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Kisisel Verileri Koruma Kurulu'na (Kurul) iletilen bir sikayet dilekgesi ile ilgili olarak iddialara konu Site
Yonetimi hakkinda baslatilan res’en inceleme neticesinde Kurul tarafindan alinan 22.07.2020 tarih ve
2020/560 sayill kararda sikayet ve resen inceleme konusu hususlara iligkin yapilan degerlendirmelerin
yani sira Site Yonetimlerinin 6698 sayili Kisisel Verilerin Korunmasi Kanunu (Kanun) karsisindaki
durumuna iliskin degerlendirmelere de yer verilmis olup buna gére s6z konusu kararda;

e 6698 sayili Kanunun “Tanimlar’i dizenleyen 3’Unci maddesinde veri sorumlusunun, “kisisel
verilerin isleme amacglarini ve vasitalarini belirleyen, veri kayit sisteminin kurulmasindan ve
y6netilmesinden sorumlu olan gercek veya tiizel kigi’yi ifade ettigi,

e Ote yandan, 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nun; 27°’nci maddesinin, “Ana gayrimenkul, kat
malikleri kurulunca yénetilir ve ybnetim tarzi, kanunlarin emredici hiikiimleri sakli kalmak
sartiyla bu kurul tarafindan kararlastirilir.” hikmunU, 28’inci maddesinin birinci fikrasinin,
“Yénetim plani ydnetim tarzini, kullanma maksat ve geklini yénetici ve denetgilerin alacaklari
lcreti ve ybnetime ait diger hususlari dlizenler. Yénetim plani, butin kat maliklerini baglayan
bir s6zlesme hiikmiindedir.” hUkmunU, ayni maddenin dordincu fikrasinin, “Yénetim plani ve
bunda yapilan degisiklikler, biitiin kat malikleriyle onlarin kiilli ve ciizi haleflerini ve yénetici ve
denetcileri baglar.” hikminl, 32’nci maddesinin, “Ana gayrimenkul kat malikleri kurulu
tarafindan, sézlesme, ydnetim plani ve kanun hiikiimleri uyarinca verilecek kararlara gére
yonetilir. Bltlin kat malikleriyle kiilli ve clzi halefleri, ybnetici ve denetgiler, kat malikleri
kurulunun kararlarina uymakla ylkdmlitdirler. Ana gayrimenkuliin kullaniimasindan veya
ybnetiminden dolayi kat malikleri arasinda veya bunlarla yénetici ve denetgiler arasinda veya
denetcilerle ybneticiler arasinda c¢ikan anlasmazliklar, kat malikleri kurulunca ¢éziiliir ve
karara baglanir...” hikmund, 34’Unci maddesinin birinci fikrasinin, “Kat malikleri, ana
gayrimenkuliin yénetimini kendi aralarindan veya disardan segecekleri bir kimseye veya (i¢
kigilik bir kurula verebilirler; bu kimseye (Yonetici), kurula da (Y6netim kurulu) denir.”
hikmund, ayni maddenin besinci fikrasinin, “Yénetici her yil kat malikleri kurulunun kanuni
yillik toplantisinda yeniden atanir; eski ybnetici tekrar atanabilir.” hikmUnu amir oldugu,

e Bu hiklmlere goére; gayrimenkulin butind igin s6z sahibi olan birim kat malikleri kurulu olup
kat malikleri kurulunun, yénetici de dahil kat maliklerini baglayan bir s6zlesme huiviyetinde olan
yonetim planinin igerigi ve kapsamini belirleyen merci oldugu ve ydneticinin gorevinin, kat
malikleri kurulunun aldidi kararlar gergcevesinde, bu kararlari uygulayici olarak faaliyet
g6stermekten ibaret bulundugu,

e Ayni sekilde, 634 sayili Kanun’un 3%’inci maddesi geregi, yoneticinin gorevlerinin yonetim
planinda belirtildigi ve yonetim planinda aksine hikim olmadik¢a yoneticiye tevdi edilen
vazifelerden bir tanesinin de kat malikleri kurulunca verilen kararlarin yerine getiriimesi oldugu,

e Ayni Kanun’un 38’inci maddesinin birinci fikrasinda ydneticinin kat maliklerine karsi aynen bir
vekil gibi sorumlu oldugunun belirtiimis oldugu ve bahse konu Kanun'un 40’inci maddesinin,
yoneticinin kaide olarak vekilin haklarina sahip oldugu hukmunu haiz oldugu,

e Ote yandan, bahse konu Kanun’un 41’inci maddesinde, kat malikleri kurulunun, yéneticinin bu
goérevdeki davraniglarini devamli olarak denetleyecegi ve hakh bir sebebin ortaya ¢ikmasi
halinde yoneticiyi her zaman degistirebilecedi dizenlemesine yer verildigi,

e Yoneticinin devaml olarak kat malikleri kurulunun denetimi altinda oldugu, kat malikleri
kuruluna hesap vermesinin ve hakli sebebin varligi halinde her zaman degistirilebilmesinin,
ana gayrimenkul Uzerindeki asil s6z sahibinin kat malikleri kurulu oldugunu gosterdigi,



Ayrica, 634 sayili Kanun’un 35’'inci maddesinin birinci fikrasinda ydneticinin goérevlerinin
sayildidi, ayni maddenin ikinci fikrasi uyarinca; yonetici atamasi yapilmayan gayrimenkullerde
birinci fikrada sayilan islerin yapilmasi noktasinda kat maliklerinin mustereken sorumiu
tutuldugu, muistereken sorumlulugun s6z konusu oldugu hallerde birden fazla kisinin; bir
borcun 6denmesinde ve zararin giderilmesinde kendi paylari oraninda sorumlulugu paylastigr,
Yine 634 sayili Kanun’un 34’ncl maddesinin ikinci fikrasinin; “Ana gayrimenkuliin sekiz veya
daha fazla bagimsiz béliimii varsa, ybnetici atanmasi mecburidir.” hikmUini amir oldugu, kat
mulkiyetine konu gayrimenkulin bagimsiz bolim sayisinin sekizden az olmasi durumunda
yonetici atama zorunlulugunun bulunmadiginin goéruldigu, sekiz bagimsiz bélimden az
badimsiz bolime sahip bir gayrimenkulde ydneticinin atanmamasi ihtimalinin varligindan da
anlasilacagi Uzere; yoneticinin yahut yonetim kurulunun her hal ve sartta karsimiza ¢ikan bir
yapi olmadigi, buna karsin kat malikleri kurulunun, bu kurulu olusturan sahislardan bagimsiz
olarak tamamen gayrimenkulin bagimsiz bdlimlerinin varligindan kaynaklanan bir yapi
gorinimu arz ettigi, sekiz bagimsiz bélimden fazla olsun ya da olmasin her gayrimenkulin
bagimsiz bolumleri Uzerinde kurulan mulkiyet sonucu olusan kat malikleri kurulunun, mulkiyet
hakkindan kaynaklanan bir topluluk oldugu,

634 sayili Kanun’un 20’'nci maddesinin birinci fikrasi uyarinca, kat maliklerinin ortak giderlere
kendi arsa paylari oraninda katiimakla yikimli oldugu, ayni maddenin ikinci fikrasinda ise,
gider ve avans payini édemeyen kat maliki hakkinda diger kat maliklerinden her biri yahut
yonetici tarafindan dava agilabileceginin ve icra takibi baglatilabilece@inin teminat altina
alindigu,

Bununla birlikte, 634 sayili Kanun’un 66’nci maddesi uyarinca toplu yapinin, “Bir veya birden
¢ok imar parseli lizerinde, belli bir onayli yerlesim planina gére yapilmis veya yapilacak, alt
yap! tesislerini, ortak kullanim yerlerini, sosyal tesis ve hizmetleri ile bunlarin yénetimi
bakimindan birbirleriyle baglantili birden ¢ok yapiy!” ifade ettigi, bahse konu Kanun’un 69’uncu
maddesinin, blok yapilarin her birinin, o blokta bulunan bagimsiz bélim maliklerinden olusan
blok kat malikleri kurulunca yénetilecegi hiikminu haiz oldugu,

Bu cercevede, gerek veri sorumlusunun 6698 sayili Kanun’da yer alan taniminin gerekse 634
sayili Kanun’da yer alan dizenlemelerin bir arada degerlendiriimesinden; kat mulkiyetine konu
olan gayrimenkulln butinu icin kararlar alan, islerin nasil yirutilecegini belirleyen birimin kat
malikleri kurulu oldugu, bununla birlikte; kat malikleri kurulunun tizel kisiligi haiz olmamasi
dolayisiyla 6698 sayili Kanun’un 3’Unci maddesindeki veri sorumlusu taniminin igerdigi
kriterlerin tamamini tasimadiginin goéruldigu, zira anilan tanimdan hareketle veri sorumlusu
sifatinin bir gergek yahut tizel kisiye ait olabilecegi sonucunun ¢iktidi, kat malikleri kurulunun
tlzel kisiliginin bulunmadigi hususunun gesitli Yargitay kararlarinda da acgikga ifade edildigi
(Yargitay 1. Hukuk Dairesi T. 29.03.2004, E. 2004/3091, K. 2004/3556: “Davada gercek ve
tiizel kisiler ya da bunlarin yasal temsilcileri taraf olma ehliyetine sahiptir. Apartman kat
malikleri kurulunun (Yénetiminin) tiizel kigiligi ve bu nedenle taraf ehliyeti yoktur.” Yargitay 1.
Hukuk Dairesi E. 2007/10090, K. 2007/11914: “Davada gercek ve tiizel Kigiler ya da bunlarin
yasal temsilcileri taraf olma ehliyetine sahiptir. Apartman kat malikleri kurulunun (Y6netimin)
tlzel kisiligi bu nedenle taraf ehliyeti yoktur.”),

Ancak, durum bdyle olsa bile 634 sayilli Kanun'un 35’inci maddesinde, yoOneticinin, ana
gayrimenkuliin tamamini ilgilendiren tebligati kabul etme yetkisi oldugunun belirtildigi ve kat
malikleri kurulunun vekili olarak gérev yapan ydneticinin bir gercek kisi yahut bu konuda
hizmet sunan sirketlerden profesyonel hizmet satin alinmasi durumunda ise tuzel Kigi
olabilecedi,

Bununla birlikte, her ne kadar ydnetici kat malikleri kurulunun verdigi kararlarla bagh olup bu
kararlara uygun hareket etmek zorunda olsa da, her somut olay bakimindan ydneticinin yahut
yonetim kurulunun kisisel verilerin isleme amaglarini ve vasitalarini belirleyen, veri kayit
sisteminin kurulmasindan ve ydnetiimesinden sorumlu olan bir rol Ustlenmis olmasi halinde
ayriksi durumlarin ¢ikabilecegdi, érnegin, bir site yonetiminin ayri bir tuzel kisilik tarafindan
yurutuliyor olmasi durumunda, kigisel verilerin islenmesi noktasinda bu tuzel kisiligin de veri
sorumlusu olabilecegi,

Tim bu aciklamalar dogrultusunda; Kanun’un “veri sorumlusuna iligkin getirdigi tanimin,
hayatin olagan akisina uygunlugunun saglanmasi ve pratikte ortaya c¢ikan sorunlarin
¢cOzulebilmesi adina genis yorumlanmasi gerektigi; bu kapsamda her ne kadar tuzel kisiligi
haiz olmasa da kural olarak apartman, site ve benzeri yapilar bakimindan veri sorumlusu
olarak kat malikleri kurulunun kabul edilebilecegdi, kat malikleri kurulunun ise Kanun’un veri
sorumlusuna yikledigi  yukumldldklerin ~ yerine  getirilmesi  bakimindan  bir  Kisiyi
gorevlendirebilecegi, gérevlendirilen bu kisinin yénetici olmasinin mimkiin oldugu gibi baska



bir kat malikinin yahut iradi temsilcinin de olabilecegi degerlendiriimekle beraber, uygulamada
istisnai durumlarin da ortaya cikabilecedi gozetilerek nihai olarak Kkisisel veri igsleme
faaliyetinde veri sorumlusu sifatini haiz olanlarin belirlenmesi igin; her somut hadise agisindan
kisisel veri iglenmesine iligkin kararlari alan, veri kayit sistemlerini kuran, uhdesinde
bulunduran ve vyoneten birimlerin tespit edilmesinin gerektigi degerlendirmelerine yer
verilmistir.
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