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Bilindigi iizere, apartman/site yonetimi siireglerinde gesitli kigisel veri isleme faaliyetleri
gergeklestirilmektedir. Bu kapsamda bilhassa apartman sakinlerinin aidat/avans/demirbag
gideri ve benzeri borglarma yonelik duyuru yapilmasi ve difer apartman sakinlerinin
bilgilendirilmesi amaglariyla bu kigilere ait ad, soyadi, daire numarast bilgisi, borcun miktart,
ddeme gecikme siiresi, ddeme gecikme donem sayisi, daire sahiplik/kiracilik bilgisi gibi kisisel
veri niteligini haiz bilgilerin yer aldif1 listelerin/dokiimanlarm asansrler, bina girigleri, bina
koridorlar1 gibi ortak yerlere asildig1 bilinmekte olup bu hususta kamuoyunun bilgilendirilmesi
ve konuya iligkin olarak Kisisel Verileri Koruma Kurulu (Kurul) tarafindan ilke karar1 alinmas
geregi hasil olmustur,

Bu cergevede ilgili mevzuat hitkiimleri incelendiginde;

. 6698 sayih Kisise! Verilerin Korunmasi Kanunu’nun (Kanun) 3 tincii maddesinin
birinei fikrasinmn (d) bendinde “kisisel veri”; “kimligi belirli veya belirlenebilir gercek kisiye
iliskin her tirlii bilgi”, (e) bendinde “kisisel verilerin islenmesi”; “kigisel verilerin tamamen
veya kismen otomatik olan ya da herhangi bir veri kayit sisteminin par¢asi olmak kaydiyla
otomatik olmayan yollarla elde edilmesi, kaydedilmesi, depolanmasi, muhafaza edilmesi,
degistirilmesi, yeniden diizenlenmesi, agiklanmasi, aktarilmasi, devralinmasi, elde edilebilir
hdle getirilmesi, smiflandirimast ya da kullanimasimin engellenmesi gibi veriler iizerinde
gerceklestirilen her tirlii islem”, (§) bendinde “veri isleyen; “Veri sorumlusunun verdigi
yetkiye dayanarak onun adna kigisel verileri isleyen gercek veya tiizel kigi”, (h) bendinde “veri
kayit sistemi”; “kisisel verilerin belirli kriterlere gire yapilandirilarak islendigi kayit sistemi”,
(1) bendinde ise “veri sorumlusu”; “kigisel verilerin isleme amaglarin ve vasitalarini
belirleyen, veri kayit sisteminin kurulmasindan ve yénetilmesinden sorumly olan gercek veya
tiizel kigi” olarak tanumlanmustir.



. Kanun’un “Genel ilkeler” baglikli 4 tinci maddesinde, kisisel verilerin ancak bu
Kanun’da ve diger kanunlarda 6ngoriilen usul ve esaslara uygun olarak iglenebilecedi ve kisisel
verilerin iglenmesinde “a) Hukuka ve diiriistliik kurallarma wygun olma. b) Dogru ve
gerektiginde giincel olma. c) Belirli, agtk ve mesru amaglar icin islenme. ¢) Islendikleri amacla
baglantili, swirly ve dlgiilii olma. d) Hgili mevzuatta ongoriilen veya islendikleri amag icin
gerekli olan siive kadar muhafaza edilme.” seklinde sayilan ilkelere uyulmasinin zorunlu
oldugu diizenleme altina almmugtir. Anilan madde hitkmiinden agikga anlasilacagi tizere; kisisel
verilerin islenmesinde her hal ve sartta Kanun’un 4 iincii maddesinde sayilan genel ilkelere
uyulmast hukuki bir gerekliliktir. Bu kapsamda belirtmek gerekir ki; kisisel verilerin
“islendikleri amagla baglantili, simrl ve Glgiilii olma st ilkesine gore; islenen kisisel veriler
belirlenen amaglarin gergeklestirilmesi i¢in elverisli olmalidir ve kisisel veri isleme amacinin
gerceklestirilmesiyle ilgili olmayan kisisel veriler islenmemelidir. Olgiiliitiik ilkesi ise; kisisel
veri igleme ile gergeklestirilmesi istenen amag¢ arasinda makul bir dengenin kurulmas: yani
kisisel veri islemenin, amaci gergeklestirecek 6lciide olmasi anlamina gelmektedir,

. Kanun’un 5 inci maddesinde ise kigisel verilerin ilgili kiginin agik rizasi olmaksizin
islenemeyecegi, ikinci fikrasinda anilan fikrada belirtilen sartlardan (~Kanunlarda agikga
ongoriilmesi, -Fiili imkdnsizlik nedeniyle rizasim agiklayamayacak durumda bulunan veya
rizasina hukuki gegerlilik tamnmayan kiginin kendisinin ya da bir baskasimun hayati veya beden
biitiinliigiiniin korunmast igin zorunlu olmasi, -Bir sizlesmenin kurulmast veya ifasiyla
dogrudan dogruya ilgili olmast kaydiyla, sizlesmenin taraflarma ait kigisel verilerin
islenmesinin gerekli olmasi, -Veri sorumlusunun hukuki yikimliliigini yerine getirebilmesi
i¢in zorunlu olmasi, -Ilgili kisinin kendisi tarafindan alenilestirilmis olmasi, -Bir hakkn tesisi,
kullanimast veya korunmast icin veri islemenin zorunlu olmasi, -Hgili kisinin temel hak ve
dzgiirliiklerine zarar vermemek kaydwla, veri sorumlusunun mesru menfaatleri icin veri
islenmesinin zorunlu olmasy) birinin varhgt halinde, ilgili kiginin agik rizasi aranmaksizin
kigisel verilerinin iglenmesinin miimkiin oldugu diizenlenmistir.

o Kanun’un "Veri giivenligine iligkin yitkiimliiliikler" baglikli 12 nci maddesinin birinci
fikrasinda veri sorumlusunun kigisel verilerin hukuka aykir1 olarak islenmesini, kisisel verilere
hukuka aykir1 olarak erigilmesini 6nlemek ve kisisel verilerin muhafazasin saglamak amactyla
uygun giivenlik diizeyini temin etmeye yonelik gerekli her tiirlii teknik ve idari tedbirleri almak
zorunda oldugu hitkme baglanmistir. Bu noktada belirtmek gerekir ki; Kanun’un 12 nci
maddesinin birinci fikrasindan kaynaklanan; “...kigisel verilerin hukuka aykir olarak
islenmesini  onlemek...” yikimliligt, islenen kisisel verilerin tiiriine gdre Kanun’'da
dtizenlenen hukuki sebeplerden herhangi birine dayanilmasi suretiyle gegerli bir kisisel veri
isleme sartina istinaden kigisel verilerin islenmesini gerektirmekte olup yine ayni fikradan
kaynaklanan “...kigisel verilere hukuka aykirt olarak erisilmesini dnlemek...” yikimluligi
uyarinca veri sorumlularinin isledikleri kisisel verilerin yetkisiz tigiinci kisilerle paylagilmasini
engellemeye yonelik gerekli teknik ve idari tedbirleri almalari gerekmektedir. “Kigisel verilerin
muhafazasim saglamak... ” yikimliligi ise kisisel verilerin iglenmesine iliskin tiim siirelerde
Kanun’a uygunlugun saglanmast ve herhangi bir sekilde Kanun hitkiimlerine aykirilik tegkil
edecek paylagimlarin ve erigimlerin 6nlenmesi anlamina gelmektedir.



o 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’nun (634 sayili Kanun);

- “Kat maliklerinin borglar” baglikli 18 inci maddesi; “Kar malikleri gerek bagimsiz
béliimlerini gerek eklentileri ve ortak yerleri kullanirken dogruluk kaidelerine uymak, dzellikle
birbirini rahatsiz etmemek, birbirinin haklarin gignememek ve yinetim plani hilkiimlerine
wymakla, karsilikli olarak yiikiimlidiirler.

Bu kanunda kat maliklerinin borglarina daiv olan hikiimler, bagimsiz bolimlerdeki
kiracilara ve oturma (siikna) hakki sahiplerine veya bu boliimlerden herhangi bir suretle
devamli olarak faydalananlara da wygulanir; bu borglar yerine getirmeyenler kat malikleriyle
birlikte, miiteselsil olarak sorumlu olur.” hitkmiind,

- “Anagayrimenkuliin genel giderlerine katilma” baglikli 20 nci maddesi; “Kat
maliklerinden her biri aralarinda bagka tirlii anlagsma olmadikga:

a) Kapies, kaloriferci, bahgivan ve bekgi giderlerine ve bunlar igin toplanacak avansa
esit olarak;

b) Anagayrimenkuliin sigorta primlerine ve biitin ortak yerlerin bakim, koruma,
giilendirme ve onarim giderleri ile yonetici aylig1 gibi diger giderlere ve ortak tesislerin
isletme giderlerine ve giderler igin toplanacak avansa kendi arsa pay: oraninda;

Katilmakla yiikiimlidiir.

¢) Kat malikleri ortak yer veya tesisler iizerindeki kullanma hakkindan vazge¢mek veya
kendi bagimsiz bolimiintin durumu dolayisyyla bunlardan faydalanmaya lizum ve ihtiyag
bulunmadigini ileri siirmek suretiyle bu gider ve avans payim ddemekten kaginamaz.

Gider veya avans payw édemeyen kat maliki hakkindo, diger kat maliklerinden her biri
veya yénetici tarafindan, yonetim planina, bu Kanuna ve genel hiikiimlere gore dava agilabilir,
icra takibi yapilabilir. Gider ve avans paywn tamamini 6demeyen kat maliki 6demede geciktigi
giinler icin aylik yiizde bes hesabwla gecikme tazminat ddemekle yiikiimliidiir.

Birinci fikradaki giderlere, kat maliklerinden birinin veya onun bagimsiz bolimiinden
herhangi bir suretle faydalanan kiginin kusurlu bir hareketi sebep olmussa, gidere katilanlarin
yaptiklar: 6demeler igin o kat malikine veya gidere sebep olanlara riicu haklar vardir.”
hitkmiinii,

- “Ortak giderlerin teminat’” baghikli 22 nci maddesi; “Kat malikinin, 20 nci madde
uyarinca payina diisecek gider ve avans borcundan ve gecikme tazminatindan, bagimsiz
boliimlerin birinde kira akdine, oturma (siikna) hakkina veya baska bir sebebe dayonarak
devaml bir sekilde faydalananlar da miistereken ve miiteselsilen sorumludur. Ancak, kiracinin
sorumlulugu odemekle yikimli oldugu kira wmiktart ile smurl olup, yaphg odeme kira
borcundan diisiiliir.

Kat malikinin borcu bu yolla da alinamazsa, mahkemece tesbit edilen borcunu
ddemiyen kat malikinin bagimsiz boliimii iizerine, varsa yoneticinin yoksa kat maliklerinden
birinin yazily istemiyle bu borg tutart igin, diger kat malikleri lehine kanuni ipotek hakk: tescil
edilir. 4721 sayih Tiirk Medeni Kanununun 893 iincii maddesinin son fikrast hiikmii burada da
uygulanir.



Kat maliklerinin, gider borcunu ddemeyen kat maliki veya diger sorumlulardan olan
alacaklart onceliklidiv.” hikkmiinii,

- “Genel kurul” baslikh 27 nci maddesi; “Anagayrimenkul, kat malikleri kurulunca
yometilir ve yonetim tarzi, kanunlarin emredici hikiimleri sokly kalmak sartiyle, bu kurul
tarafindan kararlagtirilir.” hitkmiinii,

- “Yonetici” baghikli (D) kisminin “Atanmast” baglikl 34 iincii maddesinin birinci fikrast;

“Kat malikleri, anagayrimenkuliin yonetimini kendi aralarindan veya disardan segecekleri bir
kimseye veya ii¢ kiilik bir kurula verebilirler; bu kimseye (Yonetici), kurula da (Yonetim
kurulu) denir.” hilkmiinii, ayn1 maddenin beginci fikrast ise; “Yonetici her yil kat malikleri
kurulunun kanuni ydlik toplantisinda yeniden atanir; eski yonetici tekrar atanabilir.” hilkmiini
amirdir.

- 634 say1h Kanun’un 38 inci maddesinde ise yoneticinin sorumlulugu diizenlenmigtir ve bu
maddenin birinci fikrasy, “Yonetici, kat maliklerine karsi aynen bir vekil gibi sorumludur.”
hitkmiinii amirdir.

- Aym Kanun’un 39 uncu maddesinde ise yoneticinin hesap verme yiikimliligii diizenleme
altma almmus olup anilan madde; “Yonetici, yonetim plaminda yazily zamanlarda eger boyle bir
zaman yazimamissa her takvim ydwmn birinci ayi, icinde kat malikleri kuruluna,
anagayrimenkul dolayisiyle o tarihe kadar elde edilen gelirlerin ve yapilmis olan giderlerin
hesabina vermekle yiikiimliidiir.

Kat maliklerinin yarist isterse, bunlarin arsa paylari ne olursa, olsun yonetim planinda
yazilt zamanlar disinda da hesabwn gosterilmesi yoneticiden istenebilir.” seklindedir.

- “Yonetimin denetlenmesi” baslikli 41 inci maddenin birinci fikrasinda ise; “Kat malikleri
kuruly, yoneticinin bu gérevdeki tutumunu devamly olarak denetler ve hakli bir sebebin ¢ikmas:
halinde onu her zaman degistirvebilir.” hitkmii bulunmaktadir.

Yukarida yer alan mevzuat hiikiimleri gergevesinde bir biitiin olarak degetlendirme
yapildiginda; apartman/site ve benzeri toplu yapilarda ortak giderlerin karsilanmasinim
tiim kat maliklerinin sorumlulugunda oldugu, bu tiir borc¢larin ifa edilmemesi
durumunda diger kat maliklerinin bu borcun ifasimin saglanmasi adina degrudan 634
sayith Kanun’dan kaynaklanan birtakim haklarinm ve imkénlarinn bulundugu, ayrica bu
tiir toplu yapilar bakimindan uygulamada da siklikla goriildiigii iizere aidat/avans/demirbag
gideri ve benzeri demeletin yoneticiler tarafindan toplandigy, yoneticilerin ise kat malikletine
kars1 bir vekil gibi sorumlu oldugu ve belirli araliklarla kat maliklerine gelir ve giderlere iliskin
hesap verme yitkiimliiliigiiniin bulundugu, ayrica kat maliklerinin de devamli suretle yoneticiyi
denetleme hak ve yetkisini haiz oldugu goriilmektedir.

Dolayistyla, apartman sakinlerinin aidat/avans/demirbag gideri ve benzeri borglarina yonelik
olarak gerekli bilgilendirmenin yapilmas: amaciyla, bu Kisilere ait ad, soyadi, daire numarasi
bilgisi, borcun miktari, 6deme gecikme siiresi, ddeme gecikme donem sayisi, daire



sahiplik/kiracilik bilgisi gibi kisisel veri niteligini haiz bilgilerin difer kat malikleriyle
paylasilmasimn gerektigi ve bu yolla gerceklestirilen kisisel veri isleme faaliyetinin 6698
sayili Kanun’un 5 inci maddesinin ikinci fikrasinin (a) bendinde yer alan; “Kanunlarda actk¢a
ongoriilmesi” ve kat maliklerinin alacak hakkmmm temini bakimindan (e) bendinde
bulunan; “Bir hakkin tesisi, kullunulmast veya korunmast icin veri islemenin zorunlu
olmast.” sartlar1 kapsaminda gerceklestirildigi anlagiimaktadir. Buna karsm, bilhassa bu
bilgilendirmeler yapilirken tercih edilecek usul ve yontemler 6698 sayili Kanun agisindan 6nem
arz etmektedir. Zira kanunlardan kaynaklanan bir bilgilendirme yiikiimliiliigii yerine
getirilirken dahi bilgilendirmenin gereginden fazla kisisel veriyi icermemesinin ve bu
dogrultuda Kanun’un 4 iincii maddesinde diizenlenen genel ilkelere uygun olmasinin
saglanmasi ve s6z konusu kisisel verilere konuyla alakas1 bulunmayan/yetkisiz iiciincii
kisiler tarafindan erisilmesinin engellenmesi gerekmektedir.

Uygulamada siklikla kat maliklerinin aidat/avans/demirbag gideri ve benzeri borglarina yonelik
listelerin/dokiimanlarin toplu yapilarm asansorleri, bina girisleri, bina koridorlart gibi
ortak yerlerine asildiga goriilmektedir. Oyle ki; bu tilr listelerde sadece borcu bulunanlar degil,
toplu yapilarn  bagimsiz bolimlerinin - maliklerinin/kiractlarmnm/oturma(sitkna)  hakki
sahiplerinin tamaminin bilgileri bulunmaktadir. Bilindigi tizere; toplu yapilarin asansérleri,
bina girisleri, bina koridorlar: gibi ortak yerleri o toplu yapida ikamet etmeyen/yasamayan
misafirlerin, kargo personellerinin, kuryelerin ve dahi apartman sakinleri tarafindan hig
taninmayan kisilerin siklikla bulunabildigi alanlar olup bu bolimlerde yer alan
duyurularin/dokiimanlarin/listelerin bu kisilerce de goriilebilecegi malumdur. Oyle ki bu
listelerde, bagimsiz bolimlerin maliklerinin/kiracilarmin/oturma(stikna) hakks sahiplerinin ad
ve sovadu bilgileri bulunmasa dahi listelerde yer alan bilgiler kisisel veri niteligini haizdir. Zira
s6z konusu listelerde daire numaralartyla iligkilendirilmis bir sekilde borg bilgilerinin yer
almasindan ve “kisisel veri” kavramimnin Kanun’da “kimligi belirli veya belirlenebilir gercek
kisive iliskin her tiirlii bilgi” seklinde tanimlanmasindan hareketle, kisilerin ad ve soyadlari
bulunmasa dahi ilgili daire numaralarindan bu Kkisilerin belirlenebilmesi miimkiindiir.
Dolayisiyla, bu tiir ortak yerlere asilan dokiimanlarda/listelerde bulunan kisisel veriler
bakimmndan, Kanun’un 12 nci maddesinden kaynaklanan uygun giivenlik diizeyini temin
etmeye yonelik gerekli her tiirlii teknik ve idari tedbirleri alma yiikiimliiliigiine aykirihga
sebebiyet verilecegi agiktir. Zira, toplu yapilarin ortak yerlerine asilan ve kisisel veri igeren
listeler, muhatab1 belirli olmayan bir kesime ifsa edilmis ve bu suretle Kanun’a aykin kisisel
veri iglenmesine, bu verilere konuyla alakast bulunmayan/tigtincii kisilerin erismesine ve
dolaysiyla kisisel verilerin Kanun’a uygun bir gekilde muhafaza edilmemesine sebebiyet
verilmis olunacaktir.

Kurul tarafindan yapilan degerlendirme neticesinde;

- Apartman sakinlerinin aidat/avans/demirbas gideri ve benzeri borglarina yénelik duyuru
yapilmasi ve diger apartman sakinlerinin bilgilendirilmesi amaglariyla bu kisilere ait ad, soyad,
daire numarast bilgisi, borcun miktari, ddeme gecikme siiresi, 6deme gecikme donem sayist,
daire sahiplik/kiracilik bilgisi gibi kisisel veri nitelifini haiz bilgilerin yer aldif
listelerin/dokiimanlarin asansorler, bina girisleri, bina koridorlan gibi ortak yerlere



asilmas1 suretiyle gerceklestirilen Kkisisel veri isleme faaliyetinin Kanun’un 5 inci
maddesinde yer alan herhangi bir isleme sartina dayanmadigt,

- Toplu yapilarin ortak yerlerine asilan ve kisisel veri igeren listelerin muhatabi belirli
olmayan bir kesime ifsa edilmis ve bu suretle Kanun’a aykirt kisisel veri islenmesine sebebiyet
verilmis olunmasindan hareketle bu durumun Kanun’un 12 nci maddesinde diizenlenen
veri giivenliginin saglanmasina yonelik gerekli teknik ve idari tedbirlerin alinmasi
yiikiimliiliigiine aykirihk teskil ettigi

- Bu kapsamda, s6z konusu bilgilendirmelerin Kanun’un 12 nci maddesine uygun bir
sekilde yerine getirilebilmesi igin, kapali e posta yahut mesajlasma gruplart veya bu hizmete
ozgiilenmis uygulamalar gibi iigiincii kisi konumunda bulunan kisilerin erisiminin s6z konusu
olmayacag1 usullerin/ydntemlerin kullaniimasinin gerektigi

kanaatine varildigidan

¢ Bu tiir uygulamalara ivedilikle son verilmesinin,
o Bu tiir duyurularin/listelerin/dokiimanlarin toplu vaptlarin ortak verlerinden ivedilikle
kaldiriimasmin,

o Bu konulara iliskin kat maliklerine yonelik yapilacak duyurular/bilgilendirmeler icin
Kanun’un 12 nci maddesine uygun ve sadece ilgililerin erigebilecegi bagkaca bir
usuliin/ydntemin uygulanmasinin

gerektigi sonucuna vartmigtir.

Bilindigi iizere, Kanun’un 15 inci maddesinin altmer fikrasy; “Sikdyet iizerine veya resen
yapilan inceleme sonucunda, ihlalinyaygin oldugunun tespit edilmesi hdlinde Kurul, bu konuda
ilke kavart alir ve bu karari yayimlar.” hiikmiinii amir olup Kanun’un 18 inci maddesinin
birinci fikrasinin (b) bendinde ise Kanun’un 12 nci maddesi kapsaminda veri giivenligine iligkin
yilkiimliilikleri yerine getirmeyenler hakkinda idari para cezasmn uygulanacag
diizenlenmistir.

Bu gergevede yukarida belirtilen hususlarin, Kanun’un 12 nci maddesinin birinci fikrasi
uyarinca kisisel verilerin hukuka uygun islenmesini ve giivenliginin saglanmasini teminen veri
sorumlulari tarafindan alinmast gereken teknik ve idari tedbirlerden olduguna ve belirtilen
hususlara uygun hareket edilmediginin tespiti halinde ilgili veri sorumlulart hakkinda Kanun’un
18 inci maddesi geregince islem tesis edilecegine iliskin olarak kamuoyunun
bilgilendirilmesine ve bu kapsamda Kanun’un 15 inci maddesinin altinci fikrast uyarmca Ilke
Karari almarak Resmi Gazete’de ve Kurumun internet sitesinde yayimlanmasina oybirligi ile
karar verilmistir.



