev ve sUs hayvani............. 75,78
evcil hayvan..........ccccuuee. 75,79
evcil hayvan besleme.. 286, 290
evcil hayvan beslemek......... 291
evcil hayvan beslenmesi....... 74
F
faiz geliri ............. 122,395, 424
faiz gelirleri....ccccoeeeecnenenns 347
fatura.......... 137, 151, 158, 351
fatura alinmamasi............... 159
faydali yenilik ve ilaveler....... 72
ferdi sistem ....ccoocveviniiennnnn. 72

xvii
G

gayrimenkul sermaye iradi. 419
gecikme tazminati ................ 86
gecici KapICl .ooeeeevciviiieeeen,

gegici yonetim
gecmis yonetimin sorumlulugu

........................................ 434
gelir elde edilmesi.............. 127
gelir gider defteri................ 154
gelir kaydi.....coooeeecveeesnnenn. 154
gelir vergisi ................. 113, 187

gelir vergisi kesintisi .. 114, 118,
121, 122, 138, 250, 252, 258,
319, 333, 342, 343, 354, 357,
372, 388, 391, 399, 409, 423

genel gider.......ccoceveeecveeeenns 86

genel gidere katilma.............. 86

genel giderlerden kaginma... 86

genel giderlerin ddenmemesi86

genel yonetim isleri............... 47
gider dagitimi ...........cc.o.e.. 430
gider kaydi ......cccccvvveeneennn. 154

gider pusulasi ..... 125, 137, 160,
323, 351, 399

giderler ...oooevviieeciieeeeen, 139
giris misaadesi........ccceeeenn. 90
gorev denetimi ........ccceeeee.n. 61
gUriltd «ovveeveeee 96, 263, 286
glrllth olctlmesi.......u.......... 98
gurdltd problemleri................ 96
glrdltl yonetmeligi................ 96
glvenlik elemani ................ 423

givenlik gorevlisi131, 335, 367,
381



xviii

givenlik gorevlisi licreti....... 337
glvenlik hizmeti.................. 353
givenlik personeli ............... 330
H
hafta tatili ......ccoooeveeeniieenns 101
hakim midahalesi ................. 35
hakimin midahalesi ............. 39
havuz isletmesi..........c........ 316
havuz yaptirilmasi............... 294
havuzun isletilmesi ............. 339
hayvan haklari................. 75, 81
hayvan sahiplerinin
yakamlalikleri .................. 77
hayvan sesleri.......cccccceeeeenns 96
hayvanlarla ilgili yasaklar...... 78
hesap denetimi.......cc.......... 62
huzur hakki. 330, 343, 345, 370
huzur hakki 6demesi........... 323
)
1styalitimi...e e, 72
ISIEMA e 72
i
icra takibine itiraz ............... 262
ihbar streleri......ccccevveenne 183

ihbar tazminati .. 104, 183, 342,
420

ihbar tazminati faizi............ 188
ihbar tazminati hesaplamasi
........................................ 189
imar plant.......cccoceeeeecieeenee. 69
intifa hakki......ccococeeeniinnnnee. 11
iptal davash......cccccvvveeeeeeenns 39

irsaliyeli fatura.................... 162
irtifak hakki.......cccooceeernnennn. 10
IStifa. e, 436
is glvenligi uzmani.............. 176
ishani.....ccoeeee... 133,319, 374
is hani kapicisi........cccecu..... 252
is hani yéneticiligi............... 319
is hani yénetiminin 6dedigi
Ucretler .ooveeveiceeineen, 254
is hani yonetiminin stopaj
yukamlGliga ..........ce....... 250
is merkezi.....occcoevecnnnennnnnn. 16
is saghg ve glvenligi .......... 174
is saghgi ve glvenligi egitimi
........................................ 181
Ishant...ccoeeeecciieeeee e, 16
isletme defteri............. 154, 163
isletme hesabi esasi............ 163
isletme projesi............... 49, 430
isletme projesi tebligi........... 49
isyeri hekimi .........ccceeenneen. 176
isyeri Kirash.......ccoeeevvvveeeeenn. 141
isyerinin konuta
dondstirilmesi............... 282
izin verilebilir faaliyetler....... 93
K
kafeterya .....ccccceeeecnvvennennn. 387
kamulastiriima.......ccccceueee. 24
kapal otopark .......ccccuveeenn. 82
kapanis tasdiki............. 153, 155

kapic1 17, 53, 99, 118, 133, 142,
157, 188, 193, 252, 342, 359,
374, 378, 381, 383, 388, 390,
402, 404, 419, 424, 438



kapici avansi......ccccceeeeeneee. 102
kapici galisma siiresi ........... 101
kapici galistinldiginin tespiti 310
kapici dairesi....... 105, 120, 141
kapici dairesinin haksiz
kullanimi......cccoeceinieennnen. 292
kapici deneme siresi.......... 101
kapici hizmet s6zlesmesi.... 100,
108
kapici istisnast......ccceeeeneen. 130
kapici konutlari................... 105
kapici konutlarinin tahliyesi 107
kapici konutu...... 420, 421, 429
kapici konutu giderleri........ 425
kapici konutunun kiralanmasi

........................................ 107
kapici s6zlesmesi ........ 105, 438
kapici talimatnamesi ........... 108
kapici Gcreti ................ 101, 370
kapicidan kira talebi.... 107, 429
kapicinin gelir vergisi .......... 130
kapicinin giderleri ............... 108
kapicinin gorevleri .............. 104
kapicinin sigorta ettirilmesi 102
karar defteri........coeeeennnn. 37,49
Karar Defteri.....ccceeveeernnenn. 153
karar iptal davasi .................. 39
karar yeter sayilari................ 35
kararlarin yok sayilmasi ........ 39
kat gorevlisi.......ccceeveeernnenn. 100
kat ilavesi..cccoeceeereieeiiiieeens 73
kat irtifaki...... 11,17, 21, 23,99
kat irtifaki sahibi...........ccccue... 99

kat irtifakinin kurulmasi.. 20, 22

Xix
kat irtifakinin sona ermesi... 24,
26
kat karsihgi insaat s6zlesmesil8
kat maliki......oovvveveveveennns 10, 14
kat malikinin dairesini isyeri
olarak kiralamasi............. 325

kat malikleri genel kurulu..... 30
kat malikleri kararina itiraz 266,

270, 281
kat malikleri kurulu............... 30
kat malikleri kurulu aleyhine
dava agilmasi................... 205
kat malikleri kurulunun
gorevleri....cccovveeeecvereennen. 40
kat malikleri kurulunun
yetkileri....coooveveeeeeiiiees 40
kat maliklerine satis yapma 408
kat maliklerine tebligat......... 41
kat maliklerinin borglari........ 83
kat maliklerinin haklari......... 66
kat maliklerinin rizasi........... 274

kat maliklerinin rticu hakki . 278
kat maliklerinin toplu

sorumlulugu.................... 304
kat milkiyeti.............. 17, 21, 23
Kat malkiyeti........cccceveeernnennn. 9

kat mulkiyeti kurulmasi.. 18, 21
kat malkiyeti kitiga....... 18,31
kat miulkiyetine cevrilme 18, 22

kat milkiyetine gegis............ 20
kat mulkiyetinin devri
mecburiyeti.......ccccceeennnis 95

kat milkiyetinin iptali......... 439



XX

kat milkiyetinin sona ermesi

.................................... 24,25
kat malkiyetinin tescili.......... 18
katma deger vergisi .... 127, 150
kaydin silinmesi ........c..cc....... 26
KDV et 139
KDV beyannamesi.............. 140
KDV indirimi....cccoocveeriveennnen. 416
KDV muafiyeti .....ccccceennne 140
KDV tevkifatl.....cccceerrueennnen. 353
kedi besleme .....cccccovueennnen. 290
kendi elektrigini lireten

yonetimler.......ccccoeeun.een. 123

kidem tazminati. 104, 189, 358,
420

kidem tazminati hesaplama 193

kismi sireli is sozlesmesi .... 103

kira geliri...cccooveveuveennne 121, 430

kira geliri dagitimi............... 433

kirac1.37, 39, 44, 49, 83, 87, 89,
105, 440

kiracilarin bilgi formlari
doldurmasi......ccccveevueennee. 248

kiracilarin sorumlulugu....... 105

kiracinin 6deme yapmamasi. 89

kiracinin sorumlulugu.... 87, 89,
260, 262, 300

kisisel verilerin korunmasi.. 193

kolay isverenlik... 103, 117, 157

kombi takilmasi .................. 286
komsu bina......ccccveeeiiinnis 83
komsuluk hukuku ........... 84, 96
konut kapiciSt......ccceeeuveennns 100
kooperatif........... 347, 364, 378

kooperatifle yonetim.......... 145

kopek besleme ............ 286, 291
kullanma hakki .........ccc.ueee.. 15
kurumlar vergisi.................. 126
L
LPG'liarag....cccceeeeecvrnneeeeenne 82
M
Makbuz......cccoevvviiniieiinen, 151
mal veya hizmet alimi......... 143
mali belgeler....................... 158
mali misavirlik ofisi............ 235
mali misavirlik ofisleri.......... 94
Masa alimi ...oocceeeenieeeennnen, 442
merkezi sistem .......ccoeceeennen. 72
meskenin isyerine ¢evrilmesi 93
mevduat faiz geliri.............. 122
mimardan hizmet alinmasi. 422
muayenehane.........c.cccee..... 92

muhafaza yukimlaliga..... 125,
155

muhasebe.........ccccecveeeneen. 163

muhasebe hesaplari........... 165

muhasebe sistemi ....... 163, 165

muhtasar beyanname.115, 117,
355

Muhtasar ve Prim Hizmet

Beyannamesi ................ 117
mutlak butlan..........cccoceeee. 39
mudahalenin meni................ 14
miisaade mecburiyeti........... 90
misterek milkiyet ................. 9

misterek miulkiyet rejimi ..... 69
miiteahhit sifatiyla yonetim 151



N
nihai tiketici.......occeernneenn. 140
noter tasdiki.............ccocue... 153
(0]
olagan toplanti........ccucee...... 33
olaganisti toplanti............... 34

ortak alanlarin kiralanmasi. 356
ortak alanlarin kiraya verilmesi

........................................ 140
ortak gider .......ccceeeecuveeennnen. 124
ortak giderlerde gorevli

mahkeme ......cccccceevvieene 312
ortak giderlerin teminati....... 89
ortak milkiyet..........cccuueee... 68
ortak sayag.......ccceeeeveeennnn. 293

ortak yer .10, 12, 14, 67, 72, 87,
260

ortak yerlerde insaat ... 85, 272,
274

ortak yerlere insaat............. 299

ortak yerlerin kiralanmasi.. 316,
320, 335, 385, 405, 419, 421

ortak yerlerin kiraya verilmesi
........................ 119, 273, 278

ortak yerlerinde onarim...... 283

ortaklastirma ........ccccceueeee.. 27

ortakligin giderilmesi ..... 27,70

ortek yerin bedava kullaniimasi

........................................ 431
otopark......... 82,120, 421, 436
otopark gorevlisi................. 304
otopark hizmeti.................. 360
otopark licreti.............. 327, 328

otoparki kiraya verme......... 321

otoparkin isletilmesi........... 430
oy birligi....... 68, 73, 87, 93, 273
oy hakKi ..ccccoveviviieeeieeeee, 36
(03] o1 [T ={ I 289
0
oncelikle satin alma hakki .... 70
onemliisler.....ccooveeeeiiiennnns 74
P
payli milkiyet esasi .............. 69
perakende satis fisleri......... 161
profesyonel yénetim .......... 150
projeye aykiriinsaat ........... 284
R

rahatsizlik vermekten kaginma

reklam amagli kiralama ..... 120,
142

reklam geliri.......cccccvveenneen. 430
resmi sozlesme........ccuuueee.. 23
restoran isletilmesi............. 386
risk degerlendirmesi........... 177
S
sahipsiz hayvan .......cccceeeenne 75
sair kurum.......cceeeeeeees 114, 116
SAYEluvererrrrrerrrerererereeeeeererererens 83
sayl ve arsa payl ¢ogunlugu... 72
Sekreter...coiiiecieeiiiieeee 330
serbest meslek erbabi ........ 160

serbest meslek makbuzu.... 160
serbest meslek 6demeleri.. 138
sevk irsaliyesi.......cccccceeunnes 161



xxii

SIBINAK..eee e 432
siginak kiralanmasi ............. 340
siginaklarin kiraya verilmesi 314
sigorta islemleri .................. 156
sigorta yaptirmak.................. 89
sistem dondstirilmesi......... 72
SITE it
site gorevlisi
site mudirinin Gcreti........ 334
site yoneticiligi KDV orani... 396
site yonetiminde KDV ......... 362
site yonetimleri adina arag
teSCilieeriiiieeieeeeeeieee 255
sosyal tesisin isletilmesi..... 329,
386
SOZIESME ..veeeeiieeeeeeeee e, 30
sozlesmelerde damga vergisi
........................................ 143
spor aletlerinde KDV........... 355
100 o 1= | N 114
stopaj yukumlilGga............ 250
sulh hukuk mahkemesi... 39, 45
N
sifa hakki......ccccoeevninnnnnnn. 70
styulandirma.......cccceeevveenns 27
T
talimatname.......cccoevveeennnee. 108
taseron sirket personeli...... 402
tasinmazlarin kiralanmasi... 141
tebligat.....ccccceeveveeeeeeee, 41
temizlik personeli................. 330
temizlikci Gereti ................. 258
temliki tasarruflar................. 74

terasa oda yapilmasi........... 275
terasin onariMi.....cccceeeeuueee 276
1esisatel v 367
tevkifat yapma yakimlaliga
........................................ 250
toplanti ¢agrisi.....cccccvevenneen. 34
toplanti yeter sayilari ........... 35
toplanti zamanlari ................ 33

topluvyapi..7, 14, 15, 21, 23, 27,
29, 31, 46, 68, 87
toplu yapi temsilciler kurulu. 29

tutanak....coooeiiiiiies 439

tutulmasi gereken defterler 152

tlzel kisi yonetici.............. 45, 46
]

Ucret............ 130, 139, 143, 258

Ucret bordrosu ................... 162

Ucret 6demeleri.................. 409

Ucretli otopark....326, 327, 328,
360

v
vaziyet plani.....ccooceeeeieeinnns 69
vekalet............... 34, 36, 37, 437
VEKil ovvieeieien e, 54
vekil sifati ile yonetim......... 150
vekil tayini.......cccoeveeieiiieinnns 37
VERBIS ..o 196
vergi incelemesi.................. 173
vergi kesintisi......ccccceeeerunnes 118
vergi kesintisi yapmayanlar 118
vergi kimlik numarasi ......... 144

vergi sorumlusu...114, 128, 173
vergi tevkifati........cccccuveens 114



vergiden muaf esnaf... 123, 137

veri sorumlulari sicili........... 196
veri sorumlusu.........ceeeueeee 195
Y
yakit dontsimu.........c..u....e. 72
yapi kullanma izin belgesi 18, 21
yasak isler ............. 91, 197, 235
yasaklanamayan isler............ 94
yatirim fonu gelirleri........... 347
yazar kasa fisleri.......... 159, 161
yedek yonetici.......cccoeevveeennns 56

yeminli mali misavirlik ofisi 235
yeminli mali misavirlik ofisleri

.......................................... 94
yenilik ve ilave ......cccccveennes 72
yeter sayinin saglanamamasi 34
yillik Geretli izin .......ooooenes 102
yOnetici ... 44, 99, 115, 117, 421
yonetici ayligl....ccccceeeeennnnnnen. 86
yonetici secilememesi 422, 437
yonetici se¢imi.........euvvvvenne 438

yOnetici Ucreti...... 30, 323, 330,
376, 425

yOneticiden teminat talebi ... 45

yoneticilerin asansor bakim
yukamlIGlaga ........coeeeeeeee. 52

yoneticilerin dava ehliyeti .... 58

yoneticilerin is hukuku
acisindan gorevleri............ 53

yoneticilerin sorumlulugu.... 52,
54, 56

yoneticilerin vergisel
sorumlulugu ..........ceecueeee. 57

yoneticiligin zorla verilmesi431

yOneticinin atanmasi............ 44
yOneticinin dava agmasi .... 261,
282

yoOneticinin denetimi ............ 55
yoneticinin gorev sliresi .. 45, 46
ybneticinin gorevleri............. 47
yoneticinin haklari................ 55

yoneticinin hesap vermesi.... 54

yoneticinin isminin asiimasi... 45

yoneticinin istifasi............... 436

yoneticinin sorumlulugu.... 295,
303

ybneticinin tahliyesi.............. 63
yoneticinin Ucreti........ccccuueee. 55
y6neticinin vergilendirilmesi.. 55
yoneticinin yedegi ................ 56

yOneticiye dava hakki..... 63, 65

yoneticiyi gbrevden alma ..... 63

yonetim kurulu...................... 44

ybnetim plani 13, 30, 79, 81, 83,
91, 94, 292

yonetim planina uyma.......... 84
yonetim planinin degistirilmesi
.................................... 31,33
yonetim planinin sekli .......... 31
yonetimi adina icra takibi... 302
yonetimin arsa almasi ........ 436
yurtdisindaki kat maliklerine
tebligat.......ccovvveeieiiinnns 41
yuksek glraltd.................... 263
YUKSEK S€S ..vveveeeeeeiiiieeeeeenn, 96
z
ZaMaNASIMI...eeeeeeeeeeeeeeeerenens 102



XX1V

Icindekiler
YAZARIN OZGEGMISI......ccocverriemrsnrsnsssssssssssnssssssnssssssnssssssnssssssnnas ix
SEKIZINCI BASKIYA ON SOZ ......ccocsrmmmsmmsmsessmsssssssssssssssssssnsassnsnsss X
BIRINCI BASKIYA ON SOZ......ccomsmmsmsessmssssssssssssssssssssssssnssssnsnsss Xiii
KAVRAM DIZINI ....cocvvmrmrmssmmsmsmssssmsssssssssssssssssssssssssassssssssassnsssssas XV
ICINDEKILER.....ccovsursersasssnssssssnssssssnssnssnssssssnsssssnssssssnssssssnnsnnes XXiv
KISALTMALAR.....cotsmssmssmsasssssassassassussssssssssassassassassasssssnssnssssssanes XLiI
[ {23 1
BIRINCI KISIM.....cocoimnmnemsmssnsmsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssassnsassnsassnss 5
KAT MULKIYETI KANUNU CERCEVESINDEKI DUZENLEMELER......5
A. KAVRAMSAL ACIKLAMALAR.........cossnnnnnsssssssssssnsnsnsnsnsnsnsnssssssnss 5
1. Kat Miilkiyetinin Kisa Tarihgesi .........ccoovviiiiiiiiiiiiieeeeeee, 5
2. Apartman Kavraml ... s 6
3. Toplu Yapi (Sit€) Kavraml.....ccceeieeeriiiiernieiieiriieseeenn e snn s eennaes 7
4. Ahgverig Merkezi Kavrami......ccoooiievueiiiiiiiennecnnissennn s erne e eennnes 8
5. Kat MUIKiyeti KAVramil.........uuurururereininrninreneneseeenesesssesssssnsnssnnnes 9
6. Kat Maliki Kavrami .......uuueeiiiiieiiiniiiiinises e 10
7. Kat Irtifaki Kavrami .ouecceieceececeecre e e 10
8. Arsa Payl Kavraml ....ccoceeiiriiiii e sn s s s e e 12
9. Anagayrimenkul Kavrami ........coooeiiiiinininin s 12
10. Ortak Yer Kavrami...uuuu.eeeiieeeeeriiiesessseeesnssasnessssseessnnnsssssenns 12
a. Apartmanlarda ortak Yer........ccoeeviveiviiiiiiiin e 13
b. Toplu yapilarda ortak yer.........cccveeiieeviiiieinin e 14
11. Diger Kavramlar...........ccoieeooiiiiiieeiiee e 15
12. Apartman ve Toplu Yapilarin Kat Mlkiyeti Hukuku

Karsisindaki DUFUMU ....vviieiiciinc e een e ere e enaa e 15

13. Is Hani-Is Merkezi ve Aligveris Merkezlerinin Kat Miilkiyeti
Kanunu Karsisindaki DUrUmU .........ccveeieiiiiiiieinnineesneeeeenes 16

B. KAT MULKIYETININ VE KAT IRTIFAKININ KURULMASI
VE SONA ERMESI....coummmmmmmmmmmmmmmmmmmmmmsmsmmmmssssssssssssssssssssssssssnnnnns 17

1. Kat Miilkiyetinin ve Kat Irtifakinin Kurulmasi .........ccceeeeveenenne. 17



A, Genel Kural......ooovviiini i, 17
b. Kat Milkiyeti KGtUGU .....evveeereeeeiiiiniieeeeeeseireeeeee e 18
c. Kat Milkiyetinin KUrulmas! ............eeeeerermmmmmmmmmmeeennnenenenene 19
d. Kat Irtifakinin KUrulmasi........cooviveeiveireeeeieenreseessesseensesnes 20
e. Toplu Yapilarda Kat Miilkiyeti ve Irtifakinin Kurulmasi ........ 21
i) Kat mulkiyeti ve kat irtifaki kurulmasinin esaslari......... 21
i) Kat mulkiyetinin KUurulmasl ........ccoooeeiiinininiieis 21
i) Kat irtifakinin kurulmasi.......cccoooveeiiiiiiiiniiieceeeis 22
iV) SOzlesme Ve TESCil ...iiiivriiiiiriiieeriii v eena s 23
2. Kat Miilkiyetinin ve Kat Irtifakinin Sona Ermesi......c..cccveevveeneane 24
a. Kat Irtifakinin SONa ErMeSi......ccceevveeieeeieeieeereesreesseesnnes 24
i) Anagayrimenkuliin yok olmasi veya
kamulastirilmast .......ccovvviviiiiiiiiiieieeee e 24
ii) Anayapinin harap olmasi........ccooevirinininin s 25
ii) Bildirme 6devi ve kaydin SilinMESi.......cccccovvvvviiereennnnnns 26
b. Kat Irtifakinin SONa EFMESi......ccervereereereeresieseseeseeseeseeeenes 26
c. Ortaklastirma (Siyulandirma) Halinde Kat Miilkiyeti........... 27
C. APARTMAN VE TOPLU YAPILARIN IDARI ORGANLARI........ 27
1. Toplu Yapilarin Ust Idari Kurullar..........ccoeeeereverereesensee s 27
a. Blok Kat Malikleri Kurulu .........ccouvviiiiiiiiiiciiniee s 28
b. Ada Kat Malikleri Kurulu........cccooovveeiiiiiiiienecceeeiiien e 29
c. Toplu Yapi Temsilciler KUrulu ............eeeeeemmmmmmmmerenenenennnnnes 29
2. Kat Malikleri KUrulU........coooiiiieiiniinccerceci e 30
A, YONEtim Plani.....ccooviiiiiiiiiii s 30
i)  Temel Bilgiler........ccoooeiiiii s 30
ii) Yonetim planinin sekli ve igerigi...........ooeeceeeeeeeriiinns 31
i) Yonetim planinin tadili ........coooevveviiiiiiii e 33
b. Toplanti Zamanlar .........cceeevieeiiiiieiin e, 33
c. Toplanti ve Karar Yeter Sayllari.....ccccooeevieiieeniiiiinnenseennnn, 35
d. Kat Malikleri Kurulunda Oy Hakki, Vekalet..............ceuueennns 36
e. Kat Malikleri Kurulu Kararlarinin Sonuglari................ceeeeens 37
f. Hakimin MUdahalesi..........ccooviiiiiiiiniiiiiiceri s 39

g. Kat Malikleri Kurulunun Gérevleri ve Yetkileri........ccccceeeu.... 40



XXvi

h. Kat Maliklerine Tebligat.....c..c.ccevviiiiiriiiiiiiii e
i) Tebligat kanunu kapsamindaki diizenlemeler..............
ii) Yonetmelik kapsamindaki uygulama ................eeeeeeens
iii) Apartman ve site yonetim faaliyetlerinde istisnai
AUIUM e e e e e eees
(0] 1= o
a. YOneticinin atanmasl .......cuvviiiiiiniiiii
i) GeNEl OlaraK.......eeeeeererernrnrnrarnrarereisrniererereeerererenennnes
ii) Toplu Yapilarda DUrUM ............eeevememmmemmnnimenneneeennnnnes
i) Tlzel Kisiler Yonetici Segilebilir Mi?............ccvveeeeeeennnns
b. YONeticinin gOreVIeri.....coovveuueiiiirieieeeis e
i) Genel Yonetim Islerinin YUrGtiImesi.......ocevvviuverenenne.
ii) Defter Tutulmasi ve Belgelerin Saklanmasi.................
iii) Isletme Projesinin Yapilmasi ve Teblidi .........cccceeuennee.
iv) Asansor Bakimlar ........ccouuviiiniiiiiiiiii e,
aa) Servis ve monte sirasinda dikkat edilmesi
GEIEKENIET ...
bb) Yoneticilerin bakim ile ilgili yiktmlilikleri..........
cc) Periyodik Kontroller ..........covvvviveiiieiieiniiinininnnn.
c. Yéneticinin Is Hukuku Yéniinden Kapicilara Kars
GOrev ve Yetkileri .....coovvviiiiiiin
d. Yoneticinin KMK agisindan sorumiulugu............ccceeeeeeennnnn.
€. YOneticinin hakIar .........ccevvrieiiiiieeiiniiin e e
f. Yonetimin (yOneticinin) denetimi.............ueveveeemeeereeeeenennnenns
g. Yedek yonetiCi SEGIMI.....ccvvvviiiiiiiiiiiiiiiieie e
I. Yoneticilerin vergi hukuku acisindan sorumlulugu.................
i. Yoneticilerin davalarda taraf olma durumu ................ooeee.
h. Yoneticilere tavsiyeler ..o
DenetGiler ....ooooeieieeeee
a.  GOrev Denetimi ....ceviiivieirniiinerri
b. Hesap Denetimi .......covveruiiiiiniiiiiiiiie e ere e enn s
c. Denetimin Hukuki SONUGIar ...,

i) Azl 63
i) TahlIYE coeeveieieeee s

46



f. Yoneticiye Karsi Dava Agma Hakki Olanlar

iii) Dava HaKKI......oooveruiiiiiniccciie s erne s ere s e e 63
Denetimin Cezai SONUGIAN........cooeiiieieieee s 64
Apartman ve Siteler Disaridan Bagimsiz Denetim

Yaptirabilir Mi? ...oeoeeeeeeieeieieeeeeeeereeereiee e e eeeeeeeeeeeeserennnenes 64

D. KAT MALIKLERININ VE KAT IRTIFAKI SAHIPLERININ

HAKLARI VE BORCLARI.......cotmmessmmansssnsnnssssssnnsssssnnsssssnnssssnnnns 66
1. Kat Maliklerinin HaKIar...........coviiiiiiiiiiiiiin e eeeeeeeennns 66
a. Badimsiz bolim Gzerinde ....ooeveveveieieieie e 66

b. Ortak yerler Gzerinde........cccoeveeviiieiiiiiiiiieeeeee e 67

i) Apartmanlarda.........cooooiiii s 67

i) Toplu yapilarda........ccoooieiiiiiii s 68

1) IR == e | = a1 69

aa) Badimsiz bolimlerle arsa payi arasindaki badlanti69
bb) Bagimsiz bolimlerle eklentiler ve ortak yerler

arasindaki baglanti.........cccccceveeevieeeieeeeeeneeeeeeee, 70
cc) Ortakhdin (Slyuun) giderilmesi ve dncelikle
satinalma (Sif'a) hakki ..o, 70
iv) Yenilik ve flaveler ..o 72
aa) Faydaliolanlar: ..........ccocoeminneienns 72
bb) Cok masrafli ve liks olanlar ..........cccceevvvnneinene. 73
cc) Bagdimsiz bOlUm ilavesi.........ceeveereiiiiiiiieenenennae 73
dd) Temliki tasarruflar ve 6nemli igler............c.cee.... 74
Kat Malikleri Evcil Hayvan Besleme Hakki............cccoeeennnnn. 74
i)  Tirk Hukukundaki Diizenlemeler .........ccccovvevuieiieennnns 75
aa) Hayvanlari Koruma Kanunu........cccceevvevnieneennnnnn. 75
bb) Hayvan Haklari Evrensel Beyannamesi............... 76
cc) Ev Hayvanlarinin Korunmasina Dair Avrupa
SOZIESMEST ..cceiieiieieie e 77
ii) Hayvan Sahiplerinin Ylkimlulukleri ve
Hayvanlarla Ilgili Yasaklar......c.cccooevivieiniiiiiiinenceennnn, 77
iii) Yonetim Planlarinda Evcil Hayvan Beslenmesi
Yasaklanabilir Mi?.........cccuuiiiiiiiiercerien e 79
Kat Maliklerinin Kapali Otoparklara LPG'li Arag
Koy(@)ma(ma) Hakki ........ccooeeiiiiiieii s 82

2. Kat Maliklerinin Borglar........c.ccovveuuiiiiiiniieieeii e erne e 83



xxviii

a.  Temel KUurallar ........uuuueuruimimmmmiiiiiinns. 84
b. Anagayrimenkuliin bakimi, korunmasi ve zarari ................ 84
c. Anagayrimenkuliin genel giderlerine katilma..................... 86
i) Genelolarak..........cuveiieiiiiiicii e, 86
i) Toplu yapilarda durum .........ccceeviiiiiiineinin e, 87
i) Bazi 6zellikli durumlar .............oevevevmmminimeeneneneneeeeennnns 88
d. Sigorta anlasmasl ........cceveviiiiiiiiiiiiiie e 89
e. Ortak giderlerin teminati........ccviviiiiiiiiiiic e, 89
f. Miisaade MeChuriyeti .......ccvvvvieeeiiiiiiiie e e 90
. YaSaK iSIer cuuuiiiriii e 91
i) Genel KUral ......eeveieieieieieieieiiiieee e erenenes 91
ii) Doktor muayenehaneleri ile ilgili AYM Karari............... 91
ii) Oybirligi ile izin verilebilecek faaliyetler ............uvvvvenns 93
iv) Mesken Olan Bir Yerin Isyeri Olarak Kullaniimasi......... 93

v) Yasak olmayan ve izin verilmek zorunlulugunda
OlAN ISIEN et 94
h. Kat milkiyetinin devri mecburiyeti...........ccccoeiiiiiiiinenenn. 95
1. GUrUIt MeSeleleri....ccuuvuei i e 96
3. Kat Irtifaki Sahibinin HaKIar ........ccoveiueeiriireireeie e eee e 99
4, Kat Irtifaki Sahiplerinin BOrglar .........ccocevveeeerieriierieecsieeseeens 99
E. KAPICILAR........cccommmmmnnnnnmsssmmnnsssnnnnssssssnnssssnnnssssnnnsssssnnnsssnnnnans 99
1. Kapici Tanimi ve Unsurlar.........coooeveieeniiiineeeeeeeee 99
2. Kapicilarin Is Hukukundaki Yeri ......ccovevieeieeeiveceecsiee s, 100
3. Kapicilarin Hizmet SOZIESMESi.....cvvevriieeeriiiiiiiieeeesieseennees 100
4, Kapicilarin Is Siiresi ve Ara DiNlENMESi.....ccceeeereeieereesreeneenne 101
5. Kapicilarin Ucretleri, Yillik izinleri ve Hafta Tatillefi ................ 101
6. Gegici Kapicl CaliStima .....cccveeiieiiii e s e s e e e 102
7. Kapicinin Sigorta Ettirilmesi.......coovveviiiiiiiiiiiciiic e 102
A, Genel Kural .....uuuueiuimiiisisiiiiiiniisiisisesssssss. 102

b. Sinirh Gorevlendirilen Kapicilar (Sadece Cop

Toplayanlar).......ooveeeeeiiiiiie e 103
8. Kapicinin Gérev ve Sorumluluklar..........cooooiiiiiiiiiiiiis 104
9. Kapiciya Ihbar ve Kidem Tazminati Odenmesi............cceeuvee.e. 104



10. Kapici Konutlarinin DUrUMU .....ccuueiiiiiinieenn e eene s e 105
a. Kapicl konutlarinin asgari nitelikleri ...............eeeeveeeeeennnnns 105
b. Kapici konutlarinin tahliyesi...........cevveieiiiiiiiiieieniiiiennnenns 107
c. Kapicr konutlarindan kira istenip istenmeyecegi............... 107
d. Kapici konutlan bagka amacla kiraya verilebilir mi?.......... 107
e. Kapicllarin elektrik, su vb. giderlere katilmasi .................. 108
11. Kapici Talimatnameleri........cueueeeeeeeeemememereeeeeeeeeeeeeseeeeasennnenes 108
F. APARTMAN VE SITELERDE BALKONLARIN
KAPATILMASI .....ctcimmmnmnesnnssmnnssmssssmassssnssssnsssnnsssnsssnnsssnnnsnn 109
G. DEVRE MULK HAKKI ....coriemrsmsssmsssnssssssssssssssssssssnsssnsssasssanens 111
IKINCI KISIM.....ooomnmsmmsmssssssnssssssssssssssssssssssssssssssssassnsssssassssssns 113
iDARI VE MALI ACIDAN KANUNI YUKUMLULUKLER......ccvvurnus 113
A. APARTMAN VE SITELERIN VERGI MUKELLEFIYETI.......uen 113
1. Gelir Vergisi Kanunu AGISINA@N.........cuerererererererermrenesennsnnnnenes 113
a. Gelir Vergisi MUKellefiyeti.....cooovevvneiiiiriiiiieiniisceneeeeennnn, 113
b. Gelir Vergisi Kesintisi (Stopaj) Yukimlulugi: Vergi
SOMUMIUSU ..ccvevviiee e e 114
c. Muhtasar ve Aylik Prim Hizmet Beyannamesi
YUKUMIUIAGU. .. 117
i) Genel Kurallar......ooveviiieeeiin e 117
ii) Vergi Kesintisi Yapmayan Apartman ve Site
YOnetimleri......ccuvveieniiiiieiii s 118
iii) Vergi Kesintisi Yapan Apartman ve Site
YOnetimleri......ccuvveieniiiiieiii s 118
iV) Cezai ISIEMIET .eiueeee et 119
d. Ortak Alanlardan Elde Edilen Kiralarin Durumu .................. 119
e. Aidatlardan Elde Edilen Banka Faizi Gelirleri.................... 122
f. Kendi Elektrigini Ureten Kat Maliklerine Vergi Muafiyeti....... 122
i) Muafiyetin Genel AMaCl ......cvvuevreerniiieeniiiicerreeeeeenan 122
ii) Muafiyetten Yararlanmanin Sartlari ...........cccooeinnnnn. 123
iii) Elde Edilen Gelirin Ortak Giderler icin Kullanilmasi..... 124
iv) Isyeri Olarak Kullanilan Bagimsiz Bélimler................ 124
v) Birden Fazla Konuta Sahip Olunmasi......c....ccevuurenns 124

vi) Vergi Kesintisi ve Belge DUzZeNi........cuvveeerereeeeeeenennnns 125



XXX

vii) Ornek Uygulamalar........ccocveeveenreeiesses s ses e

viii) Apartman ve Site Yoénetimlerinin Belge Muhafaza
YUKUMITIGGU ..

2. Kurumlar Vergisi Mikellefiyeti AGISINAAN..........ccevreeerereeenennnns
3. KDV Miikellefiyeti AGISINAAN ........uvuverermrnrnrneernnenennnsneresenennnns
4. Damga Vergisi Miikellefiyeti Agisindan........cccceeeeevniiieennnnnen.

VERGI SORUMLUSU OLARAK GELIR VERGISI
ACISINDAN BILINMESI GEREKEN TEMEL BiLGILER .........

1. Calisanlara Odenen Ucretler.....ccovuveevieiieviesee s see e
a. Yasal Dizenlemeler..........cccoeiviiiiiiiii,

b. GVK'nin 23/6 Bendine Gore Calisanlar ..............cceeeeeeeennn.

i) Genel Kural ve YaKIagim ..........uuuvererermrmmenenenenennnenennnes

i) Is Hanlarinda DUrUM .....ccueeeveeiiee e

ii) Kismen Mesken Kismen Ticaret Mahalli Yerler ............

c. GVK'nin 23/18 Bendine Gore Calisanlar...............ccccceeeeee.

2. Vergiden Muaf Esnaftan Ya da Belge Veremeyen
Kisilerden Yapilan Mal ve Hizmet Alimlari...........ccccoeveeeeenennn.

3. Serbest Meslek Erbaplarina Yapilan Odemeler.......................

KATMA DEGER VERGISi ACISINDAN YONETIMLERIN
DURUMU ....oviierierieressessssssssssssssssssssssssssssssssssssnssnssnssnssnnans

1. Genel Olarak Yonetimlerin KONUMU..........ueiiiiiinieininninninneeens
2. Ortak Alanlarla Ilgili Ozel Durumlar........ccoveeeveveeeecsreeseeesne,
A, Genel Kural......ccuuvueiiiiiieeceeiie e
b. Tasinmazlarin (Bina, Arazi, Ev) Kiralanmasi ....................
c. Mal veya Haklarin Kiralanmasi ve Tevkifat Uygulamasi ....
DAMGA VERGISI ACISINDAN YUKUMLULUKLER ....cccveereees
a. Ucretlere Iligkin Bordrolarda Damga Vergisi....................
b. Sobzlesmeler Tanzim Edilirken Damga Vergisi ..................
VERGI KIMLIK NUMARASI ALINMASI .......cconsumsmsassnssssnsasses

APARTMAN VEYA SIiTE YONETIMININ BIR
KOOPERATIF MARIFETIYLE YURUTULMESI........ccceuunrnncen.

1. Kooperatiflerin Kurumlar Vergisi Karsisindaki Durumu............
2. Gelir Vergisi Kesintisi (Stopaj) AGISINdaN.......cccceeveeriiieeeennnes
3. KDV AGISINGAN ..eevvrurerurnrnnnrnsnsnnnsnsnsssssssessssssssssssssnssssssssnsnnes



F. APARTMAN VEYA YONETIMININ PROFESYONEL
OLARAK DISARIDAN SAGLANMASI ........oocommmmssesssnsssesssens

1. Vekil Sifati ile Yonetim ve Hizmet......ccoo e,
2. Miteahhit Sifati ile Yonetim ve Hizmet .......ccooeviiieiiiinininnnnnns

3. Hizmetlerin Kismen Vekalet Suretiyle, Kismen de
Miteahhit Sifatiyla Yapimas .......ceeeeeeieieieieeimemirineeenerenennnnnns

G APARTMAN VE SITELERIN TUTMAK ZORUNDA

OLDUGU DEFTERLER ....ovoscssssssssssssssssssssssssssssssssssassssssssssasas
1. Vergi Kanunlar AGISINA@N ........cueeereremmmemmrmnerereneeesesesnsnsennnenes
2. Kat Mulkiyeti Kanunu AGISINA@N ......ccooeeieiiieiee
a. Karar Defteri (Kat Malikleri Kurulu Defteri)..........ccuuureee.
b. Gelir-Gider Defteri.....ccuiiirimiririmimiiiiiiiirrrrn,
C. Denetim Defteri ..coiiiiiiiiiiiiiee s e
d. Belge Muhafaza YUkimIGIGGQ..........cccvvveeeeeeiiiiieeeeeenne
e. Defterlerin Kapanis Tasdiki Zorunlulugu............ecvveveeeennns
3. SGK Mevzuatl AGISINAAN ....ccevveieieiiieeernieee e s e s s e enae e eeen
A, GENEl OlaraK....uuuueiieiieeereriiie s e s s e e
b. Konut Kapicilarina Ozel Durum: Kolay isverenlik..............

H. YONETICILERIN BILMESIi GEREKEN TEMEL MALI
(215 ] = = L S

1. Fatura ...
Serbest Meslek MaKbUzZU ......uvvvivivrmimmiismiiiiinirsisrsrsisnnnnnn,
Gider PUSUIASI .....ccvvveeiiiiieeeiiiiie e reeerrss s e e eees
Perakende Satis VesiKalari...........eueueueeeeeeeeerermeemenenesenenennnnnns
oL LT 1= P
o UCret BOFArOSU.....cuveueeeeeresiestestesiesiesseeesessessessessessenseneeneenas
I. APARTMAN VE SITELERDE MUHASEBE ........cccoossmrsmssanssnsnns
1. Isletme Hesabl ESaSl.....cciccieiieeieesiesieeirenteseeseesseeseesresneesnens

2. BilaNGO ESASI....ccciiiiiiieieieieie e

3. Site Yonetiminde Tek Diizen Hesap Plani..........ccceeevvvennnnnn,

a. DBnen VarlKlar .........euvviummmmmmmmmmmiiiiiii.

b. Duran VarliKlar.......cccooovviveiiiiiiinn e

c. Kisa Vadeli Yabanci Kaynaklar ...............eeeveimmeieneeennnnnnnns

ou A wN



XXxXii

Maliyet Hesaplar .........ccceeviveiiiiiine e 168
Ornek Muhasebe Kayitlari .........ccceceieereeseneesesiesieennens 169
i) Aidatlarin Tahsilati (Nakden ve Banka Kanali ile)....... 169
i) Genel Giderler.......cuvveviieiiiiicee e 170
iii) Gelir Elde EdiIMESi.......cooviurrreeeiniiiniiireere e 171
I. APARTMAN VE SITE YONETIMLERI VERGI
INCELEMESINE TABI TUTULABILIR MI?.....ccovcmmmnnnmnnnsnnnes 173
J. APARTMAN VE SITE YONETIMLERINDE i$ SAGLIGI VE
GUVENLIGI ......coommssnnnmmssnsmmmmssssssnssssssnmssssnssssssnnssssssssnsnnssnnnnas 174
1. Genel YUKUMIGIGKIEr .oovvvvviiiiiiiiii, 174
2. Is Saghgi ve Giivenligi Hizmetleri....ouueveieeieesecieeceeceeeene 175
3. Isyeri Hekimleri ve Is Giivenligi Uzmanlari ..........cccceeeueennnee. 176
4. Risk DeGerlendirMESi......cceeererererereieieresessrnrsrrssssssseseseseseseas 177
A, Genel Olarak .....uuvevrursssmsrursisrsrsrsisrsrsnrr—... 177
b. Risk Dederlendirmesinin Asamalar ............cccoeeeeeeerrninns 178
d. Risk Degerlemesi Yapilmazsa Ne Olur?...........cccceeeeeennn. 181
5. Calisanlarin Egitimi ve Bilgilendirilmesi ..........cvvvveeeeereeeenennnnns 181
K. IHBAR VE KIDEM TAZMINATLARININ DURUMU.......cceeuues 182
1. Ihbar Tazminati ve Hesaplanmasl ...........ccceevevreeieesreseennenn 182
a. Ihbar tazminati ve nedenleri.......cccccoeevevececiieneceennnn, 182
b. Ihbar siirelerinin hesaplanmasinda dikkat edilecek
NOKEAIAN ..vvvvvveseeeeasesssssssseasssssass st sbeeesssesessssesssnnsnnnrnnns 183
c. TIhbar siiresini beklemeksizin hizmet akdinin sona
erdirilecedi haller ... 184
i) Isveren Bakimindan ........ccccoeeevveviveeeiecsecireesree e, 184
i) Isci BaKIMINAAN ....coiviiviicieecree e 186
d.ihbar tazminatindan yapilacak yasal kesintiler ................... 187
e. Ihbar tazminati édemesinin gecikmesi nedeniyle
6denen faizler ........ococoii 188
f. Thbar Tazminati Hesaplamasina Ornek Uygulama............... 188
2. Kidem Tazminati ve Hesaplanmas.............evevereeememeeeeeeenennnns 189
a. Kidem tazminatinin sartlar .........ccveviiiiiiieenie e 189

b. Kidem tazminatinin hesaplanmasinda dikkat edilecek
NOKEAIAT cvvvvie e 190



XXxiii

c. Kidem tazminati ile ilgili dier hususlar..............cvveveeennnns 191
Kidem tazminatinin hesabinda dikkate alinacak
Odemeler......ccvivieiririririririririrr 192
e. Kidem tazminatinin hesabinda dikkate alinmayacak
OdemelEr.......cvivieiririririiirirrrerr 192
f. Kidem tazminatindan yapilacak vergi kesintileri................... 192
g. Kidem tazminati ile ilgili uygulama 6rnegi ..........cccceeeenenn. 193
L. KISISEL VERILERIN KORUNMASI BAKIMINDAN
APARTMAN VE SITELERIN DURUMU......cccoummmmnsmmnmmmsssnnnsanns 193
UGUNCU KISIM .....cocermrmsnessssnssnssnssnssassnssssssssssnssnsanssnssnssnssnssnsans 197

KAT MULKIYETI HUKUKU VEYA MALI HUSUSLARLA iLGILI EMSAL
ICTIHATLAR, ORNEK OZELGELER VE SIKCA SORULAN SORULAR197

A. ANAYASA MAHKEMESI KARARLARL.......ccocssmsmssssssssssnsssassnns 197

1. Doktor muayenelerinin apartman ve site yonetimleri genel
kurul karari olmaksizin agiimasi, diger ticarethaneler
karsisinda esitlik ilkesini ihlal edici bir durum yaratmaz........... 197

2. Kat malikleri kurulu aleyhine acilan davada ileri sirtlen
delillerin yeterince incelenmemesi, gerekgesiz karar
verilmesi, uzun siiren yargilama nedeniyle magdur
olunmasi, toplanti zamani ve hakim miidahalesi hakkinda. ..... 205

3. Arsa paylarinin bagimsiz béliimlerinin dederlerine gore sahip
olmasi gereken paylara oranl tahsis edilememesi nedeniyle
mahkemeye yoluyla paylarin yeniden diizenlenmesinin
Anayasa’nin miilkiyet hakkina ve esitlik ilkesine aykiridir. ........ 225

4. Avukatlik, Serbest Muhasebeci Mali Miisavirlik ve Yeminli
Mali Musavirlik ofislerinin yonetim plani ile
yasaklanamayacadi esitlik ilkesine aykiri dedildir.................... 235

B. DANISTAY KARARLARL........oooosmmmmmmmmmnnmnsnssssssssssssnsnsnnnnnnnns 248

1. Maliye Bakanhgi tarafindan yayimlanan 216 Sira No'lu VUK
Genel Teblidi ile apartman yoneticilerine kiracilar
tarafindan doldurulacak bilgi formlarini Bakanlhga
gonderme zorunlulugu getiriimesinde yasaya aykirilik
bulunmadii hK. ......oeeeiiiii 248

2. Gelir Vergisi Kanunu'nun 94 (incli maddesinde belirtilen
tevkifat yapma yukumliligiindeki kisi ve kuruluslardan
olmayan is hani ydnetiminin, galistirdidi isgilerin



XXXiv

Ucretlerinden tevkifat yapma yUkiumltligi bulunmadidi

RK. e

3. Ticaret mahalli olan is haninda calistinlan kapiciya 6denen
Ucretin 193 sayili Gelir Vergisi Kanunu’nun 23 (incii
maddesinin 1 inci fikrasinin 6 inc1 bendinde sayilan ve
gelir vergisinden istisna edilen Ucret gelirleri kapsaminda

bulunmadidindan tevkifata tabi tutulmasi gerektigi hk. .....

4, Is hani yénetiminin yapmis oldugu ticret édemelerinden

vergi tevkifatl yapma zorunlulugunun bulunmadidi hk.......

5. Site yonetimleri adina kendi ihtiyaglari dogrultusunda
kullanilmak adina arag tescil ettirmesinin miimkin oldugu

T 1L T = TR

6. Site yonetiminde calisan mekanikgi, elektrikgi, temizlikgi,
guivenlik amiri ve giivenlik gorevlisine 6denen (icretlerden

gelir vergisi kesintisi yapilamayacadi hakkinda. ................
C. YARGITAY KARARLARI .......ccoommmmmasmmnmnssssnnsssssnnnssssnnnnsssnes
Ortak yerlerin bakim ve onarimi ile kiracinin sorumlulugu..
Aidati 6demeyen kat malikine icra takibi yetkisi................
Kiracinin aidattan sorumlugu...........ccveeeeeiiniiiiiieeeeeeene
Aidatin geciktirilmesi, faiz igletiimesi ve 6deme emri tebligi..
Tcra takibing HHrAzZ ...veiveeeeireieesre et
Ortak giderin kesinlesmesi ve tebligatina gerek olmadigi...
Yuksek giiriiltli nedeniyle rahatsizlik ............ccccoennnnnnnnnee
Kat malikleri kararina itiraz.........ccccveeeieeiineeeenniien e
Catiya Miidahalenin Onlenmesi, Husumet............cccveuveee.

WO N WN

—_
o

. Cati ingaati, kat maliki payinin korunmasi, anagayrimenkuliin

b2z ] =] e [o) 0 1 =]
11. Kat malikleri kararina zamaninda itiraz edilmezse kabuli ..

12. Ortak yerde insaat yapilabilmesi icin kat maliklerinin rizasi

13. Ortak yerin kiraya verilmesi igin oybirligi.........cccccceeriunnne
14. Ortak yerde ingaat igin kat maliklerinden izin sarti............
15. Terasa oda yapilmasi ve projede ortak yer olup olmadidi...
16. Ortak teras onarimi igin oybirlidi..........ccccceeeveveveeeeeeeeenn,

17. Ortak yerlerin kiraya verilmesi, proje dedisikligi ihtiyaci,

kat maliklerinin ricu hakki .......cccceveviiiiniiniiineieeineenes

..... 250

..... 252

..... 255

..... 258



18.

19.
20.
21.

22.
23.
24.
25.
26.

27.
28.
29.
30.
31.

32.

33.

34.

35.

XXXV

Yonetim kararini uygulayan yoneticiye degil kat

maliklerine karsi dava agiimasl.......ccceeveeeriiiieenninieenie e 281
Badimsiz bolim olan isyerinin meskene dondstirilmesi......... 282
Ortak yerde onarim yapilabilmesi igin oybirlidi sarti................ 283
Projeye aykiri yapilan ahgap gatidan zarar géren kat

MALIKI 1o eeeeeeete e 284
Kopek besleyerek diger kat maliklerine rahatsizlik verme........ 286
Kombi takilmasinin yénetimce yasaklanamayacagi...........uuue.. 286
Isyeri acilabilmesi icin oybirligi sartl......cccevveveereereeree i 289
10 Adet kedi besleyen kat malikine hakim midahalesi ........... 290
Yonetim planinda hayvan beslemenin yasaklanmamasi
durumunda evde kdpek beslenmesi .......ccccevvieiiiiiiiiiieinnieen, 291
Kapicl dairesinin haksiz kullanimi ve ecrimisil.............cceveeeeenes 292
Ortak sayagdaki su tliketim miktarina hakimin miidahalesi ....... 293
Projeye aykiri havuz yaptiriimasi ve hakim miidahalesi........... 294
Yonetimi adina senet imzalayan y6neticinin sorumlulugu........ 295

Bir ortakligin giderilebilmesi igin dncelikle onayli proje,

varsa tadilat projesi, yapinin fenne ve imar mevzuatina

aykiri olup olmadigi, projenin saglikli olup olmadigi gibi

hukuki gerekliliklerin aragtirilmasi sarttir. ..........ceeveveeeeeiennnnnns 297

Bagimsiz bolimin mutfaga baglantili balkonunun mutfakla

balkon arasindaki kapi, pencere ve duvarinin kaldirlarak

mutfakla birlestirilmesi ve balkonun PVC malzemeyle

kapatiimasi, Yargitay uygulamalarinda da kabul edildigi

gibi sabit eser niteliginde olup biitiin kat maliklerinin

besde dordlnun yazili rizasi olmadan yapilamaz. ............eeeeee. 299

Miilk sahibinin kiracisindan aidat talebinde bulunabilmesi
igin dncelikle aidatlari kendisinin demesi gerekmektedir.
Kendisi tarafindan 6dendigi iddia ve ispat edilmeden

kiracidan bu talepte bulunmasi miimkiin degildir. ...........cevee.s 300
Icra takibi kat malikleri adina degil ncelikle apartman
yonetimi adina yapimalidir. ........cccovveveieiiiinieee e, 302

Yéneticinin kat malikleri kurulunca ibra edilmis olmasi onu,
yoneticilik yaptigi dénemde usulstiz yaptigi islemlerden
dolayr sorumluluktan Kurtarmaz. ..............eeeveeeeeemeemenemenennnnnns 303



XXXVi

36. Ikamet ettigi sitenin otopark gorevlisi tarafindan éldiriilen
kisi hakkinda kat maliklerinin sorumlu olup olmadigi
hakKINda. ...ceeeviiiei e 304

37. Yonetimin devamliiginin esas oldugu ve eski yonetim

tarafindan imzalanan s6zlesmeden yeni yénetimin de

sorumlu olacagi hakkinda. .........ccccceeiiiiiiiiiieei e 308
38. Kapici calistirildidinin nasil tespit edilecedi hakkinda. .............. 310
39. Ortak giderlerin tahsiline yonelik alacak davalar miktar

sinirlamasi olmaksizin sulh hukuk mahkemesinin gorevidir. .... 312
40. Ortak alanlardan biri olan siginaklarin kiraya

verilemeyecedi ve haksiz kullanimi s6z konusu oldugunda

ecrimisil talep edilebilecegi hakkinda. ..........cccccevevevevevenenennnn, 314

D. MALIYE BAKANLIGI MUKTEZA (0ZELGE) ORNEKLERI ...... 316
1. Site yonetimine ait havuz igletmesi ve blife-cafe

kiralamasinin nasil vergilendirilecedi hk. ..........cccoereeeirininnns 316

2. Is hani yéneticiligine verilen serbest meslek hizmeti
nedeniyle yapilan 6demelerden tevkifat yapilip
YapIMAayacagl NK. ....uueererurerererererernrnrnrnrererrrrerrerrrrrnrer.. 319

. Apartman yonetiminin ortak alanlarinin kiraya verilmesi
durumunda elde edilen gelirin ne sekilde vergilendirilecedi

w

ile belge diizeni hK. ......ooviiiiiiii e, 320
4. Site yoneticileri ve denetgilere 6denecek huzur haklarinin
vergilendirilmesi hK. .......ooviiiiiiiiiiii e 323

5. Apartman malikinin dairesini isyeri olarak kiralamasi karsiligi
kiracinin apartmanin cati ve boya masrafini Gstlenmesinde
Vergileme Nak. ........uueeeeruiiieieiiiiieiiieiieeeeeeeeeeeeeereeererererenenes 325

. Apartman yonetimince kat maliklerinden ve kiracilardan
otopark (creti alinmasi dolayisiyla miikellefiyet dogup
o [oTe | 34T=17Z o= e | I o R 326

. Site yonetimince verilecek otopark hizmeti dolayisiyla
miukellefiyet dogup dogmayacadi hK. .......cccvevvveeeeeeeeeeeeenennnn, 328
. Site yonetimince isletilecek sosyal tesiste verilen hizmetler
dolayisiyla miikellefiyet dogup dogmayacadi hk. ................... 328
9. Site yoneticisi ile glivenlik, temizlik, teknik aidat takip ve
biiro hizmetleriyle gérevli personele édenen (icretlerin
vergilendirilmesi hK. .......coiiiiiiiiiiiii e 330

o)}

N

(o]



10.

11.

12.
13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24.

25.

XXXvii

Sitede calisacak kisilere 6denecek (icretlerin gelir vergisine

tabi olup, olmayacagdi hK. ......cccoeveieieie e 333
Apartman ortak alanlarinin kiraya verilmesi durumunda

elde edilen gelirin ne sekilde vergilendirilecedi hk. ...........uuue.. 335
Apartman y6netiminin vergilendirilmesi hk. ......c.....cceeeeieennnn. 336
Site yonetiminde galisan giivenlik gérevlilerine 6denen

Ucretlerden gelir vergisi kesintisi yapilip yapilmayacadi hk. ....... 337
Site sakinlerinin hizmetine sunulan havuz isletmesinin

nasil vergilendirilecedi hK. .......uuveeeerererereeeeeeeeeeeeeeeeereeerennnn. 339
Ortak miilkiyete konu olan apartman siginaginin kiraya

verilmesi durumunda elde edilen kira gelirinin beyani............. 340
Apartman yoneticiligi avukata yaptigi 6demelerden tevkifat
yapmak durumundadir. .......cceeeeiriniiennnr e 341
Kapiciya ddenen ihbar tazminatinin vergilendirilip
vergilendirilmeyeceyi ....ooeeveeeererereie i s 342
Site yonetim kuruluna yapilan huzur hakki 6édemelerinin

gelir vergisi tevkifati karsisindaki durumu...........ccceevvvvvnnnneenn. 343
Bina ve ada yonetim kurullarinda yapilan 6demelerden

teVKIfat. .o s 344

Site yoneticiligine ait paralarin fon hesabinda
dederlendiriimesi sonucu elde edilen gelirlerin vergi

kanunlari karsisindaki durumu ...........eeeeeeeeereeeemeeeeeereeenenenen. 347
Kooperatifin ortak giderlerini karsilamak amaciyla tahsil
ettidi aidatlarin vergi kanunlari agisindan durumu .............eee. 347

Gergek usulde gelir vergisine tabi olan birinci ve ikinci sinif
tliccarlardan alinacak muhtelif emtialara iligkin olarak
yapilacak ddemeler karsilidinda apartman yéneticiligi

adina fatura diizenlenmesi gerekmektedir........cccooevvvvneereennnn. 351
Apartman yonetimlerinin glivenlik hizmetlerine uygulanan
KDV tevkifati uygulamasi karsisindaki durumu..........coeeeeuunnnes 353

Site yonetiminin; Gelir Vergisi Kanunu’nun 94'lncii

maddesi hiikmu geredince serbest meslek 6demesi olan

avukatlik 6demeleri tizerinden gelir vergisi tevkifati yapip
yapmayacagi hakKinda. ...........oooiiiiiiiiine e 354

Site yonetimi tarafindan site sakinleri igin alinan spor
aletlerinin KDV'den istisna olup olmadigi........cccceveeivrreeenannnn. 355



XXxviii

26

27.

28.

29.

30.
31.
32.

33.

34.

35.

36.

37.

38.

39.

40.

41.

. Apartmana ait isyerinin ortak giderleri karsilamak (izere
kiraya verilmesi gayrimenkul sermaye iradidir. ..........ccccceeeee.. 356

Profesyonel yonetim sirketince istihdam edilen personele
6denen kidem tazminatinin apartman ve site yonetimleri
adina fatura diizenlenerek yansitiimasinin KDV

karsisindaki durumu ... 358

Kapici, bahgivan gibi hizmetgilerin ticretlerin AGI

0o U] =] o] 1 = A 359

Site yénetimince yapilan emlakgilik faaliyeti ile site igerisinde
otopark bedeli adi altinda elde edilen gelirin durumu hk........... 360
Site yonetiminin KDV karsisindaki durumu hk. ..............eeeeees 362
Site yonetiminin KDV karsisindaki durumu hk. (2) ........ceeeeee. 362

Tasfiye sonunda site yonetimine devredilen gayrimenkul

ve demirbaslarin vergilendirilemeyecedi hk............cccouveeeennn. 364

700 konutlu sitede calstirilan temizlik elemani, bahgivan,
elektrikgi, sihhi tesisatgi ve glivenlik gorevlisine 6denen

Ucretler ile disardan sadlanan hizmetlerin vergilendirilmesi

B e 367

Site yonetimi tarafindan ydnetim ve denetim kurulu
Uyelerine 6denecek huzur hakki, kapici licreti ve serbest

meslek édemelerinin gelir vergisi ve damga vergisi hk. .......... 370
Is haninda calistirilan kapicrya &denen {icretin

vergilendirilmesi hK. .......ooviiiiiiiiiiii e 374
Apartman yoneticisine 6édenen (icretin gelir vergisinden

istisna olup olmadigi ve belge diizeni hk...........cceeveveveeennenn, 376
Kooperatifin calistirmis oldugu kapicilara 6dedigi tcretten

gelir vergisi tevkifati yapip yapmayacagi hK. ...........cccceeeeeeen. 378
Is merkezinde calistinlacak hizmetliye 6denecek iicretlerin

gelir vergisi ve damga vergisine tabi olup olmadidi hk. .......... 379
Sitede calistinlan giivenlik gorevlisi ve kapicilara édenen

Ucretlere iligkin gelir vergisi ve damga vergisi hk................... 381

Sitede bahcivan, kapici, temizlikgi bekgi olarak
calstinlanlara yapilacak {icret 6demelerinden Damga
Vergisi kesintisi yapilip yapiimayacagdi hK. ...........oocceuieeeeennn. 383

Site igerisinde ortak miilkiyete konu gayrimenkuliin isyeri
olarak kiralanmasinda KDV uygulamas. ..............eeeeeeeeeeeennnes 385



42.

43.

44,

45.

46.

47.

48.

49.

50.

51.

52.

53.

54.

55.

56.

Site yonetimince isletilecek sosyal tesis (restoran)

isletmesinin mukellefiyeti .......ccevvviiiiiiiiiiii e 386
Site yonetiminin kapiclya yaptigi 6demelerin gelir

vergisinden istisna edilmesi, dider calisanlarin istisna

kapsaminda OlMam@SI.....cueeeerrerrrereremerernsenenererenenennsesnsnnnnnnes 388
Bina gorevlisi icin SGK'ya verilen sigorta prim
bildirgelerinin damga vergisine tabi olup olmadidi.................. 389

Apartman yonetimi tarafindan yapilan licret ve serbest
meslek ddemelerinden gelir vergisi tevkifati yapiimasi

haKKINGA .eeveiecccce e 391
Apartman ve site yonetim faaliyetinin basit usulde
vergilendirilmesi hakkinda .........cccooveiiiiiiinii e, 393
Apartman yonetimince toplanan aidatlara yurutilen

mevduat faiz geliri icin beyanname verilip verilmeyecedi ........ 395
Profesyonel site yonetimi tarafindan verilen hizmet

ifasinda KDV orani hakkinda ...........ccccoveevimiiiiinnicccenii, 396

Resmi daire tarafindan ddenen aidatlar nedeniyle
diizenlenen kaditlarin damga vergisine tabi olup olmadigi

haKKINGA ..cevveiecicee e 397
Site Yonetimi tarafindan yaptirilan bahce, peyzaj, boya-

badana, tamirat islerinde vergilendirme........cccceevviiiiiiieennnnnns 399
Taseron sirket tarafindan calistirilan kapici licretlerinde

gelir ve damga vergisi uygulamasl ...........occvveeieenniineennnneenn, 402
Kismen mesken, kismen isyeri olarak kullanilan

apartmanin kapicisina 6édenen (cretin vergilendirilmesi .......... 404
Kapici dairesinin kiraya verilmesinden elde edilen gelirin
VergilendirilmeSi ... .vveeee i 405
Site Yonetimince site sakinlerine ihtiyac duyduklan tiiketim
maddelerinin satiginin adi ortaklik olarak kabul. ................... 408
Site yonetimi tarafindan yapilan lcret 6demelerinde gelir

vergisi, damga vergisi ve belge diizeni ...........ccceeiiiiiiiiiinnnnns 409

Site yonetimine makbuz karsiligi yapilan 6demelere iliskin
KDV'nin ticari igyeri olan kat maliki tarafindan indirim
konusu yapilip yapilamayacagi .....c...eeeeeeerrrereeeeniiiiiieeeeaeeens 416

E. SIKCA SORULAN SORULAR .....ccooimmmmmmmmmmmmmnmsssssssssnnnssnnnnns 418

1.

Ortak Alanin Kiraya Verilmesinde Belgelendirme ve Gelirin
Elde EdIIMESi ...oovievieeiiiiei e 418



xI

No v kW N

®

10.

11.
12.
13.

14.
15.
16.
17.
18.
19.

20.
21.

22.

23.

24.

25.
26.

Kapiciya Odenen Kidem ve hbar Tazminati ile Diger

Hakedislerin DUrUMU ......ivciiiiieciis v cseen s eeen s ern e 419
Ortak Alanlarin Kiraya Verilmesinde Hak Sahiplidi.................. 420
Ortak Alanlardan Elde Edilen Gelirin Beyan Edilmesi.............. 421
Yonetici Adayinin Kat Malikleri Arasindan Cikmamasi ............. 421
Apartman Yonetiminin Mimardan Hizmet Almasi ........cc......... 422
Guvenlik Elemanlarina Odenen Ucretlerden Asgari Gegim

INdirimi Yapiimash ..ccuueieeiriiieiiieisciiee e 423
Apartman ve Site Yonetiminin Faiz Geliri Elde Etmesi............. 424
Konut Kapicisinin Calisma SUreleri ......covvvvvieiiieenniecrieeeeennnn, 424
Konut Kapicisinin Elektrik, Su, Dodalgaz Giderlerine

KaUIIMI e 425
Yoneticilere Verilen Ucretlerden Vergi Kesintisi Yapilmasi........ 425
Kapici Dairesinden Kira Talep Edilebilir Mi? ...............ccceeee. 429
Site Yonetimi olarak disaridan denetci secebilir miyiz yada
badimsiz denetim yaptirabilir miyiz?.......cccoooiiiiiiiieeiinnines 429
Site Ynetimine Ait Otoparkin Isletimesi.......cccccevveereernennn. 430
Dis Cepheye Reklam AlINMaAs! ......c.covveveeiiiiiiiiiieein e eens 430
Temizlik Personel ve Malzeme Giderlerinin Paylasimi ............. 430
Ortak Alanin Ucretsiz Kullanilmasi ve Satigi Yasal Midir?......... 431
Zorla Apartman Yoneticisi Olmak Zorunda Miyim?.................. 431
Ortak Alanda Ticari Faaliyet Gosterilmesi Kat Maliklerine

Bir YUkUmIUIUk Getirir Mi?......ccooviiiieieieeeeee e 431
Siginagin Kiraya Verilmesi MUmkan MUdir?.......oevvveeeeeeeeenen.. 432
Kat maliklerinden aidat borcu, yakit borcu, yliizme havuzu

borcu gibi bir ayrima gidilerek tahsilat yapilabilir mi?............. 432
Depoyu kiralamali miyim yoksa belli bir siireligine belli bir
masrafa karsilik mi kullanmallyim?..........cccooeeiiiniiiiiiieeeeennnn, 433
Ortak kullanimdan elde edilen kira gelirleri kat maliklerine
daditiimak zorunlulugunda Mi?......cceevvveviieieiiieieeeeeeeeeeee e, 433
Site yonetimi adina kesilen SGK cezasindan gegmis

yoneticiler sorumliu mudur?.........coceeveeeiiiiiiieneer e 434
Disaridan bir kisinin yonetici segimi ve (cret 6demesi............ 434

Bagimsiz bdliimde ofis acilabilmesi igin muvafakatname
Verilebilir Mi? ... 435



xli

27. Site ybnetimi adina arsa ya da arac¢ almak mimkin mi? ........ 436
28. Yonetici aniden istifa edebilir mi? .........ccoooiiiiiiiiiiis 436
29. Vekalet verilmesinde sinirlama var mi? ...........cccoeeeinnennnnnnnnns 437
30. Site Yonetimi cek defteri kullanabilir mi?.......c.cccceiiiiivnnnnnen. 437
31. Yenisi Secilemeyen Eski Yoneticinin Durumu Ne Olacak? ........ 437
32. Kapici Isinma Ucreti Odemek Zorunda Mi? ........cccoevveiueennnne. 438
33. Apartman yoneticisi kapici ile sdzlesme yapmak igin kat

maliklerinden yetki almall MI? ........coevuiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeerereeeees 438
34. Yonetici segerken ikinci toplantida katilanlarin salt

cogunlugu ile yonetici secimi mimkin mudir?..........eeeveeeennns 438
35. Kurulmus olan Kat Miilkiyetinin iptali ve ortak milkiyete

cevrilmesi istenebilir mi? .......cccoovviiiiiiic 439
36. Kapici igin tutulan tutanagin gegerlilik siiresi nedir?................. 439
37. Demirbaslarin sigorta ettiriimesi zorunlu mudur?.................... 439
38. Kiracinin ani tahliyesi nedeniyle 6nceden 6dedidi aidatlarin

iadesi mMUMKUIN MUAUE?....cceeeeeeieieieeeeereeeree e 440
39. Demirbas ve yatirim giderleri kiracidan tahsil edilebilir mi?...... 440
40. Ev sahipleri ve kiracilar ayri ayri icraya verilebilir mi?.............. 441
41. Daire igindeki sicak su borusu onarimindan bina yonetimi

SOFUMIU MUAUI? .uuuviviiiiiiissrissrsssrsrsrsrsrs s 441
42. Eleman istihdam etmektense disaridan hizmet almak

MUMKUN MUAUI? ceeveeiiireiirirer . 442
43. Barbeki ve masa alimi igin karar sayisi nedir?................coc.... 442
44. Yonetici/Ydnetim kat malikinin/kiracinin dodalgazini

KeSEDIlIF MI?..ciiiiiiiiiiiiieiiieieeie e e e erarnnenes 443
45. Kiracinin hesap detaylarini gérme hakki var midir? ................. 443

YARARLANILAN KAYNAKLAR ....ccottimmmmmmsssnsssnsnmmssssnnsnssnnssnsssssans 445



KMK Cercevesinde Diizenlemeler 47

ve bilinmektedir. Tiizel kisiler, yonetim isini bizzat ydnetim organlar araci-
Iidiyla stirdirmekte ya da yardima kisiler kullanmaktadir.

Diger yandan KMK 34. maddedeki genel kural disinda yonetici segimi
ile ilgili olarak énemli bir detay da farkli madde de yer almaktadir. Kat
Miilkiyeti Kanunu'nun sekizinci bolimiinde “devre miilk hakki” diizenlen-
mistir. 1985 yilinda yapilan dedisikliklerle kanuna ilave edilen ilgili bdlim-
de yer alan 61. maddede “Devre miilk hakki kurulan her yapr veya ba-
gimsiz bolim fgin ortak malikler, kendi aralarindan veya disardan bir
gercek veya tiizel kisiyi yonetici ve kat malikleri kuruluna temsilci olarak
tayin ederfer.” seklinde bir ifade yer almaktadir. Devre miilk s6zlesmesi-
nin yapilanmasi ile ilgili kurallan belirleyen s6z konusu madde tiizel kisile-
rin de yonetici olabilecedini acgikca ifade etmektedir. Devre milk sozles-
melerinde tlizel kisi yonetici secilebilecedine izin veren Kanun’un, apart-
man ve siteler igin segilmesine izin vermeyecedini diisinmek bu bagdlam-
da dogru bir yaklasim olmayacaktir. Bu diizenleme ile Kanun'un tiizel
kisinin yonetici segilmesine karsi oldugunu ya da buna izin vermedigini
ifade etme olanadi kalmamistir. Dolayisiyla KMK'nin 34. maddesi kapsa-
mindaki “kimse” kavramini dar yorumlamak ve sadece gergek kisilerin
yOnetici secilebilecegini ifade etmek, 61. maddedeki diizenlemeyle birlikte
kanun ruhu sistematik yorumlandidinda mimkiin degildir. Sonug olarak
tlizel kisilerin de yonetici olarak secilmesine engel bir hukuki diizenleme
kanaatimizce bulunmamaktadir. Nitekim uygulamada da bu hususlar ilgili
bir sorun da yasanmamakta ve tiizel kisiler yonetim iglerinde disaridan
tayin edilerek gorev alabilmektedir.

b. Yoneticinin gorevleri
i) Genel Yonetim islerinin Yiiriitiilmesi

Yoneticinin temel goérevi genel yonetim iglerinin idame ettirilmesidir.
KMK'nin 35. maddesine goére yoneticinin gérevleri, ydnetim planinda belirti-
lir; yonetim planinda aksine hiikiim olmadikca, yonetici asadidaki isleri
goriirés:

» Kat malikleri kurulunca verilen kararlarin yerine getirilmesi,

6 Kat Milkiyeti Kanunu'nun 35. maddesi, yoneticinin gérev ve yetkilerini belirlemis olup,
bunlarin arasinda miilkiyet hakki ile siki sikiya baglantisi olan midahalenin énlenmesi ve
projeye aykiriliklarin eski hale getirilmesi davasi agma yetki ve gdrevi bulunmamaktadir.
Ancak kat miilkiyeti hukukunun 6zelligi itibariyla uygulamada kat maliki olmayan yonetici,
kat malikleri kurulu tarafindan yetkilendiriimesi halinde bdyle bir davayi agabilir. (Yargitay
18. Hukuk Dairesi, E:2015/16477, K:2016/1217, T:28.01.2016; Yargitay 4. Hukuk Dairesi,
E:2015/1595, K:2016/281, T:13.01.2016).
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»

Anagayrimenkuliin gayesine uygun olarak kullanilmasi, korunmasi,
bakimi ve onarimi igin gereken tedbirlerin alinmasi,

Anagayrimenkuliin sigorta ettirilmesi,

Anagayrimenkuliin genel yoénetim isleriyle korunma, onarim, te-
mizlik gibi bakim isleri, asansor, kalorifer, sicak ve soguk hava is-
letmesi ve sigorta igin yonetim planinda gosterilen zamanda, eger
bdyle bir zaman gosterilmemisse, her takvim yilinin ilk ayi iginde,
kat maliklerinden avans olarak uygun miktarda paranin toplanmasi
ve bu avansin harcanip bitmesi halinde, geri kalan isler igin tekrar
avans toplanmasi,

Anagayrimenkuliin yonetimiyle ilgili diger bitiin 6demelerin kabu-
I, yonetim dolayisiyla dodan borclarin édenmesi ve kat malikleri
tarafindan ayrica yetkili kilnmigsa, bagimsiz bélimlere ait kiralarin
toplanmasi,

Anagayrimenkuliin timdni ilgilendiren tebligatin kabuld,

Anagayrimenkuli ilgilendiren bir slirenin gegmesinden dolayr olusa-
cak bir hakkin kaybina meydan vermeyecek sekilde zamaninda ge-
rekli tedbirlerin alinmasi,

Anagayrimenkuliin korunmasi ve bakimi igin kat maliklerinin yara-
rina olan hususlarda gerekli tedbirlerin, onlar adina, alinmasi,

Borg ve yiikiimliiliiklerini yerine getirmeyen kat maliklerine karsi dava
ve icra takibi yapilmasi ve yikimlliklerini yerine getirmeyenler igin
kanuni ipotek hakkinin kat malkiyeti kiitigline tescil ettirilmesi,

Topladidi paralan ve avanslan yatirmak ve gerektiginde almak (izere
muteber bir bankada kendi adina ve fakat anagayrimenkuliin y6-
netici sifati gésterilmek suretiyle, hesap actiriimasi,

Kat malikleri kurulunun toplantiya cagiriimasi.

Anlasilacag lzere KMK'nin 35. maddesinde siralanan yoneticiye ait
gorevler ayni zamanda yetkilerini de kapsamaktadir. Gorevler arasinda
ifade edilen; “topladigi paralari ve avanslari yatirmak ve gerektiginde
almak lzere muteber bir bankada kendi adina ve fakat anagayrimenkulin
yonetici sifati gosterilmek suretiyle, hesap agtiriimas/’ gorevinin yerine
getirilmesi durumunda galismanin ileri bélimlerinde anlatilacadi lizere
bazi mali ylkiimlilikleri de beraberinde getirmektedir. Dolayisiyla yoneti-
cinin topladigi bedelleri (aidatlar) kendi hesabina dedil, apartman veya
site yonetimi adina dizenlenecek sekilde hesap actirmasi ve vekaleten
yonetim adina kendisinin (yoneticinin) hesabi yiiriitmesi daha dogru ola-
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caktir. Bu sekilde yapilacak islem “apartman ve site yonetimi” anlayisi ile
de bagdasacaktir.

ii) Defter Tutulmasi ve Belgelerin Saklanmasi

Yonetici, kat malikleri kurulunun kararlarini, protokolleri, yapilan ihtar
ve tebligatin 6zetini, tarihlerini ve biitiin giderleri, karar defterine tarih
sirasiyla yazmaya (karar defteri) ve bu defteri ve giderlerin belgeleriyle
diger biitlin belgeleri bir dosya da saklamaya mecburdur. Bu defterin, her
takvim yilinin bitmesinden baglayarak bir ay iginde yonetici tarafindan
notere kapattirilmasi mecburidir. Bu gérevleri yerine getirmeyen ydnetici-
ye para cezasl uygulanir. Apartman ve site yonetimlerinin tutmakla yu-
kiimli oldugu defter ve belgelere calismanin ikinci bolliminde ayrintili
olarak yer verilmistir.

ili) Isletme Projesinin Yapilmasi ve Tebligi

Kat malikleri kurulunca kabul edilmis isletme projesi yoksa, yonetici
gecikmeksizin bir isletme projesi yapar. Bu projede 6zellikle:
» Anagayrimenkulliin bir yillik yénetiminde ahmini olarak gelir ve gi-
der tutarlar,

» Tim giderlerden her kat malikine, KMK'nun 20. maddesindeki
esaslara gore®® diisecek tahmini miktar,

» Tahmini giderlerle diger muhtemel giderleri karsilamak tizere her
kat malikinin 20. maddedeki esaslara gére vermesi gereken avans
tutari,

gosterilir. Bu proje, kat maliklerine veya bagimsiz bélimden fiilen ya-
rarlananlara (kiracilara), imzalan karsiiginda veya taahhitli mektupla
bildirilir. Bildirimden bagslayarak yedi giin icinde projeye itiraz edilirse
durum kat malikleri kurulunda incelenir ve proje hakkinda karar verilir,
gerekirse yeni bir proje hazirlanir. Kesinlesen isletme projeleri veya kat
malikleri kurulunun igletme giderleri ile ilgili kararlari, icra ve iflas Kanu-
nu'nun 68/1 maddesinde belirtilen belgelerden sayilir. Diger bir ifadeyle
kesinlesmis bir isletme projesine istinaden 6demelerini zamaninda yap-
mayan ya da hig yerine getirmeyen kisilere cebri icrai islem (haciz vb.)
yapilabilir.

%  Konuyla ilgili ayrintilar bu kitabin ilerleyen bélimlerinde yer almaktadir. Bkz... “Anagayri-
menkuliin genel giderlerine katilma” basligina.
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Bu hiikme paralel bir hiikkim de KMK'nin 10. maddesine eklenen fikrada
mevcuttur. Orada, ortak yararlanmaya tahsis edilen badimsiz bolimlerin
malik hanesine, bunlardan yararlanan bagimsiz béliimlerin numaralari yazil-
mak suretiyle kat mulkiyeti kiitiigiine tescil edilecegdi ve bu hususun bagim-
siz bélimlerin beyanlar hanesinde gosterilecedi belirtilmistir.

Bagimsiz bolime bagli miilkiyet diizenlemesi, kat mdilkiyeti kavraminin
Oziine uygun diisen ve badimsiz boliimlerin el degistirmesinde blrokratik
islemler yoniinden basitlik saglayan ve kat malikleri arasindaki degisikligi
ortak yerler Uzerindeki hak ve diizenlemelerin disinda tutan bir diizenle-
me sekli olarak ortaya cikmaktadir®. Ote yandan bagimsiz béliimlere
iliskin KMK'dan dodan miisterek miilkiyet rejimi klasik payh miilkiyet reji-
minden farklidir. Klasik kat miilkiyeti rejiminde her bir pay sahibi genel
ilke geredi kendi payl Uzerinde istedidi gibi tasarrufta bulunma hakki
vardir. 6rnegin satmak, kiralamak ya da tasinmazlara iliskin haklari kul-
lanmak gibi. Oysa KMK kapsaminda ortak yerlere iligkin payll mdilkiyet
esasinda bu miimkin dedildir. Ortak yerler (zerindeki hak badimsiz bo-
Iimiin milkiyet hakkina baglidir ve ondan bagimsiz kullaniimasi miimkiin
olamamaktadir®.

KMK’'nun 68. maddesi uyarinca toplu yapilarda; yapilarin konumlari,
ortak nitelikteki yerler ve tesisler, bunlarin kullaniis amag ve sekilleri,
toplu yapi kapsamindaki parsel veya parsellerin tamamini kapsayacak
sekilde, bir biitiin olarak ilgili makamlarca onaylanmis imar plani hiikiim-
lerine uygun olarak hazirlanmis vaziyet planinda ve projelerde belirtilir.

Kamuya ayrilan yerlerin diizenlenmesi, isletiimesi ve bakimi, bu konu-
da yetkili kamu kurumu ile mutabakat saglanmasi halinde, kamunun
kullanimini kisitlamamak sartiyla toplu yapi yénetimince Gstlenilebilir.

iii) Baglantilar

aa) Bagimsiz boliimlerle arsa payi arasindaki baglanti

KMK'nin 5. maddesine gore kat miilkiyetinin baskasina devri veya mi-
ras yoluyla gecmesi halinde, ona bagli arsa pay! da birlikte geger; arsa
payl, kat miilkiyetinden veya kat irtifakindan ayri olarak devredilemiyecedi
gibi, miras yoluyla da gegmez ve baska bir hakla kayitlanamaz.

84 Orhan YILMAZ, s.675.
8  CEViK, a.g.e., 5.37.
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Anagayrimenkulde, kat miilkiyetine baglanmamis veya lehine kat irti-
faki kurulmamis arsa payi birakilamaz. Kat milkiyetini kayitlayan haklar,
kendiliginden arsa payini da kayitlar. Kat irtifakina konu olan arsa (lizerin-
de bu hakla bagdasmasi mimkiin olmayan irtifaklar kurulamaz.

Anagayrimenkulde kat mulkiyetinin kurulmasindan 6nce o gayrimen-
kuliin kiitlikteki sayfasina tescil veya serhedilmis olan haklar kat milkiye-
tini de, kaide olarak arsa pay! oraninda, kendiliginden kayitlar.

bb) Bagimsiz boliimlerle eklentiler ve ortak yerler arasindaki
baglanti

KMK'nin 6. maddesine gore bir bagimsiz bolimin disinda olup, dog-
rudan dogruya o bdlime tahsis edilmis olan kémiirlik, su deposu, garaj,
elektrik, havagaz veya su saati yuvalari, tuvalet gibi eklentiler, ait oldugu
badimsiz bélimiin bitiinleyici pargasi sayilir ve o bolimiin maliki, eklenti-
lerin de tek basina maliki olur.

Eklentiler kat milkiyeti kiitiginiin (Beyanlar) hanesine kaydedilir ve
bunlardan anayapinin oturdugu zeminin disinda kalanlar kadastro planin-
da veya tapu haritasinda ayrica gosterilir. Bagimsiz bolim (zerinde kat
milkiyetiyle ve diger kat maliklerinin haklariyla bagdasmasi mimkiin
olmayan irtifaklar kurulamaz.

Bagimsiz bolumlerin baskasina devri, kayitlanmasi veya kiralanmasi
halinde, eklentiler ve ortak yerler de kendiliginden devredilmis, kayitlan-
mis veya kiralanmig olur.

cc) Ortakhigin (Siiyuun) giderilmesi ve oncelikle satinalma
(Siif'a) hakk

KMK'nin 7. maddesi uyarinca kat milkiyetine veya kat irtifakina tabi
olan gayrimenkulde ortakligin giderilmesi istenemez. Bagimsiz bélimler,
bagimsiz bir gayrimenkul gibi dava ve takip konusu olabilir, bunlarda
ortakligin giderilmesi istenebilir.

KMK'nin 8. maddesine gore kat miilkiyeti kurulmus bir gayrimenkuliin
bagimsiz béliimlerinden birinin veya kat irtifaki baglanmis arsa payinin
satiimasi halinde diger kat maliklerinin veya irtifak hakki sahiplerinin 6n-
celikle satin alma hakki yoktur.



KMK Cercevesinde Diizenlemeler 77

dan hayvanlara saygi gésterilmesinin bir insarmn bir digerine gos-
terdidgi saygidan ayri tutulamayacadini dikkate alarak, ilan edilir”.

cc) Ev Hayvanlarinin Korunmasina Dair Avrupa S6zlesmesi

Turkiye, 15.07.2003 tarihli ve 4934 sayili Onaylamayr Uygun Bulma
Kanunu gergevesinde 28.08.2003 tarihli ve 2003/6168 sayili Bakanlar
Kurulu Karar®? ile Ev Hayvanlarinin Korunmasina Dair Avrupa Stzlesme-
si'nin Onaylanmasi Hakkinda Karar sayil uluslararasi yasaya imza atmistir.
Ulke olarak imzalanan bu diizenleme i¢c hukukumuz agisindan da gegerlilik
kazanmistir ve dikkate alinmasi gerekmektedir.

S6z konusu sozlesmeye gore ev hayvani, insan tarafindan ozellikle
evde, ozel zevk ve refakat amaciyla muhafaza edilen veya edilmesi tasar-
lanan her tirli hayvani ifade etmektedir. S6zlesme uyarinca Turkiye
Devleti, bir kisi veya kurum tarafindan evde ya da ticari tGretme ve barin-
dirma kuruluglarinda ve hayvan barinaklarinda muhafaza edilen ev hay-
vanlari igin s6zlesme'nin hikimlerine islerlik kazandiriimasi amaciyla
gerekli tedbirleri almayi taahhtit eder. Dider deyisle evlerde, ticari iretim
yerlerinde, barindirma kuruluslarinda, hayvan barinaklarinda hayvanlarin
saglikli bakimi ve yasamasi icin devlet olarak her tiirli tedbirin alinmasi
gerekmektedir

Sozlesme uyarinca hig kimse bir ev hayvaninin, gereksiz aci, sikinti
veya i1zdirap gekmesine sebep olamaz. Hig kimse bir ev hayvanini terk
edemez. Bir ev hayvanini muhafaza eden veya bakimini kabul eden kisi,
hayvanin sagligi ve refahindan sorumludur. Bir ev hayvanini muhafaza
eden veya onunla ilgilenen kisi, hayvanin cinsi ve irkina bagh olarak dav-
ranis gereksinimlerini dikkate alan barinak, dikkat ve ihtimami saglaya-
caktir. Ozellikle yeterli ve uygun gida ve su verecek, hareketi icin uygun
imkanlari sadlayacak, kacisini dnleyecek tim makul tedbirleri alacaktir.

i) Hayvan Sahiplerinin Yiikiimliiliikleri ve Hayvanlarla Ilgili
Yasaklar

Hayvanlari Koruma Kanunu'nun 5. maddesi uyarinca bir hayvani, sa-
hiplenen veya ona bakan kisi, hayvani barindirmak, hayvanin tiiriine ve
Ureme yontemine uygun olan etolojik ihtiyaclarini temin etmek, saglidina
dikkat etmek, insan, hayvan ve cevre saglidi acisindan gerekli tiim 6nlem-

92 20.10.2003 tarihli ve 25265 sayili Resmi Gazete.
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2. Kat Maliklerinin Borglan

Kat malikleri, gerek bagimsiz bolimlerini, gerek eklentileri ve ortak
yerleri kullanirken dogruluk kaidelerine uymak, Ozellikle birbirini rahatsiz
etmemek, birbirinin haklarini gignememek ve ydnetim plani hiikiimlerine
uymakla, karsilikh olarak yikimlddirler.

Rahatsiz edici hareket veya zarar veren eylem, anagayrimenkuldeki-
lerden degil de, komsu binalardan birinden geliyorsa, kat maliklerinden
herhangi biri genel hiikiimlere gére, gérevli mahkemede dava acabilir.
Kat maliklerinden veya kiracilardan herhangi biri belirtilen kurallara uy-
mazsa, diger kat maliklerinden biri veya yonetici, anagayrimenkuliin bu-
lundugu yerdeki Sulh Hukuk Mahkemesi'nde dava agarak, hakimin duru-
ma miidahalesini ve gerekli uyarida bulunmasini isteyebilir. Rahatsiz edici
hareketler nedeniyle, kiracinin da dava agma hakki vardir19,

KMK’da kat maliklerinin borglarina dair olan hikiimler, bagimsiz b6-
limlerdeki kiracilara ve oturma (stikna) hakki sahiplerine veya bu bolim-
lerden herhangi bir suretle devamli olarak faydalananlara da uygulanir;
bu borglar yerine getirmeyenler kat malikleriyle birlikte, miteselsil olarak
sorumlu olur.

Temel kurallara gegmeden evvel tecriibelerimiz 1sidinda su ifadelere
yer vermek elzemdir. Kat maliklerinin maddi borglari bir yana manevi
anlamda birbirlerine saygi duymalar kesin olarak gereklidir. Bu anlamda
da yonetim plani basta olmak lizere ortak yasama iliskin belirlenen kural-
lara iyiniyet kaideleri icinde uymalari birlikte saglikli, sorunsuz bir yasam
gecirmeleri icin sarttir. Bu anlamda kat maliklerine ve yoneticilere siddetle
tavsiyelerimizden biri iyi bir yénetim plani dlizenlemeleri, ortak yasami
dizenleyen kurallan ayrintili bicimde ortaya koymalaridir. Bazen gok basit
ve ylizeysel goriinen konular belli dénemlerde ciddi sorunlara neden
olabilmekte, zamanla dile getirilemeyen kiiglik problemler buiylik birikim-
lere neden olabilmekte, bu da kat maliklerinin gesitli sosyal ve hukuki
problemler yasamasina neden olmaktadir. O nedenle “ev alma komsu al”
deyisi bize gére ginimizde gok daha gegerli hale gelmis bir kuraldir.
Ancak komsumuzu segmek de tam olarak bizim segimimize bagl olama-
yacadina gore, iyi bir ydnetim planina imza atmakla pek ¢ok sorun halle-
dilebilir. Dogdaldir ki imzalanan planlara da uymak esas olmalidir. Son
olarak yonetim planlarinda her sey belirlenemeyebilir. O zaman belirli

100 YALGIN, Ayhan, a.g.e., s.49. Bkz. Yargitay 18. Hukuk Dairesi, E:2005/1176, K:2005/3027;
S6z konusu karar bu kitabin tiglincli bolimiinde tam metin olarak yer almaktadir.
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karar olmaksizin mesken nitelikli bir bagimsiz bélimde herhangi bir is
veya ticaret yerinin aciimasi mimkiin olmadidi halde, itiraz konusu kural
uyarinca, kat maliklerinin kararina badh olmaksizin meskende doktor
muayenehanesi agllabilecek olmasinin, muayenehane sahiplerine imtiyaz
taninmasi anlamina geldigi ve bu durumun Anayasanin 10. maddesine
(esitlik ilkesi) aykiri oldugu; keza mesken nitelikli bir bagimsiz bélimde
muayenehane isletiimesi halinde ortaya cikabilecek, hastalik bulagmasi
riski, gurdltd, insan yodunlugu vb. istenmeyen durumlar nedeniyle diger
kat maliklerinin, 6zel hayatin ve aile hayatinin gizliligi hakki, milkiyet
hakki, maddi ve manevi varligini koruma ve gelistirme hakki, haklardan
esit olarak yararlanma hakki gibi bir kisim haklarinin Anayasaya aykiri
olarak sinirlandinldidi ileri stirGlmistir.

Anayasa Mahkemesi (AYM) yaptigi inceleme neticesinde Anaya-
sa’nin 10. maddesinde yer verilen esitlik ilkesinin eylemli degil, hukuk-
sal esitlik oldugunu, bu ilkenin amacinin ayni durumda bulunan Kisilerin
yasalarca ayni isleme tabi tutulmalarini saglamak ve kisilere yasalar
karsisinda ayirim yapilmasini ve ayricalik taninmasini 6nlemek oldugu-
nu, ayni hukuksal durumlarin ayni, ayr hukuksal durumlar farkl kural-
lara bagh tutulursa esitlik ilkesinin ihlal edilmis olmayacagini vurgula-
diktan sonra; meskenlerde hastane, dispanser vb.lerinin agilmasini
uygun goriilmesinin sebebinin doktor muayenehanelerinin diger is veya
ticaret yerlerinden ayirarak bunlarin farkh nitelikte oldugunun vurgu-
lanmasi amaciyla yapildigi ifade edilmis, yapilan bu siniflandirmanin
hakli bir nedene dayanmadigi, makul olmadidi, nedensiz oldugu, ben-
zer durumda bulunanlari kapsamina almadiginin sdylenemeyecedi,
aksine, yasa koyucunun, cesitli sosyal ve ekonomik verilerden ve ge-
reksinimlerden hareket ederek doktor muayenehanelerini dider is ve
ticaret yerlerinden ayri bir kategoriye koyma ihtiyacini hissetmis oldu-
gunun kabull gerekecedini 6ne siirerek s6z konusu durumun Anayasa-
nin 10. maddesine (esitlik ilkesi) aykiri olmadigini vurgulamistiri?,
AYM, aldidi karar ile doktor muayenehanesinin agilabilecedi ve yasak
olmadidi yoniinde ictihat olusturmustur.

Oysa ki pekala doktor muayenehaneleri de yeri geldiginde kat malikle-
rini rahatsiz edebilmekte, Ustelik misteri olarak girenlerin ne maksatla
girig ¢lkis yaptiklari sorgulanmadan yabancilar rahatlikla apartman

12 Anayasa Mahkemesi Karari, T:24.03.2010, E:2006/159, K:2010/47 sayili Kkarari,
18.05.2010 tarihli ve 27585 sayili Resmi Gazete. (S6z konusu kararin tam metnine galig-
manin yargi kararlari (Ugtincli) bolimiinde yer verilmistir).
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Yonetmelik” 126 (BGKKHY) ve digeri, “Cevresel Griltiniin Dederlendirimesi
ve Yonetimi Yonetmeligi” dir'?”.

BGKKHY'nin 4. maddesine gére komsuluk glrtltisi; “Ev faaliyetleri ve
komsularin olusturdudu, konut icerisinde kisilerin kendi davranis ve alis-
kanliklarindan ve gesitli ev araglarindan kaynaklanan glirdiltdler” olarak
tanimlanmistir. Ayni madde de asagidaki giriiltiiler rnek olarak sayilmis-
tir:

- kapi, pencere kapatma,

- yiiriime, yliksek sesle konusma, bagirma,

- gocuklarin kosma ve ziplamalari,

- temizlik yapma, mobilya cekme,

- televizyon seyretme,

- radyo ve elektronik ses vericilerle yikseltiimis mizik dinleme,
- mlizik aleti kullanimi,

- camasir, bulasik, kurutma, dikis makinalar, buzdolabi, ¢op ogtitiicd,
elektrik stipdirgesi gibi ev aletlerini kullanma,

- evcll hayvan besleme gibi faaliyetier ile

- bina iginde yapilacak tadilat gibi islerden dodan ve ortak alanlarda
merdivenler, koridoriar ve digerferinden gelen giiriiltiler.

Ayni madde de “Bina icindeki mekanik ve elektrik tesisat glirdiltisd ve
her tirlii komsuluk gdrdltist kaynaklarindan dogan ve mekan iginde
bulunan insanilar olumsuz etkileyen, istenmeyen ve zararll seslerin blitii-
nd" de ig¢ mekan giriiltlist olarak kabul edilmistir.

Yénetmelik kapsaminda bir giiriiltiinin, giir(iltl olarak kabul edilebil-
mesi igin belirli desibelleri asmasi gerektigine dair diizenlemeler de yapil-
migtir. Dolayisiyla ydnetmelikte belirlenen desibellerin altindaki sesler
glirliltil olarak kabul edilmez. Ornegin yénetmeligin 9. maddesi uyarinca
binalarda ic mekanlarda arka plan giriltiisi degerlendirmesinde Laeq Ve
NR gdstergeleri kullanilir. Laeq kullanicinin mekani kullanma saatlerine
gore ve glindiiz, aksam, gece veya 24 saat igin hesaplanir. NR 63-8000
Hz arasindaki oktav bantlarda belirlenir. Gorlildiigl tizere bir kat malikinin

126 31.05.2017 tarih ve 30082 sayill Resmi Gazete. Y6netmeligin tam metni bu kitabin ekler
kisminda yer almaktadir.

127 04.06.2010 tarih ve 27601 sayili Resmi Gazete. Y6netmeligin tam metni bu kitabin ekler
kisminda yer almaktadir.
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rin hizmet akitlerinin feshedildigi, kapici dairelerinin kiraya verildigi veya
depo olarak kullanildigi, dolayisiyla kapici konutlarinin kiraya verilmesinin
mimkiin olabilecegi gorilmektedir43. Apartman ve site yonetimlerinde
nihai kararlar kat malikleri genel kurulunda verilmektedir. Dolayisiyla,
genel kurul tarafindan kapici konutlarinin kiraya verilmesi kararlastirilmis-
sa buna yasal bir engel de bulunmamaktadir. Nitekim Yargitay kararlan
arasinda da kat maliklerinin ortak karari olmasi durumunda kapici konut-
larinin kiraya verilmesini uygun goren igtihatlar da vardir#4,

e. Kapicilarin elektrik, su vb. giderlere katilmasi

Konut Kapicilari Yénetmeligi'nin 13. maddesi uyarinca kapicinin su ve
elektrik giderleri ile 1sinma ve sicak su giderlerine kismen ya da tamamen
katilip katilmayacadi hizmet s6zlesmelerinde belirtiimelidir. Bu konuda kat
malikleri (yonetici) kapici ile anlasarak sozlesme ile konuyu diizenlemeli-
dir. Kat malikleri, kapicinin s6z konusu giderlerini yiklenmeyi uygun goé-
riyorlarsa sozlesmeler buna gore diizenlenmelidir. Tam tersi giderlere
katlanmak istememeleri durumunda ise ilgili giderler bizatihi kapic tara-
findan karsilanir.

Kapicinin s6z konusu giderleri kat malikleri tarafindan karsilanirsa vergi-
sel bir ylkimlilik yoktur. Zira kapicilara verilen (icretler vergiye tabi tutul-
mamaktadir. Dolayisiyla para ile temsil edilebilen menfaatler de bu anlamda
verginin diginda kalir. Ote yandan kidem tazminatinin hesaplanmasi asama-
sinda bu tir 6deme ve menfaatler stireklilik arz ettiginden dikkate alinmasi
gerekir. Hesaplama yapilirken son bir yillik faturalar 365'e bolliinmek sure-
tiyle bir ginlik tutar bulunmal ve giydirilmis Gcret, buna gore tespit edil-
melidir (Yargitay 22.HD. 2013/26125 E. 2013/22405 K. 25.10.2013).

11. Kapici Talimatnameleri

Talimatname kapicinin yUkimli oldugu goérev ve sorumluluklar yerine
getirirken, uygulamada dikkat etmesi gereken ve/veya bizzat kullandidi
demirbagslar, ortak alanlar, sarf malzemeler ya da diger esyalar ile ilgili
kullanima yénelik hususlar agiklayan belgelerdir.

Hazirlanan talimatnameler, kapicinin gérev ve sorumluluklari kapsamin-
da kullanmasi gereken demirbaglar, ortak yerler ve diger egyalar ile ilgili

143 TEMIR, a.g.m.

144 Yargitay 18. Hukuk Dairesi, E:1997/2650, K:1997/4159, T:01.05.1997 ve E:2000/192,
K:2000/1112, T:01.02.2000 sayili kararlari.
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metninde tevkifat yapmaya yetkili olaniar sayilirken, énce kamu idare ve
mdiesseselerinden baslanmis, sonra da kamuya badl kamu mlesseseleri
belirtilmis, daha sonra vergi kanuniarimizdaki genel siralamaya gore,
belediyeler, il ozel idareleri, bunlarin iktisadi tesekkiilleri, bunlara bagl
genel miidirlikler ve bagl sirketleri, idareler, siyasi partiler, odalar gibi
kurumlar sayiimadan "sair kurumiar” denildikten sonra ticaret sirketlerine
gecilmis, daha sonra dernekier, vakiflar, kooperatifler vs. sayilmis, daha
sonra da "gercek kisilere” gegilerek madde tamamlanmistir. Kisaca mad-
de metninin kaleme alinis bigcimine gdre, maddede gegen sair kurum
sozctigiinden anlasiimasi gerekenlerden birinin de yoneticiler veya
apartman yonetimi oldugunu séylemek zordur™>®. Kaldi ki Danigtay da
bir kararinda, is hani ydnetiminin GVK'nin 94. maddesinde siralanan
stopaj yapmakla sorumlu kurumlar arasinda sayilmadidini, dolayisiyla
stopaj yapma sorumlulugunun olmadidini ifade etmistirts®,

Her ne kadar tartisma, GVK'nin 94. maddesinin birinci paragrafinda
gecen “sair kurum” sozcligliniin apartman ve site yonetimlerini kapsayip
kapsamadi§! (izerine odaklansa da idarenin yani Gelir Idaresine bagl
vergi dairelerinin genel diisiincesine gére apartman ve site yonetimleri
GVK'nin 94. maddesi kapsaminda degerlendirilmektedir. Dolayisiyla uygu-
lamada apartman ve site yonetimleri yaptiklari édemeler sirasinda gelir
vergisi kesintisi yapacaklar (stopaj) ve kestikleri vergiyi muhtasar beyan-
name ile beyan ederek sorumlu sifatiyla 6deyeceklerdir. Bunun icin de
muhtasar beyanname igin miikellefiyet tesis ettirecekleri tabiidir. Apart-
man ve site yonetimlerinin bu konuda dikkatli olmalarinda fayda bulun-
maktadirt®’.

155 Mali Mevzuat Platformu, Istanbul YMM Odasl, 15 Haziran 2005, s. 27.

15 Danigtay 4. Dairesi, T:20.01.2000, E:1999/1368, K:2000/133. Konu ile ilgili yarg: kararlari-
na bu kitabin 3. boliimiinde tam metin olarak yer verilmistir.

157 Merak edenler icin ufak bir 6zet diisiincemizi de not diiselim. idare tarafindan GVK'nin 94.
maddesindeki “sair kurum” ifadesine dayandirilan apartman ve site yonetimlerinin kaderi, ka-
naatimce dogru bir hukuki ve kanuni zemine oturmamaktadir. Her seyden evvel bir yapilan-
maya veya organizasyona sair kurum denilebilmesi igin “kurum” olmasi gerektigi agiktir. Giin-
ki “diger kurum”, “6teki kurum” anlamina gelen ifadenin esasini “kurum” kelimesi olustur-
maktadir. Oysa apartman ve site yonetimlerinin kurum oldugu ileri strtilemez. Tiizel Kisiligi
de bulunmamaktadir. Dolayisiyla bu kavram kapsaminda dislinilemez. Daha fazla bilgi
edinmek isteyenler su calismaya bakabilir. Ozgiir Biyan, “Gelir Vergisi Tevkifati Agisindan Be-
lirsiz Bir Kavram “Sair Kurum”: Apartman ve Site Yonetimleri Ozelinde Bir Degerlendirme”,
Vergi Sorunlan Dergisi, Say:380, Mayis 2020, ss.19-24.
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gercek usulde gelir vergisi miikellefi olunmasi muafiyetten yararlanmaya
engel degildir. Apartmanlarin cati ve/veya cephelerinde eneriji tesisi ku-
rulmasi halinde de belirtilen sartlar dahilinde esnaf muafligindan yararla-
nilacaktir.

ili) Elde Edilen Gelirin Ortak Giderler Icin Kullaniimasi

Apartman yo6netimi tarafindan apartmanin elektrik ihtiyacini karsila-
mak igin kurulan elektrik Gretim tesisinin mulkiyet hakki, hisseleri oranin-
da kat maliklerine aittir. Dolayisiyla ihtiyag fazlasi elektrigin son tedarik
sirketine satisindan elde edilen gelirler de vergi kanunlari agisindan yone-
timin degdil kat maliklerinin geliri olarak kabul ediimektedir.

Ana gayrimenkuliin ortak elektrik enerjisi ihtiyacinin karsilanmasi
amaciyla apartman yonetimi tarafindan kurulan Uretim tesisinde Uretilen
ihtiyag fazlasi enerjinin son kaynak tedarik sirketine satisinda her bir
malik muafiyetten ayri ayri faydalanacaktir.

Elde edilen gelirin apartman yonetimleri tarafindan tahsil edilip ortak
giderlerin karsilanmasinda kullaniimasi ve/veya kat maliklerine dagitiimasi
bu muafiyetten faydalaniimasina engel dedildir.

iv) Isyeri Olarak Kullanilan Bagimsiz Boliimler

Apartmanlarin igyeri olarak kullanilan bagimsiz bélimlerinin bulunmasi
halinde de apartmanin ortak elektrik enerjisi ihtiyacinin karsilanmasi ama-
ayla kurulan Uretim tesisinde Uretilen ihtiyag fazlasi enerjinin son kaynak
tedarik sirketine satisi, muafiyetten yararlanmaya engel teskil etmeyecektir.

Didger yandan sahibi olunan veya kiralanan isyerlerinde kurulan tesis-
lerde Uretilen elektrigin ihtiyagc fazlasinin satigindan dolayi esnaf muafli-
dindan yararlanilamayacaktir. Ancak konutunu hem igyeri hem de mesken
olarak kullananlarin bu kapsamda elde ettigi kazanglari ise muafiyet kap-
saminda kabul edilecektir.

v) Birden Fazla Konuta Sahip Olunmasi

Gergek kisilerce kullanilan birden fazla konutta elektrik Gretim tesisi
kuruldugu durumlarda, sadece bir tesis igin esnaf muafligindan faydalani-
labileceginden, hangi tesis icin esnaf muaflifindan faydalanilacad, ilgili
son kaynak tedarik sirketine bildiriimek suretiyle serbestge belirlenebile-
cektir.
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edilen gelirler icin KDV hesaplanmasi gerekecektir. Bu istisna uygulama-
sinin kapsamina yalnizca Medeni Kanun kapsamindaki tasinmazlar gir-
mekte olup, GVK'nin 70 inci maddesinde sayilan diger mal ve haklarin
kiralanmasi iglemleri genel hiikiimler gergevesinde KDV'ye tabidir. Asadida
bu ayrim 6ézelinde konu detaylica agiklanmaktadir.

b. Tasinmazlarin (Bina, Arazi, Ev) Kiralanmasi

iktisadi isletmelere dahil olmayan gayrimenkullerin (arazi, bina, ba-
gimsiz bolim ve bunlarla birlikte kiralanan miitemmim clizii ve teferruati,
voli mahalleri ve dalyanlar ile gayrimenkul olarak tapu sicilinde tescil
edilen haklarin) kiralanmasi islemleri KDV'ye tabi dedildir. Dolayisiyla
apartman ya da site yonetimleri tarafindan ortak alan olarak kullanilan bir
gayrimenkuliin kiraya verilmesi esnasinda KDV hesaplanmaz. Ornegin
kapici dairesinin kiraya verilmesi durumunda KDV hesaplanmayacaktir. Ya
da ortak bir yerin isyeri olarak kiraya verilmesinde KDV dikkate alinmaz.

c. Mal veya Haklarin Kiralanmasi ve Tevkifat Uygulamasi

Yukaridaki tasinmazlar disinda arama, isletme ve imtiyaz haklari ve
ruhsatlari, ihtira berati, alameti farika, marka, ticaret unvani, her tirli
teknik resim, desen, model, plan ile sinema ve televizyon filmleri, ses ve
gorinti bantlan, sanayi ve ticaret ve bilim alanlarinda elde edilmis bir
tecrlibeye ait bilgilerle gizli bir formil veya bir imalat usulli tUzerindeki
kullanma hakki veya kullanma imtiyazi gibi haklar ile telif haklari, gemi ve
gemi paylari motorlu nakil ve cer vasitalari, her tiirlii motorlu arag, maki-
ne ve tesisat ile bunlarin eklentilerinin kiralanmasi sirasinda KDV hesapla-
nacaktir. Bu kiralama islemleri ile ilgili KDV;

» Kiraya verenin (apartman veya site yonetiminin) bagka faaliyetleri
nedeniyle KDV miikellefiyetinin bulunmamasi,

» Kiracinin KDV miikellefi olmasi

sartlarinin birlikte var olmasi halinde, kiraci tarafindan sorumlu sifatiy-
la KDV hesaplanacak ve beyan edilecektir.

Bu diizenlemeler uyarinca apartman ve site yonetimlerinin KDV m-
kellefiyetleri olmasa da kiralama islemlerinde bazi durumlarda KDV hesap-
lanmasi gerekmektedir.Ancak KDV Kanunu apartman ve site yonetimleri-
nin mikellefiyeti ya da verginin 6denmesi bakimindan sorumlulugu yok-
tur. Apartman ve site yonetimleri KDV konusuna giren kiralamalar yapsa
bile kiraci konumundaki kigiler vergi sorumlusu olarak KDV tevkifati yapa-
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caklardir. Kiralama islemi sirasinda ortaya cikan % 18 oranindaki KDV,
kiraci tarafindan sorumlu sifati altinda 2 nolu KDV Beyannamesiyle beyan
edilecektir. Apartman ve site yonetimleri kiralama islemi nedeniyle dogan
KDV'nin ddendigini takip etmeli ve tahakkuk/tahsil figlerinin fotokopilerini
talep etmelidir. Ornegin, apartman veya site yonetimi reklam amaclh
olarak dig cephe kiralamasi altinda duvarini ya da asansorlerin i¢ kisimla-
rini kiralarsa burada KDV hesaplanacaktir. Eger binalarin dis cephelerine
reklam verenlerin KDV miikellefiyeti varsa (ki cogunlukla ticari amaclidir)
bu durumda KDV hesaplanacak ve kiraci konumundaki kisi ya da kurum
sorumlu sifati ile beyan edecektir.

Bununla birlikte kiraci basit usulde vergilendirilen bir mikellef ya da
banka ve sigorta sirketleri gibi faaliyetleri KDV'den istisna olan isletmeler
veyahut da sadece KDV'ye tabi islemlerinin bulundugu doénemlerde KDV
miikellefiyeti tesis ettirerek beyanname vermeleri uygun gorilenlerden
olsa da KDV hesaplanacak ve kiraci konumundaki kisi ya da kurum so-
rumlu sifati ile beyan edecektir. Bu sorumlu sifati ile beyan edeceklere
kamu kurum ve kuruluslarn da dahildir. KDV'ye tabi olan kiralama iglerinde
kiraya verenin (apartman ya da site yonetimi) baska faaliyetleri dolayisiy-
la KDV miikellefi olmasi halinde, tevkifat uygulamasi s6z konusu olmaya-
cak; kiraya veren (apartman ya da site yonetimi), kiralama faaliyetlerine
ait KDV'yi dider faaliyetleri ile birlikte genel esaslara gére beyan edecek-
tirto4,

Ozetle apartman ve site ydnetimlerine ait binalarin dis cephelerine
reklam alinmasi, baz istasyonu kurulmasi gibi islemlerde kiracilarin KDV
miikellefiyeti bulunmasi halinde KDV hesaplanacak ve kiracilar sorumiu
sifati ile beyan edeceklerdir.

C. DAMGA VERGISI ACISINDAN YUKUMLULUKLER

a. Ucretlere iliskin Bordrolarda Damga Vergisi

488 sayilll Damga Vergisi Kanununa ekli (2) sayili tablonun “IV- Ticari ve
medeni islerle ilgili kaditlar” baslikli bolimanin (34) numarali fikrasi uyarin-
ca “Gelir Vergisi Kanunu'nun 23 incli maddesinde belirtilen Ucretlere iligkin
kagitlar” damga vergisinden istisna tutulmustur. Bu nedenle kapici, kalori-

194 Daha detayh bilgi igin bkz. KDV Genel Uygulama Tebligi, RG 26.04.2014/28983,
https://www.gib.gov.tr/fileadmin/mevzuatek/kdvgeneluygulamatebligi/kdv_genteb.pd,
(Erisim:17.09.2021).
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vergi numarasl; apartman ve site yénetiminin adi, adresi, varsa vergi
dairesi ve hesap numarasi; malin veya isin nevi, miktari, fiyati ve tutan,
satilan mallarin teslim tarihi ve (varsa) irsaliye numarasi bulunmak zorun-
dadr.

Vergi Kanunlari uyarinca birinci sinif tacirler (bilango esasi, isletme he-
sabi esasi ve sirketler gibi) ve ikinci sinif tacilerin satis islemlerinin fatura-
ya badlanmasi zorunludur. Keza kazanci basit usulde tespit edilen miikel-
lefler dahi satiglar sirasinda fatura diizenler.

Tim bu sayilan kisiler apartman ve site yonetimlerine mal veya hiz-
met satarken 2022 yili icin 2.000 TL ve Ustlindeki islemlerde mutlaka
fatura diizenlemek zorundadir. Bu tutarin altindaki islemlerde ise pera-
kende satis figlerinden biri (6rnedin yazar kasa fisleri) diizenlenebilir.
Ancak apartman ve site yonetimlerine tavsiyemiz, bu tutarin altinda yap-
mis olduklar islemler igin dahi, saticidan fatura istemeleri yonindedir.
Talep etmeleri halinde saticilar tutari ne olursa olsun yapilan islemler igin
apartman ve site yonetimlerine fatura vermek zorundadir. Bdylece yil
sonlarinda harcamalarin ne igin yapildidi, kim adina yapildidi vb. konular-
da ispat hususu kolayca asilmis olur. Yazar kasa figleri faturalar kadar
detayll olmadidindan ve alicinin kimligini gostermediginden tercih edil-
memeli, fatura diizenlerken yénetim adina islem yapildig ifade edilerek,
yonetim adina fatura diizenlenmesi temin edilmelidir. Ayrica faturalarda
diizenleyen firmanin yetkili kildidi bir kisinin imzasi ve firma kasesi olmasi
da zorunludur. Elektronik fatura miikellefi olan kisilerden mal veya hizmet
satin alindiginda ise, faturalar elektronik posta adreslerine gonderilmek-
tedir. Bunlarin basilarak kadit ortaminda saklanmasinda fayda vardir.

Apartman ve site yonetimleri fatura almadidinda tic acidan sorunla
karsi karsiya kalabilir. Birincisi KMK agisindan yaptiklari islemleri belgelen-
dirememe sorunudur. Bu durumda glivenilirlik azalacag gibi kat malikleri
tarafindan siipheli yaklagimlar ve tenkitler artar. ibra islemleri sirasinda
sorunlar yasanabilir. Ikincisi ise vergi hukuku agisindandir. VUK'un 353/1.
maddesi uyarinca verilmesi ve alinmasi icabeden faturanin verilmemesi ve
alinmamasi durumunda, dizenlemek ve almak zorunda olanlarin her
birine her bir belge icin, 6zel usulsizlik cezasi uygulanmaktadir. Diger bir
ifadeyle vergi kabahati islenmis sayilmakta ve vergi idaresi tarafindan
para cezas! hesaplanmaktadir. Uglincii bir durumda ticari uyusmaziiklarla
ilgilidir. Mal veya hizmet satin alinan kisilerle apartman ve site yonetimi
arasindaki uyusmazliklarda da alinmayan fatura nedeniyle sorun yasana-
bilir ve yapilan islemin ispatinda gugliklerle karsilagilabilir. O nedenle
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181.012 Ahmet Bakir 12 No'lu Daire
649 Diger Oladan Gelir ve Karlar xxx
12 No'lu Daire Subat 2022 Aidati Tahakkuku

/
102 Bankalar Hesabi xxx
102.01 ABC Bankasi
181 Gelir Tahakkuklari xxx
12 No'lu Daire Subat 2022 Aidati Banka Tahsilati

/

ii) Genel Giderler
/

770 Genel Yonetim Giderleri xxx

770.01 Temizlik Giderleri xxx

770.02 Peyzaj Giderleri xxx

100 Kasa Hesabi xxx
Subat 2022 Temizlik ve Peyzaj Giderleri
/

770 Genel Yonetim Giderleri xxx

770.03 Elektrik Giderleri xxx

770.04 Su Giderleri xxx

102 Bankalar Hesabi xxx
Subat 2022 Elektrik ve Su Giderlerinin Bankadan Odenmesi
/
770 Genel Yonetim Giderleri Hesabi xxx
770.07 Kapici Ucretleri xxx
770.08 Giivenlik Gorevlisi Ucretleri xxx
770.09 SGK Isveren Payi xxx
770.10 Issizlik Sigortasi isveren Payi xxx
335 Personele Borglar Hesabi

335.01 Kapial Ucreti xxx
335.02 Giivenlik Gér.Uc. xxx
360 Ode. Ver. Fon. Hesabi xxx
360.01 Gelir vergisi xxx
360.02 Damga Vergisi xxx
361 Ode. Sos. Giiv. Kesintileri Hs xxx
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lip iptal edilmesi ve kor tipa ile kapatiimasinin saglanmasina, bu islerin
yapilmasi igin yénetime 3 ay stire verilmesine karar verilmistir.

Davacinin istemi ve mahkemece verilen kararin sonuglari itibari ile ha-
kimin miidahalesi, tiim kat maliklerinin hukukunu etkiledigine gére, dnce-
likle kat maliki olan davall yonetici disinda kalan ana tasinmazdaki diger
badimsiz bdliim maliklerinin tespiti ile bunlarin davaya yéntemine uygun
olarak dahil edilip taraf teskili saglandiktan sonra olusacak sonug dogrul-
tusunda bir karar verilmesi gerekirken, sadece yo6netici aleyhine agilan
davanin kismen kabuliine karar verilmesi dogru goriilmemistir.

Bu itibarla yukarda aciklanan esaslar gézoniinde tutulmaksizin yazili
sekilde hikim tesisi isabetsiz, temyiz itirazlari bu nedenlerle yerinde
oldugundan kabulli ile simdilik diger yonleri incelenmeksizin hikmiin
HUMK'nun 428.maddesi geredince BOZULMASINA, temyiz pesin harcinin
istek halinde temyiz edene iadesine, 07.02.2006 giniinde oybirligiyle
karar verildi.

29. Projeye aykiri havuz yaptiriimasi ve hakim miidahalesi

Yargitay 18. Hukuk Dairesi 2011/2649 E., 2011/3830 K.
“Ictihat Metni”

Dava dilekgesinde, ortak yere miidahalenin 6nlenmesi ve eski hale ge-
tirme istenilmistir. Mahkemece davanin kabulline karar verilmis, hiikiim
davali vekili tarafindan temyiz edilmistir.

YARGITAYKARARI

Temyiz isteminin siiresi icinde oldugu anlasildiktan sonra dosyadaki
biitlin kaditlar okunup geregi distniildi:

Davaci vekili dava dilekgesinde, davalinin anatasinmazin onayli proje-
sine aykiri olarak ortak kullanim alanina havuz yaptirdigini belirterek ha-
kim miidahalesi ile havuzun yiktirilip eski hale getirilmesini istemis, mah-
kemece yaptirilan inceleme sonunda diizenlenen bilirkisi raporu esas
alinarak davanin kabuliine ve projeye aykiri yapilan havuzun eski hale
getirilmesine karar verilmistir.

Geri gevirme sonrasi Tapu Mudurligince gonderilen anatasinmaza ait
20.03.1993 tarihli yonetim planinin 5. sayfasinda yer alan 34. maddesin-
de “Her badimsiz bolim maliki kendi bahgesine havuz veya veranda ya-
pabilir, bahce diizenlemesi yapabilir. Yapilan havuz, veranda bagimsiz
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rin kiilfeti ve bu gorevin yerine getiriimesinde yapilmasi gerekli olan
masraflarin karsiligi niteliginde olmasi nedeniyle bunlarin vergilendiril-
memesi gerekir.

Dider taraftan, Ucretlerde miiteferrik istisnalarin dizenlendigi 193 Sa-
yili Gelir Vergisi Kanunu’nun 23‘lincti maddesinin 6’'nci bendinde “Hizmet-
cGilerin Ucretleri (Hizmetgciler 6zel fertler tarafindan evlerde, bahcelerde,
apartmanlarda ve ticaret mahalli olmayan sair yerlerde orta hizmetgiligi,
slt ninelik, dadilik, bahcivanlik, kapicilik gibi 6zel hizmetlerde calistirilan-
lardir.) (Mirebbiyelere 6denen (cretler istisna kapsamina dahil degildir.)”
hiikmiine yer verilmistir.

Bu hiikme gore, Ucretleri vergiden istisna edilmesi éngdriilen hizmet-
cGiler; 6zel fertler tarafindan ticaret mahalli olmayan yerlerde calistirilan
kaloriferci, kapici, bahgivan gibi hizmet erbabidir.

Ote yandan, ayni Kanun'un 94'lincii maddesinin 1'inci fikrasinda;
“Kamu idare ve miesseseleri, iktisadi kamu miiesseseleri, sair kurumlar,
ticaret sirketleri, is ortakliklari, dernekler, vakiflar, dernek ve vakiflarin
iktisadi isletmeleri, kooperatifler, yatinm fonu yonetenler, gercek gelirleri-
ni beyan etmeye mecbur olan ticaret ve serbest meslek erbabi, zirai ka-
zanglarini bilango veya zirai isletme hesabi esasina gore tespit eden ciftgi-
ler asadidaki bentlerde sayilan ddemeleri (avans olarak 6denenler dahil)
nakden veya hesaben yaptiklar sirada, istihkak sahiplerinin gelir vergile-
rine mahsuben tevkifat yapmaya mecburdurlar.” hikmi yer almis olup,
ayni fikranin 1'inci bendinde; hizmet erbabina édenen (icretler ile 61'inci
maddede yazili olup Ucret sayllan 6demelerden (istisnadan faydalananlar
harig), 103 ve 104'Uncl maddelere gore, 2'nci bendinde de; yaptiklan
serbest meslek isleri dolayisiyla bu isleri icra edenlere yapilan 6demeler-
den gelir vergisi tevkifati yapilacadi hiikiim altina alinmigtir.

Bu itibarla site ve ada yoneticilikleri tevkifat uygulamasinda “sair ku-
rum” olarak dederlendiriimekte olup site ve ada yoneticiliklerine bagl
olarak galistirilan gevre bakim ve diizenlemesiyle ilgilenen hizmet erbabi-
na ddenen Ucretin GVK'nin 23/6'nci maddesindeki sartlar dahilinde gelir
vergisinden istisna olmasi, kat malikleri arasindan secilen yonetici ve
denetgilerine yapilan 6demelerin ise gergek (cret olarak kabul edilmemesi
nedeniyle gelir vergisi tevkifatina tabi tutulmamasi gerekmektedir.

Ancak, kat malikleri disindan secilen yonetici ve denetgiler ile biro
elemani, avukat, muhasebeci ve idari personele yapilan lcret 6demeleri
Uzerinden ise GVK'nin 94/2'nci maddesi geredince gelir vergisi tevkifat
yapilacad tabiidir.



