AV. OZAN FERHAT SEN
GAYRIMENKUL - INSAAT - IMAR - KENTSEL DONUSUM HUKUKU

KENTSEL DONUSUM - KENTSEL DONUSUM HUKUKU: MALiK KARARLARI VE PAY SATISI - 3/11

o \J o

Kentsel Déniigsiimde Vekalet, Miras, Elbirligi
Miilkiyeti ve Vesayet Altindaki Malik

Toplantida oy kullanma, s6zlegsme imzalama ve tapu devri farkli temsil yetkileri gerektirir.
Muteahhide vekalet, miras ortaklig, elbirligi mulkiyeti, kayyim ve vesayet makami izni
guncel 6306 ile TMK/TBK birlikte okunarak ag¢iklanmaktadir.

Ortak karar protokolliniin gecerliligi yalniz metne degil, imzalayan kisinin yetkisine de bagldir.
Kentsel donusimde tek bir “genel vekalet” her asamayi kapsamaz; toplantida oy, yUklenici
sOzlesmesi, tapu devri ve sulh farkli islemlerdir.

Kisa cevap

Malik toplantida temsilci kullanabilir; ancak vekaletin kapsami yapilacak islemden anlasilir. Yalniz
toplantiya katilma ve oy verme yetkisi, tasinmazi devretme veya sinirlandirma yetkisi degdildir. TBK
m.504, tasinmaz devri ve bir hakla sinirlandirma icin 6zel yetki arar. S6zlegsmenin resmi sekli ve tapu
uygulamasi da vekaletnamenin bicimini etkiler.

Miras kalan tasinmaz paylasiimamissa mirascilar terekeye elbirligiyle sahip olur ve kural olarak
birlikte tasarruf eder. Vesayet altindaki malikin tagsinmazinin satisi, rehnedilmesi, ayni hak kurulmasi
veya olagan yonetimi asan yapi isi icin TMK m.462 uyarinca vesayet makaminin izni gerekir.
Cogunluk hesabi bu temsil/izin eksikliklerini gidermez.

1. Dort ayri temsil yetkisi

Vekaletname incelenirken su yetkiler ayri satirlarda aranmaldir:

1. 6306 toplantisina katilmak ve belirli gindemde oy kullanmak,

2. karar tutanagini veya ortak karar protokolinl imzalamak,

3. arsa payl karsiligi insaat/satis vaadi s6zlesmesini resmi sekilde kurmak,

4. tapuda pay devri, kat irtifaki, terk, ifraz-tevhit ve ayni hak islemleri yapmak.

Vekilin dava a¢gmasi, sulh olmasi, hakem anlagmasi, kefalet veya ibra gibi islemler de ayrica 6zel
yetki gerektirebilir. "Kentsel donlsum islemlerini yapmaya” seklindeki genis ctimle her somut islem
icin tartismasiz yetki saglamayabilir.
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2. Toplantida oy vekaleti noterlikce mi olmah?

6306 Yonetmeligi, pay satisi dosyasinda vekalethame orneklerinin sunulabilecedini belirtir; sirf
toplantida oy kullanma igin agik¢a her durumda noterlikge dlizenleme sarti koyan 6zel bir cimle
icermez. Bu nedenle yalniz oy temsilinde belgenin yazili kapsami ve gercekligi 6ncelikle incelenir.

Fakat oy, ayni anda resmi sekilli s6zlesmenin imzasi veya tasinmaz devri yetkisiyle birlestiriimisse
ilgili islemin agir sekil ve 6zel yetki kosullari uygulanir. Uygulamada noter vekaletnamesi, kimlik ve
tarih ispatini gliclendirir; ancak “noterden oldugu icin her seyi kapsar” sonucu ¢ikarilamaz.

3. Bir vekil kac maliki temsil edebilir?

Kat Milkiyeti Kanunundaki kurul vekaleti sinirlamalarini 6306 toplantisina otomatik aktarmak dogru
degildir; burada hisseler lizerinden 6zel karar sistemi vardir. Bir kisinin birden ¢ok maliki temsil
etmesi ilke olarak mimkun olabilir.

Yine de her vekalet verenin payi, talimati ve belgesi ayri gosterilmeli; vekilin toplam temsil ettigi pay
hesaplanmalidir. Yetkisiz bir imzanin ¢ikarilmasi salt cogunlugu disurtyorsa karar ve sonraki pay
satisi temelden etkilenir.

4. Muteahhit maliklerden vekalet toplayabilir mi?

Kanunda yiklenicinin temsilci olmasini her durumda yasaklayan genel bir hiikiim yoktur. Fakat kendi
teklifinin secildigi toplantida malikler adina oy kullanmasi belirgin bir ¢ikar ¢catismasi yaratir. Vekilin
sadakat ve 6zen borcu ile talimata baglilig surer.

Ozellikle su yetkiler tek belgede sinirsiz birakiimamalidir:

e Kkendi sirketiyle veya baglantili kisiyle s6zlesme kurma,
e soOzlesme sartlarini tek yanh degistirme,

e Kkendi lehine tapu devri ve ipotek,

e malik adina ibra/sulh/feragat,

¢ alt vekil atama,

e sire ve bedel siniri olmadan islem.

Vekilin kendisiyle islem veya cifte temsil yapabilmesi igin a¢ik yetki ve ¢ikar ¢atismasinin bilingli
kabull aranir. Somut islem vekalet verenin talimatina ve menfaatine aykiriysa yetki asimi ve
sorumluluk dogabilir.

5. Vekalet ne zaman sona erer?

Vekalet, aksi s6zlesmeden veya isin niteliginden anlasiimadik¢a azil, istifa, 8lim, ehliyetsizlik ve iflas
gibi sebeplerle sona erebilir. Tapuya veya ucinci kisiye bildirim, vekilin sona ermeyi bilip bilmemesi
ve geri alinmaz vekalet kayitlari somut sonucu etkiler.



"Azledilemez"” yazilmasl vekaleti sonsuz ve denetimsiz yapmaz. Vekalet hakkin kétlye kullaniimasi
veya hakll sebep durumunda sona erdirilebilir; buna baglanan cezai sart ve tazminat ayri
degerlendirilir. Toplanti giinu vekaletin yurdrlikte oldugu teyit edilmelidir.

6. Malik olduyse kim oy kullanir?

Oliimle miras mirascilara gecer; birden ¢ok mirasci varsa paylasmaya kadar miras ortakligi dogdar.
TMK m.640 uyarinca mirasgilar tereke haklarina elbirligiyle sahip olur ve kural olarak birlikte
tasarruf eder.

Tapu hala 6lu malik adina goriintyorsa mirascilik belgesi ve veraset intikali dosyay! netlestirir.
Paylasiimamis elbirligi payini, mirasgilardan biri kendi miras orani kadar béltp bagimsiz oy gibi
kullanamaz. Ya butln mirascilar birlikte irade aciklar ya gecerli temsil mekanizmasi kurulur.

Mirascilardan birinin istemi tizerine sulh hukuk mahkemesi paylasmaya kadar miras ortakligina
temsilci atayabilir. Temsilcinin gérev kapsami, donistim karari ve sézlesme/tapu islemini icerip
icermedigi karardan okunmaldir.

7. Elbirligi mulkiyeti cogunluk hesabina nasil girer?

Elbirligi mulkiyetinde ortaklarin tasinmaz Uzerinde belirlenmis ayri paylari yoktur; haklari malin
tamamina yayilir. Tapuda miras ortakhigina ait gériinen arsa payl, 6306 ¢ogunluk hesabina bir bitin
olarak girer. O pay adina gegerli lehte irade olugmasi igin kural olarak ortaklarin oybirligi veya yetkili
temsil gerekir.

Elbirligi payinin yarisi lehte, yarisi aleyhte diye bolinmesi sicil yapisiyla bagdasmaz. Payli mulkiyete
doénusim veya paylasma yapilmigsa bundan sonraki ¢cogunluk yeni tapu paylarina goére hesaplanir.

8. Vesayet altindaki malik

Vasi, vesayet altindaki kisinin malvarligini onun menfaatine ydnetir; ancak her islemi tek basina
yapamaz. TMK m.462 6zellikle:

tasinmaz alimi, satimi, rehni ve baska ayni hak kurulmasi,
olagan yonetim ve isletme ihtiyacini asan hak/deger devirleri,

olagan yodnetimi asan yapi isleri,
bazi dava, sulh ve s6zlesme islemleri

icin vesayet makaminin iznini arar.

Kentsel dontisiim sdzlesmesi codu kez tasinmaz devri borcu, blyUk yapi isi ve uzun sireli mali yuk
icerir. Bu nedenle yalniz vasi imzasiyla yetinmek ciddi risk tasir. izin kararinda hangi proje,
sOzlesme, bagimsiz boélim ve bedelin onaylandidi belirli olmalidir.



Vasi ile vesayet altindaki kisi arasinda veya menfaat ¢catismasi bulunan islemde ek temsil/denetim
makami sorunu dogabilir. Pay satisiyla malikin payi elden ¢ikacaksa idare de temsil ve izin
belgelerini dosyada denetlemelidir.

9. Klicuik malik ve velayet

Klcugin anne-baba tarafindan temsilinde velayet hiiklimleri uygulanir. Olagan ydnetimi asan
tagsinmaz islemleri ve ¢ocukla ebeveyn arasinda ¢ikar ¢atismasi varsa mahkeme izni veya temsil
kayyimi giindeme gelebilir. Ailenin diger maliklerle ayni projede taraf olmasi, her durumda cikar
catismasi bulundugu anlamina gelmez; paylasim ve bor¢ ylkinin ¢ocuk aleyhine kurulup
kurulmadigi incelenir.

Klcuk adina imzanin varhgi, onun menfaatinin degerlendirildigini tek basina kanitlamaz. Degerleme
ve alinacak yeni bagimsiz bolim acik olmalidir.

10. Kayyim ve belirsiz malik

Tapu maliki bulunamiyor, mirasgilar belirlenemiyor veya mlkiyet ihtilafliysa kayyim atanmasi
gerekebilir. 6306 m.6/2, kamulastirma ve belirli uygulamalar icin Baskanlik/TOKI/idareye mirascilik
belgesi ¢cikarma ve kayyim tayin ettirme imkanlari verir; bu yetki 6zel malik grubunun eksik oyu
kendi basina doldurmasi degildir.

Kayyimin yetkisi atama kararinin amaciyla sinirhidir. Sadece davada temsil icin atanmis kayyimin
tasinmaz devri sézlesmesi imzalayacagi varsayilmamaldir.

11. Aile konutu esinin rizasi

TMK m.194'e gore malik es, diger esin ac¢ik rizasi olmadan aile konutunu devredemez veya
Uzerindeki haklari sinirlayamaz. 6306'nin zorunlu idari pay satisi ile malikin gonulli s6zlesme/tapu
devri ayni degildir.

Gonulll arsa pay! devri veya genis ayni hak kurulmasinda aile konutu niteligi ve es rizasi kontrol
edilmelidir. Bina yikildiktan sonra hakkin arsa payi ve yeni bagimsiz bélime nasil taginacagi ayni
haklar bolimunde ayrica tartisiimistir.

12. idarenin kontrol yiikiimliliigi

Pay satisi dosyasinda idareye karar tutanag, sézlesme ve vekaletname 6rnekleri sunulur. idare
gorunurdeki imza sayisini toplamakla yetinmemeli; en azindan:

o tapu malikligi ve pay,
e vekalet veren/vekil kimligi,
e Dbelgenin igslem tarihindeki gecerliligi,
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e (Ozel yetki gereken islemler,
e miras ortaklhgi temsili,
e vesayet ve mahkeme izinleri

bakimindan denetlenebilir dosya kurmalidir. Acik temsil eksikligine ragmen satis yapmak islemin
sebep ve sekil unsurlarini sakatlayabilir.

Sonuc¢

Kentsel dontsiimde “vekaleti var” cevabi tek basina yeterli degildir. Oy, s6zlesme, tapu devri ve
dava yetkileri ayndir. Miras ortakliginda pay birlikte temsil edilir; vesayet altinda mahkeme izni
gereken islemler cogunluk karariyla asilamaz. Temsil tablosu toplantidan énce kurulursa sonradan
salt cogunlugun ¢oktugu bir satis dosyaslyla karsilasiimaz.

Siradaki bélim, bu karar zincirinin yaptirrmini mevcut URL icinde bUtlnllkIU olarak ele alir: Bir malik
imzalamazsa salt cogunluk ve pay satisi nasil isler?

Kaynaklar ve hukuki dayanak

e 6306 sayill Kanun; 6zellikle m.6.

e 6306 Sayill Kanunun Uygulama Yonetmeligi; 6zellikle m.15 ve m.15/A.

e 4721 sayili Tirk Medeni Kanunu; 6zellikle m.194, m.462, m.640 ve m.701-703.
e 6098 sayil Turk Borg¢lar Kanunu; 6zellikle m.40-48 ve m.502-506.

« Hakim Filiz Berberoglu Yenipinar, Kat Karsiligi insaat Sézlesmeleri.

e Av. Senol Saltik, Tim Yoénleriyle Kentsel Déntsum.
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