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0z
Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisiinde yiiksek lisans tezi olarak
hazirlanan bu ¢alismada “Kat Miilkiyetinde Yonetim Plami™ hususu incelenmistir.
Yonetim plam ana taginmaza iligkin yonetimsel ve diizenleyici kurallar kovan bir
belgedir. Bu belge uyusmazlik ¢ikmasiu Snlemeyi hedeflemekte ve uyusmazhk
¢cikmast halinde c¢éziim icin yol gostermektedir. Bu ¢alismada Kat Milkiyeti
Hukukunda énemli bir yere sahip bu belgenin islevi, hukuki niteligi, konusu, yapihig,

degistirilmesi ve iptali tizerinde durulmustur.

ABSTRACT

In this study, which has been prepared as a master thesis at Istanbul
University Social Sciences Institute, “Management Plan in Condominium
Ownership” has been examined. This plan is a document which establishes
administrative and regulatory rules about main real estate. This document aims to
prevent disputes and is also a guide for solution in the event of arising disputes. In
this study we try to focus on function, legal theory, subject, structure, modification
and annulment of this document, which is important for Condominium Ownership

Law.
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ONSOZ

Bu tez Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisit Ozel Hukuk Anabilim
Dal biinyesinde hazirlanmistir. Tezin amaci, Kat Miilkiyetinde Yoénetim Planim tim
unsurlar ile birlikie ele almaktir. Bu amagla, esas olarak Kat Miilkiyeti Hukuku
alaninda konu ile ilgili eserler ve monografiler, Yargitay kararlari incelenmis ve

bunlardan yararlanilmistir.

Caligmamizda yénetim plani genel olarak ve tophu yapilarda olmak iizere ikili
bir ayrimla incelenmistir. Konunun incelenmesi sirasinda tek parsel tek yapiya iliskin
yonetim planima iligkin birgok eserden faydalanilmistir. Ancak toplu yap1 yonetim
planina iligkin olarak pek fazla esere rastlanmamustir. Zira, “toplu yap:1” kavramm da
ancak 14.11.2007 tarihli 5711 sayih Kanun ile Kat Milkiyeti Kanun’a eklenen
“Toplu Yapilara Iligkin Ozel Hilkiimler” bashikli dokuzuncu bélim ile yasal alt
vapiya kavugsmugstur. Uygulamada Yargitay kararlari da heniiz toplu yap1 yonetim
planina iliskin hususlarda yol gosterici nitelikte degildir. Caligmamizda y&netim
plani, 634 sayii Kat Miilkiyeti Kanunu ve bu kanunu degistiren kanunlar

cercevesinde ele alinmagtir.

Calismamizda toplu yasamda ortaya ¢ikan veya cikabilecek sorunlara
deginilmistir. Yonetim planinin unsurlarma yer verilmek surctiyle bu sorunlara
yaklasilmigtir.  Yonetim  plammin  islevi, huokuki niteligi, konusu vapilis,
degistirilmesi ve iptali ele alinirken doktrindeki elestirilere ve gériistimiize ver veren

bir caligma ortaya konulmaya ¢aligilmigtir.

Bu ¢alismamn hazirlanmas: sirasmda bana her zaman yol gdsteren ve hukuki
bilgisi yam sira manevi destegini de esirgemeyen Saym Damsman Hocam Prof. Dr.
Haluk N. Nomer’e g¢alismama yapous oldufu katkilardan &tiirli tesekkiirlerimi

SUnuyorum.
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GIRIS

Sanayilesme ve sehirlesme toplu yasami sekillendirmigtir. Onceleri tek kath
yapilar insa edilmesi suretiyle yapilasma gorilmiistiir’. Zaman icerisinde konut ve
isyeri ihtiyactmin bas gostermesi neticesinde tek katlt miistakil yapilardan
vazgecilmigtir. Tek kath yapilarn yerini ¢ok kath yapilar almaya baglamigtir. Toplu
yasam ve yapilasma kat miilkiyeti hususunun ele alinmasm giindeme getirmistir”.
Ulkemizde kat miilkiyeti kurumu Medeni Kanun biinyesinde diizenlenmemis olup,
bunun yerine kat miilkiyetinin ayr1 bir kanunla diizenlenmesi yoluna gidilmistir. 634
sayils Kat Milkiyeti Kanunu, 23.06.1965 tarihinde kabul edilerek, 02.01.1966
tarithinde yiirtrlige girmigtir.

Kat Miilkiveti Kanunu’nda ana taginmazim yonetimine iliskin diizenlemelere
yer verilmistit. Bu diizenlemeler icerisinde yer alan ySnetim plani, yonetimin nasil
viiriitiilecegini gdsteren kurallar biitintidiir. Kat malikleri ana tagimmmazda ortaya
cikan vonetime iligkin hususlar g¢ergevesinde birbiriyle siki iligkiler igerisinde
olmugtur’. Ancak, birbirinden farkli yasam tarzina veya kiiltiire sahip kigilerin belirli
bir diizen saflama cabasi, toplu yagamdan kaynakli bir fakim uyusmazhiklarn
¢tkmasint da muhtemel kilmustir. Yonetim plani, muhtemel goriilen uyusmazhklarn
oniine gecilmesini saglayacak ve uyusmazhik g¢ikmast halinde ¢dziim icin

basvurulacak Snemli bir belgedir. Bir kere yonetim plani yapildi mi, yonetim plam

' Tasmmazlarm béliinmesi, yatay ve dikey olmak tizere iki sekilde smmflandmilmigtir. Yatay bolinme,
bir binanin zemine paralel ¢izgilerle belirli katlar halinde kisimlara ayrimas: geklinde ifade edilmistir.
Dikey bolinmede ise boime ¢izgilerin yukaridan asagiya dogru uzanmas: seklinde belirtilmistir. Bkz:
Abdiilkadir Arpaci, “Tiirk Hukukuna Gére Kat Miilkiyetinde Yonetim”, Bedir Yaymevi, 1984,
s.1, dpn.1; Yatay kat miilkiyeti ile ilgili sorunlara genel bir bakig i¢in bkz. E.Saba Ozmen, “Kat
irtifakimin Devri Zorunlulugu ve Yatay Kat irtifakinda Dogurdugu Sorunlar”, TBBD., 1992/2
5.182 vd.

2 Kat Miilkiyeti meselesinin ele alimmasina iliskin olarak bkz. Ebiil’ula Mardin, “Kat Miilkiyeti”,
fstanbul 1948 5.7 vd; Kemal Oguzman, “Kat Miilkiyeti Meselesi ve Hal Caresi”, [stanbul 1958 5.1
vd;Kemal Oguzman,“Kat Miilkiyeti Kanun Tasars1 Hakknda”, TUHFM. C.XXVIIOL, S.4,
fstanbul 1954, s. 342 vd;Kemal Oguzman, “Kat Miilkiveti Hakkinda Isvicre ve Tiirkiyede
Hazirlanan Kanun Tasardariun incelenmesi, Tahlil ve Tenkidi?, ITUHFM., C..XXV, S..1-4,
Istanbul 1959, 5.1 vd.

* M.Kemal Opuzman/Ozer Seligi/Saibe Oktay Ozdemir, “Esya Hukuku”, 12. Bast, Filiz Kitabevi,
Istanbul 2009, 5.537.



hiikiimleri kanunun emredici kurallarina agikc¢a aykirt olmadikga, mahkemece iptal
edilmedikge, degistirilip kaldinlmadik¢a yonetime iliskin uyugmazliklarda ncelikle

uygulanacaktir”’.

634 sayih Kat Miilkiyeti Kanunu tek parsel tek yap diisiincesinden hareketle
hazirlanmist. Kat Miilkiyeti Kanunu hazirlamrken tek veya birden fazla parsel
iizerindeki birden fazla yapmin toplu halde yonetimi diizenlenmemigti. Bu nedenle
tek veya birden fazla parsel {lizerindeki birden fazla yapiya iliskin yonetimden
kaynakh uyusmazhiklarda Kat Miilkiyeti Kanunu htikiimleri uygulanamamisgti.
Yonetimden kaynaklt uyusmazhklar genel hitkiimler dogrultusunda ¢6ziime
kavusturulmustu. Ancak, degisen ihtiyaglar ¢ergevesinde Kat Miilkiyeti Kanunu’nda
bir kisim degisiklikler yapilmustir. Once 13.04.1983 tarihli Kat Miilkiyeti Kanunu’nu
degistiren 2814 sayili Kanun cercevesinde Kat Miilkiyeti Kanunu'na “Birden Cok
Yapilarda Uygulanacak Ozel Hiikiimler” baghign altinda Ek 3’{incii madde
eklenmisti. Kat Miilkiyeti Kanunu’na eklenen Ek 3 tincli madde sayesinde tek parsel
tizerindeki birden ¢ok yapida kat miilkiyeti hitkiimlerinin uygulanmasi miimkiin
olmustu. Ancak, 2814 sayili Kanun ile eklenen Ek 3’lincii madde birden fazla parsel
iizerindeki birden ¢ok yapinin yénetimine yonelik bir diizenleme getirmemisti. Bu
nedenle birden fazla parsel tizerindeki birden ¢ok yapinn ydnetiminde Kat Miilkiyeti
Kanunu hiikiimleri uygulanamamsti, Ote yandan, birden fazla parsel tizerindeki
birden fazla yapmin kat malikleri, ¢ogunlukla misterek yonetimi yiriitmek iizere bir
araya gelmis ve yOnctimin yiritilmesine iliskin anlagma saglayarak, kendi
aralarinda yazili bir belge tanzim ve imza etmislerdir. Yonetimin nasil yiirtitiilecegini
gisteren bu belge ¢ogunlukla yonetim plani olarak ifade edilmisti. Ancak, birden
fazla parsel iizerindeki birden ¢ok yapida, Kat Milkiyett Kanunu hiikimleri

uygulanmasi miimkiin olmadifindan, bu belge Kat Miilkiyeti Kanunu’'nda

*+« . Kat Milkiveti Yasasmm 28. maddesi hiikmiine gére vonefim plani ana gayrimenkuliin yonetim
tarziny, kullanma maksat ve seklini, yonetici ve denetginin alacaklan ficreti ve yonetime ait diger
hususlar: diizenleyen ve biitiin kat malikleri ile onlann kiillii ve ciizi haleflerini, yonetici ve deneiciyi
baglayan bir sizlegme hitkmiinde olup yasanin emredici kurallanna agik¢a aykirilik bulunmadikea ve
mahkemece iptall va da kat malikleri kurulunca degistirilip kaldirlmas: séz komusu olmadikea kat
malikleri arasmda ¢ikabilecek uyugmazhklarin ¢oziimlenmesinde Sncelikle uygulanmast esastir...”
Y. 18. HD. 06.03.2003 T. 89 E., 1580 K.. (T. Murat Pulak “A¢iklamal- Ictihath- Ornekli- Notlu
Kat Miilkiyeti Kanunu”, 4. Basi, Adalet Yaymevi, Ankara 2008, 5.345.) Aym zamanda bu karar i¢in
bkz. (gevrimici) www . kazancy.com.tr.



dizenlenmiy ve dngoriilmiis yénetim plam ile ayni mahiyette degildi. Aym sekilde,
ayr1 ayri parseller fizerinde bulunan bloklardaki bagimsiz boliim maliklerinin

toplanarak yaptiklan yonetici secimi ve ahinan kararlar da gegerli degildi’.

Bununla birlikte, Yargitay birden fazla parsel tizerindeki birden ¢ok yapinin
kat maliklerinin kendi aralarinda vardiklar anlagmaya gore yonetimi yirtitmelerine
yasal bir engel oormemistir®. Ancak, yonetime iliskin uyusmazliklarin genel
hiikiimler dogrultusunda ¢oziime kavusturulmas: geregi belirtilmistir’. Kat
maliklerinin kendi aralarinda yonetime iliskin yazili bir belge ile anlasma saglamasi
ve buna yonetim plami adi vermis olmalari, birden fazla parsel tizerindeki birden ¢ok
yapmun yonetimine Kat Milkiyeti Kanunu ve bu kanunda diizenlenen yonetim

planina iliskin hitkimlerin uygulanmasi sonucunu yaratmamisti’.

5% ..634 sayil Kanun’un ek 3. maddesine gore, yaygin kat miilkiveti ancak aym parseller iizerinden
vapilan birden fazla binalarda kurulabilir. Taraflarm maliki bulunduklar: bagimsiz baliimler iki ayre
parsel iizerinde inga edilen iki ayr1 blokta bulunmaktadir. Bu itibarla, kat miilkiyeti hiildimlerinin her
blok igin birbirinden bagimsiz olarak ayn ayr uygulamasi, yonetici segiminin de her blok'un bagimsiz
bdlim maliklerinin ayrt ayri yapacaklar toplanttlarda secilmesi gerekir. Ayn ayn parseller fizerinde
bulunan bloklardaki bagimsiz bélitm maliklerinin bir kurul halinde toplanarak yaptiklan yonetici
se¢imi ve alman kararlar gecerli degildir...” Y. 5. HD. 02.05.1991 T. 3527 E., 14433 K. (¢evrimigi)
www.kazancl.com.tr.

¢« Baz hallerde ayr1 ayr parsellerin iizerinde kurulu kat miilkiyeti bagimsiz bslim malikleri "site”
adi altinda bir araya gelerck miisterek bir ydnetim kurabilirler. Boyle bir miilkiyet ve ydnetim rejimi
Kat Mulkiyeti Kanunu hiikiimlerine uygun degil ise de, site sakinlerinin aralarmda yapmig
olabilecekleri bir stzlegsme ile sitelerini ydnetmelerine vyasal bir engel yoktur... “ Y. 18. HD.
19.12.1996 T. 10647 E., 11527 K.; Y. 3. HD. 20.092004 T. 9157 E, 9403K. (gevrimigi)
www.kazancl.com.tr.

7 %634 sayih Kanunda ongoriilen kat mitlkiyeti ancak tek parsel tzerindeki yap1 ve yapilarda
kurulabileceginden yonetim plant tek parseldeki kat malikleri arasinda yapilmig ise uyusmazhgm Kat
Miilkiyeti Kanunu hiikiimlerine gore, bir cok parsel tizerinde kurnlu sitedeki yamilarm malikleri
arasinda yonetim plan1 diizenlenmis ise, uyusmazlhigin, genel hiikiumlere gore coziimlenmesi
zorunludur...” Y. 12. HD. 30.06.2003 T. 13156 E., 15564 K. (¢evrimici}) www.kazanct.com.tr
“_._Dosyada toplanan bilgi ve belgelerden dzellikle toplu yapt yonetim plam igeriginden toplu yapmin
birden ¢ok ada ve parseller tizerinde kurulmug bulundugu ve davanimn bu toplu yapmnin tist ydnetimince
dava konusu edilen blok yonetimine karsi agildifi anlagilinakla taraflar arasidaki uyugmazhkta Kat
Miilkiyeti Yasas1 hilkiimlerinin uygulanamayacagi, davaya genel hitkiimler ¢ergevesinde -degeri de
gozetilerek- Aslive Hukuk Mahkemesinde bakilacagi gerekgesiyle mahkemece gorevsizlik karari
verilmis olmasmda bir isabetsizlik yoktur...” Y. 18. HD. 22.03.2005 T. 10672 E., 2576 K. (gevrimici)
www .kazanci.conL.ir.

¥ « _Kat Milkiyeti Kanunu’na gore kat miilkiyeti ve kat irtifaki ancak bir parsel tizerindeki yap
veya yaptlarda tesis edilebilir. Birden ¢ok parse] maliklerinin bir araya gelerek miisterek kat irtifak ya
da kat milkiyeti karmalarma vasal olanalk bulunmamaktadir. Bu nedenle de Kat Milkiveti Kanunu
hitktimleri bu gibi migterek yonetimlerde uygulanmaz....” YHGK. 01.11.2000 T. 13-1314 E., 1606
K. (gevrimici) www . kazancr.com.tr,



Insaat sektdriindeki insai faaliyetlerin yogunlugu, gesitliligi ve bunun yani
sira bu faaliyetleri destekleyen ekonomik kogullarm cazip hale getirilerek sunumu,
toplu yapilara yonelik talebi artirmustic’. Toplu yapilann biyiik bir bolimi, birden
fazla parsel iizerinde birden cok yapiyla beraber ylizme havuzu, spor salonu,
kafeterya, sinema salonlan ve ahgveris merkezi gibi alt yap: tesisi ve baglantih
birden ¢ok yapidan meydana gelmeye baslamistir. Ancak Kat Miilkiyeti Kanunu
gelisen bu olusumun ihtiyaclan karsilayamamustir'. Kat Miilkiveti Kanunu’nun
birden fazla parsel izerindeki birden ¢ok yapmin yonetimimi kapsamamasi ve
ihtiyaglara cevap vermemesi Kat Miilkiyeti Kanunu'nda degisiklik yapilmasi
ihtiyacim yaratmugtir. Toplu yapiya iligkin ayrintihi diizenlemelere yer verilmesi
gerekliligi karsisinda Kat Miilkiyeti Kanunu'nu degigtiren 5711 sayili Kanunla, Kat
Miilkiveti Kanunwna “Toplu Yapiya Iliskin Ozel Hiikiimler” bashikli dokuzuncu
bosliim eklenmistir. Aym zamanda, Kat Milkiyeti Kanunu’na 2814 sayilh Kanun ile
eklenen Ek 3’{incii madde 5711 sayilh Kanunu'nun 24. maddesi ile yiiriirlitkten
kaldurtlmistir. Kat Miilkiyeti Kanunu’nu degigtiren 5711 sayli Kanun ile birlikte
gerek tek parsel gerekse birden fazla parsel tizerindeki birden ¢ok yapinin toplu halde
yonetiminde Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimleri nygulanabilir hale gelmistir. Kat
Miilkiyeti Kanunu’nun dokuzuncu bélimil toplu yapilara iligkin olup, “Y&netim

Plaru ve Degistirilmesi” baglikll 70.’inci madde bu bolim igerisinde yer almaktadr.

? (9zel tesebbiis yani sira Bagbakanliga bagli tizel kisilige sahip nitelikieki Toplu Konut Idaresi
Bagkanlig (TOKI) de toplu yapilara yonelik talebin artmasmda etkili obmugtur. 02.03.1984 T. ve 2985
sayili Toplu Konut Kanunu’na 09.04.1990 T. ve 412 sayih Kanun Hikmiinde Kararname maddeleri
eklenmesi suretiyle kurulan Toplu Konut Idaresi Bagkanhg, konut ingaati ile ingai faaliyetleri
desteklemek, konut sektorityle ilgili sirketler kurmak, kurulmusg sirketlere ve finans kurumlarina ortak
olmak suretiyle konut yapimma destek olmaktadw. Toplu Konut Idaresi Bagkanlginm islevi
Tiirkiye’de konut iiretim sektoriiniin tegvik edilerek hizh artan konut talebinin planh bir sekilde
karsianmasmi  saglamak yoniinde belirlenmigtir. Toplu Konut Idaresi Bagkanhg: 01.01.2003
tarihinden 01.04.2010 tarihine kadar yedi seme i¢inde toplam 430.000 konut insa etmistir. TOKI
hakkinda genel agiklamalar igin bkz. Ferhat Canpolat/Seckin Topuz, “Teplu Konut idaresi
Baskanhg (TOKI) Tarafindan Yapilan Konut Satimina Diskin Stzlesmenin Hukuki Niteligi ve
Gecerliligi Sorunuw”, AUHFD., C.:57, 8.:3 Ankara 2008, s.168;ayrica ayrintih bilgi i¢in bke.
www.toki.gov.tr toplu vapilara yonelik talebin artmasinda etkili bir diger tiizelkisi TOKI istiraki
Emlak Konut Gayrimenkul Yatrmn Ortaklign A.Sdir. Istiraki bufundugu TOKI'nin éntimiizdeki
dépem i¢in 500 bin konut hedefi dogrultusunda proje calismalarina hiz veren Emlak Konut GYO, 50
bin konuta ulasmay1 planlamaktadir. Bu hususta ayrmtili bilgi igin bkz. www.emlakeyo.com.tr

¥ Frdogan Gokge, “Kat Miilkiveti Kanunu’nu Degistiren 5711 Sayih Kanun’dan Sonra Ortak
Gider Alacak Davasmin Coziim Yollara”, IBD., C.:83, S.:2, Istanbul 2009, (Kisalima: Ortak Gider)
3.709.




Bu madde ile ada, parsel veya yap1 sayist ne olursa olsun toplu yap1 yénetiminin tek

bir yonetim plani ¢ergevesinde yiiriitiilecegi diizenlenmigtir.

Kat miilkiveti hukuku agismdan yonetsel islevi diizenleyen “yinetim plami™,
islevi, hukuki niteligi, konusu, yapilis1, degistirilmesi, iptali gibi hususlar baglaminda
bash basina dnemlidir. Bu dnem cer¢evesinde gerek kat miilkiyeti hukulu gerek de
toplu vasam agisindan etkin bir role sahip yonetim plani c¢alisma konumuzu
olusturmaktadr. Calismamizda 634 sayih Kat Miilkiyeti Kanuna ve bu Kanun™u
degistiren Kanunlar cercevesinde yonetime iliskin uyusmazhklarn ¢oziimiinde

yonetim planinin etkisi tizerinde durulacaktir.

Calisma konumuz ii¢ boliimden olusmaktadir. [k bsliimde yonetim planinin
islevine ve hukuki niteligine yer verilecektir. Yonetim plamimin hukuki nitelifine
iliskin olarak yonetim plamim kuran iglemin hukuki niteligi s6zlesme goriisii ve karar
goriisit  gercevesinde ele alimacaktir. Yopetim planimn  beyanlar hanesinde
gosterilmesi ile ydnetim plam deyimi de bu béliim igerisinde incelenecek konular

arasimdadir.

Ikinei bolimde yonetim planmm konusuna ve yapiligina yer verilecektir.
Yonetim planmin konusu ve yapilist, genel olarak ve toplu yapilarda olmak iizere
ikili bir aynimla incelenecektir. Yonetim plammin konusuna iliskin olarak genel
olarak baghg altinda zorunlu ve istege bagh unsurlara yer verilecektir. Toplu
vapilara iliskin kisim, 5711 sayili Kanunla Kat Millkiyeti Kanunu'nda yapilan
degigiklikten onceki ve sonraki durum agisindan iki alt bashiga ayulacaktir. Kat
Miilkiyeti Kanunu'nda yapilan son degisiklikten onceki kisim, tek parsel tizerindeki
birden fazla yapi bakimundan ve birden fazla parsel tizerindeki birden fazla yap
bakimindan cle almacaktir. Kat Miilkiyeti Kanunu'nda yapilan son degisiklikten
sonraki kisim, yonetim tarzi bakimundan blok kat malikleri kurulu, ada kat malikleri
kurulu ve temsileiler kurulu, toplu yapr kat malikleri kuarulu ve temsilciler kurulu ile
gecici yonetim kurulu ¢er¢evesinde cle alinacaktir. Bu boéliim igerisindeki yonetim
planimin  yapihgt baslhign altinda yonetim planinn  imzalanmas: ve imzadan

kagimlmasi durumlarina da deginilecektir.



Uciineii bélimde yonetim plammin degistirilmesi ve iptali konu basliklarina
yer verilecek olup, bu konu basliklart da genel olarak ve toplu yapilarda olmak iizere
ikili bir ayrimla incelenecektir. Yonetim planinin degistirilmesi baghi: altinda genel
olarak kismunda degisiklik bakimindan hakimin miidahalesine bagvurulmasina ve
degisikligin tapunun beyanlar hanesine kaydedilmesi hususlarina yer verilecektir.
Toplu yapilar bakunindan ise yénetim plani degisikligi toplant1 yeter sayisi, toplant
ova katilim esasi, bagimsiz bolumden yararlanan kisilerin durumu, temsilciler
kurulunun yetkisi ve yonetim planmin uyarlanmas: yoniinden incelenecektir.
Yénetim planmin iptali bagligt altinda yonetim planinin gegersizligi butlan ve iptal
edilebilirlik yaptimmlart bakimindan ele almacaktir. Bu bashik altinda yonetim
planlarinda stk rastlanilan ortak yerlerin kullamimmina iligkin hiikiimlerin iptali
hususuna deginilecektir. Ay zamanda ortak yerlerin kullammina iliskin yonetim
planindaki diizenlemeler Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 16. maddesi balummdan

degerlendirilmeye ¢alisilacaktir.

Sonu¢ kisminda yonetim planmun toplu yasanmun huzur ve barns icinde
stirdiirebilmesi fonksiyvonunu hangi durum ve gartlarda daha iyi yerine getirebilecegi

iizerinde durulacak ve Onerilere yer verilecektir.



LYONETIM PLANININ ISLEVI, HUKUKI NITELIGI
A. Yonetim Planin Islevi

Ana taginmazda ydnetimin nasil, hangi esas ve kurallara gore yiiriitiilecegini
yonetim plam gostermektedir. Yonetim plani, yonetiminin yiiriitilmesi bakimindan
diizenleyici kurallar koymaktadir. Bu sekilde kat malikleri arasindaki iliskileri
sckillendirmektedir. Yénetim plani, yonetime iligkin olarak uyusmazlik ¢ikmasim
onlemeyi amaglamakta ve aym zamanda uyugmazlik ¢ikmas: halinde ¢éziim yolu
gostermektedir. Yonetim plamnin bir ¢6ziim yolu géstermedigi, baska bir deyisle
yonetim plammnda hiiktim bulunmayan hallerde, ¢oziim i¢in Kat Miilkiveti Kanunu
hitklimlerine ve genel hiikiimlere bagvurulacaktir, Bu husus Kat Miilkiyeti
Kanunu’nun 28/11. fikrasinda hikkiim altina alinmistir. Uyusmazliklann ¢éziimiinde
hakimin ilk bagvuracagi belge kanunun emredici hitkiimlerine aykin olmamak

kaydiyla, yonetim plam olacaktir'.

Yonetim plam, kat irtifaki tesis edilmest veya kat miilkiveti kurulmasi
asamasinda tapu sicil mudurligine verilmesi gereken zorunlu bir belgedir.
Uygulamada genellikle Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimlerinin aynen tekrar edildigi
matbu yonetim planlan edinilerek tapu sicil midirltigline verilmektedir. Bu sekilde,
bir an once kat irtifakinin kurulmas: veya kat miilkivetinin tesis edilmesi
hedeflenmektedir. Yonetim planina, sadece kanunun aradi1 zorunlu bir belge olarak
vaklasiimaktadir. Yonetim planina yonelik bu yaklagimin degismesi gerekmektedir.
Kanun hiikiimlerinin aynen tekrar edildigi matbu yonetim planlan yerine, yOnetim
planimin her taginmazin kendi durum ve oOzellikleri gercevesinde diizenlenmesi
gerekmektedir. Yonetim plam  toplu vyagsamin barig i¢inde sirmesini  amag
edinmektedir. Bu amag ise her taginmazin kendi durum ve sartlariin diizenlendigi

yonetim plamnin nazara alinmasti ile ger¢eklesebilir.

' Ali Haydar Karahaciofluw/Mehmet Altin, “Aciklamah i¢tihath Kat Milkiveti Kanunu ve ilgili
Kanunlar”, Ankara 1994, s.442; Ali Havdar Karahaciogly/Ahmet Veloglu, “Aciklamah ve Tetihath
Kat Miilkiyeti Kanunu ve ilgili Kanunlar”, Genigletilmis 4. Basi, Adalet Yayinevi, 1998, s.606.



Uygulamada yonetim plani meveut bir ana tagmmazdan bafimsiz béliim
iktisap edilmek 1stendiginde, toplu yagsamin strdiiriilecegi bagimsiz bltimiin itinayla
gezilip incelendigi ancak ayni itinanin yonetim planina gésterilmedigi gortilmektedir.
Genellikle tapu sicil midiirligiinde ana tasinmazin yonetim plam incelenmeden
iktisapta bulunulmaktadir. Yonetim plani incelenmedigi i¢in ana taginmazin yonetimi
hususunda hangi kurallara baglt kalinacagi bilinmeden bagimsiz boHim maliki
olunmaktadir. Yeni malik yonetim plammm kat maliklerine getirdigi vasaklar,
yaptirmmlar, sorumluluklar, yikiimliltkler ile karsi karsiya kalmakta ve bu durum
toplu yasamda uyusmazhk ¢ikmasint muhtemel hale getirmektedir. Amlan tim bu
durumlar ¢ercevesinde yonetim planimn diizenleyici iglevinin tam manasiyla
anlagttdigint ve bu belgeye azami énemin verildigini séylemek miimkiin degildir.
Esasinda tiim bu durumlar yonetim plammin  iglevinin  anlasilmamasindan
kaynaklanmaktadir. Toplu yasamt sekillendiren ybnetim plam adi verilen bir
belgenin var oldugu dahi halen tam olarak bilinmemektedir. Yoénetim plamundan
haberdar olunsa dahi, bu belgenin ana tasinmaz yénetimi bakimindan kurallar kovan,
kat maliklerine cesitli yasaklar getiren veya sorumluluklar yiikleyen bir belge oldugu
veterince bilinmemektedir. Her haliikarda, yonetim planmnin toplu yagamda diizen
saglayic islevi anlasilmamaktadir. Bu nedenle, ¢ogu zaman her kat maliki kendi

diizenini kurmaya ve uygulamaya yonelik hareketlerde bulunmaktadir.

Yonetim plani yonetime iliskin asli unsurlar belirlemektedir. Kat malikleri
kurulu kararlar1 ile yonetici veya ydnetim kurulu iyelermin giinlik isleri
diizenlemeye yonelik kararlari ancak genel gerceveyi ¢izen ybnetim planma aykir
olmamak Gizerc alinacaktir. Bu bakimdan, yonetsel islevi gerceklestiren bu belge ana

tasinmaz yénetimi hususunda Snemli bir yere sahiptir.

B. Yonetim Planimin Hukuki Niteligi

Yonetim plant, kat malikleri birliginin ic hukuk kaynagidir. Bu belge kat

malikleri birliginin en iist seviyedeki baglayici hukuk kuralidir. Yoénetim plan:



esasinda diger kisi birligi i¢ hukuk kurallar ile benzer hususlar igeren bir belgedir'.
Ornegin, yonetim plan1 genellikle demek tiiziigiine benzetilmektedir. Dernek tiiztigii
dernek i¢in ne ise, yonetim planmn kat malikleri birligi i¢in aym mahiyeite oldugu
vurgulanan bir husustur”. Dernek tiiziigli, demegin orgiitinii ve ic yasayisin
diizenleyen bir belgedir. Dernek tiiztigii stati hitkmiindedir. Tipks dernek tiiziigii gibi,
yonetim plam da kat malikleri birliginin 6rgiitlenmesini, yonetime iliskin kurallan, i¢
yasayisini diizenleyen bir belgedir. Bu itibarla dernek tiiziiglinde oldugu gibi yonetim
planmin kat malikleri birliginin i¢ hukuk kaynafi nitelifinde oldugunu ve statii

hitkmiinde oldugunu stylemek mitmkindiir.

1. Vonetim Planini Kuran Islemin Hukuki Niteligi

a. Sozlesme Goriisii

Kat Miilkiyeti Kanunw’nun 28. maddesinde yonetim planimin kat maliklermi
baglayan sozlesme hitkmiinde bir belge oldugu hususu diizenlenmistir. Buna bagh
olarak doktrin ve Yargitay kararlarinda yonetim planimn hukuki niteligi sozlesme

olarak benimsenmistir.

Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 28. maddesinde yonetim planimn, biitiin kat
malikleriyle onlarin kiilli ve ciizi haleflerini ve y&netici ve deneteileri bagladif
belirtilmistir. Bu maddeden hareketle, bir bagimsiz boliim malikinin 6lmesi halinde
onun mirasgisi (kiilli halefi) miras birakan kat malikinin imzalams oldugu yénetim

plani ile bagh olacaktir. Aym sekilde, bagimsiz bolimiin satin alinmasi halinde de

2 Kisi birligi i¢ hukuk kurallarn emredici nitelikteki genel hukuk kurallarina aykirn olamaz. Aksi
takdirde emredici nitelikteki genel hukuk kurailarma aykir 1¢ hukuk kurallan gecersiz olacaktir. Bu
hususun kat malikleri birliginin i¢ hukuk kurallar biitiinit yonetim plam agisindan da gegerli olmas:
gerekir.

- Kisi birligi i¢ hukuk kaynaklan, genel kurul karari fle usule uygun sekilde ve igerik olarak da hukuka
uygun olmak sartryla defigebilmektedir. Bu husus kat malikleri birligi agismdan da gegerli olmahder.
Kat malikleri birliginin ig hukuk kaynag) yonetim plani kat maliklert kurulimun karar ile usule uygun
sekilde igerik olarak da hukuka uygun olmak gartyla degisebilmektedir. Kigi birligi i¢ hukuk kurallar
bakimindan bkz. Haluk N, Nomer, “Kisi Birliklerinde Genel Kurul Kararlarinin Gegersizlifine
iliskin Temel Esaslar”, 1. Basi, Beta, Istanbul 2008 ( Kisaltma: Genel Kurul Kararfarr) s.143 vd.

1% Serafettin Gakalp, “Yoneticinin Kitabi- Aciklamah Ve Ornekleri Ile Kat Miilkiyeti Kanunu Ve
flgili Mevzuat?, Seckin Kitabevi, Ankara 2008, s.18.



bagimsiz boliimil satin alan yeni malik (ciiz’i halef) eski malikin imzalamig oldugu
yonetim plant ile bagli olacaktr'®. Yonetici veya yonetim kurulu tiyeleri, denetci
veya denetim kurulu ityeleri de imzalamamg olsalar dahi meveut yonetim plani ile
bagh olacaktir. Yonetici veya yonetim kurulu tiyelerinin kat maliki olmamasi
(disaridan getirilmesi) durumunda, bu kisilerin yénetim planma baghhg sézlesmeye
taraf olmakla degil, bunun yerine yetki ve gbrevleri gsteren normlar manzumesine
baglilik seklinde agiklannug ve ayni zamanda bu kisilerin yonetim planima bagliligt

sozlesmenin Ggtincii kisilere etkisi seklinde degerlendiritmistir™.

Stzlesme belirli bir hukuki sonucu dogurmaya yonelik, karsilikli ve birbirine
uygun irade beyanlarindan olugan hukuki bir islemdir'®. “Irade beyanlari,”
“karsilikhilik™ wve “birbirine uygunluk” seklindeki temel unsurlar sézlesmeyi
kurarlar'”. Belirtilen bu kurucu unsurlann bir araya gelmesi ve hukuk diizeninin
hukuki sonu¢ dogmasina izin vermesi neticesinde sdzlesme hukuki sonug dogurur.
Sozlesmenin olusmasi i¢in irade beyanlarinin taraf sayist kadar olmasi ve bir tarafin
iradesini diger tarafa veya taraflara yonelterek bildirmesi gereklidir. Taraflarm aym
seyin gerceklesmesi, belirli bir konu veya alanda aym sonucun dofgmasim
istemeleriyle irade beyanlar birbirine uygunluk gosterir. Sézlesmenin kurulmast igin
birbirine uygunluk gdsteren irade beyanlart gereklidir'®. Sézlesme irade beyanlarina

uygun olarak kuruimus hukuki durumla taraflan baglamaktadir.

Sézlesme kural olarak yalmz ona taraf olanlart ve onlann kiilli haleflerini
baglamakta iken, Kat Miilkiveti Kanunu hiikimleri uyarinca szlesme hikmiinde

goriilen yonetim plani, imzalayanlar gibi, sonradan bagimsiz béliime malik olanlart,

“Abdiilkadir Arpaci, a.g.e., s.74; Kat Miilkiyeti Kanunu’nun kanunlagmast agamasinda tasarmumn 28.
maddesinin dordincii fikrasinda yonetmelik (yonetim plam) ve degisiklik kararlarn bakunindan kalli
haleflerden bahsedilmesi verinde goriilmemis, kiilli haleflerin zaten sefeflerinin taraf olacagi
stzlegmeye tabil oldugu belirtilmigtir. Bu hususta bkz. Aydm Aybay, “Kat Miilkiyeti Kanunu
Tasarst Haklkinda Diisiinceler”, ABD., 8.:2 Ankaral 963, s.193.

" Abdiilkadir Arpact, a.g.e., 5.76.

'¢ Fikret Fren,“Borclar Hukuku Genel Hiikiimler”, Gozden Gegirilmis 10. Basi, Beta, Istanbul
Ocak 2008, s.185;Ahmet M. Kiligoglu, “Borglar Hukuku Genel Hiikiimler”, 3. Basi, Ankara 2003,
8.35; benzer tamum igin bkz Haluk Nami Nomer, “Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler”, Gozden
Gegirilmis 8. Basi, Beta, Istanbul 2010 (Kisaltma: Borglar Fikuku) s.19.

Yfikret Eren, age., s.186.

'® Fikret Eren, a.g.e., 5.187; Ahmet M. Kiligoglu, a.g.e., s.35.
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yoneticiyi, denetciyi de baglamaktadir'”. Buradan hareketle, yonetim planmin hukuki
niteligi s6zlesme olarak kabul edildiginde, yonetim plam 6yle bir sézlesme
olmaktadir ki, kiilli halef, clizi halef, yonetici veya yonetim kurulu liyeleri, denetci
veya denetim kurulu iiyeleri imzalamamis olsalar dahi sézlesmeyle bagls
olmaktadir®®. Yonetim planmt imzalamanus olsa dahi, yonetim planmin ctiz’i
halefleri baglamasi doktrinde “kanundan dofan esyaya bagh borg” kavram ile
aciklanmaya gallsﬂmlgnrﬂ. Bu durum kanundan dogan esyaya borg kavrami yerine
sozlesmeden dogan egyaya bagli bor¢ kavramm esas almarak da agiklanmaya
caligtlmugtir’”, Bir diger goriise gére ydmetim plamnin ciiz’i halefleri baglamasi
sozlesmelerin Gglincti kisilere karsi etkili olabildigi istisnai bir haldir®. Yénetim
planinin, bagimsiz béltimlerden yararlanan kisiler1 baglayip baglamadig hususunda
ise kiracilarin®™ zilyetlife bagh bor¢”, intifa ve sitkna hakks sahiplerinin de “irtifaka

bagli bor¢™ esasma gore yonetim plant hiikiimleri ile bagh oldugu belirtilmistir™.

Y 6netim planiun hukuki niteliginin szlegme olarak belirlenmesi beraberinde
baz1 g¢eliskiler getirmistir. Tek malik tarafindan imza edilmis yonetim planinin
hukuki niteliginin sozlesme olarak belirlenmesi bu geliskilerden biridir. Yénetim
plani, kat irtifaki veya kat miilkiyeti tesisi agamasinda fagimmazin malikleri
tarafindan imza edilerek tapu sicil midirliigiine verilmektedir. Taginmazin birden

fazla maliki oldugu durumda, yénetim plam bu malikler farafindan imzalanarak tapu

¥ Mahir Ersin Germeg, “Kat Miilkiyeti Hukuku -Kat Miilkiyeti, Kat Irtifaki ve Devre Miilk
Diizenine fliskin Kurallar Aqklamalar Yargitay Karalars ile ilgili Mevzuat- «, Seckin Kitabevi,
Ankara 2006, 5.807; Toplu yap1 yopetum plamimm, kat malikleri igin esyaya bagli bore niteligi tagiyan
bir sdzlesme niteliginde oldugu hususu belirtilmistir. Bkz. E.Saba Ozmen/Hafize Kir, “Kat Mitlkiyeti
Kanunu Degisikleri”, Istanbul 2010, 5.204.

? Doktrinde kat maliki kavramina kat maliki adma onun bagmmsiz bslimiinde intifa, siikna, ariyet
hatta kira akdine dayanarak oturanlarda dahil edilmis ve bu kisilerinde yonetim plan ile baglh oldugu
belirtilmigtir. Bu hususta bkz. Ali Arcak, “Kat Miilkiveti -Degisik ve Yeni Hiilkdimleriyle Son
Yargitay Kararlar: Isifmda- , 2. Bast, Seckin Kitabevi, Ankara 1988, 5.789.

2 Aynntily bilgi icin bkz. Abdilkadir Arpaci, a.g.e., s.74. dpn.79; benzer goriis i¢in bkz. Giines
Ayyildiz, “Kat Miikiyetinde Yonctim Diizeni ve Uygulama “, [BD., 5.:80, C.:2, Istanbul 2006,
5.680-681;Seda Oktem Cevik,“Topln Yapilarda Yonetim”, X1I Levha Yaymevi, [stanbul 2010, 5.78;
Herdem Belen,”Kat Miilkiyetinde Yénetim Planma Cezai Sart Konulmas1”, Prof. Dr. Nuri Celik’e
Armagan C.:1, Istanbul 2001, (Kisaltma:Cezai Sart) s.529; aym husus igin bkz. Herdem Belen, “Kat
Miilkiyetinde Ydnetim Planina Tahkim Sarti Konulmast ve Buna Ba3h Hukuksal Senuclar”,
Prof. Dr. M. Kemal Ouzman Anismna Armagan, Istanbul 2000, (Kisaltma: Tahkim Sartr) $.220.

2 Safak Erel, Esyaya Bagh Borg, Ankara 1982, 5.243 vd.

2 Selahattin Sulhi Tekinay, Esya Hukuku, C.:1, Fakiilteler Matbaas1, Istanbul 1978 (Kisaltma: Esya
Hukuku) 5.675; Selahattin Sulhi Tekinay,”Kat Miilkiyeti (Esya Hukuku [¥/2)” Filiz Kitabevi,
Istanbul 1991, (Kisaltma: Kat Miilkiyeti) s.102.

** Abdiilkadir Arpacy, a.g.e., 5.76.
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sicil midirliigiine verilmektedir. Bu halde doktrinde yonetim planinin hukuki
niteliinden sdzlesme olarak bahsedilmektedir’®, Ancak, tasinmazin tek maliki
tarafindan ytnetim plamimn imzalanarak tapu sicil mudirliigine verilmesi halinde
sizlesmeden bahsetmek isabetli olmayacaktlr%. Sézlesme zorunlu olarak birden
fazla kisiyi gerektiren hukuki bir islem oldugundan sadece tek kisinin irade beyaniyla
sbzlesmenin olusmasi ve bu s6zlesmenin hukuki sonug dogurmast mamkiin degildir.
Bir goriise gore tek malikin kat irtifaki kurulurken veya kat miilkiyetine gecilirken
hazirlayrp vermis oldufu yonetim plani bir formaliteyi yerine getiren gegerli bir
belgedir. Ancak bu sekilde yonetim planinin hiikiimleri uygulanamaz ve yonetim
plan1 ancak bagimsiz bolimlerden en az birisi bir bagkasina devredildigi takdirde
hiikiimlerini dogurur®’.

Yonetim planinin hukuki niteliginin sézlesme olarak belirlenmesinin getirdigi
¢eliskilerden bir digeri, yonetim planimin olusumu igin tiim kat maliklerinin oybirligi
gerekirken degisikligi hususunda beste dort oyun yeterli kabul edilmesidir. Bu
itibarla, yonetim plarunin hukuki niteligi sozlesme olarak kabul edildiginde, ydnetim
plant 6yle bir sézlesme olmaktadir ki, olusumu yoniinden oybirligi mutlak suretle
aranirken degisikligi hususunda oybirligine ihtiyag duyulmamaktadir. Béyle bir

stzlesme tasavvur etmek ise giigtiir.

Yonetim plammin hukuki niteliginin sézlesme olarak belirlenmesi, yénetim
planimn gegersizligi bakimindan da geligki yaratmaktadir. Y&netim planmim hukuki
niteliginin  stzlesme olarak belirlendiginde, sozlesmelere iligkin  gegersizlik
kurallarmin uygulanmast gerekir. Ancak bize gére sézlesmelere iligskin gecersizlik

kurallarinin uygulanmasi ile ortaya ¢ikan sonuglar yinetim planimn biinyesine uygun

degildir.

Bir sézlesmenin gegerli olabilmesi i¢in belirli sartlarin meveut olmasi gerekir.

Buna gore: Taraflarin fiil ehliyvetinin bulunmasi, sézlesmenin konusunun hukuka

* Abdiilkadir Arpacy, a.g.e., 5.49.

6 Abdiilkadir Arpac, a.g.e., s.49; Herdem Belen, Cezai Sart, s.510; Herdem Belen, Tahkim Sarti,
8.215.

" Herdem Belen, Cezai Sart, 5.510; Herdem Belen, Tahkim Sarty, 5.216.
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(emredici hukuk kaidelerine, kamu diizenine, kigilik haklarina) aykin olmamast,
sozlesmenin ahlaka aykiri olmamasi, sézlesmenin konusunun bastan itibaren ve
objektif olarak imkansiz olmamast, kanunun emrettigi bir gecerlilik sekli var ise
buna uyulmus olmasi, sézlesmenin muvazaal olmamasi, irade beyanlarinin yanilma,
aldatma veya korkutma scbebiyle sakat olmamasi, gabin halinin bulunmamasi
gerekirzg. Bir sozlesme bu sartlar: tagimadig takdirde sézlesmenin gegersizligi soz
konusu olacaktir. Baska bir deyisle stzlesme bir hukuki islemin yoneldigi hukuki
sonuglart meydana getirebilme gfictinden yoksun olacak veya yoksun birakilacaktir™.
Sézlesmenin gecersizliginin gorlinlimi kesin hikiimslizliik veya iptal edilebilirlik
seklinde olabilir. Hukuki islem muhtevasma uygun sonuglart meydana getirmeye
kesin olarak elverigsiz ise batil, yani kesin olarak hitkiimsiizdir'®. Kurucu unsurlart
meveut bir sdzlesme bakimindan gegerlilik sartlann kamu diizenini ilgilendirecek
onemde bulunanlarin  gergeklesmis olmast halinde sézlesmenin  kesin  olarak
hikiimsiiziligi s6z konusu olacaktur®'. Sozlesmenin diger taraflarium 1yl niyeth
olmast bu sonucu degistirmeyecektir’”. Ayirt etme giictinden yoksunluk, sahsiyet
haklarinin ihlali, sekil zorunluluguna uyulmamasi, hukuka aykirilik, ahlaka aykirilik,

lkkamu diizenine aykinhk, muvazaa, stzlesmenin konusunun bastan itibaren ve

" Kemal Oguzman/Turgut Oz, “Borglar Hukuku Genel Hitkiimler”, Gozden Gegirilmis 8. bs.,
Vedat Kitapgihik, Istanbul 2010, 5.70 vd;Haluk N. Nomer, Bor¢lar Hukuku, s.32-33.

“Demet Ozdamar,“Bloklarda (Sitede) Kat Miilkiveti ve Yovetim Planinda Sézlesme
Ozgiirlitgiiniin Sinrlan”, MBD., Y.:17, 8.:67, Manisa Ekim-Aralik 1998, 5.15.

* Demet Ozdamar, a.g.e., s.15;Safa Reisoglu, “Borglar Hukuku Genel Hikiimler”, Turk Borglar
Kanupn Tasanst da Dildkate Alinarak Giincellestirilmis ve Genisletilmis 21. Basy, istanbul 2010,
(Kisalima:Borglar Hukuku) s, 140.

31 Kemal Opuzman/Turgut Oz, a.g.e., s.137.

2 istisnai olarak butlan sebebinin varl@ma ragmen, bu sebebin ileri siiriilmesi Tirk Medeni
Kanunu’nun 2. maddesinde diizenlenen diiriistlitk kurali ile bagdasmayabilir. Bu takdirde gecersizlik
iddiasma itibar edilmez. Yargitay Igtihadi Birlestimme Kurulu’nun 30.09.1988 T. 2 E_, 2 K. sayilt
kararmda yer verildifi tizere (YIBGK. 30.09.198%8 T. 2 E., 2 K. sayilh Kkarari igin bkz.
www.kazancl.com.tr) resmi sekilde diizenlenmesi gerekirken diizenlemeyen bir satig stzlegmesi séz
konusu oldugunda, satici tasimmazi aliciya teslim etmis ve satis bedelini tamamen veya kismen aloug
ise saficl sdzlesmenin gecersizlifinin ileri stiriilmeyecegi hususunda hakll bir giiven olusturmustur.
Hal béyle iken saticiun daha sonra stzlesmenin gecersiziiginin ileri siirmesi diiriistlitk kurali ile
bagdasmayacaktir. Bu hususta bkz. Haluk N. Nomer, Bor¢lar Hukuku, 5.36; benzer hususta bkz.
Ferbat Canpolat/Seckin Topuz, , a.g.e., s.177 vd.; Butlan ileri stirme hakkinin kétiive kullamlmasi
hallerinde hukuk, butlani ileri stireni korumaz. Bkz. Kemal Oguzman/Turgut Oz, a.g.e., s.138.
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objektif olarak imkansiz olmas: sdzlesmeyi batil kilan sebepler arasinda yer
almaktadir™.

Sézlesmelere iligkin gegersizlik kurallan yonetim plamina uygulandifinda, kat
maliklerinden biri yonetim planini ehlivet gibi bir gecersizlik sebebi ile imzalamis ise
yillarca uygulanan yonetim planinin bagtan itibaren hiikiimsiiz sayilmasi s6z konusu
olacaktir. Ornegin, yénetim planim imzalayan kat malikinin imza amnda ayirt etme
giicline sahip degil ise, yillarca uygulanan yonetim plani, bagka bir isleme gerek
kalmaksizin bastan itibaren kesin olarak hiikiimstiz sayilacaktir. Sézlesmenin kesin
olarak hiikiimsiiz oldugu hususu herkes tarafindan her zaman ilen siiriilebilir*. Bu
hususun ileri siiriilebilmesi i¢in dava agilmasi veya beyanda bulunulmasi zorunlu
degildir*®. Ancak kesin hiikiimsiizlik hali menfaati bulunan herkes tarafindan dava
yoluyla da ileri siiriilebilir. Bu durumda hakimin verecegi karar yenilik doguran bir
karar degil, tespit karari niteligi tasiyacaktir’®. Yonetim plammin hukuki niteliginin
stzlesme olarak kabulit halinde, s6zlesmelere iliskin kesin hitkiimstizliigd neden olan
gecersizlik sebepleri ve bu sebeplerin ileri stirlilmesi yénetim plam bakimmdan da

uygulama imkam bulacaktir.

Sozlesmenin  gegersizhigi  bakimindan kesin hilkiimsiizlitk hali disinda,
gecersizlik sebebinin sézlesmeyi iptal edebilme hakky tamdigi durum da sdz konusu
olabilir. Bu tarz hiikiimsiizlik hallerinde bir vandan sézlesmenin gecerliligini
etkileyen sakathgi gidererek sdzlesmeyi gegerli hale getirmek, diger yandan ise
sakathik yiiziinden stzlesmenin kesin olarak hiikiimsiizlestirmek imkan vardir.
[radeyi sakatlayan sebeplerin etkisiyle yvapiloug sdzlesmeler bakimindan yanilan,
aldatilan, korkutulan tarafin sézlesmeyi iptal edebilme hakki mevcuttur. Bu hakkin
kullanilmas: ile birlikte, sézlesme kesin olarak hiikiimsiiz hale gelir®®. Ancak bu

hakkin siiresi icerisinde kullamlmamast veya siire bitmeden iptal hakkindan feragat

# Kemal Oguzman/Turgut Oz, a.g.e., 5.137;Demet Ozdamar, a.g.e., s.15; Safa Reisoglu, Borclar
Hukuku, 5.140; Haluk N. Nomer, Borelar Hukuku, s.34.

K emal Oguzman/Turgut Oz, a.g.e., s.137;Haluk N. Nomer, Bor¢lar Hukuku, 5.33;Demet Ozdamar,
a.g.e., 5.15; yalmz taraflanin degil yarar olan figtincti kistlerin de ileri stirebilecegi husnsunda bkz.
Safa Reisogly, a.g.e., s.141; Ahmet M. Kiligoglu, a.g.e., 5.50-51.

¥ Kemal Oguzman/Turgut Oz, a.g.e., 5.138.

% Haluk N. Nomer, Genel Kurul Kararlari, s.105.

7 Kemal Oguzman/Turgut Oz, a.g.e., 5.139.

*% Kemal Oguzman/Turgut Oz, a.g.e., 5.139; Safa Reisoflu, Bor¢lar Hukuku, s.125.
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edilmesi halinde sozlesme gecerli hale gelir. Esas olarak bu halde “diizelebilir
hiikiimsiizliik” halinin mevcudiyetinden bahsedilebilir’. Gabine maruz kalan taraf
bakimindan da bu hak taminmaktadir. Ancak bu halde” bozulabilir muteberlik™ séz

4
konusudur*

. Gabine maruz kalan taraf gecerlilik sartiun eksikligine ragmen
s6zlesme ile bastan itibaren baglidir ve sézlesme hikiim dofurur. Gabine maruz
kalan taraf siiresi iginde iptal hakkin kullanarak, szlesmeyi bagtan itibaren

hiikiimsiizlestirebilir.

Yonetim planinin hukuki niteliginin sézlesme olarak kabul edildigi ve
yonetim planimn irade sakathg sonucu imzalanmis oldugu durumda, sézlesmenin
baska bir deyisle yonetim planinin iptali stz konusu olabilecektir. Sézlesme ile bagh
olmayan taraf bu akdi ifa etmemek hakkindaki kararin kanun koyucunun 6ngérdiigit
siire icerisinde difer tarafa bildirdigi takdirde sdzlesme ile bagh olmayacaktir.
Ornegin, yonetim planini ikrah sonucu imzalayan bir kat maliki sdzlesmelere iligkin
gecersizlik kurali geregi yonetim plam ile bagh olmadifr yontindeki tek tarafli irade
beyamm siiresi i¢inde diger kat maliklerine bildirdigi takdirde stzlesme ile bagh
olmayacaktir. Sozlesme ile baglh olunmadigr yoniindeki iptal beyaninin sartsiz. ve
geri doniilemez sekilde yapilmasi gerekir?'. Iptal acik bir irade beyani ile
gerceklesebilecegi gibi, bu yonde kanaat verecek bir tutum veya davranisla da
gergeklegtirebilir”. Sozlesmeye 1iliskin Borglar Kanunu hiikiimlerinin - y6netim
planina kiyasen uygulanmasi halinde, iptal hakkr ancak Borglar Kanunu’nun 31.
maddesi hitkmiine uygun olarak kullamlmas: suretiyle iradesi sakatlanan tarafi
yonetim plani ile bagh olmaktan kurtaracaktir. Ancak bu siireye uyulmadig: bagka
bir deyisle iptal beyaminda bulunulmadigi veya iptal hakkmdan feragat edildigi
takdirde yénetim plant ile baglilik devam edecektir. Buna gore yénetim planinin iptal
edildigi yoniindeki bildirimin Borclar Kanunu'nun 31. maddest geredi hata veya
hilenin anlasildifin veya korkunun ortadan kalktigi tarihten itibaren 1 yillik siireye

tabi olarak yapilmas1 gerekir. Bu 1 yillik siire doktrinde baskin sekilde hak diistriicti

* Kemal Oguzman/Turgut Oz, a.g.e., 5.139.

40 Kemal Osuzman/Turgut Oz, a.g.e., 5.140.

! Safa Reisogly, a.g.e., s.124,

# Maluk N. Nomer, Borclar Hukuku, s.46; Safa Reisogly, a.g.e., 5.125.
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siire olarak kabul edilmektedir™. Yonetim planmim hukuki niteligi sozlesme olarak

kabul edildigi takdirde, bu hususlar yonetim plam bakimindan da uygulanacaktir.

Bir stzlesmenin hikiimsiizliigiint gerektiren sakatlik sdzlesmenin sadece bir
kismina etki ediyor, biittiniinii etkilemiyor ve sozlegmenin geri kalan kismim gegerli
tutmak taraflarin farazi iradelerine uygun ise kismi hilkiimsiizlik séz konusu
olabilir*. Bu sartlarin varh@ halinde yonetim planimn mevecut bir hiikmiiniin
emredici hukuk kurallarina aykin olmasi halinde tiim yOnetim plamni hitkiimstiz
saymak yerine, sadece kanuna aykiri kistmlarmin hitkiimsiiz say1lmas: daha isabethi
olabilir®’. Ancak, sozlesmenin kismi olarak gegerli olabilmesi igin, gegersiz kistm
cikarildigimda, sézlesmeyi meydana getirmeye yetecek unsurlarm kalmasi lazamdir®®.
Aksi takdirde sozlesme goriisii bakimindan gegerli bir y&netim planindan

bahsedilemeyecektir.

b. Karar Goriisii

Bu baslik altinda yonetim planinin hukuki niteligini ele alirken éncelikle kat
malikleri birligine ve karara yer vermek istemekteyiz. Daha sonra genel olarak karar
ve sbzlesme arasindaki baghca farklara deginmek istemekieyiz. Son olarak ydnetrm
planinin norm niteligi ve yénetim planim kuran iglemin norm koyan bir karar olmas
alt bashiklarma yer vererek yonetim planmn hukuki niteligini karar goriisii

bakimindan irdelemek istemekteyiz.

® Bu sivenin hak diistiriicii siire olduguna iliskin bkz. Kemal Oguzman/Turgut Oz, a.g.e., 5.105;
Haluk N. Nomer, Borg¢lar Hukuku, 5.46; Safa Reisogly, a.g.e., s.125.

* Kemal Oguzman/Turgut Oz, a.g.e., s.142.

> Abdiilkadir Arpacy, a.g.e., 5.52.

“ Abdiilkadir Arpac, a.g.e., 5.53.
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(1) Kat Malikleri Birligi ve Karar

Kat miilkiyeti iligkisi icerisinde malikler ana tasinmazin yonetimi konusunda
ortak menfaat cergevesinde bir topluluk olustormustur. Kat malikleri birligi adi
altinda tabir edilebilecek bu birlik, bir kisi birligidir*’. Kat malikleri birliginin tiizel
kisiligi yoktur*®. Bu nedenle kat malikleri birligi kendini olusturan tiyelerden ayn
olarak tek basina hak sahibi olamaz ve borg altina giremez. Ote yandan, su hususun
belirtilmesi gerekmektedir: “Hukuk diizeni ortak menfaat veya amag etrafinda bir
araya gelen kigilerin olusturdugu topluluga tiizel kigilik tanimaktan kacinmus, fakat
buna ragmen bunlan ortak menfaat veya amag¢ konusu iliskiler bakimndan miinferit
bir insanin konumuna eg tutmug ve onlart tek bir kisi gibi dikkate almistir.”*. Bu
itibarla, kat malikleri birliginin de tek bir kisi olarak dikkate alinmasi gerekmektedir.
Kat malikleri birligi diger kisi birlikleri gibi kendisini olusturan birlik iiyelerinden
ayr1 bir iradeye sahiptir. Birligin iradesi, birlik tiyelerinin iradeleriyle olugmaktadir.
Bu itibarla, birligin iradesini iiyelerin iradesinden tamamen soyutlamak miimkiin
degildir®. Ancak her haltkarda kat malikleri birliginin iradesi, kat maliklerinin
iradesinden ayn olarak kendisi gostermekte ve tim birlik {iyeleri bakimindan

baglayict olmaktadir.

7 Kat malikleri birligini, sadece malvarhig degerlerine sahip olmay1, onlardan yararlanmay1 ve idareyi
hedefleyen basit menfaat birligi olarak smiflandirmak da mimkiindiir. Bkz. Haluk N. Nomer, Genel
Kurul Xararlary, s.12.

Tiizel kigilizi olmayan bu kisi birliginin organlar1 vardir. Kat malikleri birliginin yonetim hususunda
en dmemli ve asli orgam genel kurul baska bir deyisle kat malikleri kuruludur Xat malikleri birliginin
organlarmin tasnifinde genel kurul ifadesi kullamlmas: hususunda bkz., M.Kemal Oguzman/Ozer
Selici/Saibe Oktay Ozdemir, a.g.e., 5.537:Ana tasmmazin idaresi igin kollektif bir karar organi olarak
“malikler kurulu” ifadesinin kullanmm igin bkz. Nusin Ayiter, Esya Hukuku (Kisa Ders Kitabi)
Seving Matbaasi, Ankara 1977, s.133;Kat malikleri kuruJunun tiizel kisiligi olmadigmu belirtip, bu
kurulun yonetim orgam olmadigina isaret eden ve kat maliklexi birligi niteligi tasidigl yoniindeki
goris icin bkz. TurhanEsener/Kudret Gilven, Esya Hukuku, Genisletilmis 4. bs.,, Ankara 2008,
5.267;Kat miilkiyeti birliginin en onemli organina Uiskin olarak vapilan agiklamalar i¢in bkz
M.Kemal Oguzman/Ozer Seligi/Saibe Oktay Ozdemir, a.g.e., 5.540; Abdiilkadir Arpaci, a.g.e., 5.80;
Orhan Yilmaz, “Kat Miilkiyeti Kanunu’na Eklenen Toplu Yapilara Tliskin Ozel Hitkiimler”,
IBD., C.:82, $..2, istanbul 2008, (Kisaltma:Toplu Yapilara fliskin Ozel Hikimler) s.677;Kat
Miilkiyeti sistemimizde tiizel kisilik bulunmamakta olup, kat malikleri birligi gibi kat malikleri
kurulun da tiizel kigiligi voktur. Bu hususta bkz. Herdem Belen, Cezai Sart, s.504;Mechmet Ayan,
Esya Hukuku, C.:2, Konya 1993, 5.335;Kat malikleri birliginin bir diger organ birligin iradesini diga
kars1 agiklayan yonetici veva yonetim kuruludur. Temsil organy bakmmdan bkz, Haluk N. Nomer,
Genel Kurul Kararlar, s.14.

* Haluk N. Nomer, Genel Kurul Kararlan, s.11, dpn.37.

*% Haluk N. Nomer, Genel Kurul Kararlar, s.15.
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Tim birlik tyeleri bakinundan baglayict kisi birligi iradesinin nasil
olustuguna bakacak olursak, kat malikler1 kurulu, kigi birliginin iradesini aldig:
kararlar ile olusturur. Karar almabilmesi icin yetkili organin ¢agrist tizerine yeter
sayida kurul tiyesinin bir araya gelmesi neticesinde toplanti yapilir. Oy kullanma
hakkina sahip kurul {iyelerinin kanunda veya i¢ hukuk kaynaginda belirtilen gerekli
yeter sayilya ulagmast halinde tiyeler toplantida oy kullanip karar ahrlar. Toplanti
vapilmasi ve toplanti yeter sayisina ulagilmasi halinde 6neri veya @neriler kurul
tiyelerinin oyuna sunulur. Oy hakkina sahip olan kurul fiyeleri onert hakkinda
goriislerini oylar vasitasiyla bildirirler. Oneride yer alan ¢oziimiin kabulii veya reddi

ile kigi birliginin karart belirlenmis olur. Bu sekilde kisi birliginin iradesi olusur.

(2) Genel Olarak Karar ve Sozlesme Arasindaki Bashea
Farklar

Kigi birliklerinin  iradesim  olusturan kararlar sozlesme degildir ve
s6zlesmelere iligkin hikiimlerin aynen uygulanmas: miimkiin degildir’'. Sozlesmeler
karsiliklilik unsuru ile kurulurken, kurul kararlarinin olusabilmesi igin karsdiklihik
unsurunun bulunmasima gerek yoktur. Zira, oylarin degis tokusuna gerek olmayip,
tiim oylar toplant1 baskanina yoneltilir”®. Yine sozlesmeler i¢in iradelerin uyusmas:
sozlesmenin kurulmasi i¢in temel unsur iken, kararlanm olugmast icin oybirligi
aranan haller sakh kalmak kaydiyia iradelerin uyusmasi her zaman zorunlu bir unsur
degildir. Sézlesmeyi kuranlar sdzlesmenin tarafi iken, kararlar kurul {iyelerinin
iradest olarak degil kisi birliginin iradesi olarak goritlmekte ve kisi birliginin
iradesini yansitmaktadir®. Bu itibarla kisi birliginin iradesi toplantiya katilsm veya
katilmasin, oneriye olumlu oy kullansin veya kullanmasin biitiin tiyeler i¢in gegerli
ve baglayicidir. Hatta, sonradan birlige dahil olanlar i¢in ve birligin organlar igin de

baglayicidir.

! Hajuk N. Nomer, Genel Kurul Kararlary, s.16.

ZHaluk N. Nomer, Genel Kurul Kararlan, s.16; Sozlesmelerde iradelerin karsihikh oldugu,
kararlarda ise iradelerin aym yonde olmasimn sdz konusu oldugu dile getirilmistir, Bkz, Ahmet M.
Kiligoglu, a.g.e., s.36.

* Haluk N. Nomer, Genel Kurul Kararlari, s.17.
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Kararlart cesitli simiflara ayrilmaktadir. Buna gore usule veya esasa veya ig
islere veva dis islere iliskin de karar almabilir. Bunun yan: sira norm koyma, idare
veya yargilama iglerine iligkin olarak karar alinabilir’®, Yonetim plani norm koyan

bir karardir.

(3)Yonetim Planinin Norm Niteligi

Toplu yasamda bireylerin davramslarni, hal ve hareketlerimi gekillendiren ve
nasil harcket edilmesi gerektigini normlar gostermektedir. Norm, yargilama ve
degerlendirmenin kendisine gore yapildin 8lgiit, uyulmast gereken kural, diizgi
anlamina gelmektedir’. Normlar kisi birligi iradesini de sekillendirmekte olup, kisi
birlikleri agisindan en st seviyedeki i¢ diizenleme bagka bir deyisle en iist
seviyedeki norm kigi birlifinin statiistidiir™®. Kisi birliklerinin statiisii kapsamindaki
kurallar biitiind, kisi birliklerin anayasas! olarak goriilmektedir’’. Yonetim plam da
kat malikleri birligi agisindan en st seviyedeki norm diger bir deyisle statii niteligi
tasimakta ve adeta kat malikleri birliginin anayasast olarak gbriilmektedir. Yonetim
plani, kisi birligi mteligindeki kat malikleri birliginin i¢ hukukuna yoénelik bir

diizenleme olup, sadece ilgili kisi birlifine §zgit normlardan olugmaktadir.

(4) Yonetim Plamimi Kuran Islemin Norm Koyan Bir Karar

Olmasi

Kigi birliklerinde norm koyan islemler karar olarak nitelendirilmektedir. Kisi
birligi niteligindeki kat malikleri birligi bakimmdan da statii niteligindeki yonetim
plani norm koyan bir karar olarak kabul edilebilir. Doktrinde kat maliklerinin,

kendilerine oy hakki veren bir hukuksal iliski igerisinde ve bu hakki kullanarak

** Haluk N. Nomer, Genel Kurul Kararlar, s.11.
> Bkz. www.tdkterim.gov.ir. (cevrimigi)

% Haluk N. Nomer, Genel Kurul Kararlart, s.19.
57 Haluk N. Nomer, Genel Kurul Kararlari, s.19.




yaptiklart anlagma olarak kabul edilecek yonetim plamimin karar nitelii tagidigma

isaret edilmistir’®.

Kanun koyucu, her ne kadar yonetim plamm kat milkiyetinin kurulug
asamasinda ortaya c¢iktifi icin sdzlesme olarak nitelendirmis ise de bu islemi karar
nitelifinde saymak ve sdzlesmeye iliskin hitktimlere degil kararlara iliskin hitkiimlere
tabi tutmak isin biinyesine daha uygun dtsecektir. Yonetim plammn hukuki
niteliginin s6zlesme olarak kabul edilmesi ile ortaya gikan geliskilerin yonetim
planini kuran iglemin karar olarak belirlenmesi ile ¢dziime kavugturulabilecegini

diisiinmekteyiz.

Ydnetim planint kuran islemin hukuki niteligi karar olarak kabul edildiginde,
yonetim plamimi kuran iglem ve degistiren islem aym nitelikte olacak ve ayn
hiikiimlere tabi olacaktir. Buna gore yonetim plant kat maliklerinin verdiklen karar
ile kurulacak ve yine kanun koyucunun gostermis oldugu nisaba uygun olarak kat

maliklerinin verecegi kararla degistirilecektir.

Yonetim planinin hukuki niteliginin sézlesme olarak kabulii halinde, tek
kisinin imzasi ile sdzlegmenin bagka bir deyisle yonetim plammn kurulmas:
miimkiin degildir. Yonetim planun hukuki niteliginin karar olarak kabulii halinde
ise, yonetim planinin birden fazla birlik iiyesinin iradesi ile olugmasi kural olsa da,
istisnai olarak tek {iyenin iradesi ile karar alinmasi da miimkiin gorilebilecektir. Kigi
birliklerinde kararm tek {iye tarafindan olusturulmasma izin verildigi takdirde, gergek
anlamda bir karar olmasa dahi, o ilivenin irade beyan karara es tutularak ona kararin
hukuki etkisi tammir®’. Kisi birligi niteligindeki kat malikleri birligi bakimindan
kabul edilebilecek bu husus ile istisnai olarak tek kiginin iradesi ile karar alinmasi ve
yonetim planinin kurulmasi miimkiin olabilir. Bu sekilde tek kat malikinin iradesi ile

kisi birliginin iradesi olugabilir.

Yonetim planinin hukuki niteligi sézlesme olarak kabul edildiginde, yonetim

plamnin baglayicilify ciizi halefler bakimindan s6zlesmenin fi¢lincii kisilere etkisi,

5% Ierdem Belen, Cezai Sart, 5.510; ayrica ayn1 husus igin bkz. Herdem Belen, Tahkim $arti, s.216.
% Haluk N. Nomer, Genel Kurul Kararlar, s.16.
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sizlesmeden veya kanundan dogan esyaya bagli bor¢ kavramlan ile agiklanmaya
calisiloustiy. Yonetim planimt kuran islemin hukuki niteligi karar olarak kabul
edildiginde ise, tim birlik iiyeleri ve yonetim organlart aym zamanda birlige
sonradan dahil olanlar bakimindan yonetim planmm baglayici etkisi ayni hak

dolayisiyla olacaktir.

Yonetim planimn  hukuki niteliginin  karar oldugunun kabulii halinde,
kararlara iliskin gegersizlik kurallarinin uygulanmasi gerekir. Borglar Kanunu nun
sozlesmeleri esas alarak diizenlemis oldugu gegersizlige iliskin 19. ve 20. madde
hiikiimleri karara ancak biinyesine uygun diistigl takdirde kiyasen uygulanabilir®,
Karann butlan yaptirimina tabi oldugundan bahsetmek igin kararin igerik bakimindan
imkansizlifinin veya genel ve soyut icerikli emredici hitklimlere aykirihginin veya
ahlaka ayknligimn sz konusu olmast gerekir. Kigi birlii biinyesine ters diigen
kararlar emredici hiikiimlere aykiri nitelikte kabul edilmekte olup, bu durum
bakimmdan da butlan yaptumunin uygulanmasi séz konusu olacaktir. Usgtincii

béliimde yonetim planinin iptali baghig: altinda bu hususlara yer verilecektir.

Yonetim planinin hukuki niteliginin karar nitelifinde oldugunun kabulii,
yonetim planinin kat maliki veya kat maliklerinin iradesinin fesada ugramas:
neticesinde imzalanmus oldugu durumda gegersizlik  kurallarmin  uygulamasi
bakimindan da isabetli olacaktir. Kat maliklerinden birinin iradesinin tesada
uframasi sonucu yénetim plammin imzalanmig olmasi halinde, y&netim planimin
gegersizligi bakimindan iradesi fesada ugrayan kisinin tek basina iptal beyani yeterli
olmavacak ve iptal davasi agilmas: geregl dogacaktir. Kural olarak iptal davast agma
vetkisi kisi birligi {iyelerine aitti. Bu hak iiyelik statiisii ile baglantihdir. Kisi
birliklerinde iptal davasi kanun koyucu tarafindan 6zel bir sinirlama ngoriilmedigi
takdirde, toplantiyva veya oylamaya katilmayan iiyeler ile oylamaya katildigy halde
karara katilmayan iiyeler tarafindan acilir® . Irade sakatligs dolayisiyla gecersiz olan
oyun hesaba katilmamas: halinde karar yetersayisina ulasilamiyorsa, o takdirde iptal

davas1 agilmas: gerckir. Bununla beraber eger irade sakatligi nedeniyle gegersiz olan

% HYaluk N. Nomer, Genel Kurul Kararlar, 5.75.
®l 1aluk N. Nomer, Genrel Kurul Kararlari, 5.159.
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oyun hesaba katilmamas: halinde dahi, karar yetersayisina ulasiliyorsa, o takdirde
iradesi sakatlanan tiye de karara katilmayan diger iiyeler gibi herhangi bir iptal
sebebine dayanarak iptal davas: agilabilir®®. Genel kurul kararlan bakimndan gegerli
olan bu hususlarn kat maliklert birligi tiyelerinin baska bir deyisle kat maliklerinin

almig olduklan kararlar bakimindan da gegerli olmas: gerekir.

Iptal davasmda tiizelkisilige sahip olmayan kisi birliklerinde davali kisi
birligidir. Kat malikleri birligi bakimindan da husumet yoOneticiye degil kat
maliklerine yoneltilir. Tiizelkisilige sahip olmayan kisi birliklerinde daval: tarafta
karar alan iiveler degil kisi birligi yer aldigindan, kat mulkiyetinde husumet karari
alan kat maliklerine de&il, davamun ag¢ildigr anda kat maliki olanlara yéneltilir63.
Kural bu olmakla ve bu kural yillar i¢inde bu sekilde uygulanmakla birlikte, 5711
sayili Kanuan ile Kat Milkiyeti Kanunu'nun 38. madde hiikmiinde diizenleme
vapilmas: neticesinde artik kat malikleri kurulu veya toplu yapilar kat malikleri
kurullar: kararlanmin iptali davasinda yoneticiye karsit husumet yoneltilerek dava

acilabilecektir. Bumadde hitkmiine G¢lineii bolim igerisinde yer verilecektir.

Kat malikleri kurulu kararlarimin iptali davast i¢in 5711 sayih Kanun ile Kat
Miilkiyeti Kanunu'nda degisiklik yapilana kadar herhangi bir stire dngdrillmemisti.
Ancak yapilan degisiklik neticesinde Kat Miilkiyeti Kanunu’'nun 33. maddesinde su
sekilde bir diizenlemeye yer verilmistic: “Kat malikleri kurulunca verilen kararlar
aleyhine, kurul toplantisina katilan ancak 32 nci madde hitkmii geregince avkirt oy
kullanan  her kat maliki karar tarihinden baslayarak bir av iginde, toplaniiya
katilmayan her kat maliki karari ogrenmesinden baslayarak bir ay iginde ve her
halde karar tarihinden baslayvarak alti ay i¢inde ana gayrimenkuliin bulundugu
verdeki sulh mahkemesine iptal davast acabiliv; kat malikieri kurulu karaviarimn yok

veya mutlak butlanla hitkimsiiz sayidigi duwrumlarda siire kosulu aranmaz.**” Iptal

2 Haluk N. Nomer, Genel Kurul Karvarlar, s.160.

% Haluk N. Nomer, Genel Kurul Kararlary, s.189.

 Madde metnindeki “...toplantiya katilmayan her kat maliki karari dgrenmesinden baglayarak bir ay
icinde ve her halde karar tarihinden baglayarak alti ay iginde..” bahsi gegen bélim yerine
“ .toplantiya katilmayan her kat maliki kararn 6frendifi veya kararin bir Omneginin kendisine
bildirildigi giinden baglayarak bir ay i¢inde...”ifadesinin madde metninde yer almas: Snerilmistir. Bu
hususta bkz. Saffet Can, “Kat Miilkiveti Yasasinda Yaptlan ve Yapilmasi Gereken Degigiklikler
Uzerine”, TBB. Dergisi, S.:77, 2008, 5.347.
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edilen karar gegmise bagka bir deyigle kararin hiitkiim ifade etmeye bagladigs ilk ana
etkili olarak hiikiimstiz hale gelir®®. Yonetim planmun hukuki niteligi karar olarak

kabul edildiginde, bu hususun da etkili olmas: gerekir.

2. Yonetim Plapinin Beyanlar Hanesinde Gosterilmesi

Kat malikleri birligi iradesini yonetim plam ile ortaya koyarken genel
cerceveyi c¢izmekiedir. Bu g¢ergeve dahilinde kurallar kiilli halefler, ciizi halefler,
yénetici veya yonetim kurulu iiveleri, denet¢i veya denetim kurnlu idyeleri ig¢in
baglayicidir. Kat malikleri birligine dahil olmak isteyen bir kigi de yonetim planinin
kat malikleri birliginin iradesini yansittiging, kurallar biitiintind igerdigini ve birlige
dahil olmanin bu belgenin 6ngdrdigi kurallara uymak ve bu belgenin baglayict
etkisini kabul etmek anlamina gelecegini Ongdrmesi gerekmektedir. Bagimsiz
balimii iktisap edecek kigi, yonetim planini incelemelidir aksi halde ydnetim planim
incelemedigi zaman oradaki yiikiimliliklerin kendisine kargt ileri siiriilmesine
katlanmak zorunda olacaktir®. Kat malikleri birligine dahil olmak isteyen bir kisi,
beyanlar siitunundaki kayit gercevesinde yonetim plami ve yonetim planindaki
degisiklikler hususunda bilgi sahibi olabilir. Beyanlar, Medeni Kanunu’ nun 1012.
maddesinde diizenlenmis olup, tasinmazlarla ilgili bazi hukuksal ve eylemli
durumlara acikhik verilmesine yarar saglayarak, var olan hukuksal ya da eylemli
durumu digariya yansttma islevini gﬁrmektcdirm. Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 28.
maddesinde yonetim plani ve bunda yapilan degisikliklerin her bagimsiz béliime ait
sahifenin beyanlar siitununa kayit edilecegi belirtilmistir. Beyanlar stitunundaki kayit

aciklayicr niteliktedir®™. Ancak yonetim plamnin minferit kat malikleri ve halefleri

% Haluk N. Nomer, Genel Kurul Kararlary, 5.197.

% By zorunhulugun kaynagi beyanlar hanesindeki kayittan zivade kat milkiyetinin dogurdugu birlik
iligkisi olarak goriilmiistiir. Bkz. Herdem Belen, Cezai Sart, 5.52%9 dpn.70; aym husus igin bkz.
Herdem Belen, Tabkim Sart, 5.220 dpn.31.

'Selahattin Sulhi Tekinay, Esya Hukuku, $.270; Selahattin Sulhi Tekivay/Sermet Akman/Haluk
Burcuoglu/Atilla Altop, Esya Hukuku, C.:1, Filiz Kitabevi, Istanbul 1989, s.404Mustafa Resit
Karahasan, "Kat Miilkiyeti Kanununda Diizenlenen Yonctim Planimin Niteligi ve Islevi”, IBD.,
C.:1, 8.:80 istanbul 2006, 5.29.

# M Kemal Oguzman/Qzer Seligi/Saibe Oktay Ozdemir, a.g.e., 5.222, s.538.
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acisindan gegerliligi ve baglayicilipi beyany gerekli kilmaz®™. Yonetim plant beyanlar
hanesinde gdsterilmis ise, beyan sadece aciklayier anlam ifade eder’. Ote yandan,
beyanlar stitunundaki kayd: gerh niteliginde géren goriis de mevcut olup, bu girlise
gére maddi hukuk yoniinden Medeni Kanunu’nun 1009. maddesi uyarinca kigisel
haklarin gerhi hitkminiin uygulanmasi gerekmektedir”. Biz, beyanlar situnundaki
kaydi serh niteliginde degil, kat malikleri birlifinin agiklamas: olarak géren goriige

katilmaktay1z.

Doktrinde yonetim plami ve yonetim planinda yapilan degisikliklerimin
bagimsiz bdlime ait sahifenin beyanlar siitununda gosterilmemis olmasinmn ciiz’i
halefler tizerindeki etkisine iliskin olarak da farkly goriigler vardir. Bir goriise gore,
beyanlar siitunundaki kayit faydalidir, ancak bu kayit yonetim plam ve ydnetim
plamnda yapilan degisikliklerin ciiz’i halefleri baglamasinin sart1 olarak goriilemez””.
Diger bir goriise gore beyanlar siitununda kayit yapilmamas: halinde, yonetim plam
ve yonetim planmda yapilan degisiklikler durumu bilmeyen ciiz’i halefler
baglamayacaktir>. Biz, ilk goriige katilmakta ve yénetim plam ve yénetim planinda
vapilan degisikliklerin beyanlar siitununa gosterilmesini faydali gormekle beraber
kayit yapiimamuis olsa dahi yonetim plant ve yonetim planinda yapilan degigikliklerin

ciizi halefteri bagladigim diistinmekteyiz.

3. “Yonetim Plany” Deyimi

Yonetim planinin hukuki niteligini irdeledikten sonra yonetim plani deyimine

de deginmek istiyoruz. 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu hazirlanirken kanun

® Arthwr Meier- Hayoz /Heinz Rey, Kommentar zum Schweizerrisches Zivilgesetzbuch, Das
Sachenrecht, Bern, 1988, N.:85 5. 260.

7 Arthur Meier- Hayoz /Heinz Rey, a.g.e., N.:92 5. 262

' Kemal Giirsoy, “Tiirk Esya Hukukun’da Zilyetlik ve Tapu Sicili”, Ankara 1970, 5.512,

"> Abdiilkadir Arpaci, a.g.e., s.74; Demet Ozdamar, a.g.e., 5.18; Seref Ertas, “Yeni Tiirk Medeni
Kanunu Hikiimlerine Gére Esya Hukuku”, Gézden Gecirilmis ve Genigletilmis 4. bs., Ankara
2002, 5.421.

” M.Kemal Oguzman/Ozer Seligi/Saibe Oktay Ozdemir, a.g.e., s.538; aym yonde goriis igin bkz.
Selahattin Sulhi Tekinay, Kat Miilkiyeti, s.105; Hikmet Goknar, Kat Miilkiyeti Devre Miilk ve
Yabaneilarn Tasarrufu, Ankara [988, s.156-157.
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tasarisinda  yonetmelik  ifadest kullanslmistic’ ', Ote  yandan, kanun tasarmn
kanunlasmas: asamasinda kanun koyucu yonetmelik ifadesi yerine ydnetim plami
ifadesini tercih etmistir. Kanun koyucunun bu tercihine karsin esasinda ydnetim
plam ifadesinin yanhs oldugu bunun yerine yonetmelik ifadesinin kullaniimas:
gserekecegi doktrinde belirtilmistic”. Isvigre ve Alman Hukukunda yonetmelik
anlamina gelen “Reglement” ifadesi kullanilmigtir. Yonetmelik, kist birliginin i¢
hukukuna yonelik diizenleme niteligi tasimaktadir. Bu nedenle esasinda y&netim
plami yerine yonetmelik ifadesi duruma daha uygun digmektedir. Ancak Kat
Miilkiyeti Kanunu’nda bu ifadeye yer veriimesi nedeniyle artik yonetim plam ifadesi

yerlesik hale gelmistir.

" Doktrinde yénetim planinin, vonetmelige nazaran daha onemli hususlan kapsadig, yénetmeligin ise
giinliik 13 niteligindeki daha basit yonetim husustaniyla ilgili oldugu hususu belirtilmistic. Bkz.
Abdillkadir Arpacy, a.g.e., 5.55.

Bu hususta bkz. Aydin Aybay, “Kat Miilkivetinden Dogan Sorunlar Ve Son Gelismeler”,
istanbul Barosu Staj Egitim Merkezi Cumartesi Forumlar1 11, Istanbul Barosu Yaymlari, 2008, s.
574.
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IL. YONETIM PLANININ KONUSU, YAPILISI
A. Yonetim Plaminin Konusu

1. Genel Olarak

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 28. maddesinde ydnetim plani, ana tagimmazin
yonetim tarzim, kullanma amag ve seklini, yonetici ve deneteilerin alacaklan {icreti
ve yonetime iligkin diger konular1 diizenleyen ve tiim kat maliklerini baglayan bir
belge olarak tamimlanmistir. Yonetim plamnda, kat maliklerinin hak ve yetkileri,
borg ve yiikiimhikleri, hangi giderlerin ana taginmazin ortak gideri oldugu ve bu
oiderlere kat maliklerinin nasil katlanacag), paylastumada hangi esaslarn
benimsenecegi, yonetici ve denetcilerin gdrev ve yetkileri, dngdrilmest halinde
yonetici ve denetgiye verilecek ticret, yukiimliiliiklerine aykiri davranan kat malikine
karsi hangi vyaptirnmlarin uygulanacagina yénelik yonetime iliskin  hususlar

diizenlenebilir’®.

Bir yandan, Kat Miilkiyeti Kanunu'nun genel prensiplerini biinyesinde
tasivarak ortak hiikimlere rastlanabilecek yonetim plam, difer yandan her yapin
kendine 6zgii durum ve dzelliklerine gére farkll hiikiimler igerebilir. Ancak, her
halilkkarda yonetim planinin sadece ydnetime iliskin konulart igermest gerekir.
Nitekim, Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 28. maddesinde tanimlanmug ydnetim planina
iliskin diizenlemenin zit anlamindan yola ¢ikilirsa, yonetim ile ilgili olmayan
hususlara ydnetim planinda yer verilemeyecegi ve yonetimle ilgisi olmayan
hususlara bir gekilde yer verilmesi halinde bu hiikiimlerin baglayict ve gegerli
olmayacag@ sonucuna ulastlacaktir. Yargitay Hukuk Genel Kurulu'nun 22.09.1993 T.
18-417 E., 514 K. sayili kararinda Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 28. maddesinde
belirtilen hususlar ve yonetime ait diger konular disinda yonetim planunda diizenleme

vapilamayacagl belirtilmis ve bu ydnde bir diizenleme yapilmast halinde yapilan

" {lhan Oztrak, “Kat Miilkivetinde Yénetim Plam”, Ankara Universitesi Siyasal Bilgiler Fakiiltesi
Dergisi, C.:22, S.:3, Ankara 1967, s.113.
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diizenlemenin kat maliklerini baglamayacagi belirtilmistir’. Doktrinde bir gorlise
pore, yonetim plamnm Kat Miilkiyeti Kanunu’'nun 28. maddesinde belirtilen kapsam
diginda kayitlar icermesi durumunda, bu kayitlar sadece imza edenleri baglayacak ve
bu kayitlarin ciizi halefler bakimindan bir etkisi olmayacaktir’®. Bu bakimdan
yonetim planina kullanim tarzi disinda, kat ilavesi hakki, ¢esitli aym haklar tesisi,
devre miilk gibi dogrudan hak dogurucu madde ve boliumler ilave edilemez. Ayni
sekilde, yOnetim planinda ana tasmmazin mimari projesine aykirt olarak ortak
verlerde insaat yapmak ve oOzel temelliik hakki taminmasima yonelik olarak

diizenlemelere yer verilmemesi gerektigi belirtilebilir.

a. Zorunlu Unsurlar

Yonetim tarzi, yonetimin nasil yiiriitilecegini, hangi esaslara dayanilacagini
belirlemektedir. Yonetim organinin olusumu, yonetici veya yoénetim kurulu

fiyelerinin secimi gibi konular yonetim tarzina iliskin diizenlemeler arasmdadir.

77« Kat Milkiveti Kanunu'nun 28. maddesine gére; yonetim plani, ana gayrimenkulin yonetim

tarzmi, kullanma maksat ve seklini; vonetici ve denetgilerin alacaklan tcreti ve yonetime ait diger
kosullar1 diizenleyen bir sdzlesme hitkmiindedir. Yonetim plani biitiin kat malikleri ile onlann kiilli ve
haleflerini baglar. Yonetim planmm bu nitelifi, vani sézlesmeye taraf olmayan onu imzalamayan
sonraki maliklerin de wuymalarn gereken bir belge olusu, vasada tanumlanan kapsaminin
genigletilmesine izin vermez. Ana gayrimenkuliin yonetim tarzina, kullanma maksat ve gekline,
yonetim ve denetcilerin alacaklar ticrete ve genelde yonetime ait diger konular disinda kalan
hiikiimler, yonetim planinda yer alamaz. Ornegin, herhangi bir kat malikine bir ayni hak bahsedemez:
Ana tagmmazin mimari projesine aykin olarak ortak yerlerde ingaat yapmak ve &zel temellitk hakki
taniyamaz. Tagmmazmn ortak kullamma tahsis edilmis verlerinin (kapict dairesi, komiirlik,
camasirhane } belli bir kat maliki va da maliklerince inbisari kullanimina terk edemez. Yasanin 19.
maddesindeki titm kat maliklerinin ortak rizasim va da 44, maddeye gére oybirligi ile karar alinmasim
gerekli kilan kosullarim bertaraf eden hitkkiimler, yonetim planmda yer alamaz. Buna ramen vinetim
planmda yer verildigi takdirde, bunlar gegersiz olup kat maliklerini baglamaz...” YHGK. 22.09.1993
T. 18-417 E., 514 K. (Mahir Ersin Germeg, a.g.e., 5.812-814.) Nitekim, Tapu ve Kadastro Genel
Miidiirfagirniin tegkilata yaymladifi, Kat Milkiyeti Kamanuw'nun Tapu Dairelerince uygulanan
hiikiimlerinin agiklanmasina iliskin 6.7.1983 gin ve 4-1-1-7/1454 sayili genelgede, Yargitay'm bu
konudaki uygulamalarmdan esinlenilmis ve "yonetim planinda sadece yvapimin ve bagimsiz boliimlerin
kullams tarzma ait hususlara yer verilecektir. Kullanim diginda dogirudan hak dogurucu madde ve
boliimler ilave edilmeyecektir. Ibraz edilen yonetim planinim Tapu Sicil Muhafizliklarinca incelenerek
vukarida izah edilen hususlara aykirtlik tespit edildiginde mevzuata aykin maddelerin yonetim
planindan g¢ikarilmas) istenecek, kabul edilmez ise mevzuata aykm hususlarm gegersiz oldugu
yénetim planmin uygun bir yerine resen serh verilecektir” talimatina yer veriimistir.

7 Selahattin Sulhi Tekinay, Kat Miilkiyeti, 5.102; Aksi yonde goriis igin bkz. Herdem Belen, Cezai
Sart, s.511; Herdem Belen, Tahkim Sartr, s.217.
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Kullanma maksat ve sekli ise ana tasmomazin mesken, isyeri veya sair kullanim
seklini belirlemektedir. Kullanma maksat ve sekline iliskin olarak yonetim planinda
belli yasaklamalar éngoriilebilir. Bu durumda kanunun emredici hiikiimlerine aykirt
olmadikca yonetim plam ile getirilen dizenlemeler nazara almir””. Gerek. yonetim

tarz1 gerekse kullanma maksat ve sekli yénetim plam bakimindan temel unsurlardir®.

Kat miilkiyeti veya kat irtifaki kurulurken yonetim plam tapu sicil
miidiirligiime verilmest gereken zorunlu belgeler arasindadir. Kanun koyucunun
zorunlu gordiigii bu belgenin de en az bir zorunlu unsurunun bulunmast gerekir.
Yénetim planinin temel unsurlar olan yonetim tarzi ile kullanma maksat ve seklini
yonetim plammin zorunlu unsurlar: olarak kabul etmek gerekir. Aksi halde, yénetim
plant igeriginde hicbir zorunlu ve esasli unsur bulunmadigl sonucuna ulagilacaktir,
Kanun koyucunun, zorunlu gordigi ve hangi konularmn yer verilebilecegini
belirledigi belgede higbir esashi unsur olmamast geliski yaratacaktir®'. Zorunlu unsur
olan ydnetim tarzi ile kullanma maksat ve sekline yénetim planmda mutlaka yer
verilmesi gerekir. Bu hususlara yer verilip verilmedigi yoniindeki incelemeyi Tapu
Sicil Miidiirliikleri yapacak olup, kat miilkiyeti kurulmasi agamasinda, esash
unsurlarn varliginim denetimi konusunda titiz bir sekilde inceleme yapilmasi halinde,
ortaya ¢ikmasi muhtemel sorunlarin biiytik 6lglide 6niine gecilebilecektir®. Yonetim
planinda zorunlu unsurlara yer verilmemis oldugunun Tapu Sicil Miudirlikleri
tarafindan tespiti halinde yonetim planinin geri gevrilmesi gerekir. Ancak her nasilsa
yapilan incelemede zorunlu unsurlardaki eksiklikler gozden kacinlmis ve kat
miilkiveti veya kat irtifaki bu sekilde kurulmus ise yonetim planin bastan itibaren

hiikiimsiiz. saymak isabetli bir ¢dziim olmayacaktir. Bu asamada zorunlu unsurlart

* «  Uyusmazlik mesken niteligindeki bagimsiz bélimin avukatlik biirosu olarak kullanimini

vasaklayicl bir hitkmiin yénetim planmnda bulunmasi halinde, kat maliklernden izin almmadan
avukathk biirosu olarak kullamlip kullanibmayacagi noktasinda toplanmaldadir. Yonetim plan,
vonetim tarzim, kullanma maksat ve seklini diizenleyen ve tlim kat maliklerini baglayan sozlesme
hilkmiindedir. Yénetim planinda, meskenin difier bir sekilde kullanilmasi kat maliklerinin oybirlig ile
karar vermeleri sartina baglanmistir. Somut olayda vyonetim planinda, meskenin biiro olarak
kullaniimast konusunda oybirligiyle alinmtg bir karar bulunmadifindan davamn reddi gerekir...”
YHGK. 20.12.2002 T. 18-772 E., 1090 K. (¢cevrimi¢i) www kazanci.com.tr

5 Mahir Ersin Germeg, a.g.e., 5.801.

5! Abdiilkadir Arpacy, a.g.e, 5.54.

5 Abdiilkadir Arpacy, a.g.e, 5.54.
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kapsamamis olsa bile, yonetim plammn kanun koyucunun &ngordiigii zorunlulugu

yerine getirdiginin kabulii gerekir.

b. istege Bagh Unsurlar

Kanun metninde, yonetim planmmin yénetici ve denetgilerin alacagl iicreti
diizenleyecegi belirtilmis oldugundan ilk bakista bu unsurlarin da mutlaka yonetim
planinda yer almasi gereken konular oldugu distiniilebilir. Fakat, ybneticiye veya
yoénetim kurulu tiyelerine, herhangi bir teret tayin edilmemis ve bu nedenle y6netim
planinda bu yonde bir diizenleme yapilmamis olmasi yonetim plam agismdan bir
cksiklik teskil etmez. Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 40/Il. maddesinde yoneticiye
yonetim plamnda iicret tayin edilmemis olsa bile, yoneticinin kat maliklerinden
uygun bir {icret isteyebilecef belirtilmigtir™. Yoneticinin alacagi iicrete yonelik
yonetim planinda diizenleme yapilmadig1 ve yonetici ile kat malikleri arasinda lcrete
iliskin uyusmazhik ¢iktigt durumda bunun dncelikle kat malikleri kurulunda
poriisiilmesi gerektifine yonelik Yargitay karan® da gostermektedir ki, yonetim
planmda yéneticiye veya yénetim kuruluna tcret tayin edilmesine yonelik bir
diizenleme yapilmas1 zorunlu degildir. Bu itibarla, ydneticiye licret tayin edilmesi,

konu bakimindan yénetim planinin olmazsa olmaz1 degildir® .

¥ Kat Miikiyeti Kanunu’nun 40/1, maddesi ile yoneticinin kat maliki olmast ve olmamasi
bakimmndan fark oldugn belirtilmis olup, yonetici digaridan atanmus ise yonetim  planmda
belirlenmemis olan tcretin hakimin mildahalesi suretiyle belirlenecedi ancak yoneticinin kat maliki
oldugu durumda aksine bir hiikiim olmadif takdirde, yonetim giderlerine katitmamak ile icretini
alacaif belirtilmigtir. Bu hususta bkz. Selahattin Sulhi Tekinay, Esya Hukuku, 5.683. Biz, yoneticinin
kat maliki oldugu duromda aksine bir hikiim olmadifi takdirde flicretini yimetim giderlerine
katilmamak suretiyle almasint zorunlu girmemekteyiz. Kat Milkiyeti Kanunuw’nun 40/I11. madde
metninin emredici nitelikte olmadigim gz Oniinde bulundurarak, kat maliki yéneticinin yonetim
giderlerine katilmamak hususunda veya yonetim giderlerine katilip kendisine ayrica iicret verilmesini
talep edebilmek hususunda takdir hakks oldugunu diiginmekteyiz.

8« Yopetim planinda yoneticiye iicret 6denmesi ile ilgili bir hitkiim bulunmayan hallerde, yonetici
ile kat malikleri arasinda ¢ikan ficret anlasmazhgmm Kat Milkiyeti Yasasmin 32. maddesinin iiglincii
fikras1 uyarimca dncelikle kat malikleri kurulunda gortsiilmesi gerekir...” Y. 18. 1ID. 20.062.2006 T.
11280 E., 1185 K. (T. Murat Pulak, a.g.e., 5.343-344.)

53 Yoneticiye iicret tayin edilmesinin ybénetim planmm esasht konu unsuru elmadifma yénelik goris
icin bkz. Abdiilkadir Arpaci, a.g.e., 5.53,
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Yoneticiyl denetlemek esas olarak kat maliklert kurulunun yetkisindedir. Kat
malilderi kurulu bu yvetkivi bizzat kullanabilir veya yonetimin mali agidan usuliine
uygun olarak yiiritiliip yiriitiilmedigi hususunda veya ana tasmumaz gelir ve gider
hesaplarmin denetimini bakimmdan yetkisini kat malikleri arasindan bir denetgiye
veya ii¢ kigilik bir denetim kuruluna birakabilir®’. Buna gore, denetci veya denetim
kurulu tiyeleri segmek esasinda ihtiyari bir husustur®’. Ayni zamanda denetciye veya
denetim kuruluna iicret tayin edilmesi bakimindan Kat Milkiyeti Kanunu’nun
"Yonetimin Denetlenmesi” baslikli 41. maddesine bakilacak olursa, bu madde ile
denet¢i veya denetim kurulu {iyelerine {icret tayin edilmesine yonelik bir dlizenleme
yapilmamuis oldugu goriilecektir. Ancak Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 40/II. maddesine
kiyasen tipki yonetici gibi denet¢i veya denetim kurulunun, yénetim planinda ticret
tayin edilmemis olsa bile, kat maliklerinden uygun bir iicret istemesine engel bir hal
olmamasi gerekir. Zira, gorevlerini yerine getiren iki organdan, yéneticinin iicret
talebinde bulunmas: mimkiin iken, denet¢inin bu talepte bulunamamasimin hakh bir
gerekgesi olmayacaktir. Her iki organ da kat maliklerine karsi vekil gibi sorumlu
olup, bir organin Borglar Kanunu nun 386/II1. hitkmii geregince kural olarak iicretsiz
gdrevini yapacagi digerinin ise {icret talep edebileceginin kabulil geliski yaratacakiir.
Buna gore denetgi veya denetim kurulu diyeleri de ticret tayin edilmesi yoniinde
talepte bulunabilir. Ancak bu talebe, yonetim plamnda bu yonde diizenleme
yapilmasi halinde veya kat malikleri kurulunun karar almasi halinde olumlu yanst
verilebilecektir®. Denetei veya denetim kuruluna ticret verilmesine iliskin konu
yonetim plamnda mutlak suretle yer almasi gereken bir konu degildir®®. Bu bakimdan
yoneticiye veya yonetim kurulu diyelerine ve denetci veya denetim kurulu tyelerine
ticret verilmesi yoniinde yonetim planinda yapilacak diizenlemelerin istege bagh

oldugunu belirtebiliriz.

# M.Kemal Oguzman /Ozer Selici/Saibe Oktay Ozdemir, a.g.e., 5.554.

¥'M.Kemal Oguzman/Ozer Seligi/Saibe Oktay Ozdemir, a.g.e., 5.554; Denetgi ve depetim kurulu
secilmesinin Kat Miilkiyeti Kanunu’nun emredici hitkimleri olmadigma iliskin olarak bkz. Hikmet
Goknar, a.g.e., s.178.

5 Abdiilkadir Arpaci, a.g.e., 5.251;Seda Oktem Cevik, a.g.e., s.234.

8 Abdiilkadir Arpaci, a.g.e., s.53;Yonetici ve denetgilerin alacaklart ticretin yonetim plamnda
gosterilmesinin zorunlu olmadifina iligkin bkz. Mahir Ersin Germeg, a.g.e., 5.802.
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Yonetim planinda yer verilecek bir diger konu yonetime ait diger hususlardir.
Kanun koyucu, kanun metninde “yonetime ait diger hususlar” geklinde genel
nitelikte bir ifade kullanmis ve yonetime ait hususlan tek tek sayarak herhangi bir
sinirlamaya  gitmemistir.*Yénetime ait diger hususlar”™ kavramna, bafimsiz
béliimlerin kiralanmasinda uyulmas: gereken kurallar, bagimsiz béliimlerin bakim ve
kullammina iliskin yasaklar, bagimsiz boliim maliklerinin sorumluluklari, ortak
yerlerin 6zenle kullamm ve bakimina iligkin kurallar ve yasaklamalar, ortak giderlere

katilimi  diizenleyen hitkiimler, hayvan beslemeye iliskin diizenlemeler”, ana

? yonetime ait diger hususlar igerisinde yer alan hayvan beslemeye iliskin diizenlemeler yonetim
plannda gogunlukla yer verilen konular arasmndadw. Bu hususta ybnetim plamnda  kesin
yasaklamalara ver verilmesi ya da hayvammn sadece bagimsiz bolimde barmdirlacagina yonelik
diizenleme yapilmasi ya da hayvanin rahatsizlik vermemek kosuluyla ortak alanlar da kapsayacak
sekilde barindirilabilecegine dair gesitli kurallar konulmast miimkiindtr. Bu konuya iliskin olarak
uyusmazlik ¢ikmasi halinde 6ncelikle konu hakkinda yometim planinda nasil bir diizenleme
yapildigina bakilmasi gerekmekiedir. Yonetim plamnda hayvan beslemeye yonelik kesin bir
yasaklama varsa hayvamn rahatsizhk verip vermedigi irdelenmeden hayvanmn tahliyesine karar
verilecektir. Bu konudaki bazi Yargitay kararlart sovledir: ... Davacilarin maliki bulunduklan tapuda
kayitli apartmana ait tescilli yonetim planimn 5. maddesinde ise aynen (Kat maliki, kendi bagimsiz
boliimleri ite eklenti ve ortak verleri kullaniken dogruluk kaidelerine uymak, dier kat maliklerini
rahatsiz edecek hareketlerden kacinmak zorundadirlar, Bu esaslara uygun olarak, kat malikleri kendi
bagimsiz boliimlerinde kedi, kopek, tavuk. gibi hayvanlar besleyemezler) hitkmi yer almus
bulunmaktadir. Yoénetim plam biitiin kat maliklerini baglayan bir sézlesme hitkmiindedir. Yo6netim
planindaki yasaklama hikmime ragmen evde kopek beslemek miimkin degildir”... YHGK.
19.02.1982 T. 1981/5-780 E., 131 K. {gevrimi¢i) www.kazancl.com.tr; “...Ana gayrimenkuliin
yonetim planmin 27. maddesi { d ) bendinde; kat malikleri kurulunca misaade edilmedikce ana
gayrimenkuliin bagimsiz boliim, eklenti ve ortak yerlerinde kopek, kedi ve tavuk gibi hayvanlarnn
beslenmesi yasaklanomus bulunmaktadir. Davalmin bagimsiz bélumiinde besledigi kopek etrafina
rahatsizlik vermemis olsa bile yonetim plam ile beslenmesi yasaklanmms bulundugundan, uyusmazlik
¢iktiginda mahkemece bu yénetim planmm sozi edilen hitkmiintin wygulanmasi zorunlu olup, davali
kat malikleri kurulunu, kendisine kopek beslemek milsaadesi verildigine dair bir karar da ibraz
etmediginden mahkeme karan dogrudur...” Y. 18. HD. 10.07.1995 T. 7532 E, 8102 K. (gevrimigi)
www.kazancl.com.tr.

Ancak, hayvan beslemeye yonelik yénetim planmmda kesin bir yasaklama yoksa, hayvanm
rahatsizlik verip vermedigi incelenecek ve rahatsizlik vermesi halinde almacak tedbirler belirlenerek
buna gore karar verilecektir. Buna iligkin Yargitay Kararlar: soyledir: “...Yonetim planinda képek
beslenmesi konusunda bir yasak bulunmadigima gore Kat Miilkiyeti Kanumu'min 18. maddesinin 1.
fikrasinda yazili "rahatsiz etmeme" kogulunun kanitlanmasy gerekir. Kopek, eveil bir hayvan olup
giiniimiizde birgok ailenin besledigi hayvanlardandir. O nedenle képegin bizatihi varlifinm rahatsiz
edici bir unsur olarak kabulii miimkiin degildir. Mahkemece, dava dilekgesinde tanik deliline de
dayanilcipr dikkate alinarak taraflarin siiresinde gosterecegi taniklarin dinlenmesi ve bu sabadet
dikkate almarak kopegin komsulari rahatsiz edip etmedigi saptanip hasil olacak sonuca gore karar
verilmelidir. Képegin rahatsiz verip vermedigi konusunda hig bir tanik dinlenmeden yazih oldufu
sekilde hitkiim verilmesi dogru gortilmemistir.”... Y. 18. HD. 15.02.1993 T. 1992/13261 E., 1653 K.
(cevrimigi) www kazanci.com.tr ; ...Somut olayda davalin oturdugu bagimsiz blimde banndirdigr
kopegin davacinm kizini 1sirdigi konusunda uyugmaziik olmadigi gibi bu olgu mahkemece de kabul
edilmig bulunmaktadir. Yargitay'm verlesmis uygulamalarina gore ana tagmmazda ve bafmmsiz
boliimlerde kopek beslenmesini yasaklayan herhangi bir hiikiim olmasa dahi, bu husus rahatsizlik
verdigi saptanan képegin uzaklagtrimasia engel olusturmaz. Dava konusu edilen kbpegin komsu
bagimsiz béliimde oturan davacinm kizim 1sirmis olmasi yukarida sozil edilen 18. madde kapsaminda
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taginmazin tadilat ve yeniden yapilandiriimasina iliskin kurallar ile diizene aykiriligin
yaptismi’! ve kat malikleriyle ilgili bazi yaptmmlar gibi konular dahil edilebilir’™.
Yonetime ait diger hususlar kapsamindaki konular her tasgmmazin durum ve
dzelliklerine gore degiscbihmektedir. Ortak yerler ve bu yerlerin kullanilmasi veya
genel giderlere katilma, ortak gider payt veya avans payl toplanmast esaslart gibi
konular genellikle her yénetim planinda yer almaktadir”™. Ciinkii, yonetime iligkin
uyusmarzliklar genel olarak bu konulardan kaynaklanmaktadir. Yonetim planinda bu
konulara yer verilmesi uyusmazliklarin 6niine ge¢ilmesi ve uyusmazliklarin ¢6zimii
yoniinden faydalidir ancak zorunlu degildir. Yoénetime ait diger hususlar kapsaminda

yonetim planinda yapilacak diizenlemeler istege baglidir.

2. Toplu Yapilarda

Site, uydu-kent gibi isimlerle anilan yapi topluluklarn Yargitay uygulamasimda
“toplu yap1” olarak ifade edilmis ve aynt zamanda bir kisum kararlarda “toplu yap:
yonetim plant”™ ifadesi kullamlmistir®®. Bununla birlikte, anilan bu yapilar ancak
5711 sayihh Kanun ile Kat Miilkiyeti Kanunu’nda diizenleme yapilmasi neticesinde
yasal alt yaptya kavusmustur. Bu sekilde Kat Miilkiyeti Kanunu hilkiimleri gerek tek
- parsel iizerindeki birden ¢ok yap1 ve gerekse birden fazla parsel {izerindeki birden

¢ok vapmin yonetimi hakkinda uygulanabilir hale gelmigtir. Bu itibarla toplu

rahatsiz etme anlamini tasidin gozetilerek bu képegin barmdinldidi bagimiz boliimden ve bu
balimiin yer aldigr ana taginmazdan uzaklastirilmasma hitkmedilmesi gerekirken yerinde goriilmeyen
gerekeeyle davanin reddine karar verilmesi dofru goriilmemistir...” Y. 8. HD. 07.07.2008 T. 4863
E., 8075 K. (¢evrimigl) www.kazanci.com.tr; Y. 18. HD. 04.02.2003 T. 7914 E., 9443 K . (¢evrimigi)
www.kazancL.com.tr.

P Arthur  Meier-Hayoz/Heinz Rey, Kommentar zum Schweizerrisches Zivilgesetzbuch, Das
Sachenrecht, Bern 1988, 5. 263-264.

2 Abdulkadir Arpacl, a.g.c., 5.50 dpn. 3,4, 7, 8.

# Abdilkadir Arpact, a.g.e., 5.50.

* 5711 sayili Kanun ile Kat Miilkiyeti Kanunu’nda degisiklik yapiimasiyla toplu vapi deyimi Kat
Miilkiveti Kanunw’nda yer almigtir. Ancak anilan Kanun ile Kat Milkiyeti Kanunu’nda degisiklik
yapilmadan dnce dahi Yargitay kararlaninda toplu yapt deyimi kullamlmistir: Bkz. ... Ulkemizde
vasanan ekonomik ve sosyal gelisme ile niifus artigmim i3 yeri ve konut ihtiyacim dogurdugu bu
ihtivacin karsilanmasi amaciyla gerek devlet kuruluglan, gerekse dzel girisimeiler eliyle birden ¢ok
tasmmaz Gizerine ayn ayrl bloklar halinde toplu yapilarin insa edildigi bilinen gergektir...” Y. 18. HD.
16.01.1996 T. 12297 E., 159 K. (gevrimic¢i) www kazancir.com.tr; toplu yap1 yénetim plani ifadesi igin
bkz. Y. 18. HD. 22.03.2005 T. 10672 E., 2576 K. (gevrimici) www kazancir.com.tr
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yapilarda yonetim plant konusu 5711 sayilh Kanun’la Kat Milkiyeti Kanunu'nda

vapilan degisiklikten 6ncesi ve sonrasi olmak {izere ikili bir ayrimla ele almacaktir.

a. 5711 Sayii Kanunia Kat Miilkiyeti Kanunu’nda Yapilan
Degisiklikten Once

(1) Tek Parsel Uzerindeki Birden Fazla Yap: Bakimindan

Calismamizin giris kismunda yer verildigi tizere tek parsel tizerindeki birden
fazla yapmin Kat Miilkiyeti Kanunu’nun ilk yiriirlige girdigi dénemde kanunun
kapsamina almmamast nedeniyle, ortaya g¢ikan soranlara kanun koyucu, Kat
Miilkiyeti Kanunu'nu degistiren 2814 sayili Kanunla ¢oziim arayisina girismisti.
2814 sayili Kanun ile “Birden Cok Yapilarda Uygulanacak Ozel Hiikiimler” baslikl
Ek 3. madde ile bir parsel iizerindeki birden ¢ok yapimn bilhassa ortak gider
alacaklarma iliskin sorunlarmn daha kolay ¢6zimlenmesi amaclanmisti. Bu
diizenleme ile bir parsel tizerinde birden ¢ok yapinin/blogun bulundugu hallerde kat
maliklerinin, maliki olduklart bagmmsiz bélimiin yer aldift yapiva/bloga iliskin
yalmz o yapiyv/blogu ilgilendiren konularda karar alabilmest ve yalniz o yapryi/blogu
ilgilendiren giderleri karsilamas: miimkiin gorilmiisti. Bu sekilde bir parsel
tizerindeki yapinin/blogun ¢atisinin onarumi, dis veya i¢ cephe badana ve boyasinin

yaptirilmasi, asansdriiniin tamiri gibi yalmz o yapiyy/blogu ilgilendiren konularda o

% 2814 Sayili Kanun’un 15. maddesi ile 634 sayih Kat Miilkiveti Kamunuwna eklenen Ek.3’iincii
madde su sekilde bir diizenleme getirmisti: “Bir arsa iizerinde birden ¢ok yapmm varlii halinde, bu
Kanunda yer alan hitkiimlerin wygulanmasinda asagidaki kurallar dilkate alinir: a) Vaziyet plamna
gore yapitacak tiim bagimsiz bolumlerden yizde kirkinun veya blok insaatlarda her biri en az sekiz
bagunsiz bélumi kapsayan blok veya bloklann tamamlanmis bulunmast halinde, tamamlanan
bagimsiz bélivmler igin kat miilkiyetine gegilebilir Bu takdirde, tamamlanmamig yapilara iligkin kat
irtifaklarmm tapu kistiiklerinde nasil yer alacagi (11 inci maddenin 2 nci fikrasina bagli kalmmaksizin)
tiziikle belirlenir.

b) Yapilardan her birine iligskin ortak giderler o yapidaki kat malikleri, biitin yapilar igin
miisterek tesis ve verlere iliskin ortak giderler biitiin kat malilderi tarafindan 20 nei maddedeki kurala
gore karstlanur, Yapilardan bir kisminm tamamlanmamis olmasi halinde, kat irtifak: sahipleri de,
kendilerini iigilendirdigi ol¢tide ortak tesis ve yerlere iligkin giderlere katilrlar.

¢) Blok yapilarda, bunlardan yalniz birine iliskin sorunlanin ¢éziimlenmesinde, kat malikleri
kuruhu, o blokta bulunan bagumsiz balim maliklerinden olugur, ’

33



yapidaki/bloktaki kat malikleri bir araya gelerek karar alabilmis ve yalmz bir
vapryvblogu ilgilendiren giderler o vyapidaki/bloktaki kat malikleri tarafindan
karsilanmisti. Ancak, yapidaki/bloktaki kat maliklerinden olugan blok kat malikleri
kurulu arizi nitelikte olup; valmz o yapiya/bloga ait sorun ortaya ciktifinda
toplanmlstl%. Bir parsel tizerindeki birden ¢ok yapinmn yonetimine iligkin tiim kat

maliklerinden olusan kat malikleri kurulu ise her daim korunmustu.

Bir parsel iizerindeki birden ¢ok yapin tiimiinii ilgilendiren ortak tesis ve
verlerin giderleri yine tiim kat malikleri tarafindan karsilanmisti. Buna gore, ortak
bahce, ortak yiizme havuzu, ortak otopark vb. gibi ortak yer ve tesislere iligkin tiim
kat maliklerini ilgilendiren giderler Kat Milkiyeti Kanunu'nun 20. maddesi
dogrultusunda tiim kat malikleri tarafindan karsilanmust:”’. Kat Miilkiyeti Kanunu’na
2814 sayil Kanun ile eklenen Ek 3’iincti madde ile kat maliklerinin, ybnetim
plaminin i¢inde her yapmm/blogun 6zelligine gore idare tarzini ve masraflara istirak

durumunu gosterir 6zel béliim veya maddeler ilave edilebilmesi miimkiin olmustu.

(2) Birden Fazla Parsel Uzerindeki Birden Fazla Yapm

Bakimindan

Birden fazla parsel iizerindeki birden ¢ok yapiya iliskin yOnetimin nasil
yiriitiildiigiine ¢alismamizin giris kisminda yer verilmistir. Birden fazla parsel
tizerindeki birden fazla yapidan olusan toplu vapilar genellikle, blok veya blok
niteliinde olmayan yapilarm yan: sira tiim bagimsiz bsliim malikleriin kullanimina
terk edilmis, kanalizasyon, 1sitma, aydinlatma, egitim, spor, park ve bahge gibi ortak

tesis ve alanlart kapsamaktadir. Anilan ortak tesis ve alanlarimin amacina uygun

 Nihat Yavuz“5711 Sayih Yeni Kat Miilkiyeti Kanununa Gore Toplu Yapiar (Sitelerin)
Yonetimi”, Adalet Yaymevi, Ankara 2009, s.44.

¥« Kat Millkiyeti Yasasmin Ek 3. maddesi hitkmiine gére, bir arsa iizerinde birden ¢ok yapuun (
blok'un ) varligr halinde, vapilardan her birine iliskin ortak giderler o yapidaki kat malikleri, biitin
vapilar igin ortak tesis ve yerlere iligkin giderler biitiin kat malikleri tarafindan 20. maddedeki kurala
gore karsilanir. Blok yapilarda bunlardan yalwz birine iliskin serunlarm ¢Sziimlenmesinde kat
malikleri kurulu, o blokta bulunan bagimsiz bélim maliklerinden olusur...” Y. 18. HD. 27.02.2001 T.
1859 E., 1889 X, (¢evrimici) www.kazancl.com.lr
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olarak kullanilmalari, bakim ve onarmmlarmin yapilmasi, bakim ve onarimlar igin
gerekli giderlerin toplamp harcanmast belirli bir disiplini zorunlu kilmustr.
Cogunlukla kat malikleri, bu disiplini saglamak i¢in birden fazla parsel tizerindeki
birden fazla yapiin ydnetimine iligkin tanzim etiikleri belge ile ortak gider avans
payina katilim esaslarina, ortak yerlerin bakim ve kullamnunda uyulacak kurallara ve
yonetime iligkin bir¢ok hususta diizenleme yapnusti. Yonetimin yiirfitiimiine iligkin
diizenlenen bu belge uyusmazlik ¢ikmast halinde nazara alinmis ve Kat Miilkiyeti
Kanunu'nda diizenlenen yonetim planindan &rnekseme yoluyla yararlanilarak
yonetime iliskin uyugmazliklar kat maliklerinin kendi aralarinda tanzim ettigi bu
belge cercevesinde genel hiikiimlere gore ¢oziilmiisti. Bu sekilde toplu yapi iginde
sosyal barigt saglayier bir ¢éztim bulunmast yoluna oidilmisti®®. Ancak, yonetimin
nasil yiiriitillecefine gosteren vazili bu belge ancak antlan belgeyi imza edenleri

baglayic: nitelikteydi®.

Toplu yapr tabir edilen yapilara Kat Miilkiyeti Kanunu hikiimlerinin
uygulanamamast toplu yapr uygulamasmin birgok sorunu beraberinde getirmesine ve
var olan sorunlarmn birikmesine yol agmisti. Ote yandan, ortaya cikan sorunlara bir
nebze olsun ¢dziim getirmek amacivla 3402 sayili Kadastro Kanunu’nun 44. maddesi

cergevesinde yeni bir kadastro yapilmasi suretiyle parsellerin birlestirilmesi yoluna

%« Mahkemenin MK.’nun 1. maddesinden kaynaklanan gorevi geregi olarak, benzer kurum ve

kuruluslar igin yasalanmizda Ongorilen diizenlemelerden ornekleme yoluyla yararlanarak hak ve
adalete usul ve dava ekonomisine tiim toplu yasa bafunsiz bélim maliklerini baglayict nitelikteki
stzlesme mevcut ise bu sozlesme hitkiimlerine wygun toplu yapt iginde sosyal barist saglayict bir
¢oziim bulmas: bunun sonucuna uygun karar vermesi gerektiginde duraksanmamalidir... “ YHGE.
1.11.2000 T. 13-1314 E., 1606 K.;Y. 13. HD. 30.11.2004 T. 9646 E., 17435 K. (¢evrimigi)
www kazancl.com.

%« _Eryaman Toplu Yapt Yonetim planinda, toplu ortak gider ve avans paymm ddenmesinden
bagimsiz boltim maliki ile bagmmsiz bslim de oturanlarin birlikte sorumlu olduklart ve kiracinm
vaptigr ¢demeyi kiradan diigecegi belirtilmistir. Yonetim plani VI Ortak giderlere katilma baghkh
bilimiin t. maddesinde Blok Yapmm, 2. maddesinde toplu yapmun giderlerine katilma esaslan
belirtilmigtir. Eryaman toplu yapr yonetim plam bagimsiz bdlim malikini baglar ise de, bagimsiz
biliimde kiraci veya herhangi bir sebeple oturam baglayacagma dair yasal bir hitkiim
bulunmadigimdan, taginmazm Lojman olarak tahsis edildiginden oturan davall Nevin
baglamaz....” Y. 13. HD. 14.04.2001 T. 1632 E., 3807 K . (¢evrimi¢i) www kazancl.com.tr.; “Ayri
ayn parseller iizerinde kurulan binalarm bagimsiz bolilm maliklerl ortak vyerlerin vonetimi igin
sozlesme ile ortak bir yonetim tarzi kabul edebilir iseler de boyle bir kabul genel hiikiimlere tabi bir
sozlesme niteliginde olup yalmiz taraflar baglar. Davali kirac1 olup bu sézlesmeye (yinetim plant)
taraf olmadifina gire sozlesme hitkiimleri ile bagh degildir. Bu durumda ortak yonetimin yoneticisi
olan davaci, kiraci olan davali hakkinda icra takibi yapamaz ve dava agamaz.” Y. 18. HD. 15.10.1993
T. 8742 E., 10955 K {gevrimici) www . kazancl.com.tr

35



gidilmistiwo. Ancak, bu soruna sadece bazi haller icin ¢6zim yaratmisti. Anilan

madde toplu yap1 uygulamas1 gergevesinde zorunlu olarak kamuya buakilan yol,
park ve ortak alan ve tesisleri olan sayilari yiizlerle hatta binlerle dlgiilen bagimsiz
béliimleri kapsayan birden ¢ok yapiun farklt parseller tizerinde insa edilmesiyle,
kendini gésteren toplu yapilara yasal alt yapi olusturulmasin saglamamust' . Bu
itibarla bu diizenleme toplu yap1 uygulamasinin ortaya ¢ikardigi sorunlara ¢dziim
getirmemisti. Toplu yap1 uygulamasinm ortaya gikardigs ortak gider alacaklari, ortak
verlerin kullanimi gibi yonetimin yiiriitilmesine iliskin sorunlara Kat Miilkiyeti
Kanunu hiikiimleri ¢ergevesinde hiikiim getirilmesi gereksinimini dogmus ve bu
baglamda, 14.11.2007 tarih ve 5711 sayili Kanun ile Kat Milkiyeti Kanunu'nda
degisiklik yapilmistir. Bu sekilde, Kat Milkiyeti Kanunu'nun yiirfirhige girdigi
tarihten itibaren gecen zaman i¢inde yapilagsma paralelinde olusan toplumsal

gercksinimler kargilanmustir' ™,

B. 5711 Savili Kanunla Kat Miilkiyeti Kanunu’nda Yapilan
Degisiklikten Sonra

(1) Genel Olarak

190 3402 sayth Kadastro Kanunu'nun “Toplu Yapilarm Kadastrosu” baghkll 44, maddesi su sekilde

ditzenlenmistir: Kooperatif, sirket veya tiizelkigilige sahip olmayan salis topluluklarmin birden ¢ok
yapi ve tesis yaparak sahip olduklan taginmaz mallarin, kendl imar veya vaziyet planlan dikkate
almarak ve gerektiginde birlestirerek veya pargalara ayrarak, Kat Miilkiyeti Kanunu hikiimlerine
gire bagimsiz bolimler seklinde tespitleri yapilr. Bunun ig¢in tiizelkigilerin genel kurullammm oy
coklugu ile gecen vonetim kurulu karart veya sahis topluluklarinda oy coklugu ile alinan karara
dayamlarak kadastre tespitleri yapilir. Bu tespitler biitin hissedarlari baglar,

Daha evvel kadastrosu yapilimis bu gibi tasinmaz mallarm, tlizelkisilerin veya topluluk
temsilcilerinin talebi tizerine maksada uygun hale getirmek i¢in, ikinci defa kadastrosu yapilabilir. Bu
kanunun yiriirlige girdigi tarihte ortaklarina yap1 yapmak amaciyla kurulmus bulunan sirketler, genel
kurullarmin oy coklugu karanyla, yapt kooperatifleri sekline doniigebilirler. Sirketlerin biitiin hak ve
yiikiimliiliikleri kurulacak kooperatife aynen intikal eder.

Bu maddenin uygulanmasmda, tiizelkisiler, sahis topluluklan ile gercek Iisiler arasinda
vapilacak ifraz, tescil, cins degigikligi, el degistiome, hisse defigikligi gibi hukuki islemlerden
kadastro harer harig, hig bir vergi, resim ve harg alinmaz.

YT Murat Pulak, a.g.e., 5.560.
¥2 Orhan Yilmaz, “Kat Miilkiveti Kanunu’nda Yapilan Degisiklikler”, IBD., C.:82, S.:1, Istanbul
2008, s.10.



Toplu yapiya iliskin ozel hiikkiimlerin bir arada bulunmasimn uygulamada
saflayacag kolaylik cercevesinde 5711 sayili Kanuna, “Toplu Yapiya fliskin Ozel
Hiikiimler” basghklt dokuzuncu bolim eklenmistic'®. Awlan bolim igerisinde yer
alan “Kapsam ™~ bashkh 66/1. madde ile toplu yapi tarifi yapilmistir. Bu madde ile
toplu yapmn kapsam belirtilmistir. Buna gore “...foplu yapuun, bir veya birden ¢ok
imar parseli iizerinde, belli bir onayh yerlesim plamina gore yapilmis veya vapilacak,
alt vapi tesisleri, ortak kullamum yerleri, sosyal tesis ve hizmetler ile bunlarin

(13

vonetimi bakimndan birbirivle baglaniili birden ¢ok yapun.. " ifade edecegi
belirtilmigtir. Toplu yap, parsel sayisina iligkin bir kisitlama olmadan bir veya birden
¢ok parsel tizerinde kurulabilecektir. Ne var ki, bu parsellerin imar parseli'™ olmasi
gerekmekte ve toplu yapmm birbirine bitisik veya komsu imar parseli lizerine
kurulmas: gerekmektedir. Bu baglamda, toplu yapi kural olarak birbirine bitigik olan
parsellerde kurulabilecektir, ancak birbirine bitisik olmamakla birlikte, aralarnda
yol, meydan, yesil alan, park, otopark gibi kamuya ayrilan yerler bulunan birbirinden
ayrilmis olan parsellerde de kurulabilecektir. Bununla beraber, toplu yapmim onayli
yerlesim planinmn bulunmas1 ve toplu yapimn bu plana uygun yapilmis veya
vapilacak olmasi gerekmektedir. Kanun metninde verlesim plam ifadesi kullamilmis
olsa da, Kat Miilkiyeti Kanunu’nda yerlesim planina iliskin bir tanimlamaya yer
verilmemistir. Esasinda yerlesim plam ifadesi ile Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 68.
maddesi ¢ergevesinde toplu yapilarda; yapilarin konumlari, ortak nitelikteki yerler ve
tesisler, bunlarin kullanig amag¢ ve sekilleri toplu yapr kapsamindaki parsel veya
parsellerin tamamint kapsayacak gsekilde, bir biitlin olarak ilgili makamlarca
onaylanmis imar plant hitkiimlerine uygun hazirlanmis “vaziyet planimnin™ anlagilmasi
gerekmektedir'®.

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun “Yénetim Plami ve Degistirilmesi™'® baglikl 70.

maddesi, yénetimin tek yénetim plani cergevesinde yiriitiilecegini hilkkiim altina

1% Kat Miilkiyeti Kanunu'nda Degisiklik Yapilmasma iliskin 5711 sayth Kanun ‘un Genel Gerekcesi.
"“Belediyeler veya yetkili merciler tarafindan imar mevzuatma gore yapilan imar diizenlemesi
¢aligmatarmdan sonra olusmus parsel. ( T. Murat Puolak, a.g.e., s.562.)

1 Bkz. T. Murat Pulak, a.g.e., 5.562.

1% Madde kenar baghgi ile igeriginin birbirine uygun olmasi gerektigi hususu vurgulanarak, bu
maddenin kenar bashiginin “Toplu Yap1 Yonetim Plant ve Degistirilmesi” seklinde olmasi gerektigine
yomnelik elestiri icin bkz. E.Saba Ozmen/Hafize Kir, “Kat Miilkiyeti Kanunu Degisikleri ”, s.202.
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almagtir. Bu itibarla, bir veya birden fazla parsel tzerindeki birden ¢ok yapinin yer
aldign toplu yapida, higbir yapiun ayri bir yonetim plam olmayacaktir'”. Ancak
yénetim planinda her vaprya iliskin diizenlemelere yer verilebilir. Kat Miilkiyeti
Kanunu’nun 70. maddesi aym zamanda toplu yaplara iliskin yénetim planinin
kapsami, baglayicilign ve degistiriimesiyle ilgili hiikiimlere yer vermistir. Ancak bu
madde ile yonetim plamnin hangi konular: kapsayacagina iligkin bir diizenleme
yapilmarugtie, 5711 sayih Kanunla eklenmis olan 74. madde ile "Bu béliimde
ongoriilen ozel hikiimler sakli kalmak kavdyla, bu Kanunda yer alan biitiin
hiikiimler, taplﬁ vapilar hakkmda da aynen veya kivas yoluvia tathik edilir.”
hitkmiine yer verilmistir. Buna gore Kat Miilkiyeti Kanunu'nun biitiin hitkiimleri
aynen veya kiyas yoluyla toplu yapilara iliskin olarak da uygulanacaktir. Bu itibarla,
Kat Miilkiveti Kanunu'nun 28. maddesinin kiyasen uygulanmasi ile toplu yapi
yonetim plani, yonetim tarzim, kullanma amag¢ ve bicimini, yonetici ve denetgilerin
alacaklan tiicreti ve yonetime iligkin &teki konular kapsayacaktir. Esasinda tek
parsel-tck yapr yonetim plant ve toplu yapr yonetim plami hiikiimleri paralellik
gostermektedir. Ancak toplu yap1 yonetim plani toplu yapinmn 6zelligine gore farkh

hiikiimler bagka bir deyisle farkh konulart icerebilecektir'®®.

(2) Zorunlu Ve Istege Bagh Unsurlar

i. Genel Olarak

Yonetim planimn konusu bakimindan genel olarak bashigi altinda yer vermis
oldugumuz hususlar toplu yapi yonetim plan: agisindan da gecerlidir. Yonetim tarzi
ile kullanma ama¢ ve sekli toplu yapt yonetim plani bakimindan da yer verilmesi
gereken temel konular arasmdadir. Toplu yapr yonetim planinda toplu yapimin
yonetimine iligkin hususlar ile beraber toplu yapt kapsaminda blok niteligindeki veva

blok niteliginde olmayan yapilarin yonetimine iliskin de ayrintili diizenlemeler

Y77 Murat Pulak, a.g.e., 5.583.
Y98 T Murat Pulak, a.g.e., 5.585.
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yapilmast yerinde olacaktir'™. Bu diizenlemeler aym zamanda yonetimde kolayhik

saglayacaktlrlm

. Bu bakimindan bloklarin yénetimine iliskin 6megin, blok yoneticis
veya denetgisi gibi yonetim tarzina iliskin hususlann toplu yap:r ydnetim planinda

diizenlenmesi faydali ve gereklidir.

Toplu yap1 uygulamasi ¢ergevesinde depeigi, zorunlu organ haline
getirilmistir™ . Kanun koyucu denetgiyi zorunlu organ haline getirerek, bir anlamda
yogun islerligi olan kat malikleri kurullar: tzerinden denetim ismin yiikiinii
almistir'?. Kat Miilkiyeti Kanunu'nun “Yénetici ve Denetei Atama™ baghkl 71.

maddesinde denetgi atanmass diizenlenmistir' ",

Buna gore Kat Miilkiyeti
Kanununun 71. maddesinden hareketle yonetim plamnda aksine bir diizenleme
olmadig1 takdirde ii¢ ayr1 denetgi gorev yapacaktir. Buna gore toplu yap: kapsaminda
blok vapilar i¢in secilecek denetgi, blok nitelifi tasimayan yerler igin segilecek

denet¢i ve toplu yam igin secilecek denet¢i gorev yapacaktir'

. Blok denetcisi,
bloktaki kat maliklerinin, blok niteliginde olmayan yapilarm ortak yer ve tesisleri
icin secilecek denet¢i ise bu yapilardaki kat maliklerinin say1 ve arsa pay1
bakimindan ¢ogunlugu tarafindan segilecektir. Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 71.
maddesinde ver alan “yonetim planmda baska tiirlii diizenlenmedikce” ifadesi bu
hilkmiin emredici nitelikte bir hiikkiim olmadigimi diigiindiirebilir™’. Buna gore bu

hitkiim aksine yonetim plaminda diizenleme yapilmasi olanakh kabul edilebilir.

Ancak toplu yapt bakimindan denetginin zorunlu organ olmasi hususunun ytnetim

1% Seda Okiem Cevik, a.g.e., 5.239.

1O« Aynr parsel iizerinde kat irtifaki veya kat mitlkiyeti kurnlmast sirasinda diizenlenen yonetim
planinda blok yapiann ve bagimsiz bolimlerin ¢ok sayida ohmas dikkate almarak ydnetimde kolaylik
saglanmas1 bakimindan bloklar i¢in ayn yonetici éngoriilmesi isin geregine de uygun diisecektir...”
Y. 18. HD. 20.02.2003 T. 11904 E., 1091 K. (gevrimici) www.kazanci.com.tr.

U M Kemal Oguzman/ Ozer Seligi/Saibe Oktay Ozdemir, a.g.e., s.57.; Seda Oktem Cevik, a.g.e.,
5.230; E.Saba Ozmen/Hafize Kir, Kat Miilkiyeti Kanunu Degisikleri, 2010, 5.229.

12 Seda Oktem Cevik, a.g.e., 5.230.

1 Kat miilkiveti Kanunu'nun 71. maddesi su sekildedir:“Yoénetim pliminda bagka tinli
diizenlenmedikge, blok kat malikleri kurulu blok i¢in, blok niteliginde olmayan yapilarm yer aldif
parseldeki kat malikleri kendilerine zgiilenen ortak yer ve tesisler igin, toplu yapa temsilciler kuralu
ise toplu yap1 kapsammndaki biitiin ortak vapi, yer ve tesisler igin yonetici ve denetgi atar.

Blok yoneticisi ve denetegisi, bloktaki kat maliklerinin; blok niteliginde olmayan yapilarm
ortals ver ve tesisleri igin yonetici ve denet¢i, bu yapilardaki kat maliklerinin say: ve arsa payl
bakimindan goguniugu tarafindan segilir. Toplu vapr kapsamindaki biitiin ortak yapi, yer ve fesisler
icin yonetici ve denetgi ise, toplu yapr temsilciler kuruluna katilan yoénetici ve temsilcilerin,
vonettikleri ve temsil ettikleri bagnusiz bslim sayisuun salt gogunluganun oyu ile atanir™,

" Seda Oktem Cevik, a.g.e., $.229.
1 Seda Oktemn Cevik, a.g.e., 5.197.
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plant ile tamamen ortadan kaldinlmamasi gerekir. Toplu yapr yOnetim planina
konulacak hitkiimle denet¢i veya denetim kurulunun zorunlu organ olmaktan
¢ikarilmas: yerine toplu yapt yonetim plaminda denetci veya denetim kuruluna iliskin
6zel hiikkiimlere ver verilmesi daha uygun olacaktir. Buna gore denetginin segim
usuliine veya “blok niteliginde olmayan yapilar bakimimdan kendilerine &zgiilenen
ver olup olmadifima bakilmaksizin yonetici ve denefci atanmasina veya kanun
metninde yer verilmemis olmasina ragmen adanin ortak yer ve tesisleri igin y&netici

ve denetei atanmasma iliskin™"! 6 hitkiim konulmast daha uygun olacaktir.

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 71. maddesi uyarinca, ybnetim plamnda bagka
tiirlit diizenlenmedikge, blok kat malikleri kurulu blok igin, blok niteliginde olmayan
yapilarin ver aldifi parsellerdeki kat malikleri kendilerine dzgiilenen ortak yer ve
tesisler igin, toplu yam temsilciler kurulu toplu yapi kapsamindaki ortak yer ve
tesisler igin yonetici atayacaktir. Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 40/II. maddesinin
kiyasen toplu vapilara uygulanmasi ile yonetim planinda veya kendisiyle yapilan
sdzlesmede bir licret tayin edilmemis olsa bile, yonetici veya yOnetim kurulu kat
malilderinden uygun bir {icret talep edebilir. Yine, Kat Miilkiyeti Kanunu nun 40/111.
maddesinin kiyasen uygulanmasi halinde toplu yap1 bakimmdan da kat malikleri
arasindan atanmuig yoneticinin normal yonetim giderlerine katihp katilmayacafs
hususunu kat malikleri kurulu karara baglayacak olup, katilacaksa, ne oranda
katilacagmu kararlastiracaktir. Bu yolda, bir karar alinmamusg ise, yfnetici yGnetim
siiresince kendisine diisen normal yonetim giderlerinin yarisina katlanmayacaktir. Bu
hiikiim emredici nitelikte olmadigindan yonetim planminda yoneticinin yonetimi
yiiriittligii siire bakimindan kendisine diisen yonetim giderlerinin hepsinden muaf
olacagl yoniinde diizenleme de yapilabilir''”. Yonetici disaridan segilmis ve kendisi
ile yapilan stzlesmede iicret hususuna yer verilmemis ise, licret tayini bakimmdan
kat malikleri kuruluna basvurulabilir. Eger kat malikleri kurulunun tayin ettigi tcret
uygun tlicret 6lgiisii kapsaminda kabul edilemiyorsa veya ficret tayini talebi

reddedilmis ise, bu takdirde iicretin tayini bakimindan hakimin miidahalesine

19T Murat Pulak, a.g.e., 5.587; Seda Okiem Cevik, a.g.c., 5.197-198.
U7 Abdulkadir Arpact, a.g.e., 5.243; Seda Oktem Cevik, a.g.e., 5.219 dpn.213.
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basvumlabﬂir“g. Toplu yapt yénetim planinda, yénetici veya yonetim kuruluna icret
tayin edilmesi zorunlu degildir. Bu bakundan toplu yapir yonetim planinda da bu
konuya ver verilmesi istege baglidir' .

Yonetime iligkin diger hususlar bagligr altindaki konular toplu yap: yonetim
plam bakimindan da istege baghdir. Bu baglik altmda en sik yer verilen konular ortak
gider paymna veya avans payina iliskin diizenlemelerdir. Kat Miilkiyeti Kanunu’nun
72. maddesinde hilkkiim altina almdigi fizere biitiin bagimsiz bolimlerin ortak
kullamim ve vararlanmasina tahsis edilmis tesis ve yerlere iligkin ortak giderler biitiin
kat malikleri tarafindan karsilanacaktir, Kanun koyucu, 72. madde ile ortak giderlerin
karstlanmasi hﬂsusunda bir kistas dngérmemistir. Buna iligkin olarak Kat Miilkiyeti
Kanunu’nun 20. maddesinin kiyasen uygulanmas: miimkiindiir. Bu madde emredici
nitelikte olmayip genel giderlere katilma konusunda arsa payr kistasini
ongormektedir'™. Kat malikierinin ortak giderlere iliskin baska bir kistas kabul
etmeleri mimkiindiir. Bu itibarla, tim bagimsiz b&lim maliklerinin kullanimma
tahsis edilmis ortak yer ve tesislerin giderlerinin (ortak alanlarin aydinlatilmasi,
sitilmasy, temizligi, yonetici, denetei, kapici, giivenlik gérevlisi, otopark gérevlisi,
bekei, bahgivan ficretleri, yesil alan bakim ve sulama masraflan, ortak tesisler ve
aletlerin bakimi, onarimi ve toplu yapr kapsamindaki sair tiim hizmet kalemierine
iliskin giderlerin) hangi esasa gore bagimsiz boliim maliklerinden karstlanacag: toplu
yap1 yonetim planinda diizenlenebilecektir. Toplu yap1 yonetim planinda ortak gider
pay1 veya avans payl, arsa payl esasma gore belirlenebilecegn gibi, bagimsiz boliimiin

metrekaresine gore de belirlenebilecektir'?!

. Bununla birlikte, yine metrekare esasina
dayal sabit birim oram belirlenmesi suretiyle de ortak gider ve avans payr miktar
belirlenebilir. Muhtemel ortak gider harcama kalemlerinin birim oran toplamina

boliinmesi suretiyle bir birime isabet eden ortak gider ve avans payinin bulunmasini

"8 Abdilkadir Arpaci, a.g.e., 5:243; M.Kemal Oguzman /Ozer Seligl/ Sajbe Oktay Ozdemir, a.g.e.,
5.553 ;:Seda Oktem Cevik, a.g.e., 5.219.

1% By hususta bkz. II. Boliim, Istege Bagh Unsurlar” bashig.

120 Abdilkadir Arpacy, a.g.e., 5.77.

1 Ortak gider alacaklariin toplu yapt yonetim planinda &zel olarak diizenlenmesi ve bafimsiz
boliimiin metrekaresine esasina dayali olarak karsilanmasmin daha uygun oldugu yonlndeki géris
icin bkz. M.Kemal Oguzman/Ozer Selici/Saibe Oktay Ozdemir, a.g.e., .577; Ortak gider paymm
evlerin brit alanina gére paylastiriabilecegine iliskin géras igin bkz. Erdogan Gokge, Ortak Gider,
8711,
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ve daire tipine bagli olarak belirlenen birim sayist ile bir birime isabet eden ortak
gider ve avans paymun garpimasi suretiyle her bir bagimsiz bolimiin ortak gider ve
avans payinin belirlenmesi hakkaniyete uygun bir ¢dziim olabilecektir. Bu itibarla
ornek kabilinden sunu ifade etmek gerekir: 1+1 dairenin 15 birim, 2+1 dairenin 18
birim, 3+1 dairenin 20 birim, 4+1 dairenin 22 birim, 6+1 dairenin 25 birim kabul
edildiginde toplam birim sayisi 100 olacaktir. Bu birim sayis1 her haliikarda sabit
kalacaktir, Toplu yap: uygulamast cer¢evesinde tiim bagimsiz boHim maliklerinin
kullanimina tahsis edilmis ortak yer ve tesislerin 1 yillik toplam 12.000,00-TL
tahmini giderinin olacag: kabul edildigi takdirde, her aya 1000,00-TL tahmini gider
tahakkuk edecektir. Ayhk tahmini ortak gider ve avans kaleminin toplam birim
sayisina boliinmesi ile bir birime ne kadar pay isabet ettigi bulunacaktir. Buna gére
1000,00-TL (tahmini ayhk ortak gider ve avans bedeli) /100 (Toplam birim sayisi) =
10 ( Bir birime isabet eden ortak gider ve avans payr) Her daire tipi igin belirlenen
birim sayis1 ile bir birime isabet eden ortak gider ve avans paymin ¢arpilmasi
suretiyle her bir bagimsiz bolimin ortak gider ve avans pay: belirlenecektir. Buna
gore, 1+1 daire 15 birim kabul edildiginden 15 (birim sayis1) x 10 (bir birime 1sabet
eden ortak gider ve avans pay1) = 150-TL aylik ortak gider ve avans payi ddenmesi
gerekmektedir. Buradan hareketle 2+1 daire 18 birim kabul edildiginden 18x10=
180-TL, 3-+1 daire 20 birim kabul edildiginden 20x10= 200-TL, 4+1 daire 22 birim
kabul edildiginden 22x10= 220-TL, 6+1 dairenin 25 birim kabul edildiginden
25x10= 250-TL ayhk ortak gider ve avans pay: 8denmesi gerekmektedir.

ii. Yopetim Tarzi Bakimindan

Toplu yap1 yonetim planinda yonetim tarzi bakimindan hangi konulara yer
verilebilecegi ve diizenleme yapilacagi noktasinda Kat Miilkiyeti Kanunu'nun

“Yonetim’ baslikli 69. maddesine bakmak faydali olacaktir'?. S6z konusu madde ile

122 K at Miilkiyeti Kanunuw'nun 69. maddesi su sekilde diizenlenmistic: Toplu yapi kapsaminda bulunan
parsel ve parsellerdeki birden ¢ok bagimsiz bolimi kapsayan ana yapida ortak yerleri bulunan blok
yapilarin her biri, kendi sorunlarina ve yalniz o bloga ait ortak yerlere iliskin olarak, o blokta bulunan
bafmmsiz bélim maliklerinden olugan blok kat malikleri kurulunca yonetilic. Bir parselde hlok
niteliginde olmayan yapilar varsa veya bu nitelikteki yapilarta blok yapilar aym parselde yer aliyorsa,
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yénetim organt kapsamindaki kat malikleri kurullarimin olusumu diizenlenmis ve
madde kapsamwnda kurullarin olusumu, say1 ve secim usulii toplu yapr yonetim
plamnda belirlenebilecegi belirtilmistir'™. Amlan madde hikkmii kanigik bir dil
kullamlmak suretiyle kaleme alinmig olup, madde metninde “kendi sorunlart”
ifadesine sikhikla ver verilmistic. Bu sorunlarin hangi kurul tarafindan ¢oziime
kavusturulacagn noktasinda ise yOnetim planmma uygun hitkiimler konulmasi

uyusmazliklanin ¢bziimiinde etkili olacakfir'™",

Kat Milkiyeti Kanunu’nun 69.
maddesinden harcketle toplu yap1 yonetim planinda ydnetime iligkin olarak hangi

konularm yer verilebilecegi belirlenebilecektir.

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 69. maddesinde blok kat malikleri kurulu, ada kat
malikleri kurulu, ada temsileiler kurulu, toplu yap: kat malikleri kurulu, toplu yap:
temsilciler kurulu olmak {izere yonetim orgam kapsamindaki kat malikleri kurullari
diizenlenmistir. Bu kurullar toplu yaplarmn ydnetimini saglamak agisindan Kat

Miilkiyeti Kanunu’nun dngordiigii mecburi organlar arasinda belirtilebilir'. Amlan

kendi sorunfarma ve o parsele ait ortak verlere iliskin olarak, o parselde bulunan bagimsiz boliim
maliklerinden olusan kat malikleri kurulunca yénetilir. Yonetim planinda bloklarm ve blok niteliginde
olmayan yapilarin idare tarzz ayrica belirtilir,

Bir adada birden ¢ok parsel yer aliyorsa, aday: olusturan parsellere ait ortak yerler, o adada
bulunan bafimsiz boliim maliklerinden olusan ada kat malikleri karalunca yonetilir ve yénetim tarzi,
kanunlarin emredici hitkiimleri sakli kalmak sartiyla, bu korul tarafindan kararlastindir. Bu yetki,
vonetim plininda ada temsilciler kuruluna verilebilir. Y énetim planinda bagka tiirlii diizenlenmemigse,
ada temsileiler kuruly, blok yapilarda her blokta bulunan bagimsiz bslim maliklerince segilen blok
yoneticileri ve blok nitelifinde olmayan yapilanin bagimsiz boliim maliklerince secilen temsilcilerden
olugur. Ada temsilciler kurulu fiyelerinin sayist ve nasil segilecegl toplu yapmin Szelligi dikkate
almarak yonetim pldninda belirtilir. Ada temsilciler kurulunda bu youmeticiler ve temsilciler
yonettikleri ve temsil ettikleri bagimsiz boliim sayisy kadar oy hakkina sahiptirler.

Toplu yaps kapsamindaki ortak vapi, yer ve tesisler, bu kapsamda yer alan bagimsiz balim
maliklerinden olusan toplu yapt kat malikleri kurulunca yonetilir ve ydnetim tarzi, kanunlarin
emredici hitkiimleri sakli kalmak sartiyla, bu kurul taratindan kararlagtirilir. Bu yetki, yonetim
planinda toplu yaps temsilciler kuruluna verilebilir. Yonetim plininda bagka tirlii dizenlenmemisse,
toplu yapr temsilciler kurulu, blok yapilarda her blokta bulunan bagimsiz boliim maliklerince segilen
blok yioneticileri ve blok nitelifinde olmayan yapilarm bafimsiz bélim maliklerince segilen
temsilcilerden olusur. Toplu yap temsilciler kurulu yelerinin sayis1 ve nasil secilecegi toplu yapimin
ozelligi dikkate almarak yonetim plininda belirtilir. Toplu yap1 temsileiler kurulunda bu yoneticiler ve
temsilciler yonettikleri ve temsil ettikleri bagimsiz bélim sayis1 kadar oy hakkina sahiptirler.

2 Tiirker Tok, “Kat Mitlkiyeti Kanununda Yapilan Degisiklikler”, Terazi Hukuk Dergisi, Y.:3,
S.:17, Ocak 2008, 5.140.

2 Aydin Aybay, “Kat Miilkiyeti Yasasinda Degisiklikler”, Maltepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, 2008/1, Istanbul, 3.364.

1 M Kemal Oguzman / Ozer Selici / Saibe Oktay Ozdemir, a.g.e., 5.575.
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kurullara genel olarak bakmak yoénetim plammin konusunu belirlemek acismdan

onemlidir. Buna gore su tanimlamalan yapmak gerekir:

a. Blok Kat Malikleri Kurulu

Blok vapilarin her biri, kendi sorunlanna ve yalnz o bloga ait ortak yerlere
iliskin olarak, o blokta bulunan bagimsiz bolim maliklerinden olusan blok kat
malikleri kurulunca yonetilecektir. Yonetim plaminda bu yapilarm idare tarzimin
ayrintili diizenlemesine yer verilebilit'*®. Toplu vapi kapsaminda blok niteliginde
olmayan tek vapilar var ise veya bunlarla blok yapilar birlikte yer aliyorsa, bu
durumda kendilerine ait (blok nitelifi tasimayan yapilara ait) sorunlarin ¢éziimiinde
ve ortak yerlerin yonetilmesinde blok niteligi tagimayan yapilarm maliklerinden

olusacak kat malikleri kurulu gérev yapacaktir'®’.

b. Ada Kat Malikleri Kurulu ve Temsilciler Kurulu

Bir adada birden ¢ok imar parselinin yer almast durumunda adayr olugturan
parsellere ait ortak yerler aym ada icerisinde yer alan bagmmsiz bilim maliklerinin
olusturdugu ada kat malikleri kurulunca yonetilecektir. Yonetim planinda diizenleme

yaptlmasi halinde, ada kat malikleri kurulu gérev yetkilerini ada temsileiler kuruluna

birakabilecektir.

c. Tople Yapr Kat Malikleri Kurulu ve Temsilciler Kurulu

Toplu vapr kapsamindaki ortak yer ve tesislerin ydnetilmesi ig¢in toplu yap:

biinyesindeki bagimsiz boliim malikleri tarafindan toplu yap: kat malikler1 kurulu

1% geda Oktem Cevik, a.g.e., 5.94. ) .
27 M. Kemal Oguzman /Ozer Seli¢i/Saibe Oktay Ozdemir, a.g.e., 5.375;Seda Oktem Cevik, a.g.e.,
5.100.
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olusturulacaktir. Toplu yapr kapsaminda yer alan bagimsiz boliim maliklerinin
tamamumn yararim ilgilendiren konularda toplu yap: kat malikleri kurulu karar
almaya vetkilidit'*®. Yénetim planinda diizenleme yapilmas: halinde toplu yap: kat

malikleri kurulu gorev yetkilerini tophs yaps temsilciler kuruluna birakabilecektir'®.

d. Gegici Yonetim Kurulu

Toplu yap1 kurulug agamasinda bir yonetim boglugunun olugsmamasi i¢in Kat
Miilkiyeti Kanunu’nun 73. maddesinden hareketle toplu yapi yonetim planinda
gecici yonetim ongoriilebilir. Buna gore toplu yapt yonetim planinda, gerek gecici
yonetime gerek de gecici yonetimin gdrevini hangi siireye kadar yiiriitecegine dair
hiiktimlere yer verilebilir' ™. Gegici yonetim kurulmas: ancak yonetim plannda bu
hususta hiikiim bulunmasi halinde miimkiin olacak olup, gegici yonetim Kat
Miilkiyeti Kanunu’nun 69. maddesi ¢ercevesinde dngoriilen kurullar olugana kadar

toplu yapiy1 yonetecekdir.

Yukarida belirtilen bu kurullardan, hangi kurullarin zorunlu hangi kurullarin
ihtivari oldugunu irdeleyecek olursak, bu kurullar arasinda blok kat malikleri kurulu
ve toplu yapr kat malikleri kurulunu zorunlu organ niteliginde kabul ctmek
gerekir™!. Zira, toplu yapinin tek veya birden fazla adadan olugmus oldugu her iki
durumda da amilan kurullar her daim (blok kat malikleri kurutu ve toplu yapi kat
malikleri kurulu) girev yapacaktir. Ada kat malikleri kurulu ise toplu yapinin birden

fazla adadan olugmast halinde islerlifi olan bir kurul olarak karsmza ¢ikacaktir.

128 Seda Oktem Cevik, a.g.e., s.112.

B Topla yapt temsilciler kurulunun segiminin yapildigi hallerde bile, toplu yapi kat malikleri
kurulunun her zaman varligmi koruyacafi ve toplu vapy temsilciler kurulu olusturmaktan
vazgecebilecegine yonelik olarak bkz. E.Saba Ozmen/Hafize Kir, “Kat Miilkiyeti Kanunu
Degisikleri”, s.194.

B9 Kat miilkiveti Kanunu'nun “Gegici Yonetim” basbklt 73. maddesinde su sekilde diizenlenmistir:
“Yonetim planinda toplu yap: temsileiler kurulu olusuncaya kadar, bu kurulun gérevlerini fistlenmek,
yetkilerini kullanmak ve kurulun olugmast i¢in gerekli girisim ve cagrilarda bulunmak tizere, bir
gecici ydnetim kurulmast Ongdritlebilir. Bu takdirde yonetim plinunda gegict ydnetimin nasil
olusacagma ve ne zamana kadar devam edecegine iligkin hiikiimlere yer verilir. Gegici ytnetim en geg
toply yapimin bitimini izleyen bir y1l sonrasina kadar devam edebilir. Bu sire, her halde toplu yap:
kapsammdaki ilk yap: rubsatinin ahnmasindan itibaren on yit gegmekle sona erer.”

51 Seda Oktem Cevik, a.g.e., 5.92.
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Zira, toplu yapmin tek bir adadan olugmas: ihtimalinde bir ada lizerindeki bagimsiz
boliim maliklerinden olugsan ada kat malikleri kurulu ve toplu yap: kapsaminda
bagimsiz bolim maliklerinden olugan toplu yapr kat malikleri kurulu aymi kisilerden
olusacaktir. Bu iki kurulun gorev alami kesigecektir. Aymi kisilerden olugan ve aym
yetkilere sahip olan iki kurul arasinda higbir fark olamayacaktir'™”. Buna gére, toplu
vapi tek adadan olustugu durumda, toplu yapt kat malikleri kurulunun varlig yeterli
kabul edilmeli ve ada kat malikleri kurulu jhtiyari bir kurul olarak goriilmelidir'®,
Ada kat malikleri kurulunun, toplu yap kat malikleri kurulunun ve blok kat malikleri

kurulunun gorev alam ancak toplu yapmin birden fazla adadan olustugu durumda

kesismeyecektir.

Ada temsilciler kurulu veya toplu yapi temsilciler kurulu da zorunlu kurullar
arasinda degildir. Yonetim planinda bu kurullar 6ngdritlmemis olabilir. Bu kurullar
ancak yonetim planminda Sngorilmesi halinde gorev yapacaktir. Bu kurullarn
dngoriilmesi halinde amilan kurullarin tiye sayisina, fiyelerin secimine ve segim
usuliine toplu yapi yonetim planmnda yer verilebilir. Yonetim planmda temsileiler
kurulu olusturulmas: diizenlendigi takdirde, toplu yap1 temsileiler kurulu, basgka tiirld
diizenlenmemis ise blok yapilarda her blokta bulunan bagunsiz bdliim maliklerince
segilen blok yoneticileri ve blok niteliginde olmayan yapilarin bagimsiz béliim
maliklerince secilen temsilcilerden olusacaktir. Ancak yonetim plaminda baska yénde

bir diizenleme yapilmasi da miimkiindir.

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 69. maddesi ile birden fazla kat maliki kurultan
diizenlenmis olup, bu diizenleme karigik niteliktedir’**. Bu nedenle kat malikleri
kurullarmin vetkilerinin yénetim plaminda agik¢a diizenlenmesi faydalidir. Her bir
kurulun bir digeri ile olan iligkisi ve yetkisi agik ve net olarak belirlenerek, bu sekilde
toplu yap1 kapsamunda menfaat catismast ve muhtemel uyusmazlklarin &niine

gecilebilir.

132 Geda Oktem Cevik, a.g.e., 5.92; Yaren Secer, “Toplu Yapuarda Kat Malikleri Kurulu”, IBD.,
.83, S.:5, Istanbul 2009, 5.2513.

FSeda Oktem Gevik, a.g.e., 5.92.

134 Bu husustaki elestiri igin ve ayrica “yonetim planmda bagka tiirtii diizenlenmemis ise” ifadesi ile
coklu yonetim diizentemesinin emredici nitelikte olmadig1 yoniindeki goriis igin bkz. Erdogan Gokge,
“Kat Miilkiyeti Kanunu’nu Degistiren Kanunun Yeni Diizenlemelerinin Elegtirisi”, BD., C.:82,
S.:2, Istanbul 2008, s.815 vd.
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B. Yénetim Plam Yapilisi

1. Genel Olarak

Kat miilkivetine konu olan her ana taginmaz hakkinda yonetim plan

yapilmast mecburidir' >

. Ana tasinmazin kat irtifakindan kat miilkiyetine gevrilmesi
veya dogrudan kat milkiyetinin kurulmasi amaciyla ana tasinmaz maliki veya
malikleri yazali belgeler ile birlikte tapu sicil miidiirliigiine istemde bulunur. Istemde

bulunulurken sunulmasi gercken yazili belgeler arasinda yonetim plam da yer
almaktadir.

Kat Miilkiyeti Kanunuw'nun “Kat irtifakinin  kurulmast”  bashikli 14,
maddesinin 1. fikrasinda “Heniiz yapr vapimamis veya yapisi tamamlanmanms bir
arsa iizerinde kat irtifakinin kurulmast ve tapu siciline fescil edilmesi icin o arsanin
malikinin veya biitin paydaslarimn buna ait istem ile birlikte 12 nci maddenin (a}
bendine uygun olarak diizenlenen proje ile (b) bendindeki yonetim pldmm tapu
idaresine vermeleri lazumdir” seklinde bu husus belirtilmistir'®®. Kat Miilkiyeti
Kanunu’nun 14/1. hikmi geregince kat irtifaki kurulmas: esnasinda yénetim plant

verikmis ise kat miilkiyetine gegiste tekrar yonetim plam verilmesine gerek yoktur,

Kat Miilkiyeti Kanunu'nun “Kat Milkiyetinin Kurulmast” baghkli 12.

(4

maddesinin b bendinde “...Bagumsiz boliimlerin kullaniliy tarzina, birden ¢ok
vaprun varligy halinde bu vapilarmm dzelligine gove 28 inci maddedeki esaslar
cercevesinde hazmrlanmis, kat nuilkivetini kuran malik veya malikler tarafimdan
imzalanmus bir yonetim pldni... ” seklinde kat miilkiyeti kurulmasi igin yénetim plam

verilmesi gerekliligi belirtilmigtir.

135 Jale G. Akipek, “Tiirk Hukukunda Kat Miilkiyeti”, ABD., C.:23, S.:3, Ankara 1966, s.485.

3¢ Kat Miilkiyeti Kanunu'nun virirlige girdigi 02.01.1966 tarihi itibariyle, Kat Miilkiyeti
Kanununda kat irtifaki kurulmas) asamasinda yOnetim planmim dilzenlemesi ve tapuya tescil
ettirilmesine yénelik bir diizenleme yer almamaktaydi. Kat Miilkiyeti Kanunuw'nu defigtiren
13.04.1983 tarihli 2814 sayih Kanun ile Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 14. maddesinde kat irtifaka
kurulurken yonetim planmin dizenlenmesi ve tapu sicil midirligine verihmesi zorunlulugu
getirilmistir. Bu zorunluluk, Kat Miilkiyeti Kanumu nu degistiren 14.11.2007 tarthli 5711 sayilt Kanun
ve 23.06.2009 tarihli 5912 sayili Kanun ile de devam etfirilmistir.

47



Kural olarak tapu memuru yonetim plam olmadigi takdirde, kat milkiyetine
iliskin bir iglem tatbik etmeyecektir'>’. Ancak istisnai olarak kat irtifakindan kat
miilkivetine ge¢is yonetim plant olmasa dahi miimkiin olabilir'®®. Kat Miilkiyeti
Kanunu'nu degistiren 5912 sayilh Kanun’un 4. maddesi ile Kat Miilkiyeti
Kanunu'nun gegici 1. maddesinde yapilan degisiklik ¢ercevesinde daha once kat
irtifaki kurulmug ve yap: kullanma izin belgesi alinmig yapilarda, yap: kullanma izin
belgesinin yetkili idarece tapu sicil midirligiine gonderilmesi {izerine bagkaca bir
belge olmaksizin kat miilkiyetine resen gegilecektir. Bu sekilde, kirtasiyveciligin ve
biirokrasinin bertaraf edilmesi suretiyle, Tirk Medeni Kanunu'nun 6ngédrdiigh tapu
sicili ve planlarinin giincel tutulmasinin saglanmas: ve bu alanda devietin mali bir
kaybr olmamas: amaciyla, kat irtifak: tesis edilmis yapilarda resen kat miilkiyetine
geets hedeflenmistir®®. Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii’niin 2008/1 1651 numaral
genelgesinde 13.04.1983 tarih ve 2814 sayili Kanun’un yiiriirliige girdigi tarth olan
14.04.1983 tarthinden énce yonetim plant alinmaksizin tesis edilmig kat irtifaklannin
kat miilkiyetine gecisi swrasinda yonetim plam ibrazi zoruniulugu olmadigindan,
yonetim plant alinmaksizin da taleplerin karsilanacaf diizenlenmistir'®’.  Kat
Miilkiyeti Kanunu’nun yiiriirltige girdigi tarihten dnce kat irtifaki kurulmug ve yap
kullandirma izin belgesi alinnumg bir tagimmazin resen kat miilkiyetine gegiginde her

ne kadar yonetim planina ihtivag duyulmayacak olsa da kat maliklerinin oy birligi ile

“7Safa Reisogln, Kat Miilkiyeti, s.110; Abdiitkadir Arpacy, a.g.e., 5.55; Giines Ayyildiz, a.g.e., 5.678;
Zekeriya Kurgad, “Kat Miilkiyetine iliskin  Yonetim Planmda Aynoi Hak Tesisi Yasagi ve
Uygulamas: <, Prof. Dr. Hiiseyin Hatemi’ye Armagan, II. Cilt, [stanbul 2009, s. 1179.

3% Kat Miilkiyeti Kanunu’nun yirarlige girdigi 02.01.1966 ile Kat Milkiyeti Kanunu'nu degistiren
2814 sayilt Kanun’un yitriirliige girdigi 13.04.1983 tarihleri arasinda kurulan kat wtifaklarmda tapuya
tescil edilmis yoénetim plant bulunmamaktadir. Halen kat irtifakli bu yapiarin birgogunda, yonetim
plam olugtrulmamigtir. Y dnetim plant olmayan bu yapularn kat miilkiyetine gecisine iliskin olarak
ilk olarak Kat Milkiyeti Kanunu'nu degistiren 5711 sayith Kanunu'nun gegici 2. maddesi ile bir
diizenleme yapilmast yoluna gidilmis ve “13.4.1983 tarihli ve 2814 sayilr Kanun'on virtirlige girdigi
tarihten dnce kat irtifaks kurulmus binalarda yonetim plani olmasa dabi 12 nci madde hitkimlerine
gore kat miilkiyeti kurulur. “seklinde diizenleme yapilmisti. Ancak, beligtilen bu gecici madde Kanun
metnine iglenmemigti. Bu hususta daha sonra Kat Millkiyeti Kanunu’nu degistiren 5711 ve 5912 say1li
Kanunlar ife degisiklige ugrayan Kat Miilkiyeti Kanunu’nun gegici 1. maddesi ile diizenleme yapildi
Buna gire Kat Milkiyeti Kanunu'nun gegici 1. maddesi su sekilde diizendendi: “Bu Kanunun
yiirirliige girmesinden once kat irtifaks kurulmus ve izerindeki yapilar tamamlanip yap: kullanma izin
belgesi alinmus vapuarda, kat irtifakma sahip ortak maliklerden birinin bagvurusu veya yapi kullanma
izin belgesinin yetkili idarece tapu idaresine gbnderilmesi lizerine zorunlu deprem sigortast poligesi
dahil baskaca higbir belge aranmaksizim kat mitlkiyetine resen gegilir.”

139 Kat Miilkiyeti Kanunu’nu degistiren 5912 sayil Kanun’un genel gerekgesinden ahnmistir.

" Bz, www.tkgvm.gov.tr.
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karar alarak yonetim planini tanzim ve imza etmelerinde ve bu belgeyi tapu sicil

miidiirliigiine vermelerinde engel bir hal olmamasi gerekir.

a. Yonetim Planinin Imzalanmasi

Yonetim plan, malik birden fazla ise bu kigilerin imzasin tagimalidir. Eger
malik tek kisi ise yonetim plammn olusturulmasinda sadece bu malikin mmzas:
yeterlidir. Malikin tek kisi oldugu durumda, bu malik biitiin hukuki ve tasarruflari tek

bastna yapabilecektir' .

b. Yénetim Planinin Imzasindan Kacimilmasi

Diizenlendigi giin itibariyle kat maliklerinden her hangi biri tarafindan imza
edilmemis isc yonetim planinm gecerliliginden ve yiiriirliiligiinden bahsedilemez'*%.
Yargitay kararina gore eksik imzali ve tapuya verilmemis bir ytnetim plani, yasal

yonden gegerli sayillamayacaktir'”.

Yonetim planinin imzalanmast hususunda kural olarak kat maliklerinin
iradesine miidahale edilmemesi gerekir. Ancak, bu bolim igerisinde yer verece@imiz
Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 51/111. ve 10/V. maddeleri istisnai nitelik tasimaktadir.

Ctinkii bu maddeler hakime resen diizenleme ve miidahale yetkisi veren maddelerdir.

" Yonetim planint degistirme yetkisinin de bu kapsamda oldugu belirtilmistir. Bkz. Herdem Belen,
Cezai Sart, 5.505.

2 Ali Arcak, a.g.e., 5.787; Mahir Ersin Germeg, a.g.¢., 5.804.

¥ | Dava kat milkivetine gecilmemis ve kat irtifakli olarak kayith bir ana gayrimenkul igin
diizenlenen fakat henliz tapuya verilmemis bir yonetim planmnmn hem hakkaniyete aykmt bir hikmi
icermesi hem de bazi kat maliklerinin imzalarinin eksik birakilmasi nedeniyle iptal edilmesi istemme
iliskindir. Buna gore eksik imzali ve tapuya verilmemis bir yonetim plam, yasal yonden gegerli
sayllamayacagma gore, bunun iptali de soz konusu olamaz. Bu nedenle davanm reddine karar
verilmesi dogru bulunmustur...” Y. 5. HD. 07.05.1984 T. 4299 E_, 4132 K. (Kadir Daylik, “Kat
Miilkiyeti Hukukunda Yonetim Plany”, Legal, Istanbul 2007, 5.48.)
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Bu maddeler diginda kat malikinin iradesinin yerine gecilerek karar tesis edilmest

veya kat malikinin yénetim plamm imzalamaya zorlanmast yerinde degildir™*,

Birden fazla kat malikinin oldugu durumda herhangi bir kat malikinin
yonetim plammm imzadan kagmmasi halinde, uyusmazlhifin nasil ¢dzlimlenecegi
hususunda Kat Miilkiyeti Kanunu’nda agik bir hiikiim bulunmamaktadic. Yonetim
planmi imzalamayan kat malikine karsi hakimin miidahalesim1 diizenleyen Kat
Miilkiveti Kanunu’'nun 33. maddesi hitkmiiniin dogrudan uygulanabilecegi ilk
bakista diisiiniilebilir. Ancak bu madde hitkmii genel olarak kat malikleri kurulunun
almis oldugu kararlara riza gostermeyen veya kat maliklerinden birinin borg ve
ylikiimliiliiklerine aykirt hareket etmesi balinde zarar géren kat maliklerinin haklarim
korumak icin sevk edilmis bir maddedir'”. Bu nedenle belirtilen diizenleme daha
gok kat miilkiyeti kurulduktan sonra, yonetim planinin degistirilmesi bakimindan
anlam ifade etmektedir'®. Bu bakimdan yonetim planmin yapihisi asamasinda
imzadan imtina durumunda Kat Milkiyeti Kanunu’nun 33. maddesinin dogrudan
uygulanmamast gerekir. Ancak bir goriise gore Kat Milkiyeti Kanunu’nun 51/1H
madde hikmiiniin kiyasen uygulanmasi ile Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 33.
maddesinin dolayli olarak uygulanabilir'’’. Tasinmaz iizerinde kat miilkiyeti
kurulurken biitiin kat maliklerince imzalanarak tapu memuriuguna verilmes: gereken

yonetim planmin hakl bir sebep olimadan imzalamaktan kag¢inilmasi halinde imzadan

WA« | Kat Miilkiveti Kanunu’nda hakime resen ve diizenleme yetkisi verilen 10. maddenin son fikras:

ile 51. maddenin son fikras: hitkmii disinda hakimin, yénetim plamim imza etmek istemeyen kat
malikinin bu plan hiir radesi dismda imza etmig sayilmasina karar verilmesi seklinde tezahiir edecek
bir miidahale yetkisi yoktur. Bu nedenle mahkemece davalilarin yénetim plamny imzalaooss
sayilmalarma ve bunun tapuya tesciline karar verilmesi usul ve yasaya aykwmdm. Kat Milkiyeti
Kanunu’na gore kat irtifaka ve kat millkiyeti tesis edilmis yapiarda yonetim planmm bulunmasi ve
bunun tapuya tescili éngoriilmily ise de; bu husus, her iki diizenlemenin. ilke olarak kat maliklerinin
ittifaky ile ancak miimkiin olabilecegi, yénetim plamnmn da bu ittifak kapsammda giriildiigii icindiv.
Ana gayrimenkulde meydana gelen bu geligmeler karstsmda ydnetim plam bulunmamas: kat irtifaka
hitkiimlermin uygulanmasina engel degildir. Kat malikleri arasinda bu konuda oy birligi saglanmcaya
kadar ana gayrimenkul, kat malikleri kurulu kararlart ve yasa hilkiinleri dogrultusunda
yonetilecektir...” Y. 18. HI2. 30.04.1998 T. 2574 E., 4626, K. ( Mahir Ersin Germeg, a.g.e., 5.819-820
ve Nihat Yavuz, a.g.e., s.25.)

S Abdiilkadiv Arpact, a.g.e., s.57;Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 33. Maddesinin 1. Fikrasmin “Kat
malikleri kurulunca verilen karar kesin ve icrast zorupludur, Buna razi olmayan veya kat
maliklerinden biri yahut onun katinda kira akdine, oturma hakkma veya baska bir sebebe dayanarak
devamli suretle faydalanan kimse ana gayrimenkuliin

1 Abdiilkadir Arpaci, a.g.e., 5.57.

" Abdiilkadir Arpact, a.g.e., 5.57.
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kaginan kat malikine karsi hakime bagvurulabilecegi Yargitay kararlarlan ile
belirtitmistir'*®*. Bu husus doktrin tarafindan da yaygm sekilde kabul gdrmiigtiir' .
Bununla beraber kat irtifaki kurulurken baz paydaglarin yonetim planum
imzalamadiklar takdirde Yargitay kararlart da goz éntinde bulundurularak ydnetim
plani hazirlanmasi igin dnce kat malikleri kurulu toplantiya ¢agrilmas: ancak bir
sonuca varilamazsa, kurul kararindan sonra hakimin mildahalesinin talep edilmesi

gerekliligi belirtilmigtir>®.

(1) Kat Miilkiyeti Kanunw’nun 51/I[. Madde Hiikmiiniin
Kiyasen Uygulanmasi fle Hakimin Miidahalesine

Basvuruimasi

Kat Miilkiyetine ¢evrilecek tagmmazin istirak halinde veya miigterek
maliklerinden biri veya bir kagi yonetim planmin bazi hitkiimlerini menfaatlerine
aykiri bulmasi veya kanunun emredici hiikimlerine aykiri bulmasi nedeniyle
imzalamamig olabilir. Bu durumda, kat miilkiyetine ¢evrilecek olan tasinmazm

miisterek veya igtirak halinde maliklerinden bin tarafindan, y6netim planim

V8« Ana tasinmazm kat mitlkiyetine gegisi i¢in istenen belgelerden y8netim plani, nitelik listesi ve

talepnameyi imza etmeyen kat malikleri aleyhine mahkemeye bagvurulabilir...”. Y. 5. HD.
18.05.1970 T. 2549 E., 2829 K. (Ali Arcak, a.g.e., s.804-805;”.. . Kanuna uygun olarak diizenlenen
yonetim plamint imza etmeyen ortak aleyhine kat maliklerinden biri tarafindan hakimin miidahalesi
istenebilir...”Y. 5. HD. 29.03.1968 T. 1033 E,, 2061 K. {Ali Arcak, a.g.e., s.804 ve Ali Haydar
Karahacioglu / Abmet Velioglu, a.g.e., s.618.) ; “...Hakh bir neden clmaksizin yonetim planmin kat
maliklerinden biri tarafindan imza edilmemesi halinde mahkeme, belirleyecegi stire icinde daval kat
mealikinin yonetim plamni imza etmesine, etmediffi takdirde imza edilmis sayimasma karar
vermelidir. Y. 5. HD. 20.03.1968 T. 1033 E., 20/1 K. (ANevzad Odyakmaz, “Uygulamada Kat
Miilkiyetinden Dogan Anlasmazliklar ve Coziim Yollar”, Sebil Matbaacilik, 1975 (Kisaltma: Kat
Miilkiyeti) s.177.) “...Yasaya uygun olarak yapilan yopetim planmum bhaksiz yere kat maliklerince
imza edilmemesi halinde mahkemeye bas vurularak hakimin miidahalesi istenebilir. Y. 5. HD.
10.11.1969 T. 4974 E., 562 X. (ANevzad Odyakmaz, Kat Milkiyeti, s.178 ve Ali Haydar
Karahacioglu / Ahmet Velioglu, a.g.e., 5.609.)

M9 All Arcak, a.g.e., 5.788.; M. Kemal Oguzman / Ozer Seligi / Saibe Oktay Ozdemir, a.g.e., 5.538,
dpn.239;0ybirligi saglanamadifl takdirde kat maliklerinden birinin istemi tizerine Kat Milkiyeti
Kanunw’nun 33. maddesinde gore hakimin mildahale edecegine iligkin olarak bkz. Hikmet Goknar,
a.g.e., 5.155; Kat maliklerinin tasmmazm bulundugu yerdeki Sulh Hukuk Mahkemesine bagvurarak,
haks1z olarak imzadan kaginan kat malikinin yonetim planim imzalamis sayilmasina karar verikmesini
isteyebileced, eger yOnetim plamnda kanuna ve hakkaniyete aykirt hitkiimler var ise Mahkemece
bunlarm ¢ikanlarak, davaliya imzalamas: igin siive verilecegi yoniindeki goris icin bkz. Ali Haydar
Karahacioflu / Ahmet Velioglu, a.g.e., 5.606; ANevzad Odyakmaz, Kat Milkiyeti, 5.170,
5.172;Demet Ozdamar, a.g.e., s.14;Kadir Daylik, a.g.e., 5.27.

5% Selahattin Sulhi Tekinay, a.g.e., s.103.
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imzalamayan malik aleyhine Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 51/IIl. maddesinin kiyasen
uygulanmasi ile Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 33. maddesi hiikkmii uygulanmasi talep

edilir’*!.

Kat Miilkiveti Kanunu'nun 51/1I1 maddesi gu sekildedir: “...Diger ortak
malikler bu ¢evrilmeye itiraz edemeyecekleri gibi bunun giderlerine katilmaktan ve
yonetim plant yapmakian kagmamazlar; kacuulirsa, hakimin miidahalesine dair olan
33 dincii madde hiikmii uygulanir.” Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 51. maddesi 743 sayih
Medeni Kanunu’mum yiirlirliige godi@i tarihten baslavan eski irtifak sdzlesmelerinin

152

tasfivesini ve Kat Miilkiyeti Kanunu’na uyguniugunu saglamay: amaglamaktadir™. Esas

olarak bu hiikiim bu nitelikteki taginmazlarm kat miilkiyetine c¢evrilmesi i¢in dngdriilen
siirenin geride kalmig olmasi nedeniyle dnemini kaybetmistir'™. Ancak, anilan madde
hitkmii istirak halinde veya miisterek malikler arasinda yénetim plami yapilmasi

hususunda ¢ekisme oldugu takdirde kiyasen uygulanmaktadir.

Kat Miilkiyetine gevrilecek tasinmazin istirak halinde veya miisterek
maliklerinden biri veya bir kagt yonetim planmnm bazi1 hiikiimlerini menfaatlerine
aykirt bulmast veya kanunun emredici hiiklimlerine aykin bulmasi nedeniyle
imzalamams olabilir. Taginmazin istirak halinde veya miigterek maliklen arasinda
yonetim plam yapilmas1 hususunda c¢ekisme olabilir. Bu durumda, Kat Miilkiyeti
Kanunuw’nun 51. ve 33. madde hikiimleri bir arada gdz oniinde bulundurulur™.
Kanuna uygun olan yonetim planini haksiz olarak imza etmeyen kat maliki aleyhine
mahkemeye bagvurﬁlma& gerekir15 °. Bu durumda, kat miilkiyetine ¢evrilecek olan
tagmmazin musterck veya istirak halinde maliklerinden biri tarafindan, yonetim
plamm imzalamayan malik aleyhine Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 51/l maddesinin

kiyvasen uygulanmasi ile Kat Miilkiyeti Kanununun 33. maddesi hitkmii

B Abdiilkadir Arpact, a.g.e., 5.58.

B2 T Murat Pulak, a.g.e., 5.536.

133 By konuda bkz. Abdiilkadir Arpact, a.g.e., 5.57 dpn.30.

B2 Kimi paydasglar bir yonetim plani, kimi paydaslarsa ayri bir yonetim plant hazirlamislardir. Her
iki plan paydaglarn timtnce imzalanmig degildir. Bu durumda yonetim plani konusunda paydaglar
arasinda ¢ekigme vardir. Bu nedenle 634 Sayili Yasa’nm 51. ve 33. maddeleri gtz éniinde tutularak
yinetim plammin mahkemece diizenlettirilmesi gerekir...” Y. 6. HD. 26.03.1971 T. 777 E., 1451 K.. (
Nevzad, Odyakmaz, “Konutun Varsa Kat Miilkiyeti ve Kira Sorunlart”, Istanbul 1979, 5.195.)
5y, 5. HD. 10.11.1969 T. 4974 E., 562 K. (Ali Haydar Karahacioglu /Mechmet Altin, a.g.e., s.444-
445 ve Ali Haydar Karahacioglu /Ahmet Velioglu, a.g.e., 5.609.)
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uygulanmast talep edilir'*

. Bu talep tasimmazin bulundugu yer Sulh Hukuk
Hakimine sunulur. Bu ¢6ziim, Kat Milkiyeti Kanunuw’nun 10/V maddesinde
diizenlenen paylastirma davasma goére az kiilfetli ve usul ekonomisine daha uygun
oldugundan tercihe degerdir'’.

Kural olarak kat malikinin iradesi 6zgiir kilimmalidir. Ancak kat irtifak
kurulmast ve kat milkiyvetine gecisin saglanmasi bakimindan yonetim plam
yapilmas1 zorunlu oldugundan hakimin miidahalesine bagvurulmas: gerekli olabilir,
Bu gekilde igtirak veva miisterek maliklerden birinin yénetim planimi imzalamaktan
kaginmas: halinde irtifak sdzlesmelerinin tasfiyesine iliskin bu baglik altinda yer
verdigimiz &zel hiikiim kiyasen uygulanabilir. Bu madde dolayisiyla hakimin

miidahalesi s6z konusu olabilir ve imzadan kag¢inmanin haklhihi§: da bu bagvuru

neticesinde hakim tarafindan incelenir ve takdir edilir.

(2) Kat Miilkiyeti Kanunu’'nun 10/V Madde Hiikmiiniin

Kiyasen Uygulanmas: Tle Pavlastirma Davasi A¢ilmasi

Kat Miilkiyeti Kanunu™nun 10/V maddesi; “...Kat nuilkiyetine konu olmayva
elverigli  bir  gayrimenkul izerindeki ortakligin  giderilmesi  davalarmda,
miras¢tlardan veya ortak maliklerden biri, paylasmarn, kat miilkiveti kurulmast ve
bagimsiz boliimlerin tahsisi suretivle yapimaswmu isterse, hakim, o gayrimenkuliin
miilkiyetinin, 12 nci maddede yazili  belgelere dayamlarak kat  miilkivetine
cevrilmesine ve payiar denklegstivilmek suretiyle bagimsiz bdliimlerin ortakliara ayri

ayrt tahsisine karar verebilir...” geklindedir.

Kat miilkiyetinin kurulmast miisterek maliklerin Kat Milkiyeti Kanunu’nun
12. maddesi uyarinca tapu memuruna basvurusu ile iradi olarak ya da ortakhigin

giderilmesi davastyla Kat Milkiyeti Kanununun 10/V maddesi uyarinca kazai

158 Abdiilkadir Axpacy, a.g.e., s.58.
157 Abdilkadir Arpacy, a.g.e., 5.58.
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olarak miimkiin olabilir'*®

. Miigterek veya istirak halinde milkiyet hiikiimlerine tabi
olan, fakat kat miilkiyetine ¢evrilmeye elverisli olan taginmazin maliklerinden biri
tarafindan, kat miilkiyeti kurulmas: ve bafumsiz bdlimin paydaslara veya
mirasgilara tahsisi talep edilebilir. Hakim taksimi, miisterek milkiyeti kat
miilkivetine cevirmek suretiyle yapar; yani miigterek maliklerden her birine pay:
oraninda bir kat tahsis eder’™. Bu gekilde miisterek miilkiyete konu bir tagmmaz
ortakligin giderilmesi yolu ile kat miilkiyetine cevrilebilir. Bunun i¢in 6ncelikle
miilkiveti paydash olan bir tasinmazin paydaslart arasinda acilmis bir ortaklifin
giderilmesi davasi bulunmasi ve kat miilkiyetinin kurulmasim istenmis olmasi
gerekir. Bununla beraber, bu isteme konu taginmazin zemini fizerinde yapr veya
yapilarin  kat milkiyeti kurulmasmna elverisli olmasi ve bagimsiz bdlimler

. 160
kapsamasi gerekir

. Ortakligin kat miilkiyetine gecis suretiyle giderilmesine karar
verilebilmesi icin, tagmmaz iizerinde daha tnce kat irtifak: tesis edilmemis olmasi
oerekir. Zira, kat irtifak: tesis edilen yapilarda kat miilkiyetine gegis, ilgililerin talebi
{izerine idari islemle yapilir'®'. Bu sartlarin meveut olmasi halinde, Mahkeme ancak
Kat Miilkiveti Kanunuw’'nun 12. maddesinde belirtilen belgelerin tamamlanmast ile
kat miitkiyeti kurulmasimna iligkin olarak hitkiim tesis edecektir. Kat miilkiyetinin
kurulabilmesi i¢in hakim, taraflardan miistereken bir yonetim plami yapmalarini
isteyecek ve bu hususta kendilerine siire verecektir. Bu stire verilirken belirtilen siire
icerisinde yonetim plam diizenlenmemis veya imza edilmemis ise mahkeme
tarafindan resen yonetim plam yapilacagi ve imzalanmamas: halinde imzalanmus
sayillacagi hususu ihtar edilir. Eger malikler anlasamazlarsa, hakim, kendisine
kanunla verilmis olan yetkisini kullanarak bilirkigi eliyle yaptiracag: veya dogrudan
kendisinin diizenleyecegi yoénetim plam hazirlayacak ve imzadan kacinilmas: halinde
yonetim plaminin imzalanmis sayilmasina karar verecektir. Paylaghrma davasina
bakan hakim kanundan kaynakli yetkisini yonetim planumu imzalamaktan kaginan
malik aleyhine, onu imza etmeye zorlamak yontinde kullanacaktir'®. Kat Miilkiyeti

Kanunu'nun 10/V maddesinde diizenlenen paylastirma davas: sirasinda gergekiegen

8 Seref Frtas, a.g.e., 5.406.

%% Jale G. Akipek, a.g.e., 5.480.

10T, Murat Pulak, a.g.e, 5.654.

161 paki Kurn, Hukuk Muhakemeleri Usulii, 6. Basy, C.:VL, Istanbul 2001, 5.6288.
12 A bdiilkadir Arpacl, a.g.e., 5.61.
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bu durum disinda hakimin, dogrudan malikin iradesi yerine gegmeye, onun kabul
etmedigi bir yonetim plamm kabul etmis saymaya yetkisi yoktur'®. Hakimin
yetkisiyle yonetim planmin mahkeme tarafindan diizenlenmig oldugu durumda,
paydaslarin yonetim plani hilklimlerine itirazlar1 var ise bunu bildirmeleri gerekir.
Aksi halde, hakimin vermis oldugu siire zarfinda yonetim plani hitkiimlerine itiraz
etmeyen ve hitkmi de temyiz etmeyen malikin bagumsiz bolimin kullamm sekline

iliskin olarak daha sonra dava agmasi 1yi niyet kuraliyla bagda§mazm4.

(3) Ifa Davas1 Acilmasi

Tasinmazdaki ingsai faaliyetin sona ermedigi veya sona ermis olmasina
ragmen heniiz kat milkiyetine gegilmemis tagimmmazlarm bagimsiz  bolimleri
gayrimenkul satis vaadine konu olabilir. Bu vaade konu borg, satim vaadi bor¢lusu
tarafindan ifa edilmeyebilir. Bu durumda satim vaadi alacaklisi agacad ifa davasi ile
gerek kat miilkiyetinin kurulmasim gerek de satimi vaat edilen bagimsiz béliimiin
satisina iliskin resmi sozlesmenin vapilmis sayilmasi ve sz konusu bagimsiz

195 By durumda hakim karar ile kat

béliimiin miilkiyetinin gecirilmesini isteyebilir
miilkiyetinin kurulmasi miimkiindir'®®. Buna gére, satis vaadine konu taginmazda,
hakim karan ile kat miilkiyetinin kurulmas: ve kat milkiyeti kuralurken bu agamada

yonetim plant yapilmasi s6z konusudur.

'3 Bu hususta ayrica bkz. dpn.144. (Y. 18. HD. 30.04.1998 T. 2574 E., 4626. K. ) ; Yonetim plant;
Kat Milkiyeti Kanunu'nun 28. maddesinde agiklanmis oldugu tizere, ana gayrimenkuliin yonetim
tarzmi, kullanma maksat ve sekli ile diger hususlar1 ditzenleyen ve tiim kat maliklerini baglayan bir
stzlegme hitkmiindedir. Bu nitelifine gore yonetim plammn, tiim bafimsiz bolim sahiplerinin serbest
iradeleri ile imzalamast zorunlulugu vardir. Mahkeme Kat Mulkiyet: Kanunu'nun 33. maddesi
hilkmiine dayanarak yonetim plarnmi imzalamak istemeyen kat maliklerinin yerine kaim olarak
imzalanmis sayumasina karar veremez. Bu hususun tek istisnasi Kat Millkiyeti Kamunu’nun 10.
maddesinin son fikrasinda yer alan ortak binada kat miilkivetine gegis sureti ile ortaklifin giderilmesi
icin agulan davada soz konusudur. S6zii edilen bu davalarda mahkemece taraflara, Kanun'un 12.
maddesinde belirtilen belgeleri (bunlara younetim plant da dahildir) tamamlatmak i¢in mehil verir,
tamamlatiimadiklan takdirde ( yGnetim planimn tim paydaslarla imzalanmasi dahil ) o zaman
mahkeme re'sen bunlar tamamlatir ve imzalanmamuis olanlant imzalanmis sayar. Y. 18. HD.
05.03.1993 T. 140 E., 2851K. (¢cevrimici) www.kazanct.com.tr; Ayni yondeki karar igin bkz. Y. 18.
HD. 29.11.2001 T. 10287 E., 10937 K.; Y. 18. HD. 22.12.2003 T. 9489 E., 10307 K.; Y. 18. HD.
15.12.2005 T. 8715 E., 11203 K. (¢evrimici) www kazanci.com.tr.

'y, 18. HD. 19.03.1998 T. 1406 E., 2802 K. {cevrimigi) www.kazanci.com.tr.

%> Abdiilkadir Arpact, a.g.e., 5.62; Ayrica bu konuda bkz. Abdiilkadir Arpaci, a.g.e., 5.63 dpn.48.

16 Abdiilkadir Arpact, a.g.e., 5.62-63; Giines Ayyildiz, a.g.e., 5.679.
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2. Toplu Yapilarda

Kat Miilkiyeti Kanunu’'nun 74. maddesindeki hiikiim dogrultusunda, Kat
Miilkiveti Kanunu’nun 12. ve 14. maddeleri toplu yapilar bakimindan da kiyasen
uygulanir. Buna gore toplu yapt yoénetim planmin kat irtifaki veya kat miilkiyeti tesisi

asamasinda diizenlenip imzalanarak tapuya tescil ettirilmesi gerekir'®’.

“Toplu Yapilarda Kat Miilkiyeti ve Kat Irtifaki Tesisine Dair Yonetmeligin”
“Kat Miilkiyetinin Kurulmasi” baslikli 6. maddesinde kat miilkiyeti kurulmasi i¢in
toplu yap1 kapsamndaki yapilari ve bu yapilara hizmet veren ali yap: tesisleri, ortak
kullanim yerleri ve sosyal tesislerin tamamlanmasi ve gayrimenkul malikinin veya
ortak maliklerinin, 6. maddede sayilan belgeler ile birlikte ana gayrimenkuliin kat
miilkiyetine g¢evrilmesi hususunda tapu sicil miidirliifliine miiracaatta bulunmas
gerekecegi belirtilmistir. Tapu sicil midiirligiine miitacaatta bulunurken anilan
yonetmeligin 6. maddesinin ¢ bendi uyarinca toplu yapr kapsammdaki yapr ve

verlerin tamam igin hazirlanmis tek yonetim planinin verilmesi gerekir,

“Toplu Yapilarda Kat Miilkiyeti ve Kat Irtifaki Tesisine Dair Yénetmeligin”
“Kat [rtifakimn Kurulmas1” bashikli 7. maddesinde kat irtifaki kurulmast icin, toplu
yap1 kapsaminda olup, heniiz yap1 yapiimamis veya yapist tamamlanmamig bir imar
parseli tizerinde kat irtifakmin kurulmas: ve tapu kiittigiine tescil edilmesi igin, o
imar parselinin malikinin veya ortak maliklerinin, 6 nci maddenin (1) numarah
fikrasinin (a) bendine uygun vaziyet planim da ihtiva eden mimari proje, (c)
bendindeki yonetim plami, (¢) bendindeki liste ve yapi ruhsat ile birlikie tapu

idaresine miiracaatta bulunmasi gerekecegi belirtilmigtir.

Toplu yap1 yonetim planu toplu yapiy: olusturan bagimsiz bliim maliklerinin
imzasini taglmahdnlég. Toplu yapt yonetim plani, kat irtifaki kurulmas1 sirasinda,
toplu yapiyr olusturan imar parselinin maliki veya ortak malikleri konumundaki
yiiklenici ve/veya arsa sahibi tarafindan imzalanmaktadir. Kat irtifaki kurulmas:

asamasinda yiiklenici (foplu yapiyr insa eden devlet kurulusu veya 6zel girisimcei)

7T Murat Pulak, a.g.e., 5.583.
1% Seda Oktem Cevik, a.g.e., 5.70.
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ve/veya arsa sahibi tarafindan ydnetim plam tapuya verilmis oldugu i¢in, kat
miilkiveti tesisi agamasinda bagimsiz bdlim maliklerinin -bagimsiz boliimlerin
iktisap edilmesi halinde- tekrar bir yonetim plani imzalayarak tapu sicil miidtirltigiine
vermeleri s6z konusu degildir. Bu nedenle uygulamada, toplu yapr ydnetim plam
bakimindan yizlerce hatta binlerce kat malikinin bir araya gelerek yodnetim plam

- . . 16
diizenlemesine ve imzalamasina genel olarak rastlanmamaktadir'®.

1% Uygulamada toph yapiyt olusturan bagimsiz boliimlerin konu oldugu satis sézlesmelerinde gegici
yonetim olusturulmas) hususuna ve yonetim planinm bu gegici ydnetim tarafindan yapilmasina
muvafakat edildigine iliskin hilkiimlere yer verilmektedir.
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IL. YONETIM PLANININ DEGISTIRILMESI, iPTALI
A. Yonetim Planimn Degistirilmesi

1. Genel Olarak

Yonetim planina defisen ihtiyaglar cergevesinde yeni hiikiimler eklenmesi
veya mevcut hitkkiimlerinin gdzden gecirilerek yonetim planimin  degistirilmesi
gerekebilir. 634 sayilh Kat Milkiyeti Kanunu’'nun yénetim planna iliskin 28.
maddesinde kat maliklerinin oybirligi ile alacaklan karar ile ydnetim planinin
degistirilebilecegine iliskin diizenleme yer almigti. Kat Miilkiyeti Kanunu’'nda 2814
sayili Kanun ile yapilan degisiklik sonucunda oybirlifinden vazgegilerek yonetim
plamimin degistirilmesi hususunda bitiin kat maliklerinin beste dordiiniin oyu sart
kosulmugtur. Buna gore, kat irtifakli veya kat miilkiyetine tabi bir ana taginmazin
yonetim plam ancak tiim kat maliklerinin beste dordiinlin oylanyla alinacak bir
kararla degistirilebilir. Kat maliklerinin begte dort oyunun hesabinda kiisuratll say:
tam sayiya ulastirilarak yeterli nisap bulunur'”. Kanun koyucunun oybirligi aradif
hususlarda yonetim plam degigikligi bakimindan oybirliginin aranmasi gerekir.
Ornegin, Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 24/11., 44. ve 45 maddeleri ile diizenlenmis olan
opemli idari iglemler bakimindan'™ yonetim plam diizenlemelerinde oybirligi ile

karar verilmesi gerekir.

Kanun koyucunun yonetim planinin degistirilmesine yonelik belirtmis oldugu
beste dért nisap emredici niteliktedir. Bu hitkiim, amir niteligi itibariyle kamu
diizeniyle ilgili olup, ydnetim plamnda bunun aksine (daha az ya da ¢ok ¢ogunluk
veya oybirligi) bir hikkmii gegerli degildir'”*. Hukuka uygun bir yénetim plam
degisikligi kararmmdan bahsetmek igin karar yeter sayisina uygun sckilde karar
almmmas: gerckir. Ote yandan, yénetim plam degisikligi hususunda karar yeter

savisina uygun sekilde karar ahinmadigh takdirde, bu usule iliskin aykinligin ne tiir

""Mustafa Resit Karahasan, Kat Miilkiyeti Hukuku (Ogreti, Yargitay Kararlariyla Kat Miilkiyeti
Kanunu, ilgili mevzuat), C.:1 Artkan Yaymevi, 2008 ( Kisaltma: Kat Miilkiyeti Hukuku) s.401.

71 Tale Akipek/Turgut Akintiirk, Esya Hukuku, Beta, [stanbul 2009, 5,427,

2y 18. HD. 05.03.1998 T. 3108 E., 2103 K. (Mustafa Resit Karahasan, Kat Miilkiyeti Hukuku,
$.406)
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bir yaptirimi beraberinde getirecegine deginmemiz isabetli olacaktir. Kanun
koyucunun oOngdrdiigii karar yetersayisina aykirn kararm akibeti hakkinda Kat
Miilkiyeti Kanunu’nda bir diizenlemeye yer verilmemistir. Bir gbriise gore kanunun
dngdrdiiii nisap saglanamadifi takdirde esas olarak kararn olugmasi i¢in olmasi
gereken iradelerde eksikligin s6z konusu olacak ve bu aykirilik “yokluk™ sonucunu

doguracaktir'

. Yokluk halinde hukuki islem bir veya daha fazla unsurunun yoklugu
nedeniyle seklen dahi olsa varlik kazanamamaktadir' ¥, Ote yandan biz genel kurul
kararlar1 bakimindan usule aykinhigin tabi oldugu yaptirmmin kat malikleri kurulu
kararlarna iligkin olarak da uygulanmas: gerektigini diisiinmekteyiz. Genel kurul
kararlar1 bakimindan karar yeter sayisma aykirilik yokluga yol agmayan, kural thlali
niteligindedir. Kural olarak toplanti bagkant tarafindan yapilmug bir tespit ve
aciklama var ise, o takdirde (oylama sonucu farklt yonde olsa dahi) yokluktan s6z

edilemeyecektir'”

. Bu bakimdan karar yeter sayisma ulagmamig bir kararin tabi
oldugu yaptirim yokluk degil, iptal edilebilirlik olmalidir'™. Biz, bu hususun kat
malikleri kurulu kararlarn bakimindan da gecerli olabileceginden hareketle, karar
veter sayisina aykir1 olarak yonetim plann degisikligi karan alimmis ve bu karar
tapunun beyanlar hanesinde gosterilmig oldugunda bile her haliikarda, iptal
edilebilirlik yaptirumina tabi olmasi gerektifini diiglinmekteyiz. Kat malikleri iptal

davasi acarak kararn iptalini talep edebilirler.

Yonetim plammn  degistirilmesine yo6nelik kararin usule uygun olarak

toplanmus kat malikleri kurulunda alinmas: gerekir'”’

. Kat malikleri kurulu kararlari,
sira numaralarl, sahifeleri noterce miihtirlenmis ve tasdik edilmis bir deftere

yazilarak kat maliklerine imzalatilir. Karara muhalif olanlar da, muhalefet sebebini

7 Abdiilkadir Arpact, a.g.e., s.174;Ilknur Sinanoglu, “Kat Miilkiyetinin Yonetiminde Hakimin
Miidahalesi, Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler FEnstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dah
Yaymlanmamus Yiksek Lisans Tezi, [stanbul 1996, 5.20.

"Erdogan  Moroghy,“Tiirk Ticaret Kanunuw'na gire Anonim Ortakhkta Genel Kurul
Kararlarmmn Hikiimsiizliigii”, Gozden gegirilmis 4. Bs., Beta, Istanbul 2004, s.28; Kararlarm
gegersizligi bakimmdan hukuki iglemin yoklugu herkes tarafindan ve bir siireye bagli olmaksizim jtiraz
seklinde veya dava yoluyla ileri siiriilebilir. Bu konuda bkz. Haluk N. Nomer, Genel Kurul
Kararlary, s.61.

15 Ialuk N. Nomer, Genel Kurul Kararlar, 5.63.

1% Yaluk N. Nomer, Genel Kurul Kararlari, 5.63.

17" Bu konunun kat malikleri kurulunca bir karara baglanmasina ihtiyac oldufu yoniindeki gériis igin
bkz. Selahattin Sulhi Tekinay, Kat Miilkiveti, s.103-104; Yonetim plant degisikligi kararinin yasal
bigimde toplanan kat malikleri toplantismda alinmig olmasim gegerlilik sart1 olarak géren gorils icin
bkz. Ali Arcak, a.g.e., 5.792.
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belirterek imza ederler'”. Yonetim plam degisiklifi hususunda kat maliklerinin
temsilel tayin etmesi ve temsilei vasitasiyla oy kullanmasi mtimkuindiir. Temsilcei, bir
kat maliki olabilecegi gibi kat maliki olmayan bir kisi de olabilir. Temsilci tayin
ctme herhangi bir sekil sartina tabi degildir. Bu hususta noterden tasdikli

179

vekaletnameye gerek yoktur ”. Ancak, ispat acisindan temsil yetkisini gdsteren

yazih belge faydali olacaktir. Kat malikinin arsa paymin az veya fazla olmasi, kat

139 Bir kat malikinin birden

malikinin oy hakkini say1 bakimindan degistirmeyecektir
fazla bagimsiz bolimii varsa, bu malik her bir bagimsiz béltim i¢in ayrt bir oy
hakkma sahip olacaktir. Ancak birden fazla bafimsiz bélim malikinin oy sayis

biitiin oylarin ticte birinden fazla olamaz.

Yonetim plami  degisikliklerinin  kat malikleri  kurulunda ineelenip,
tartisitimasimin gerekli oldugu ve bu toplant: yapilmadan imzalatilmig ofan belgenin
degisiklik olarak tescilinin miimkiin olmadigi Yargitay kararlarinda belirtilmistir'™'.
Buna goére, yonetim plan degisikligi hususu, oncelikle kat malikleri kurulunda
incelenmelidir. Yonetim plam degigikligi hususunda bir incelemeye girisilmeden ve
hatta kat malikleri kurulu toplanmadan alinacak kararlara itibar editmemelidir'**. Bu
bakimdan kat maliklerinin itiraz etmemesi halinde degisikligin kabul edilmig
sayilacagl yoninde kat maliklerine yapian teblig, kanuna ve usule uygun bir islem
olmayacaktir. Bununla beraber Yargitay kararlarina gore kat malikleri kurulu
toplanmadan yonetim plani degisikligi hususunda dogrudan mahkemeye

basvurulmast yerinde degildir'®,

8 M. Kemat Oguzman / Ozer Selici /Saibe Oktay Ozdemir, a.g.e., 5.543.

7%« Kat malikleri kurulu kararinn iptali istenilmistir. Tptali istenen kararm alindigi toplantrya kat
maliklerinden dordl dogrudan besi de vekil aracilifiyla katdoustr. Vekaletnamelerde vekilin kat
malikleri adina toplantilara katilabilecegl onun adma ve oy kullapabilecegi vyazihidi. Bu
vekaletnameler herhangi bir sekil gartma tabi tutulmadigindan noterden tasdikli olmasi gerekmez... «
Y. 18. HD. 04.07.2003 T. 5055 E., 5917 K. (¢evrimi¢i) www.kazancl.com.tr.

80T Murat Pulak, a.g.e., 5.361.; Nevzad Odyakmaz, Konutun Varsa, s.215.

1y 5. HD. 29.04.1985 T. 4585 E., 5132 K. ( Mustafa Resit Karahasan, Kat Miilkiyveti Hukuku,
s402).Y. 18. HD. 10.09.1995 T. 9052 E., 8946 K.(Mustafa Regit Karahasan, Kat Miilkiyeti Hukuku,
5.402.)

%2 K at malikinin yonetim ile ilgili konularda ortaya gikan sorunlarin ¢oziimlenmesi igin uynsmazligm
¢oziim yeri olarak oncelikle kat malikleri kurulunun adres olarak gosterilmesinin uyusmazhigm
siirimcemede kalmasi sonucu doguracas: belirtilmektedir. Bkz. knur Sinanogly, a.g.e., 8.97.

" Yonetim planinda degisiklik yapilmas: i¢in onee kat malikleri kuralundan karar alimasi, sonra
mahkemeye bagvurulmas: gerekir. Dogrudan mabkemeye bagvarulamaz.” Y. 5. HD. 10.02.1986 T.
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a. Kat Miilkiveti Kanunw’nun Degistirilmesi Hususunda

Hakimin Miidahalesine Basvurulmasi

Kanun koyucu, Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 28. maddesinde yOnetim plammn
degistirilmesinde kat maliklerinin Kat Milkiyett Kanunu'non 33. maddesi
gercevesinde mahkemeye bagvurabilecegini  belirtmistit.  Amlan  hiiklimle,
mahkemeye basvurmarnn tiim kat maliklerinin beste dort yeter oyu saglanamadig:
takdirde mi, yoksa kanunun aradig1 yeter say1 saglanarak yonetim planinda degisiklik
vapiimast durumunda, bu degisiklife riza gdstermeyen kat malikleri taralindan
degisikligin iptaline yonelik olarak mu gergeklesecegi hususunda agiklik yoktur™*,
Amnifan hitkme bir yvandan degisiklifin saglanmasi yoniinden, diger yandan ise
degisikligin gecersiz sayilmasi (iptali) istemleri yéniinden bakilmast mtimkiindiir.
Bizim de katildigmmiz goriis dogrultusunda her iki goriis baglaminda hakimin
miidahalesini talep edilmesi mitmkiindiir'®. Bu baglamda, kat malikleri kurulunda
degisiklik i¢in beste dort oya ulasilmamast halinde, degisiklik isteyen kat maliki veya
kat malikleri tasinmazin bulundugu yere Sulh Hukuk Mahkemesine degisikligin
saglanmast yoniinden bagvurarak dava acabilir'™®. Bununla beraber, kat malikleri

kurulunda yonetim planinda degisiklik yapilmasi yoniinde karar alinmis ise, bu

774 E., 1489 K.(Ali Haydar Karahacioglu/Ahmet Velioghy, a.g.e., s.613); Y. 5. HD. 20.04.1987 T.
6170 E., 7118 K. {Ali Haydar Karahaciol /Mehmet Altm, a.g.e., 5458 ve Ali Haydar Karahacioglu
/Ahmet Velioglu, a.g.e., 5.624-625); “... Kat miilkiyetine ge¢ilmis bir apartmana ait yonetim planinin
25. ve 26. maddelerinin yasaya ve hakkaniyete aykiri olduunu iddia eden davaci, bu maddelerin
iptalini dava etmis ise de, bu konunun daha once kat malikleri kuruluna getirilmedigi ve
miizakeresinin yapilmadifi dosyadaki belgelerin incelenmesinden anlagdmaktadir. 634 Sayils
Yasa'mn 28. maddesine gore yonetim planmdaki degigiklik, kat maliklerinin 4/5 oygokluguyla
gergeklestirebilirler. Maddenin bu anlatimindan yonetim plantarmda yaplacak degisikliklerin kat
malikleri kurulunda kararlagtirilacag: ve kurulca varilacak sonuca karg: olanlarin ancak o zaman 33.
madde geregince hakimin miidahalesini isteyebilecekleri anlagiimaktadir. Dava konusu degisiklik igin
daha 6nce kat malikleri kurulunda goriisme ve oylama vapumadigmdan mabkemece istemin bu
nedenle reddedilmesi dogru goriibmiistiir...” Y. 5. HD. 23.05.1988 T. 30011 E., 7932 K. (Mustafa
Resit Karahasan, Kat Miilkiyeti Bukuku, s.407.} “Yénetim planmm degistirilmesi igin kat malikleri
kurulunda gorilsme ve oylama yapilmadan hakimin miidahalesi istenemez.” Y. 5. HD. 16.01.1989 T.
14329 E., 51 K. (Ali Haydar Karabacroglu/Ahmet Velioglu, a.g.e., s.626-627) Y. 5. HD. 16.02.1986
T. 20135 E., 1833K. (Ali Haydar Karahacioglw/Mehmet Altin, a.g.e., s.448 ve Ali Haydar
Karahacioglu /Ahmet Velioglu, a.g.e., 5.613)

¥ Abdiilkadir Arpacy, a.g.e., 5.70-71.

15 Abdilkadir Arpacl, a.g.e., s.71; Mustafa Resit Karahasan, Kat Miilkiyeti Hukuku, 5.403; Ali
Arcak, a.g.e., 5.792:vonetim plame degigiklizi komusunda Kat Milkiyeti Kanunu’nun 33. maddesine
gore hakimin miidahalesi talep edilebilecegine iliskin olarak bkz. E.Saba Ozmen/Hafize Kur, “Kat
Miilkiyeti Kanunu Degisikleri”, Istanbul 2010, 5.208.

1% Mustafa Resit Karahasan, Kat Miilkiyeti Hukuku, s.403.
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degisiklige karsi ¢ikan kat maliki veya kat malikleri de, kanuna, hakkaniyete ve
dirtstlik kuralina aykirt oldugu iddiasiyla karara konu degisikligin katlanilamaz ve
cekilmez oldugundan bahisle tasinmazin bulundugu yer Sulh Hukuk Hakimine
bagvurarak bu degisikligin iptaline yonelik karst dava acabilir'®’,

Yonetim planinda degisiklik yapilmasi halinde, degisen yonetim plam tiim
kat maliklerini baglayici oldugundan yonetim planinda yapilacak degigiklige razt
olmayan kat malikinin davayi sadece degisiklige olumlu oy kullanan kat maliklerine
degil tiim kat maliklerine yonelterck acilmas: gerekecegi vurgulanmustir >0, Ote
yandan, 5711 sayili Kanun ile Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 38. maddesinde yapilan
diizenleme neticesinde kat malikler1 kurulu veya kurullar: kararlann iptaline iliskin
davalarda yoneticiye husumet yoneltilerek dava agilabilecegi diizenlenmistir. Amlan
madde su sekildedir: "Kat malikleri kurulu, ada temsilciler kurulu veya toplu yap
temsilciler kurulu kararlarimmm iptaline iliskin davalar, kat maliklerini temsilen
yoneticiye, toplu yapiarda ise ada temsilciler kurulu veya toplu yapr temsilciler
kurulunca secilen yoneticive husumet yoneltilmesi suretivie acilabilir. Yonetici,
actlan davayr biitin kat maliklerine ve ada veya toplu yapi temsilciler kuruluna
duyurur. Kurul kararvmmm iptali halinde bu konudaki yargilama giderleri orviak
giderlerden karsilanr." seklinde diizenlenmistir. Yonetim plami degisikligi karan da
kat malikleri kurulunda veya ada temsilciler kurulunda veya toplu yap1 temsilciler
kurulunda alinacak karara dayanacak oldugundan bu kararlarin iptaline iligskin olarak

189

acilan davalar sadece yoneticiye husumet yoneltilerek acilabilir™. Bu hiikiim ile

7% Yonetim planmda, Kat Milkiyeti Kanunu'nun amir hiikéimierine kamu diizeni nedeniyle
konulmug diger kanun hitkiimlerine aykuri ilkeler konulamaz, aksi takdirde Kat Miilkiyeti Kanunu’nun
28. maddesinin 4 {incil fikrasindaki yOnetim plami baglayicihgr hilkkmé uwygulanamaz. Yukarida
agikland1f) iizere Belediyece "kapali otoparklarin benzin pompast ve lift vesaire gibi tehlikeli madde
konulmayacag:” hususu agikca belirtilmek suretiyle ana vapmin projesi cnanmis olmasma, imar
mevzuatina dayanan ve kamu diizeni ile ilgili bulunan bu hitkmiin yénetim plant ile bertaraf edilmesi
ve planda aksine esaslar kabul edilmesi s6z konusu olamaz. Bu nedenlerle davacilarin y6netim
planinda bu konuya iliskin maddelerinin degigtirilmesi istemeye haklan vardu. Davanin bu agidan
incelenerek bir karar verilmesi gerekirken “projeye koyulan takyidatm, Belediye Trafik
Miidiirliigliniin vetkileri iginde oldugundan otoparkin sekli tahsisinin degistirilmesine dair davanm
reddine” seklindeki hiikiim tesisi isabetli bulunmanustic. Davacilarin temyiz itirazlar bu bakimlardan
yerindedir...” Y. 5. HD. 26.05.1976 T. 2191 E., 5765 K. (Mustafa Resit Karahasan, Kat Miilkiyeti
Hukuku, 5.404.)

188 7 Murat Pulak, a.g.e., 5.340.

'8 7. Murat Pulak, a.g.e., $.340.
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uygulamada ¢ok sayida kat malikinin hasim gosterilmesi zorunlulugundan dogan

giicliklerin ortadan kaldiriimasi amaclanmustir' .

Yonetim plam degisikligi hususunda kat maliki veya kat maliklerinin diger
kat malikleri tarfindan ileri stirtilen hakli isteklere karsi ¢ikmalar1 halinde hakimin
miidahalesine bagvurulmasi gerekir. Bu miidahale yonetim planina zamanla ortaya
¢ikan ihtiyaclara yeni hiikiimler eklenmesi veya yonetim planinda mevcut olan
uygulamada bazi ortaklar igin a¢ik haksizlik, adaletsizlik teskil eden hiikiimlerin

191

degistirilmesi  yoniindeki istekleri kapsamaktadir Yargitay uygulamalarmda

yonetim plam degigikliklerine iliskin olarak kanunun emredici kurallarina aykirihik

dlgiitiiniin yani sira hakkaniyet ilkesini de esas almistir'®.

% Kat Miilkiyeti Kanunuw’nun 38. maddesinde degisiklik yaprimasmi ditzenleyen 5711 sayili Kat
Miilkiyeti Kanunu’nu degistiren Kanun’un 19. maddesi gerekgesinden almmustir.

T M.Kemal Oguzman/ Ozer Seligi/Saibe Oktay Ozdemir, a.g.e., 5.539.

"2 Abdiilkadir Arpaci, a.g.e., 5.72-73; “...Bagimsiz boliim sahibi olan davacilar, 16.5.1972 giinlii
yonetim plaminm 10., 11. ve 30., maddelerinin iptalini dava etmigler, dava kismen kabul edilerek,
vonetim planinin 10. maddesinin ilk paragrafinda yer alan "banka bu béliimle her tiirlt tasarrufa
kayitsiz gartsiz sahip olacakte™ bigimindeki kuralin iptaline, dier iptal istemlerinin reddine karar
verilmistir. Davahmin temyiz itiraztar yoniinden; dncelikle bir sozlesme niteliginde olan yonetim
planmmn, dava yoluyla kismen de olsa iptal edilip edilemeyecegi konusu incelenmetidir. Kat Miilkiveti
Yasas'mn 28. maddesinin ilk fikrasinda, yonetim planinm biitin kat maliklerini baglayan bir
stzlesme hitkmiinde oldugu, 4. fikrasinda, yénetim plam ve degisikliklerinin biitiin kat malikleri ile
olarm kiilli ve ciizi haleflerini baglayacagi belirtilmigtir. Yine aymi maddenin 3. fikrasi, yonetim
planma karst kat maliklerinin 33. maddeye gore mahkemeye bagvurma hakkmi yonetim plam
degisikligi ile smull tutmugtur. Yonetim planmm, yapildig tarihteki tiim kat maliklerinin ozgiir
iradesi ile olusturulmus bir sézlesme sayiimasma ve sdzlegme dzgiirliigliniin sosyal ve ekonomik hak
olarak Anayasa’nm 48. maddesi ile giivence altma alinmig bulunmasina gore, ilke olarak yonetim
plani hitkiimlerine miidahale edilmemesi gerekir. Ancak, gerek Anayasa’nin genel yaklagimi, gerek
Borclar Yasas’'nda yer alan sozlesmeye iliskin hillkimler itibariyla, stzlesme ozglirligii smrsiz
degildir. Baglica sinwwfandirmalar Borglar Yasasi'nin 19. ve sonraki maddelerinde gbsterilmistir. 19.
madde digerleri yanmda Yasanmn buyurucu kurallarma aylarihify da gegersizlik nedeni saymmstir.
Mahkemece bir bolimii iptal edilen yonetim planmm 10, maddesinin ilk fikrasinda ana
gayrimenkuliin bodrum katinda bulunan ikinci kalorifer dairesi, kapict dairesi ve sigmaklardan ibaret
yaklagik 100 m2 alanl yerde, davall Ziraat Bankasi’nin her ti]il tasarrufa kayitsiz ve sartsiz sahip
olacagy belirtilmektedir. Bu kural, 634 Saylll Yasa’mn 2. maddesinin ortak yeri, ortaklasa kullanmaya
veya faydalanmaya yarayan verlerdir bigiminde tanimlayan b bendine, kapic1 ve kalorifer dairelerinin
her halde ortak ver sayilacagini dngoéren 4. maddesine, kat maliklerinin ortak yerlere de ortak miilkivet
hiikiimlerine gore malik olduklarma ve buralar1 da kullanma haklana sahip olduklarma iliskin 16.
maddesine aykirilik teskil eder. Ortak yer kavramiyla bagdagmayan bir dilzenleme getiren, yasanin
buyurucu kurallarmi thlal eden, yonetim plan ile ayni hak mesabesinde bir hak olusturan bu hitkmiin
iptalinde bir isabetsizlik gérilmemistir. Davacilarn temyiz istemine gelince; projesinde de ayr
testsatlardan 1sttilan bagiumsiz bolimlerin, diger baimsiz béliimlerin yakit ve kalorifer tamir
masraflarma katilmayacaklarmma iligkin 10. maddenin 2. fikrasi, bankanin reklam verlerini belirleyen
11. madde, asansor masraflarina, banka subesi ile zemindeki ditkkanlarin katilmayacagna iliskin 30.
madde ile getirilen dizenlemelerde yasamin buyurucu kurallarma aykir ya da muhik olmayan bir
huses bulunmadigindan bu maddelere iliskin iptal isteminin reddinde usul ve yasaya aykirilik
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Yonetim plani degisikligine gidilmesi halinde, bu degisikligi yapan kat
maliklerinin diirtistlik kuralina aykin davranmasi ve azmlik haklanm acik¢a
¢ignemesi halinde yonetim plami degisikliginin iptaline yonelik olarak hakimin

miidabalesi gerekli goriilebilir'.

b. Yonetim Plani Degisikliginin Tapunun Beyanlar Hanesine

Kaydedilmesi

Yénetim plamna iliskin degisiklik yapma yetkisi kat malikleri kuruluna ait
olup, yénetim planinda degigiklik yapilmas: halinde bu degisiklikleri y&netim
planina konu tasinmazin bulundugu yer tapu sicil miidiirliigiine gétiiriilmesi ve tapu
kiitiigliniin beyanlar hanesine igletilmesi kat malikleri kurulunun gorev alani

. .. . 194
icerisindedir’”.

Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 28. maddesinin son fikrasinda belirtildigi tizere
yonetim plamnda yapilan degisiklikler kat miilkiyeti kurulus belgeleri arasinda
saklanir. Doktrinde, yonetim plam ve yonetim planinda yapuan degisikliklerinin

bagimsiz béliime ait sahifenin beyanlar sttununda gOsteriimemis olmasimn ciiz’i

yoktur...” Y. 18.HD. 14.06.1999 T. 6211E., 7670 K. (gevrimigi) www kazanct.com.tr.; “...Kat
Miilkiveti Kanunu'nun 28. maddesine gdre yonetim plam, ana gayrimenkuliin yonetim tarzini,
kullanma maksat ve seklini ve yonetime ait diger hususlari diizenleyen ve biitin kat malikleri ile killi
ve ciizi haleflerini baglayan bir sdzlesme niteligindedir. Bu tanima gore yometim plani igerisinde
vonetim ile ilgili olup, yasa geregi yonetim plamnda diizenlenebilecek bir hitkiim ancak kat
maliklerinin anilan 28. maddenin 3. fikras: hitkmil uyarinca alabilecekleri bir kararla degistirilebilir.
Bu kuralm istisnasi, yonetim planinda kat maliklerine hakkaniyetle kabili telif olmayan bir
yiikiimliiliik getiren, ya da bazilarina, digerlerine nazaran tstém haklarm ya da ayricalik taniyan
hitkiimlerin degistiriimesi olabilir. Degistirilmesi istenen yonetim plant hitkmii, ana gayrimenkultin
genel giderlerini diizenleyen 20. madde kapsaminda ve onun 6ngdrdigii olgiler igerisinde oldugu i¢in
sozit edilen hitkmtin yvasaya ve hakkaniyete aykir1 oldugu da ileri stiriillemez. Kat maliklerinin yémetim
planiyla, harcanan kalori miktarma gore yakit giderlerine katihmlar éngdrilmils olduguna gore bu
yontem yukarida sézil edilen hakkaniyet olgiilerine ve Kat Milkiyeti Kanunuw’nun 20. maddesi
hitkiimlerine aykin olamaz. ...” Y. 18. HD. 06.04.1995 T. 3172 E., 14329 K. (gevrimici) www.
kazanci.com.tr.; ayni yonde karar igin bkz. Y. 5. HD. 24.06.1974 T. 3464 E., 5940 K. (Ali Arcak,
a.g.e., 5.813-814.)

5 Abdiilkadir Arpacy, a.g.e., 5.71.

W Yonetim planmma iliskin degisiklikleri yapma gorevi, kat malikleri kuruluna aittir. Yapilan
degisikliklerin tapu kiitigiindeki beyanlar hanesine isletitmesi de bu grev kapsaminda olup,
mahkeme, yonetim planinm degistivilmesine ve tapuya tesciline iliskin karar veremez...” Y. 18. HD.
1.122008 T. 9229 E., 12777 K. (gevrimici) www kazanci.com.tr
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halefler tizerindeki etkisine iliskin olarak farkli goriigler vardir. Bu gortiglere ve
bizim goriisiimiize ilk bélim igerisinde yer alan “Yonetim Planmin Beyanlar
Hanesinde Gosterilmesi™ bashg: altinda yer verilmistir'®.

Kat irtifaki ve kat miilkiyeti tesisinde mevcut olmayan yonetim planmm
sonradan tamamlanmasi, yonetim plam yapilmas: ve degistirilmesi herhangi bir harg
ve vergiye tabi degildir. Tapu Kadastro Genel Midiirliigii’niin 1392 sayili genelgesi
gercevesinde gerek ana tagimmaz gerekse bagimsiz bollimlerin beyanlar hanesine
yazitacak hususlar ile bunlarin terkini har¢ ve vergiden muaf tutulmustur. Ancak,

ddner sermaye isletmesince belirlenen tarifeye gore licret tahsil edilir'®.

2. Toplu Yapilarda

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 70. maddesi “Yonetim Plam ve Degistirilmesi”
bashikhi olup, toplu vapilarda yonetim plamina tligkin dizenlemeye yer verilmigtir.

Anilan madde su sekildedir:

C(Ek: 5711 - 14.11.2007 / m.22) Toplu yapr kapsamindaki yapr ve yerler icin
tamamunt kapsayan bir tek yonetim plam diizenleniv. Ydnetim plam, toplu yapi
kapsarundaki biitiin kat maliklerini baglar. Yonetim planmn degistirilebilmesi icin,
toplu yapr temsilciler kurulu tiyelerinin  temsil ettikleri bagimsiz bélimlerin

tamsayisimn begste dordiiniin oyu sartiir,

Gegici yonetimle ilgili yonetim plam hiikiimleri, toplu vapr alamndaki

>

bagimsiz boliim maliklerinin beste dovdiiniin oylaryla degistirilebifir.”

Toplu yapilarda yénetim birligi saglanmasi agisindan tek bir yonetim plani

197

dngdriilmiistiic ™. Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 70. maddesinde toplu yapt yonetim

planinin degistirilmesi igin toplu yap1 temsilciler kurulu iiyelerinin temsil ettikleri

% Bu hususta bkz. I. Béliim, “Y 8netim Planinin Beyanlar Hanesinde Gosterilmesi “ baghg1.
1% Giirsel Ocal Dértgéz, Tapu Islemleri, Ankara 2001, 5.66.
T M Kemal Oguzman /Ozer Seligi/Saibe Oktay Ozdemir, a.g.e., s.575.
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bagmmsiz boliim sayisinin beste dordiintin oyu sart kosulmustur. Bu hususta bir
goriige gore kanun koyucu “bagimsiz boliim sayis1” ifadesini esasinda “kat malikleri”
ifadesi verine kullanmig ve bagimsiz bdlim sayis: ile ashnda kat maliklerini
anlatmak istemistir'*®. Bu goriigten hareket edildiginde, 100 adedi ayr ayrt maliklere,
400 adedi tek bir malike ait olan toplam 500 bagimsiz béltme sahip bir toplu yapida,
yonetim planinin degigtirilmesi hususunda biitiin kat maliklerinin beste dordi
seklinde uygulama yapildiginda, 101 adet kat malikinin beste dordd clan 81 kat
maliki ancak toplu yapr ydnetim plam degisikligi hususunda gerekli nisabi

saglayacaktlrlgg

. Bu sekilde toplu yapt yonetim plam dedisikligi bakimmdan
bagimstz boliim sayist yerine kat maliki sayisi lizerinden beste dort nisap
uygulanmasi suretiyle, bagimsiz bolamlerin beste dordiine sahip tek bir sahis veya
tiizelkiginin ydnetim planini degistirmesinin Oniine gegilmesi hedeflenmistir”™™. Bu
goriis ile her ne kadar toplu yap1 kapsammda birden fazla bagimsiz béliime malik
goguniugun toplu yapr yonetiminde hakim grup olmas: engellenmis ise de, bizce
sadece kat maliki sayisinin esas alinarak sonuca gidilmesi kanunun biitinselligine
uygun degildir. Toplu yap1 yonetim plani deisikligi hususunda sadece kat maliki
sayisiun dikkate alinmasy, esas olarak bu sekilde bagimsiz boliim sayisinin hig
dikkate alinmamasina neden olmaktadir. Bu durum ise bagimsiz bslimden kayankl
oy hakkuu hukuka aykin olarak kisitlamaktadir. Biz, toplu yapr ybnetim plam
degisikligi hususunda sadece kat maliki sayis1 Uzerinden beste dort nisap ile
degisiklik vapilabilecegi yoniindeki gortise katilmamaktayiz. Kanun koyucunun

bilingli bir sekilde bagimsiz bsliim sayisim esas aldigim diisiinmekteyiz.

Gecici  yonetim tarafindan hazulanmis  yonetim  plam  hitkiimlerinin
degistirilmesi igin bagimsiz boliim maliklerinin beste dort oyuna ihtiyag vardur.

Gecici yOnetim gorev yaparken toplu yapt yonetim organlari tesekkiil etmedifi igin

9% T Murat Pulak a.g.e., 5.584.

99 T Murat Pulak a.g.e., s.584; benzer sekilde toplu yapilarda yonetim plam degisikliginin Kat
Milkiveti Kanunw’'nun 28. maddesi ile paralellik tasidigs yoniindeki goris igin bkz. Seda Oktem
Cevik, a.g.e., 5.75 dpn.122,

2% T Murat Pulak, a.g.e., 5.584.
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bu toplu yap1 yonetim plani degisikligi karart dogrudan bagimsiz béliim malikleri

tarafindan alinacakti™".

Gegerli bir yonetim plani degisikliinden bahsedebilmek i¢in yonetim plant
degisikligi kararmin, usule ve kanuna uygun kat malikleri kurulu toplantismda
alinmasi gerekir. Kanun koyucu, toplu yapilar bakimindan kat malikleri kurulunun
toplanabilmesi ve yonetim plamt degisikligi hususunda goriismelere baglayabilmest
icin toplanti veter sayis1 yoniinden bir diizenleme getirmemistir. Ote yandan, toplu
yap1 yonetim plam degisikligi bakimindan sadece beste dort nisabr 6ngoren karar
yeter sayisini diizenlemigtir. Toplu yapt yonetim plam degisikliini diizenleyen Kat
Miilkiyeti Kanunu'nu 70. maddesi 6zel hiikiim niteligi tasimaktadir. Toplu yapilara
iligkin hiikiim bulunmayan hallerde ise Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 74. maddesi
uyarinca, Kat Milkiyeti Kanunu’nda yer alan hiki{imler aynen ve kiyas yoluyla toplu
yapilara tatbik edilecektir. Toplu yapilara iligkin 6zel hiikkiim bulunmayan hallerde
Kat Miilkiyeti Kanunu’'nun diger hiikiimlerine bakmak gerekir. Bu bakimdan usule
ve kanuna uygun kat malikleri kurulu toplantisindan bahsetmek icin Kat Miilkiyeti
Kanunw’'nun “Yeter Say1” bashkli 30. maddesi ve “Oya Katilma” hususunu
diizenleyen 31. madde hilkmiine genel olarak bakmak faydali olacaktir. Zira, bu
hiikiimler toplu yap1 kat maliki kurullart bakimindan da uygulanacaktir.

a. Toplant: Yeter Sayisi

Kat Milkiveti Kanunu’nun 30/I. maddesine gdre kat malikleri kurulu, kat
maliklerinin say1 ve arsa pay1 bakimindan yarisindan fazlasiyla toplamr. Bu hitkiim
Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 74. maddesinde behrtildigi iizere kiyasen toplu yapr kat
malikleri kurullan bakimindan da uygulanmahdi™*, Buna gére, blok kat malikleri
kurulu blok kat maliklerinin, ada kat malikleri adada yer alan bagimsiz boliim

maliklerinin, toplu yapt kat malikleri kurulu ise toplu yapida bulunan bagimsiz

2 Aydin Aybay, Kat Miilkiyeti Yasasinda Degisiklikler, Maltepe Universitesi Hukuk Takiiltesi
Dergisi, S:2008/1, s.365.
22 Avn1 yondeki gorits igin bkz. Seda Oktem Cevik, a.g.e., 5.126.
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boliim maliklerinin say1 ve arsa payl bakimindan yarisindan fazlasiyla toplanir. Ayni
esas cercevesinde ada temsilciler kurulu ile toplu yapt temsileiler kurulu da,
yoneticilerin veya temsilcilerin temsil ettikleri bagimsiz boliim sayisimn say1 ve arsa

pay1 bakimmdan yansindan fazlasiyla toplanir”®.

Toplanti yeter sayisimin hesaplanmast bakimindan bir bagimsiz boltimiin
birden fazla maliki bakimmndan bu kisiler hesaplamada tek malik olarak sayilir.
Birden fazla bagimsiz bslime malik olanlarin ise her bagimsiz béliim igin ayr ayr
heéaba katilmalidir™'. Bir goriige gore ise toplanti yeter sayisi hesaplanmasinda,
birden fazla bagumsiz bolim maliki olan kisi, kisi sayis1 bakimmdan tek kisi
sayillmal, ancak arsa pay: hesabinda sahip oldugu arsa paylar nazara alinmalidir®.
Yargitay kararlarinda birden fazla bagimsiz bdliim maliki, kat maliki sayisi
hesabinda tek malik olarak sayilmistir’®. Bununla beraber, kat maliki sayisi
hesabinda bagmmsiz bilim sayisindan ayr olarak ana gayrimenkuldeki toplam kat

207

maliki sayis1 lizerinden hesaplama yapilmustir Ote yandan, kanun koyucu

27 Seda Oktem Cevik, a.g.e., 5.126.

Bkz. M.Kemal Oguzman/Ozer Seligi/Saibe Oktay Ozdemir, a.g.e., 5.542.

2% Abdiilkadir Arpacy, a.g.e., s. 141,

2 Birden ¢ok bagimsiz boliimii olan kat maliki, kat malikleri kurulu toplantisinda paydas goguntugu
bakimindan tek kigi sayilir. Y. 18. HD. 04.06.1998 T. 5357 E., 6652 K. (T.Murat Pulak, a.g.e., 5.360.)
27« Mahkemece ana gayrimenkiilde 12 bagimsiz bSlim ve 1400 pay bulundugu, toplantsya
730/1400 pay sahibi bagimsiz bolitm malikinin katildigr ancak kat maliki sayisiun 6°da kaldigi, bu
sebeple arsa pay: itibariyle nisap mevcut ise de kisi ¢ofunlufunun saglanmadigy, ydneticinin de
secildigi 11.5.1989 tarihli kat malikleri kurulu kararinin iptaline karar verilmistir. Mahkemenin
dayandig1 7.7.1988 tarihli yonetim planmnm 11. maddesi Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 30. maddesinin
birinci fikrasma paralel bir hitkmii icermektedir. Buna gére kat malikleri kurulunun, kat maliklerinin (
bagmmsiz bsliim maliklerinin } say1 ve arsa pay! bakimmdan yansindan fazlasi ile toplanmas1 gerekir.
Ana gayrimenkiilde 12 bagumsiz béliim mevcut olup bagmmsiz bolim malikleri 8 kisiden ibarettir.
Davaci 12 bagimsiz bolimiin beginin maliki ise de, maliki oldugu her bir bagimsiz bolim igin ayn bir
kisilik tasmimaz. Bagimsiz biliim malikleri arasinda kendisi tek kisidir. Bu sebeple 11.5.1989 tarihli
toplantida malik sayis1 bakimmdan da ( 8 malikin 6’s1 ) arsa paymda oldugu gibi gofunlugun meveut
oldugunun kabuli gerekir...” Y. 18, HD. 21.09.1995 T. 8160 E. 8940 K. (¢evrimigi)
www.kazancr.com.tr ;... Dosya icerisine getirtilen ana tapinmaza iliskin tapu kayds ve karar defterine
gore, iptali istenen kararm almdizr 7.1.2001 tarihli olagan kat malikleri kurulu toplantisma 22
bagimsiz boliim ve 15 maliki buluinan ana tasinmazda § kat malikinin katildigs, toplantiya katilan kat
maliklerinin arsa paylarmm toplaminin ise 424/752 oldugu ve boéylece toplanti yeter sayisimn
saglandigl anlagimaktadir....” Y. 18. HD. 07.052002 T. 3804 E., 3374 K. (gevrimigi)
www.kazancl.com.ir; “...Dava dilekgesinde karar iptali ve yonetici atanmasi istenilmigtir. Kat
Miilkiyeti Yasasuun 30. maddesi hitkmiine gore kat malikleri kurulu, kat maliklerinin say1 ve arsa
payi bakimindan yarnismdan fazlasryla toplanir ve oy gofunluguyla karar verir. Somut olayda iptali
istenilen olaganiistii kat malilderi kurulu toplantisina ana taginmazdaki 38 bagimsiz béliimiin malikleri
olan 25 kisiden saft 10 malik { dogrudan ya da vekalet yoluyla } toplantiya katithmis ve katilan bu 10
kisinin oybirligivle karar alinmistir. Bu durumda amilan Yasa maddesi hitkmitnde ongériilen toplant
ve karar yeter sayist saglanamadigi gbzetilmeden mahkemece sdzl edilen toplantmin ve bu toplantida
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tarafindan toplanti yetersayist bakimindan smirlama getiren bir  dizenleme
yapilmamistir. Birden fazla bagimsiz bsltime malik olan kiginin toplant: nisabinda
say1 olarak tek kisi sayilmasi, karar nisabinda ise bu kisiye malik oldugu bagimsiz
bolim sayist veya istisnasi kadar oy hakki verilmesi bazi hallerde toplantinin

agilmamasina sebep olabilir. Bu durum ise azinligin tahakkiimiine yol acabilir'™®.

Toplanii yeter sayisi, sayi itibariyle yanyr asan ve paylarin yansindan
fazlasina sahip konumda bulunan kat maliklerinin katihmiyla saglanacaktlrm. Buna
gbre toplu yapt kat malikleri kurulu veya ada kat malikleri kurulu veya blok kat
malikleri kurulu bakimmdan bu esas gecerli olacaktir. Toplu yapr kisminda yer
vermis oldupumuz érnekten hareketle, 100 adedi ayri ayr maliklere, 400 adedi tek

bir malike ait olan toplam 500 bagimsiz boliime sahip ve toplam 50000 arsa payimna

alman kararlarin iptali istemli davamin reddine hitkmedilmesi dofru goriilmemistic..” Y. 18. HD.
25.09.2006 T. 4995 E., 6764 K. (gevrimici} www kazanci.com.tr.

208 « yasanm 31. maddesine gore her kat maliki arsa payr oranwa bakilmaksizin bir tek oy hakkina
sahip olup birden fazla bagimsiz bolim sahibi de her bagimsiz bolimi igin ayn bir oy hakkma
sahiptir. Ancak; yasa koyucu genel kaideye bir istisna getirerek bagmimsiz bolimlerinin say1st ne olursa
olsun, sahip olacag oy sayisi, biitiin oylarmn ligte birinden fazla olamayacagni hitkium altma alarak bu
kisinin karar ahinirken diger maliklere tahakkiimiinii énlemelk istemigtir. Bu hitkiimlerin 15181 altinda
da tekli veya gerektiginde ¢iftli karar nisabimin hesaplanmasi gerekir. Kat malikleri kurulunun bir
karar alabilmesi icin ®nce vyasaya uygun toplanmast gerekir. 30. maddeye gore kurul "kat
maliklerinin” say: ve arsa pay1 bakimmdan yarisindan fazlasi ile toplanr ve oy ¢ofunlugu ile karar
verir. Toplantt nisabinin olugmast i¢in; katilanlarn arsa paylarmmn foplaminn %51°1 gegmesi ve
ayrica katilanlarm sayisiin da yaridan fazla olmasi gerekir. Her bagimsiz bdlim ayr kigilere ait ise
yapilacak is ve nisap bellidir. Ancak bir kat maliki birden fazla bagunsiz bélime malikse toplant
nisabimm hesaplanmasinda say1 olarak bir kigi mi yoksa malik oldufu bagumsiz bdliim adedi
miktarmca m1 yoksa en az kullanabilecegi oy sayisi kadar mi hesaba almacaktir, Kat Miilkiyeti
Yasasinda belirtilen ve yukarda acrklanmaya ¢alisilan ilkeler gergevesinde kat miilkiyeti "6zel bir
miilkivet” tirti oldupuna ve M.K. 624. ve miiteakip maddelerinde paylar birlesip sonradan hisse
aluminda dahi malik ve maliklerin haklar kaynagip bu alimlar yeni oy haklart dogurmadifina gbre
kiyasen Medeni Kanun’un ortak miitkiyete iligkin hiikiimlerini bu konuda Kat Miilkiyeti yasasma
adapte etmeye gerek yoktur. Aksini kabul; birden fazla bagmmsiz bslime malik olan kigiye toplanti
nisabimnda sayi olarak tek sayilmasmi karar nisabmda ise malik oldugu bagimsiz bolim sayist veya
istisnasi kadar oy hakk verir ki bu durum bazi hallerde toplantmm agtimamasina sebep olup azmlifm
tahakkiimiine yol agar ki, Kanun koyucunun amact bunlar da degildir. Bizim kanaatimiz; Kat
miilkiyeti &zel bir milkiyet tiriidiir. Yasanm 2. ve 3. maddeleri nazara alindiinda her bafunsiz
boliim maliki ( kat maliki ) miilkiyet ve buna iliskin balklarmi kullanirken nasil tek tek ve diger malik
oldugu bagmsiz bolimlerden ayn olarak ( alin satun, oy ve dava haklari gibi ) haklarimi
kullanabiliyor ve ayr1 kisi sayiliyorsa, kat maliklerinin toplanti nisabinda da say1 olarak ayn kigi
sayllmali ve buna gore hesaplar yapilmalidir. Aksine kabul Kat Milkiyetini, Medeni Kanundaki ortak
mitlkiyet hitkiimleri ile zdeslestirmek olur ki kabul edilemez. Olayda say: ve pay olarak kat malikleri
kurulunun toplanmasina yeter sayl meveut olup, bu sebeple davay! kabul eden mahkeme kararin
bozulmas: gerekir, Daire cogunlufuran mahkeme kararim onayan goriigiine bu nedenlerle
katthmiyorum...”Y. 18 HD. 10.02.1995 T. 13171 E., 1725 K., Karst Oy Yaus1 (gevrimici)
www.kazancl.com.tr.

2% M Kemal Opuzman /Ozer Seligi/Saibe Oktay Ozdemir, a.g.e., 5.542.
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sahip bir toplu yapida, toplu yapt kat malikleri kurulu 25001 arsa payma sahip, 251
kat malikimin katihmyla toplanti yeter sayisimi saglayacaktir. Toplanti yeter sayi
nisabr ilk toplanti bakimmdan saglanamadigi takdirde, en ge¢ on bes giin sonra
vapilacak ikinci toplantida kat maliklerinin say1 ve arsa pay1 bakimindan yarisindan
fazlast aranmayacak ve toplanti katilanlar ile yapilacaktir. Bu baglik altinda yer
verdigimiz ve toplu yap1 kat malikleri kurullart bakimindan da gecerli olan toplant:

yeter sayisi, basit oygoklugu gerektiren isler bakimindan gegerlidir.

Vasifi oy coklugu gerektiren isler bakimindan ise kanun koyucu toplantt
yeter saylis1 dngdrmemis sadece karar yeter sayisim diizenlemigtir. Vasifli oy ¢oklugu
gerektiren isler biitin kat maliklerinin sayr ve arsa payr bakimindan ¢ogunlugu
tarafindan almacaktir. Esas olarak burada toplanit yeter sayist olarak sayr ve arsa
payr cogunlugunun kabul edilmesi gerektii, kararmn ise toplantiya katilanlarm
oybirligi ile wverilebilecegi sonucuna vartlmasi gerektidi ileri sﬁrﬁlmﬁgtﬁrzw.
Toplantiya katilanlarin sayisi bu veter sayiy1 asmis ise Ornegin, tim kat maliklert
toplantiya katilmis ise bu durumda kararn kat maliklerinin say1 ve arsa payi
bakimindan ¢ogunlufu ile alinmas: gerektigi belirtilebilir'!.

Kanun koyucu yonetim plant degisikligi bakimundan da toplanti yeter sayist
ongérmemis olup, karar yeter sayist bakimindan beste dort nisabn belirlemigtir.
Vasifl igler bakimindan yapilan agiklamalar yénetim plan: degisikligi bakimindan da
kiyasen uygulanabilir. Buna gore yonetim plam degisikligi bakumindan da toplanti
veter sayist kat maliklerinin beste doérdiiniin ¢ogunlugu olarak kabul edilebilir.
Toplant1 yeter sayisinin bu oram agmasi halinde 6rnegin, tiim kat malikleri toplantiya
katilmas1 halinde, karar tim kat maliklerin beste dordiniin ¢ofuniufu ile
alinabilecektir. Meger ki, toplu yapt yonetim plant degisikliginin s6z konusu oldugu
yonetim plan hiikimleri i¢in kanun koyucu oybirligi arasin. Toplu yapt yénetim
plant degisikligi bakimindan da toplanti yeter sayis1 bagimsiz bolim sayisinin begte
dordi seklindeki cogunluk olarak kabul edilebilir. Aym esaslar toplu yap1 yénetim
plam degisikligi i¢in de gegerli olabilecektir.

HPAbdiilkadir Arpact, a.g.e., s.145; Seda Oktem Cevik, a.g.e., .5.139.
21 Abdiilkadir Arpacy, a.g.e., s.145;Seda Oktem Cevik, a.g.e., 5.140.
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b. Toplanti Oya Katilim Esasi

Kat Milkiyeti Kanunu'nun “Oya Katlma” baghlkd: 31. maddesi “Ana
eayrimenkulde birden ziyade bagimsiz boliimii olan kat maliki, her bagimsiz boliim
icin ayri bir oy hakkina sahiptir; bununla beraber onun malik oldugu bagimsiz
baliimlerin sayist ne olursa olsun, sahip olacag oy sayist biitiin oylarin iigte birinden

fazla olamaz, oy hesabt yapilirken kesirler goz oniine alinmaz.

Bir bagimsiz boliimiin birden ziyade maliki varsa, kat malikleri kurulunda
bunlart iclerinden vekalet verecekleri birisi temsil eder. Kat maliklerinden biri

ehliyetsiz ise onu kanuni miimessili temsil eder.

Alinacak  karar dogrudan dogruya kendini ilgilendiren kai maliki

goriigmelerde hazir bulunabiliv, fakat oya katilamaz.

Kat maliklerinden biri, oyunu yetkili vekil eliyle kullanabilir. Bir kisi, oy
sayistnin yiizde besinden fazlasmi kullanmak tizere vekil tayin edilemez. Ancak, kirk
ve daha az sayidaki kat miilkiyetine tabi taymmaziarda bir kisi, en fazla iki kigiye

vekdlet edebilir. "scklinde diizenlenmigtir.

Buna gore blok kat malikleri blok kat malikleri kurulunda, ada bagimsiz
boliim malikleri ada kat maliklert kurulunda, toplu yapi kapsamindaki bagimsiz
bohim malikleri toplu yap1 kat malikler: kurulunda sadece bir oy hakkina sahiptir™”,
Ote yandan, kanun koyucunun getirdigi sitmirlama uyarinca toplu yapt kapsaminda
birden fazla bagimsiz bolitme malik olan kimsenin sahip olacagi oy sayist biitiin
oylarin ii¢te birinden fazla olamaz. Toplu yap kat malikleri kurulunda biitéin oylar,
toplu yapt kapsamindaki bagimsiz bélim sayisi kadar olacak™ ve birden fazla

bagimsiz boHimin maliki 6ngdriiten kisitlama uyarinca toplu yapr kapsamindaki

bagimsiz bolim sayisimin igte birinden fazlaya tekabill edecek sekilde oy

22 geda Oktem Cevik, a.g.e., 5.133.

283 T Murat Pulak, a.g.e., s.365;Tek parsel-tek yapt bakimmdan &rnek kabilinden ifade edilen oya
katilun toplu yapilar bakimmdan da uygulanabilmelidir. Buna gore, yirmi bagmmsiz bolimil ihtiva
eden bir gayrimenkulde, dért bagimsiz bilitme malik ofan kimsenin kat malikleri kurufunda dért ayri
ova sahip olmasi, buna karsilik ayn gayrimenkulde sekiz bagimsiz boliimiin maliki olan kimsenin en
fazla altr oy kullanabilecek olmast esast toplu yapilar i¢in de gegerli olmalidir. Bu 8mek i¢in bkz. Safa
Reisogiu, Kat Miilkiyeti, 5.113.
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kullanamayacaktir. Toplu yap1 baslig1 altinda yer verdigimiz 6rmekten hareketle, 100
adedi ayn ayri maliklere, 400 adedi tek bir malike att olan toplam 500 bagimsiz
béliime sahip bir toplu yapida, 400 adet bagimsiz boliimiin tek maliki her bagimsiz
b&liim igin ayrt bir oy hakkina sahiptir. Ancak 400 adet bagimsiz béliimiin tek
malikinin sahip oldugu bagimsiz boliimlerin sayist ne olursa olsun, sahip olacaf oy
sayist biitiin oylarin ligte birinden fazla olamayacaktir. Kat Milkiyeti Kanunu’nun
31. maddesi ile diizenlenen bu kuralin toplu yapilar bakimindan da kiyasen
uygulanmasi gerekir’*. Buna gére 400 adet bagimsiz bolimiin maliki, 166 oydan
fazla oy kullanamaz. Kanun koyucu, Kat Milkiyeti Kanunu'nun 31. madde ile
dngordiigii simrlama ile 400 adet bagimsiz boliimiin tek malikinin tek basina toplu
yapr yonetim plamm degistirmesine izin vermemektedir. Oya katilim hususunda

getirilen bu smrlama ¢ogunlugun azinhga tahakkiimiini dnlemektedir.

Kanun koyucu, yoneticilerin veya temsilcilerin yonettikleri ve temsil ettikleri
oy bakimindan bir siurlama Ongdrmemistir. Buna gbre yoneticilerin veya
temsilcilerin yonettikleri veya temsil ettikleri bagimsiz boliim sayist kadar oy

hakkina sahip olacag: diigiiniilebilir’'?

. Ada temsilciler kurulunda ve toplu yapi
temsilciler kurulunda da bu esas uygulanabilir. Biz, toplu yap: degisikligi hususunda
Kat Miilkiyeti Kanunu’nun toplanti yeter sayisi, karar yeter sayis1 ve oya katilim
hususlarimi diizenleyen hitkiimlerinin kiyasen tatbiki ile bagimsiz bohim sayisinin

beste dordii seklinde uygulama yapilabilecegini digtinmekteyiz.

c. Bagimsiz Béliimden Yararlanan Kisilerin Durumu

Kat maliki oyunu bizzat kullanmak mecburiyetinde degildir. Esas itibariyle
oy kullanma hakk1 ve yetkisi bagimsiz béliim malikine ait olsa da, kat maliki oyunu
temsilei aracihfiyla kullanabilir’’®. Kat maliki, siikna hakki sahibini, kiraciy1 veya

baska bir sifatla bagimsiz boliimden yararlanan kigiyi temsilci olarak tayin edebilir.

2% Spz konusu diizentemenin toplu yapilarda yer alan kurallar bakimindan da uygulanacagina iliskin
benzer gorits icin bkz. Seda Oktem Cevik, a.g.e., 5.133.

> Seda Oktem Cevik, a.g.e., 5.135.

218 0 Kemal Oguzman /Ozer Seligi/Saibe Oktay Ozdemir, a.g.e., 5.543.
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Kat Miilkiyeti Kanunu’nda sitkna hakks sahiplerinin, kiracilarin veya bagka bir sifatla
bagimsiz boliimden yararlanan kisilerin oy hakka diizenlenmemistir. Ote yandan, kat
malikleri yami sira bagimsiz boliimden yararlanan kigilerin de siurh dahi olsa oy

kullanmasi gerektifi ileri sﬁrﬁlmﬁstﬁrm

. Ancak toplu yapilar bakinundan, yiizlerce
veya binlerle bagimsiz boliimlerin yer aldigi bu yapilarda kat malikleri kurulunun,
toplu yap1 adadan olusuyor ise ada kat malikleri kurulunun, blok kat malikleri
kurulunun, temsilciler kurulu dngdriilmiis ise toplu yap: temsilciler kurulunun, yine
ongorillmiis ise ada temsileiler kurulunun toplanmasi, karar alabilmesi yénetim
organlanimn isleyigini saglayabilmest gii¢litk arz ederken, smirli dahi olsa bagimsiz
boliimlerden yararlananlara oy hakki verilmesi giiclik arz eden bu durumu daha
karmagik bir hale getirecektir. Bu nedenle toplu yapr yonetiminde istikrarin
sirdiriilmesi ve karar mekanizmasinmin isleyisinin saglanmasi icin kat malikleri
kurulunda, blok kat malikleri kurulunda veya temsilciler kurulunda oy hakkinin
bagimsiz biliim maliklerinde olmasi gerekmektedir’™®. Bununla birlikte, her ne kadar
menfaatleri aym dogrultuda olsa da bagimsiz boliim malikleri ve bagimsiz
boliumlerden yararlananlar arasinda kimi zaman uyusmazlik cikmasi da miimkiin
olabilir. Bu durumun karar mekanizmalarimi kilitleyen bir slire¢ yaratmamasi ve
¢c6zlimsiizliige neden olmamas: bakimindan oy hakkimn sadece bagimsiz blim

maliklerinde kalmas: gerekmektedir.

d. Degisiklik Balamindan Temsilciler Kurulunun Yetkisi

Kanun koyucu, toplu yapr ydnetim planimn degigtirilmesi hususunda toplu
yap1 temsilciler kurulu tiyelerinin temsil ettikleri bagimsiz béliimlerin tam sayisinin
beste dordiintin oyunu sart kogmustur. Madde metninin dar yorumlanmas1 sonucunda
ilk bakista, her toplu yapida toplu yapr temsileiler kurulunun mutlaka tegkil
edilmesinin zorunlu oldugu ve yonetim planini degistirmek hususunda sadece toplu

yvapt temsilciler kurulunun goérevli ve yetkili oldugu disiiniilebilirse de, bu sonuc

27 Abdiilkadir Arpacl, a.g.e., $.90; Gines Ayyildiz, a.g.e., s.683.

¥ Bu konuda bkz. Nimet Ozkan Saruban, “634 Sayih Kat Miilkiyeti Kanunu Degisiklik Tasaris:
Uzerine Calsmalar,” Tstanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisti Ozel Hukuk Anabilim Dalt
Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul 2007, s.38.
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kanunun amacryla bagdasmaz. Toplu yapt yonetim planinin degistirilmesi hususunda
temsilciler kurulunun dogrudan ve mutlak bir yetkisi yoktur. Keza, temsilciler
kurulunun olusturuimasi da zorunlu degildir. Toplu yapr yonetiminde ash unsur toplu
yap1 kat malikleri kurulu veya toplu yapmin birden fazla adadan olustugu halde ada
kat malikleri kurulundadir. Her toplu yapida y6netimin, toplu yap: temsilciler kurulu
tarafindan yiiriitiilmesi mutlak ve zorunlu degildir*®’.

Toplu yap yonetim planinda, toplu yapi temsilciler kurulu olusturulmas:
dngoriillmils, toplu yapr temsilciler kurulu yonetim plamnda belirtildigi sekilde
olusturubmug ve yonetim planinda degisiklik yapmak hususunda bu temsilciler
kuruluna gorev ve yetki verilmis ise, ancak bu sekilde temsilciler kurulu temsileilerin
yonettikleri ve temsil ettikleri bagimsiz bélim sayisi kadar oy hakkina sahip olarak

yonetim plamnt degistirebilir.

e. Yonetim Planimin Uyarlanmasy

Kat Miilkiyeti Kanunu’nu degistiren 5711 sayilh Kanun'un gegici 3. maddesi
ile kanunun viiriirliige girdigi tarihten once kurulan toplu yapilara ait ySnetim
planlarinin, yiriirliiliik tarihinden itibaren en geg alti ay i¢inde kanun hilkiimlerine
uyarlanacagl diizenlenmigtir. Yonetim planinda bu yénde degisiklik yapilmast igin
meveut kat malikleri kurulunun salt ¢ogunlugu yeterli goriilmiistiir. Mevcut toplu
yap1 yonetimlerinin, yonetim plam degistirip buna gore yonetici segene kadar gegici
yonetim olarak gérevini siirdiirecegi diizenlenmistir. Toplu yap1 ydnetici se¢iminin,
en ge¢ yonetim plam degisimini takip eden ii¢ ay icinde yapilacagi hususu
belirtilmistir. Ancak, Kanunun yiirirlige girdigi tarthten itibaren alti ay i¢inde (en
son tarih 28.05.2008”") &6ngorillen degigiklikler gercevesinde uyarlama

yapilamamistit. Kanun metni islevsel olamadigindan, benzer nitelikteki hikiim Kat

21 By hususta ayrica bkz. I1. Bolim, “Ydnetim Tarzi Bakimmdan™ Baghgs.
20T Murat Pulak, a.g.e., 5.656.
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Miilkiyeti Kanunu'nu degistiren 23.06.2009 tarihli 5912 sayili Kanun’un 5. maddesi
ile Kat Milkiyeti Kanunu'na gecici 2. madde olarak eklenmistir’™'. Bu sekilde
meveat toplu yapi yonetim planmn, 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu’na
uyarlaparak, gegici yonetim olarak tamimlanan mevcut toplu yapr yonetimlerinin
kalic1 yonetimlere doniistiirillmesi ve kanun hiikiimlerine uygun isleyisin saglanmasi
amaclanngtir™,

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun gegici 2. maddesinde yopetim plam uyarlanmasi
hususunda kanunun yiiriirliige girdigi tarihten itibaren belirli bir stire belirtilmemigtir.
Bunun yerine “Kanun hiikiimlerine uyarlanmas: amaciyla vapilacak ilk degisiklik”
ifadesi kullamimistir. Bu madde ile mevcut toplu yap: yénetiminin ve bu ¢ercevede
bunu belirleyen ydnetim plammn uyarlanmasi amaclanmig olup, ybnetim plam
depisikligi hususunda bagimsiz boliim sayismin beste dordii seklindeki nisap yerine
ilk depisiklik bakimindan kat malikleri kurulunun salt ¢ogunlugu degisiklik i¢in
yeterli gortilmiistiir. 11k degigiklikten sonra yapilacak ydnetim plam degisikliklerinde
ise, Kat Miilkiyeti Kanunuw'nun 70. maddesinde oOngorillen beste dort nisap
aranacaktir””. Toplu yapida y6netim boslugu yaratmamasi, ¢ok yonlit yonetimden
kaynakli sorunfara sebebiyet vermemesi i¢in yeni y®neticiler secilinceye kadar,
meveut yonetim, gegici yonetim olarak gorevini siirdiirecekiir. Meveut yonetim,
gecici yonetim olarak gorevini yonetim plani degisiklifini takip eden 3 aya kadar

yapacaktir.

21 53 62009 tarih ve 5912 sayih Kanun ile Kat Miilkiyveti Kanun'una eklenen gegici 2. madde:”Bu
Kanun'un yirgrlik tarihinden once kwrulan toplu yapilara ait yometim planlarmm, bu Kanun
hitkiimlerine wvarlanmast amaciyla yapdacak ilk degisikiik icin meveut kat malikleri kurulunun sait
cogunlugu yeterlidir. Mevcut toplu yap: yonetimleri, degistirilen yonetim planna gore yeni yoneticiler
secilinceye kadar gecici yénetim olarak girevini sirdiiriir. Toplu yapt yoneticisi segimi, en geg
vénetim plammn degistivilmesing takip eden ji¢ ay icinde yapilir.”

222 g5z konusu madde ihdastsini iceren 6nerge Komisyon tarafindan ¢erceve 5. nci madde olarak oy
cokluguyla kabul edilmigtir. Adalet Komisyonu raporu 18.06.2009 T. 1/717E, 26K.

2 Seda Oktem Cevik, a.g.e., 5.76.
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B. YONETIM PLANININ IPTALI

1. Genel Olarak

Birinci bolim igerisinde y6netim planimin hukuki niteligini ele alinmis ve
yonetim plaminimn gecersizligi bakimmdan genel kurul kararlannin gegersizligine
iligkin hiiktimlerin kiyasen uygulanmasimin yerinde olacag belirtilmistir™*. Genel
kurul kararlarmmn gecersizlik hallerine iliskin olarak ise biitlin kigi birliklerini
kapsamina alan genel bir diizenleme ve Ust baghk bulunmamaktadie™. Kisi birligi
niteligindeki kat malikleri birligi bakimindan da bu husus gegerlidir. Ydnetim
plamimin gegersizligi butlan ve iptal edilebilirlik gériinimiinde olabilir. Bu hususlar

alt baghiklar altinda incelenecektir

a. Butlan Yaptirim

Borclar Kanunu'nun 19. ve 20. maddeleri gegersizlige iliskin hiiktimleri
kapsamaktadir. Borg sozlesmeleri bakimindan gegerli olan bu genel hikiimler
kararlar hakkinda da uygulanabilir. Ancak bu hiikimler dogrudan degil, kiyasen
bagka bir deyisle binyesine nygun diistiigii dlctide ve gekilde kararlar hakkinda
gecerli olacaktir™®. Buna gore Borglar Kanunu’nun 19. ve 20. madde hikiimleri

ybnetim planina ancak biinyesine uygun diistiigii dl¢tide uygulanacaktir.

Kural olarak genel kurul kararlarinm igerik itibariyle imkansiz veya hukuka
aykirt veya ahlaka aylkin olmasi halinde batil oldugundan bahsedilebilir. Bu hususlar
yonetim plam bakimnindan uygulama alani bulacaktir. Buna gére yonetim plam
hiikiimlerinin igerik itibariyle imkansizligi sz konusu ise batil oldugu sonucuna
varilacaktir. Ornegin, hayatta olmayan bir kat malikinin y6netici veya deneigi veya

gecici yonetim kurulu iiyesi olarak gbrev yapacagina iliskin olarak yonetim planunda

= By hususta bkz. 1. Bokim, Yonetim Planmm Hukuki Niteligi Bashig1.
2% Haluk N. Nomer, Genel Kurul Kararlart, s.74.
% Haluk N. Nomer, Genel Kurul Kararlary, s.75.
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bir diizenleme vapilmasi halinde, butlan s6z konusu olacaktr™’. Yonetim plant
hiikiimleri kisilik haklarma aykiri oldugu durumda da, butlan yaptirim: séz konusu
olacaktir. Yonetim plam hiikimleri ahlaka aykirt diizenlemeler igerdigi takdirde de
butlan yaptirimi uygulanacaktir. Ornein, yénetim planinda bagimsiz boliimlerin
kumarhane, uyusturucu imalathanesi vs. olarak kullanacagl yoniinde hiikiim
konulmasi halinde butlan yaptinmin uygulanmasi gerekir. Ancak bu yaptirinun genel
kural olarak birlik tiyelerinin tyelik haklarmin ihlalinin s6z konusu olmadig haller
bakimindan s6z konusu oldugu sylenebilir. Kat maliklerinin, kat malikleri birligine
iiyelik haklarmin ihlalinin séz konusu olmadigt haller bakimimdan bu hususun kabul

edilmesi yerinde olacalktir.

Yonetim plani hitkiimlerinin emredict hiikiimlere aykint olmasr bakimindan
da butlan yaptirrmmdan bahsedilebilir. Taraflarin iradesiyle degistirilmesi miimkiin
bulunmayan kurallar emredici kurallardir™®. Kanunda yazili bir kural ahlak veya
kamu diizenini ya da sahsiyet haklarim korumak amaci ile konulmug ise daima

emredici niteliktedir™>

. Kat Miilkiyeti Kanunu’nun ana tagimmaz yoénetimine iliskin
hangi maddelerinin emredici nitelikte oldugunun kesin olarak tespit etmek ise glictiir.
Bu hususta kanun metninde her zaman bir agiklik bulunmayabilir. Kanun metninde
aciklik bulunmayan hallerde kanun koyucunun gayesini aragtirmak gerekir™".
Yonetim plaminda tictineii kisiler ve kamu dlizenini korumay1 amag edinen emredici
nitelikteki hitkiimlere aykirtigim yaptirmminin butlan olmast gerekir. Ugtineii kisileri
veya kamu diizenini korumay: hedeflememis olsa bile emredici nitelikteki hukuk
kurallarini ihlal eden “genel ve soyut igerikli kararlar” da her halikarda butlan
yaptirumina tabii olacaktir. Omegin, kat maliklerinin toplantiya katilmayacagina, oy
kullanmayacagina, herhangt bir hususta Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 33. maddesinde

diizenlenen hakimin miidahalesine bagvurmayacagina iliskin genel ve soyut icerikl

27 Ol bir kimsenin yonetim kuruluna secilmesine iliskin kararlarm imkansizik dolayisiyla batil
olacagma iligkin olarak bkz. Erdogan Moroghu, a.g.e., s. 140;Haluk N. Nomer, Genel Kurul
Kararlari, s5.76.

28 gafa Reisoglu, a.g.e., 5.128.

2 Demet Ozdamar, a.g.e., 5.16; Bu hikiimler kamu diizenini, toplumdaki ahlaki degerleri veya
dogrudan dogruya kigileri koruma amac giitmektedir. Bkz. Haluk N. Nomer, Bor¢lar Hukuku s.43.
7 Rat Miilkiveti Kanunu’nun 24/1., 28/2., 28/3.,, 28/7., 31/1., 31/2., 31/son, 32/4., 36/2., 33., 34/2.,
34/4., 34/7., 41/1., 42., 44, 45. madde hitkiimleri emredici nitelikte goriilmiistir. Bkz. Safa Reisogl,
Kat Miilkiveti, 5.108-110.
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kararlar hakkinda butlan yaptirmminm uygulanmasi gerekir. Bireysel ve somut igerikli
kararlar bakimindan da tictincii kigiler ve kamu diizenini korumayr amag¢ edinen
emredici kurallara aykirn nitelikteki kararlar batil olacaktir. Ornegin, ydnetim
planinda yoneticinin veya denetginin haksiz {iil islemek suretiyle girevini ifa etmesi
hususu belirlenmis ise butlan sdz konusu olacaktun™!. Igerik itibariyle kisi birligi
biinyesine ters diisen onunla bagdasmayan kararlarin da emredici kurallara aykur
nitelikte oldugu soylenebilir™”. Icerigi itibariyle kisi birliginin biinyesine ters diigen,
onunla bagdasmayan, icerik bakimimdan genel ve soyut nitelikteki kararlar s6z
konusu oldugunda butlan yaptirmmunm uygulanmasi séz konusudur. Bu hususlar kat
malikleri birligi bakimindan da kabul edildiginde, kat malikleri birliginin zorunlu
organt olan yénetim kurulunun kaldiridmasia, bir organin ikilenmesi suretiyle iki
adet y6netim veya denetim kuruluna yer verilmesine, kat malikleri kurulu toplanmasi
yerine yazili oylama scklinde karar alinmasina, kararlarin kayitsiz sartsiz tek kat
maliki tarafindan alinacaginin belirlenmesine, kat maliklerinin bir fiil oy kullanma
hakkindan vazgegtiklerine 1iligskin diizenlemeler kisi birligi biinyesine uygun
diizenlemeler degildir. Bu hususlart kapsayan diizenlemeler hakkinda butlan

yaptirimmin uygulanmasi gerekir.

Borg sozlesmelere bakimindan butlan yaptirini ve butlan savunmasina iliskin

gecerli olan hususlar kararlar bakumindan da gegerlidir™?

. Batill kararlar bastan
itibaren sonu¢ dogurmazlar. Butlan hukuki menfaati olan herkes tarafindan herhangi
bir stireye tabi olmadan dava yoluyla ileri sfiriilebilir. Davaci veya davali yaninda feri
miidahale de miimkiin olabilir™®. Bununla beraber butlan, agilan bir davada savunma
olarak da ileri siiriilebilir ve savunma olarak ileri slirlilmemis olsa dahi hakim
tarafindan dikkate alinr. Genel olarak butlan davasi bir tespit davas: nitelifinde

5

orilmektedir™ . Kararlarin gecersizligine iliskin mahkeme kararlarmin sadece
g 2

taraflar bakimindan degil, biitlin birlik {iyeleri ve organlan igin baglayict olmasi

21 By hususta bkz. Haluk N. Nomer, Genel Kurul Kararlar, 5.79.

%2 Bu hususta bkz. Haluk N. Nomer, Genel Kurul Kararlari, s.80 vd.; Erdogan Moroglu, a.g.e.,
5.129.

%% Bkz. Haluk N. Nomer, Genel Kurul Kararlart, 5.106.

** Haluk N.B, Genel Kurul Kararlar, s.107.

%5 Haluk N. Nomer, Genel Kurul Kararlary, s.111; Erdogan Moroglu, a.g.e., 5.145.
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gerekirm. Kararm esasma bagka bir deyisle igerige iliskin butlan yaptirminmin

237

uygulanmas1 gerektifi durumda kismen butlan da sz konusu olabilir™’. Tim bu

hususlann yonetim plann bakimimdan da gegerli oldugunu belirtebiliriz.

b.iptal Yaptirim

Tiim kat maliklerinin 6zgiir iradesi ile karar alarak olusturduklart yonetim
plant hiikiimlerine ilke olarak miidahale edilmemesi gerekir. Ancak, yonetim plant
hitkiimleri bakimindan gerek igerik gerek de usule aykirlik s6z konusu oldugunda,

iptal edilebilirlik yaptirimimn uygulanmasi gerekebilir.

Cogu zaman, yonetim planinda, ana taginmazin mimari projesine aykin
olarak ortak yerlerde insaat yapilmasma veya 6zel temelliik hakk: taninmasma veya
taginmazin ortak kullanimina tahsis edilmis yerlerinin belli bir kat maliki veya kat
maliklerinin inhisar1 kullammma terk edilmesine veya Kat Miilkiyeti Kanunu'nun
oybirligi aradifi hususlarin  bertaraf edilmesine yonelik diizenlemelere yer
verilmektedir®®. Yonetim plaminda emredici hukuk kurallarma aykin gekilde ve/veya
emredici hukuk kuarallarma aykin nitelik tagimayan ancak hukuk kurallarina aykin
sekilde diizenleme yapilmaktadir. Yonetim planinda emredici olmayan hukuk
kurallan ile birlik i¢c hukukuna igerik bakimindan aykir1 sekilde diizenleme yapilmas:
halinde uygulanmasi gereken yaptinim butlan yerine iptal edilebilirlik olmalidi™’.
Yonetim plant hitkkmiiniin kanuna aykimlik tegkil etmesi veya kanun hikiimlerine aykiri
olarak tesis edilmis olmas: halinde iptalinin stz konusu olacag: Yargitay kararmnda
belirtilmistir**’. Bu bslim igerisinde yer verecegimiz alt bagliklar ile uygulamada
yonetim plan1 iptali bakimindan sik karsilasilan  diizenlemelere deginmeye

calisacagiz.

3% By hususta bkz. Haluk N. Nomer, Genel Kurul Kararlan, s.110.

7 Haluk N. Nomer, Genel Kurul Kararlar, 5.108.

B Mustafa Resit Karahasan, Kat Miilkiyeti Hukuku, s.415.

2 Genel kurul kararlar bakmmimndan yapilan agiklamanin kyyasen yonetim plam bakmomdan da gecerli
olabilecegini diigtinmekteyiz. Bu hususta ayrmntilt bilgi i¢in bkz. Haluk N. Nomer, Genel Kurul
Kararlar, s.76.

0 ynetim planmin meveut hitkiimierine kargt iptal istemiyle mahkemeye bagvurma haklka meveut
ise de, bu tiir davalarin kabulii davaya konu edilen yonetim plant hitkintintin yasaya aykinlk tegkil
etmesi veya yasa hilkiimlerine aykirn olarak tesis edilmig olmasiyla mimkimndir. Y. 18. HD.
08.04.2002 T. 3450 E., 3790 K..{ T.Murat Pulak, a.g.e, 5.345.)
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Kararlar bakimindan emredici hukuk kurallarna aykirilik her haliikarda
butlan vaptirimini beraberinde getirmeyebilir. Emredici hukuk kurallarna aykir
nitelik tasisa dahi, bireysel ve somut igerikli kararlar minferit birlik tyelerinin
sadece bireysel menfaatlerini korumay: hedeflivor ve uygulanmasinda birlik
tiyelerinin vazgecgebilecegi emredici kurallara aykirilik tasiyor ise, bu tiir miinferit
ihlallerin tabii oldugu vaptirtm butlan yerine iptal edilebilirlik olacaktir. Bu husus
yonetim plami bakimindan da kabul edilebilir. Kisi birligine aykirt nitelikteki
hikkiimler bakimindan {iglincli kisilerin  korunmaya de@er menfaatlerine halel
getirmeyen minferit ihlallerin  iptal edilebilirlik yaptimmuna tabii  oldugu

belirtilebilir®*!.

Emredici nitelikteki usul hiikéimlerine aykirtligin yaptirimi da miinferit ihlaller
bakimindan iptal edilebilirlik olacaktir™"”. Buna gore yonetim plami hitkiimlerinde
degisiklik yapilmasi s6z konusu oldugunda ve degisiklik yapilmasma iliskin kararn
kanunun aradigl nisaplara uygun olarak toplanmamig ve karar almamig kat malikleri
kurulunda alinmis olmasi halinde, degisiklige konu yonetim plant hitkmiiniin veya

hiiktimlerinin iptali s6z konusu olacaktir.

Igerik itibariyle ise herhangi bir simrlamaya girisilmeden her tiirlii karar iptal
davasma konu olabilir. Omegin, en basta ydnetim plam degisikligine iliskin olarak

alman karar iptal davasina konu olabilir.

Yargitay kararina gore, yonetim plammin bazi hiklimlerinin iptalinin talep
edilmesi halinde, iptal davasmun kat maliklerinin tiimiiniin hukukunu yakmdan

ilgilendirdigi gézetilerek, iptal davasina ana tasinmazdaki tiim kat maliklerinin taraf

43. I

olmasi gerekir®. Iptal karari insai bir etkiye sahiptir™. Hakim iptal davasmm

#1 Haluk N. Nomer, Genel Kurul Kararlari, 5.81 vd.

*Haluk N. Nomer, Genel Kurul Kararlari, s.84.;iptal sebebinin toplanti ve karar nisaplari
olusmadan abmmug olmas gibi sekli, usuli sebeplere dayanabilecegine iligkin bkz. Seref Ertas, a.g.e.,
5.426.

™3 ynetim plammn 2, 3, 4, 18, 21, 22, 25, 38, 39, 40, 41, 42, 43 ve 44. maddelerinde yazilt olan ve
iptali istenilen maddelerin icerigi de dikkate alindifinda kat maliklerinin hukukunu yakindan
ilgilendirdigi gozetilerek davada ana tasmmazdaki tiim kat maliklerinin taraf olmasi gerekir. Bu
durinmda davalilar disindaki biitiin kat maliklerinin de yéntemince davaya dabil edilip taraf teskili
saglanmadan igin esast hakkmda hitkim kurulmus olmas dogru goériillmemigtir. Y. 18, HD.
03.03.2009 T. 1093E., 2118K. (¢evrimici) www kazancl.com.ir.
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kabuliine karar verdigi takdirde, ortaya ¢ikan boslugu doldurmak adina bir karar
veremez. Iptal edilen karar gecmise etkili olur bagka bir deyisle hiikiim ifade ettigi
ilk ana etkili olarak hitkiimsiiz hale gelir®®. Tipki kismi butlan gibi kismi iptal de sz
konusu olabilir. Ancak kismi iptal de ancak kararin igerigine iliskin sakathik s6z
konusu oldugunda uygulanabilecektir™®, Birinei bolim igerisinde yer alan hukuki
nitelik bagh@ altinda iptal davasina definmis bulunmaktayiz**’. Bu nedenle birinei
boliim igerisinde karar goriisii cercevesinde yer verilen bu hususlart bu boliimde

tekrarlamaktan kacinmiyoruz.

(1) Yonetim Plammndaki Ortak Yerlerin Kullammmina Hiskin

Diizenlemelerin Iptali

Ydénetim plamnda ortak yerlerin kullanuma iligkin diizenlemelere genellikle
yer verilmektedir. Cogu zaman bu diizenlemeler kat malikleri arasinda uyusmazlhik
gikmasina neden olmaktadir. Kat Millkiyeti Kanunu'nda ortak yerlere iligkin
oetirilen hilkiimleri irdelemek yonetim plaminda ortak yerlerin kullanimina iligkin

diizenlemelerin gegerliligini belirlemek bakimindan faydal olacaktir.

Kat miilkiveti Kanunu’nun 2. maddesinin b bendinde ortak yer ve kullanma
‘hakkina iligkin olarak tanimlama yapilmistir, Buna gore amlan madde ile“Ana
gayrimenkuliin bagimsiz boliimleri disinda kalip, korunma ve ortaklasa kullanma
veya faydalanmaya yarayan yerlerine (Ortak yerler): kat malikierinin oriak malik
stfatyla paydast bulunduklart bu yerler tizerindeki favdalanma haklarmma (Kullanma
hakky) oldugu belirtilmistir.

Maluk N. Nomer, Genel Kurul Kararlar, 5.193;Y6énetim plaru bakumindan hakimin miidahalesine
basvurularak yoénetim plam hilkmiinin iptali talep edildigi halde, esasinda teknik anlamda bir iptalin
sz konusu olmadigi bunun yerine hilkimsizliglin tespiti durumunun séz konusu oldugu
belirtilmektedir. Bu hususta bkz. Abdiilkadir Arpac, a.g.e, s.54.

5 Haluk N. Nomer, Genel Kurul Kararlan, 5.197.

8 {aluk N. Nomer, Genel Kurul Kararlari, s.211.

7 Bu hususta bkz. I. Bélim, “Hukuki Nitelik” Bashgi altinda yer alan “Yonetim Planm: Kuran
Islemin Norm Koyan Bir Karar Olmast”.
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Kanun koyucu, Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 4. maddesi ile her haliikarda ortak

yer olan yerleri belirlemistir. Buna gore;

a) Temeller ve ana duvarlar, taswvict sistemi olusturan kiris, kolon ve perde
duvarlar ile laswict sistemin parcast diger elemanlar, bagimsiz boliimleri ayiran
ortak duvarlar, tavan ve ftabanlar, aviular, genel giris kapilari, anireler,
merdivenler, asansirler, sahanhiklar, korvidorlar ve buralardaki genel tuvalet ve
lavabolar, kapici daire veya odalart, genel camasirhk ve ¢amasir kurutma yerleri,
genel komiirliik ve ortak garajlar, elekirik, su ve havagazi saatlerinin korunmasina
mahsus olup bagimsiz boliim disinda bulunan yuvalar ve kapalt kisumlar, kalorifer

daireleri, kuyu ve sarniclar, yapimn genel su depolari, siginaklar,

b) Her kat malikinin kendi béliimii disindaki kanalizasyon fesisleri ve ¢op
kanallar: ile kalorifer, su. havagazi ve elektrik tesisleri, telefon, radyo ve televizyon

icin ortak sebeke ve antenler sicak ve soguk hava tesisleri,

¢) Catdar, bacalar, genel dam teraslary, yagmur olukiari, vangin emniyet

merdivenleri mutlak olarak oriak yer sayilacaknr.

Bu gibi yerler genel veya ortak ihtiyaglara degil, bagimsiz bdlitmlerden birine
tahsis edilmig ise ancak bu durumda cklentiden bahsedilmesi gerekir’®. Ancak
mutlak ortak yerlerin hepsi niteligi itibariyle belirli bir bagimsiz bdliime tahsise
uygun degildir*’. Oregin, tavanlarin, tabanlarm, ortak duvarlar gibi yerlerin belirli

bir bagumsiz boliime tahsist uygun nitelikte olmayacakiir.

Kat Milkiyeti Kanunu’nun 4. maddesinin a, b, ¢ bentlerinde belirtilen ortak

yerler yam sira ortaklasa kullanma, korunma veya faydalanma i¢in zaruri olan diger

% Selahattin Suthi Tekinay, Kat Miilkiyeti, s.19.

™ Ortak yararlanma konusunda zorunlu bulunmayan yerler bakimmdan tahsisin mimkiin oldugu
belirtilebilir. Bu hususta kati yakit kullanilmadigy igin komiirliige, ¢camasr yikama konusundaki
teknolojik gelisme kargisinda ¢amasirhida ihtiyag bulunmayan kat maliklerinin amlan yerleri ivazl
veya ivazsiz bazi kat maliklerine tahsis edebilecegine yonelik 6mek igin bkz. E. Saba Ozmen, “Kat
Miilkivetinde Bahg¢enin Niteligi ve Ortak yer Eklenti Ayurim Icerisindeki Yeri”, TBDD., 1990/1
5.83 vd.
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yerler ve seyler de ortak yer konusuna girer. Aym zamanda ortak yerlerin konusunun

sbzlesme ile belirlenmesi mimkiindiir.

Yénetim planlarinda ana tasinmazin ortak kullanima tahsis edilmis yerlerimn
(kapicr dairesi, komirlik, ¢amasirhane, teras, otopark, bahge.. gibi) belli bir kat
maliki ya da kat maliklerinin inhisari kullammmina terk edilmesine ydnelik
diizenlemeler yer almaktadir. Birgok Yargitay kararinda ortak yerlerin bir veya
birka¢ kat malikine dzgiilenmesi yoniindeki diizenlemeler Kat Miilkiyeti Kanunu'na
aykir1 bulunmus ve bu yéndeki diizenlemelerin iptalinde sakinca gorillmemigtir™ ¢
Baz1 Yargitay kararlarinda ise yonetim planinda ortak yerlerin bir kisim kat
malikinin kullanmuna ydpelik diizenlemeler icermesi olanakli gériilmiistiir™'. Yine
bir Yargitay kararinda, ortak yerin kullaniminin bellt bir kat maliki veya maliklerine
dzgiilenmesi, kat maliklerinin yogun bir bigimde kullaniminin séz konusu olmadif:
bir ortak yerin belirli bir kesimi bakimindan ortak yer ile bagimsiz boliimiin konumu

dikkate almmak suretiyle olanakli gormiistiir™>.

230« _Ana yapmin ortak sayilan yerlerinden olan bahgeden sadece I no.lu diikkamn yararlanmasini

dngoren yonetim plani 12 nci maddesi hitkmiintin 634 sayilit Kat Miilkiyveti Yasasi'na aykn
bulmdugundan bahisle iptaline karar verilmesinde bir tutarsizlik gérilmemistir...” Y. 5. HD.
20.04.1981 T. 3807 E., 4389 K (Ali Haydar Karahacioglu / Mehmet Altm, a.g.e, s.450 ve Ali Arcak,
a.ge., 8.799.);"... 634 sayilh Kat Miilkiveti Yasasi'nin 4/c maddesindeki hilkiimlere gire ortak sayilan
verlerden olan terasm yoénetim planina konulan bir madde ile miinhasran tek bir dairenin
varalanmasma Ozgiilenmesi yasammn buyuracn hiikiimlerine aykindir. Bu nedenlerle mahkemece
yénetim planmda ( Teras ve ¢atinmn kullanma hakk: miinhasiran 4 no.lu kat malikine aittir.} seklindeki
hitkmiin iptaline karar verilmesi dogru bulunmustur...” Y. 5. HD. 20.04.1981 T. 3332 E,, 4407, K
{Mustafa Regit Karahasan, Kat Miilkiveti Hukuku, s.412.); “...Ortak yerlerden olan bahgeden
varalanma hakkmn sadece bir kisin kat maliklerine dzgiilenmesi 634 Sayih Yasa’mn 16. maddesi
hitkitmlerine aykir1 oldugundan yonetim planmm 47, maddesinde yer alan bu konuyla ilgili hitkmtin
iptaline karar veriimesi gerektiginin diisiiniilmemesi dogru bulunmamgte...” Y. 5. HD. 23.12.1985 T.
14109 E., 14254 K (Mustafa Regit Karahasan, Kat Millkiyeti Hukuku, s.413.)

Bl Bahce ortak verlerdendir. Aksine bir sozlesme olmadikga ortak yerlerden kat maliklerinin
vararlanma hakki kendi arsa paylar1 oranina goredir. Bu konuda yonetim plamna bir madde konulmus
(3. madde olarak; Bahgenin belirli bir kesiminde kullanma hakk: sadece 3. no.lu malik Suna’ya aittir)
goziim sekli getirilimis ve yonetim plami oybirligiyle kabul edilmesinden &tiirii aksine bir sdzlesmenin
varligmun kabul edilmesi gerekir...”. Y. 5. HD. 31.05.1982 T. 5476 E., 5580 K. (Hikwet Gdoknar,
a.g.e., s.158);“.. Dava konusu yer bah¢e olmakla apartmanin ortak yerlerinden ise de, ydnetim
plammn 21, maddesi bu bahgenin kullanmmim davalyya birakous olup yonetim plani tim kat
maliklerini ve haleflerini, baglayici nitelikte olan bir stzlesme oldugu cihetle davaliyr bu inhisari
kullanmmdan mahrum edecek bigimde 21. maddenin iptali isteminin reddinde bir isabetsizlik
gorillmemistir...” Y. 18, HD. 20.02.1993 T. 13653 E., 1975 K. (Kadir Daylik, a.g.e., 5.82.); *...Ortak
verlerden birinin veya bir bolimiiniin kullanma hakki, yonetim plamyla kat maliklerinden birine
birakilabilir...” Y. 5. HD. 10.02.1986 T. 1349 E., 1490 K. (Kadir Daylk, a.g.e., 5.81)

2« Kat Miilkiyeti Yasasmim 28. maddesine gore yonetim tarzmi tagmmazin kullanma maksat ve
seklini ve yonetime ait diger konular diizenfeyen ve kat maliklerini baglayan bir stzlesme hilkmiinde
olan yonetim plani ile ayni hak niteliginde bir hak thdas edilemezse de, imar mevzuatina gire ortak
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Yénetim plam ile yapilan bu diizenlemeler bir goriise gore, kanuna aykari olup
bir veya birka¢ kat malikine miilkiyet ve benzeri ayni hak saflayici hiikiimlerin
yonetim planimda yeri yokturm. Bir diger goriise gére, yonetim planinda, ortak
yerlerden bazilanmin nitelikleri itibariyle kullammlart belli bagimsiz boltimlere
tzgiilenmesi miimkiin, ancak ortak yerin 6zgiilendigi kisiler tarafindan bu yerde veya
yerlerde ingaat ve degisiklik yaprimasi miimkiin degildir*>*.

Yoénetim planinda ortak alanlann veya ortak faydalanmaya ayrilan yerlerin
nasil kullamlacag belirlenebilir. Bu yonde yapilan diizenlemelerin Kat Milkiyeti
Kanunu’'nun 16. maddesine aykirilip tagiyip tagmmadigiun irdelenmesi gerekir. Bu
hususa alt bashikia yer verilecektir. Bununla birlikte ortak yer niteliginde goriilen bir
yerin kimi zaman ortak yerden ziyade eklenti olarak goriilmesi hakkaniyete daha
uygun olabilir. Ornegin, teraslar ortak yerler arasindadir. Ancak teras bazen, gekme
kat veya catt kat1 olarak tabir edilen binanmn en iist dairesi etrafinda bulunabilir’™>. Bu
teras tasdikli projede ¢ekme kat bagimsiz boliimiine ait olarak goziikebilir. Ancak
teras tasdikli projede bu sekilde goziikkmemis olsa dahi, gekme kat bafimsiz bslim
maliki teras: kullanabilir. Doktrinde tasdikli projesine uygun olarak ¢ekme kattan
girilebilen terasin, bu boliime ait oldugu, aksi takdirde ortak yerlerden sayilmasi
gerektigl ileri stiriilmiigtir’™. Avlular bakimindan da belli bir kat maliki veya kat
maliklerinin yararlanabildigi ve diger kat maliklerinin istifade edemeyeceklert yerin

mutlak ortak yer olarak kabulii ve muhafazas: yerine eklenti haline getirilmesi

yer olarak kalmagi zorunku bolimler diginda olan ya da nitelifi icabi kat maliklerinin yogun bir
bicimde kullanmalarin séz konusu olmayan bir ortak yerin kullanimmin ortak yerin ve bagimsiz
bolimiin konuma da dilkkate alinarak bir veya bir kag bagimsiz bsliime birakilmasma olanak vardir.
Somut olayda dava konusu terasa ancak 15 numarahi bagimsiz bolim igerisinden ulagilabilmesi
nedeniyle tahsiste bir gereklilik de mevcut oldugn gibi kullanmammn belli bir bagimsiz bolime
birakilmasi diger bagmmsiz boltimleri kat miilkiyetinin dogurdugu haklarla bagdagmayacak nitelikte
bir yikimliiliikle kayith da kilmamaktadir. Diger kat maliklerinin de belli dlgiilerde terastan
faydalanmalar: gerekirken, (anten tesisi, onarim gibi) terasm kullammmnm tahsis edildigi bagimsiz
boliim malikinin buna miisaade zorunlulugu vardir. Belirtilen nedenlerle davanm reddi gerekirken
kabulii, bundan ayri davacilardan Ayse ... tapu kaydina gére malik goziikmedigi halde onun
tarafindan agilan davann da dinlenerek yazili oldugu sekilde hiikiim tesisi, dogru goriillmemistir. .. Y.
18. HD. 24.10.2000 T. 8852 E., 11165K. {cevrimi¢i) www.kazanci.com.ir.

3T, Murat Pulak, a.g.c, s340;Bu yondeki ditzenlemenin genellikle daha gok yarar saglamak
giidiistiyle yapildig1 ve uyusmazliklara neden oldugu belirtilmektedir, Bkz. Mustafa Resit Karahasan,
Kat Miilkiyeti Hukuku, 5.410.

2% Mahir Ersin Germeg, a.g.e., s.802.

% Selahattin Sulhi Tekinay, a.g.e., 5.20.

58 Selahaitin Suthi Tekinay, a.g.e., s.21.
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miimkiin gérilmiistir™’. Garajlar ve depolar bakimindan da bu yerler bagimsiz

boliim, eklenti veya ortak yer olarak belirlenmis olabilir’®.

(2)Ortak Yerlerin Kullanimina Iliskin Diizenlemelerin Kat
Miilkiyeti Kanunu’nun 16. Maddesi Bakimindan

Begerlendirilmesi

Yénetim planmda yer vermek suretiyle ana taginmazin ortak kullanima tahsis
edilmis yerlerinin belli bir kat maliki ya da maliklerinin inhisari kullamimna terk
edilmesi durumunda, bu diizenlemenin Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 16. maddesine
gore ele alinmasi1 gerekir. Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 16. maddesi hilkkmii su
sekildedir: “Kal malikleri ana gayrimenkuliin biitiin ortak yerlerine, arsa paylar

oramnda, ortak milkiyet hiikiimlerine gore malik olurlar.

Kat malikleri oriak yerlerde kullanma hakkina sahiptirler; bu hakkin genel
komiirliik, garaj, teras, ¢amagirhane ve ¢amaswr kurutma alanlart gibi yerlerdeki

olciist, aksine sozlesme olmadikga, her kat malikine ait arsa pay ile oranhdr”

Buna gore, ortak verlerin bir veya birkac kat malikine dzgiilenmesi halinde
Kat Miilkiyeti Kanunw’nun 16. maddesine aykurt bir hal séz konusu mudur? Yonetim
planinda, ortak yerin kullauminn belli bir kat malikine veya maliklerine
dzgiilenmesi halinde, kat maliklerinin arsa pay1 oraninda ortak mﬁlkiyef hiikiimlerine
gore malik olmalar durumu ve miilkiyet hakkr degisecek midir? Yargitay Hukuk
Genel Kurulu’nun 26.06.2002 T. ve 18-551 E. 568 K. sayili kararinda da ortak
yerlerin kullammumn bir veya birka¢ kat malikine &zgiilenmesinin bu bagimsiz

bsliim sahiplerine ayni bir hak bahsetmeyecegi hususu hitkiim altina alinmustr™” .

#7 Selahattin Sulhi Tekinay, a.g.e., 5.21.

2% Selahattin Sulhi Tekinay, a.g.e., 5.22.

29« Yonetim plany, yonetim tarzini, kullanma maksat ve seklini diizenlemektedir. Yargitay'm
verlesmis uygulamalarinda, Yasanin bu hilkmii uyarmnea, ana gayrimenkuliin yonetim planinda, ortak
verlerden teras, bahge, avlu gibi bolimlerin kullantminimn, konumu itibariyle bir veya birkag bagimsiz
bolime dzgiilenmesi, ortak verin kullanma maksat ve sekline yonelik bir diizenleme oldugundan
kabul edilmektedir. Bu suretie kullanimin, baz bagimsiz boliim maliklerine szgiilenmesi bu bagimsiz
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Anilan kararda ana taginmazm yonetim plaminda, ortak yer ve bahce avlu gibi
bolimlerin kullammiun, konumu itibariyle bir veya birkag bagmsiz boliime
tzgiilenmesi, ortak verin kullanma maksat ve sekline yonelik bir diizenleme seklinde

degerlendirilmistir.

Biz, y6netim planinda ortak yerlerin bir veya birkag kat malikine dzgiilenmesi
yoniinde bir diizenleme yapilmast durumunda, bu diizenlemenin pesinen gegersiz
hatta butlan yaptirimina tabi bir diizenleme olarak degerlendirilmemesi gerektifini
diisiinmekteyiz. Kanun koyucu, ortak yerlerin kullanim: hususunda genel esaslart
gostermis, kullanmanm somut geklini kat maliklerine birakmistir™®, Ortak yerlerin
kullanma hakkimin 6&lgiisii ortak yerin niteligine gére degisebilecektir®®'. Kanun
koyucu, Kat Miilkiveti Kanunu’'nun 16. maddesi metninde arsa pay: oraninda
faydalanma esasim mutlak olarak aramamis aksinin belirlenebilecegini dngdrmiistiir.
Bu husus maddenin emredici nitelikte olmadigim disiindtirtmektedir. Biz, yénetim
planinda ortak verlerin bir veya birkag kat malikine zgiilenmesi halinde, bu y&ndeki
diizenlemenin emredici nitelikteki hitkiimlere aykinhk mitelifi  tasimadigin

distinmekteyiz. Yonetim planinda bu yonde diizenleme yapilmast halinde yapilan

bokim sahiplerine ayni bir hak bahsetmez. Bagka bir deyisle diger kat maliklerinin bu ortak yerlerdeki
mitlkiyvet hakkmi ortadan kaldirmaz. . Kaldi ki , somut olayda kat miilkiyetinin kurulmasma esas tegkil
eden onayh projede de dava konusu bahge kismuimn davali kat maliklerinin kullanunma dzgiilendigi
goriilmektedir. Ote yandan, kat irtifaki veya kat miilkiyetinin kuruldugu taribteki malik veya malikler
tarafindan déizenlenip imzalanarak tapuya verilen yonetim plani , yasamn amlan maddesi gerefi
olarak bilfiin kat malikleriyle bunlarin kiilli ve ciiz'i haleflerini baglayan bir sozlesme niteliginde olup,
vasalara aykirihik teskil etmedigi takdirde, bunun herhangi bir hikmimiin degistirilmesi veya iptali
vetkisi kat malikleri kurufuna aittir. Hal boyle iken, mahkemece davanimn reddi yerine, verinde
olmayan gerekgelerle yasalara aykirihigi s6z konusu olmayan yonetim planinn 31. maddesinin iptaline
karar verilmis olmasi dogru gorillmemigtir. Bu itibarla yukarida agiklanan esaslar gbz Oniinde
tutulmaksizin vazili sekilde hiikiim tesisi isabetsiz, temyiz itirazlarr bu nedenle yerinde oldugundan
kabulii ile hiikiim bozulmalidir...) gerekcesiyle bozularak dosya yerine geri gevrilmekle yeniden
yapilan vargilama sonunda, mahkemece Onceki kararda direnilmistir. Hukuk Genel Kurulunca
incelenerek direnme kararmmn siresinde temyiz edildigi anlasildiktan ve dosyadaki kadatlar
okunduktan sonra geregi goriigildii: Taraflarn karsilikli iddia ve savunmalarma, dosyadaki tutanak ve
kanitlara, bozma kararmmdaagiklanan gerektirici nedenlere gore, Hukuk Genel Kurulu'nca da
benimsenen Ozel Daire bozma kararma uyulmak gerekirken, dnceki kararda direnilmesi usul ve
yasaya aykindir. Bu nedenle direnme karar1 bozuimahdr. YHGK. 26.06.2002 T. 18-351 E., 568 K.
{cevremigi} www kazancl.com.tr.

20 vonetim plam ile sahsi nitelikteki tabsisin bir sir1 olmasi gerektigi aksi takdirde Kat Millkiyeti
Kanunu'nun 4. ile 16. madde hitkmiiniin ¢elismesinin kagimilmaz olacagina yonelik olarak bkz. Etem
Saba Ozmen, Ortak Yer-Eklenti, s .83.

2l Halil Yilmaz, Kat Miilkiyeti Yasasinm Uygulanmas1 Siirecinde Ortaya Cikan Qtopark
Sorunlari, THD. S.:10, Haziran 2007, 8.53 vd.
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diizenlemenin emredici hiikiimlere aykirt nitelik tasidigimn kabulil halinde dahi, bu

diizenleme bir yaptirima tabii olacak ise her haliikarda tabi olacafi yaptinm iptal

edilebilirlik olacalktir.

Ortak yerlerin kullanmmmuna iliskin ydnetim plaminda yapilacak diizenlemenin
ortak alanm ve ozgilenen bagimsiz bolimiin konumu dikkate almarak ve kat
malikleri arasindaki menfaat dengesi g6z 6niinde bulundurularak, hakkaniyete uygun
olacak sekilde yonetim planinda diizenlenmesi gerekir. Bu bakimdan terasin ¢ekme
kat bagumsiz bolim kat malikine veya bahgenin bahge kati bagimsiz bolim kat
malikine dzgiilenmesi ve yonetim planinda bu yonde hilkiim konulmasi gegerli bir
diizenleme olarak degerlendirilebilir. Siiphesiz hakkaniyete uygunlugun tespitinde
ortak alann niteligi ve bagimsiz bélamiin konumu etkili olacaktir. Buna gore, ana
taginmazin 100 metrekare bahgesi olmasi halinde, bahce kat bagimsiz bdéliimlere
miinhasir olmak tizere 10 metrekarelik kismunin bahg¢e alani olarak tahsis edilmesine
yonelik diizenleme yapilmasi miimkiin olabilir. Bu yonde diizenleme yapilmas: diger

kat maliklerinin bahgeyi kullanma hakkini tamamen ortadan kaldirmaz*®,

Yonetim planinda ana tagmmazin ortak yerlerinde, ortaklasa kullanmaya
veya faydalanmaya yarayan yerlerinde bir kat malikinin her tiirli tasarrufa kayitsiz
ve sarisiz sahip olacaginin belirtilmesi halinde, yénetim planundaki bu diizenlemenin
ortak yer kavramiyla bagdagmayan bir durum yaratacagr ise kuskusuzdur. Ana
tasinmaz kapsaminda yer alan sigimaklarin tek bir bagimsiz béliime veya belli birkag
kat malikine dzgiilenmesi durumu da hakkaniyete uygun bir sonug yaratmayacaktir.
Yonetim planmda bir kat malikine ayricalik taniyacak mahiyette “sadece bir kat
malikinin tabela asabilecefi digerlerinin asamayaca@” seklinde bir hiikiim

konulmast halinde hakkaniyete uygun olmayan bir diizenleme olacaktir®™. Ortak

%2 Objektif olarak ortaklasa kullanma ve yararlanma konusunda zorunfu bir yer niteligi tagimayan
bahgenin kat maliklerinin iradesi ile eklenti olarak veya sahsi nitelikte tahsis ile bir bagimsiz boliime
veya kat maliklerinden birine tahsis edilebilecegi iligkin goriis ile zemin katta bulunan ve pastahane
olarak isletilen bagimsiz bolim ditkkana gerek ivazhi gerek ivazsiz olarak anataginmaz Oniindeki
bahgenin eklenti olarak tahsisini mimmkiin goren drnek icin bkz. E.Saba Ozmen, Ortak Yer-Eklenti,
5.86.
23« Sozii gecen yonetim planmin 35. maddesinin 1. fikrasindaki ana yapmn on ylizine Seker
Sigorta sirketinin reklam tabelas: asabilecegine dair hilldim yasa hitkitmlerine uygundur., Ancak;
yonetim plant hakkinda dogan aynr nitelikleri tasarruf haklann kaldiracak bigimde hiitkiim kurulamaz
ve yonetim planmda bu sekilde konulan hiikiimler gegerli olamaz. Boyle olunca ydnetim planinin 25.

87



otopark alanlarmn kullamm hakkma iligkin olarak duruma bakacak olursak,
uygulamada ortak alan niteliginde belirlenen otoparkiarin bazi bagimsiz béliim kat
maliklerine ayricalik taniyacak sekilde bdélustiriildigi goriilmektedir™. Ortak
otopark alanlarmm kullanim hakkinin belirli bir kat malikine veya kat maliklerine
dzgiilenmesi icin bu hususta tiim kat maliklerinin oybirligi ile karar almasi gerekir’®,
Yénetim plaminda otopark olarak belirlenmis bir yerde her bagimsiz béliim malikinin
kullanacagi alanm kura ile belirlenmesi kararlagtinlabilir. Bu yondeki dizenleme

kimi zaman kat malikinin kendisine diisen alani begenmemesi sonucunu dogurabilir.

Ancak bu husus tek basina yénetim plant hitkmiiniin iptali sonucunu dogurmaz.

Bagimsiz boliim malikleri bu basghk altinda &rnek kabilinden yer verilen
hususlara iliskin olarak yonetim plamm degistirebilecekleri gibi, y&netim plam
hiikmiiniin iptalini talep ederek hakimin miidahalesine bagvurabilirler. Bu hususta
hakimin miidahalesine basvurulmasi halinde, iptali istenen yonetim plam hitkminiin
Kanuna, hakkanivete adalete aykin oldugunun c¢ekilmez ve katlanilmaz kosullar

tasidiginin ispatlanmasi gerekir’®.

2. Toplu Yapilarda

Yonetim plant iptali bagh altinda genel olarak kisminda yapmis oldugumuz

agiklamalar toplu yap1 yonetim plam bakimmdan da gegerlidir. Toplu yap: yonetim

maddesinde ikinci ciimle olarak yazili(bagka bir kat maliki veya boliim sahibi hicbir gekilde bina
yiiziine reklam veya tabela koyamaz) titmeesi 634 Sayili Yasa'nm 16me1 maddesine ve esitlik ilkesine
aykir bulundugundan bu tiimeenin ¢ikartilmasi ve yonetim plaminda boylece degisiklik yapilmast
gerekirken yeniden hikiim koyucu ve kat maliklerini baglayan nitelikte karar verilmesi dogru
bulunmarmstir...” Y.5.HD.31.05.1982 T. 5223E, 5547K.( Ali Haydar Karahacioglu,/Mehmet Altin,
a.g.e,5:455)

% By hususta ayrintih bilgi igin bkz. Halil Yilmaz, a.g.e., .56 vd.

5 Otoparkm bazi bagimsiz bolimlerine ayricabk tamyacak sekilde kullamma bagimsiz bolim
waliklerinin 6nce onay vermeleri sonra ise el atmanm onlenmesini istemeleri- bu istemin hakh bir
gerekcesi olmadifl takdirde- diirtistlitk kural ile bagdagmayacaktir. Bkz. Halil Yibmaz, a.g.e., 5.58.
%6« Ortak yerlerden ofan 8 garajm sadece 8 kat malikine 6zgillenmesinin, ayncalikll hitkiim
nitelifinde sayilabilmesi ve dolayisiyla bununla ilgili maddenin iptal edilebilmesi igin ayricaligm,
gteki kat malikleri icin dayanilmaz ve gekilmez agirlikta oldugunun, davacilarca kanitlanmasi
gerekirken bu yolda bir aragtirma yapilmadan eksik incelemeyle sozi edilen 34. maddenin iptaline
hitkmolunmas: dogru bulanmamgtir...” Y. 5. HD. 10.11.1986 T. 14380 E, 14922 K. (Ali Haydar
Karahacioglu,/Mehmet Altin, a.g.e, 5.449)
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plamnda ortak yerlerin kullanimina iliskin dizenlemelerin gegerliligini belirlemek
bakimidan toplu yapi ortak yerleri bakimindan Kat Miilkiyeti Kanunuw'nun 67.
maddesi diizenlemesine bakilmas: isabetli olacaktir. Amilan madde su sekildedir;
“Toplu yapi kapsamnda olup, biitintiyle bu kapsamdaki bagimsiz bélimlerin ortak
kullanma ve faydalanwmasma tahsis edilmis bulunan parsellerin malik hanesine,
tahsis edildikleri toplu yapr kapsamindaki diger parsellerin ada, parsel, blok ve
bagimsiz boliim numaralary gosterilmek suretiyle tapu siciline kaydedilir ve bu
suretle tahsis edildikleri parsellerde bulunan bagimsiz bolimlerin ortak yeri olur.
Toplu yap kapsanunda bulunan birden ¢ok yapimn ortak sosyal ve alt yapy tesisleri
bulunduklart parsel veya yapiya bakilmaksizin,  fahsis  edildikleri  bagimsiz
béliimlerin ortak yeri saydir.” Bu madde ile “ortak yer nitelifindeki parseller” ve
“toplu yap1 sosyal ve alt yapt tesislerinin” esas almdifn bir diizenleme yapumasi
yoluna gidilmistir. Toplu yap1 yonetim planinda gecerli bir dizenleme yapilabilmesi
bakimindan bu hususlara deginmek faydah olacaktir. Buna gore ortak yer
niteligindeki parsel/parsellere bakacak olursak sunu ifade edebiliriz; toplu yapi
kapsamindaki bagimsiz boliimlerin ortak kullanimima ve yararlanmasina 6zgtilenmis
olan parseller, ozgiilendikleri parsellerde bulunan bagimsiz bolimlerin yeri
sayilacaktir. Bunun igin ortak kullamimina ve yararlanmaya &zgiilenmis olan
parsellerin malik hanesinde tahsis edildikleri toplu yapr kapsamindaki difer
parsellerin ada, parsel, blok ve bagimsiz bdlim numaralarimn gésterilerek tapu
siciline kaydedilmesi gerekir. Ortak yerden faydalanan parseller ve/veya bafimsiz
bolimlerin beyanlar hanesine de ortak yer olarak tahsis edilen parsel ve/veya
bagimsiz béliimlerin numaralart ile hangi parsel ve/veya bagimsiz boliimlerle ortak
ver olduguna iligkin belirtme yap111r267. Ortak kullanima ve yararlanmaya dzgiilenmis

olan parselden toplu yap: kapsammdaki bir veya birkag parselde yer alan bir veya

267« Wanupun 67 nci maddesinde ortak yer, “toplu yapt kapsanunda bulunan birden ¢ok yapmin
ortak sosyal ve alt yapt tesisleri bulunduklari parsel veya yapiya bakilmaksizin, tahsis edildikleri
bagimsiz bolimlerin ortak yeri sayilr” geklinde tarif editmistir Buna gore; toplu yapi kapsaminda
olup, biitimiiyle bu kapsamdaki bagimsiz bolimlerin ortak kullanma ve faydalanmasina tahsis edilmis
bulunan parsellerin veya bagimsez béliimlerin (Ortak yerler) miilkiyet sitununa, tahsis edildikleri
toplu yap: kapsamindaki diger parsellerin ada, parsel, biok ve bagimsiz bolim numaralart gosterilmek
suretiyle tescil edilir. Ortak yerden faydalanan parseller ve/veya bafmmsiz bdlimlerin beyanlar
hanesine, ortak ver olarak tahsis edilen parsel ve/veya bagimsiz boltimlerin numaralan ile hangi parsel
vefveya bagimsiz boliimlerle ortak yer oldufuna dair belirtme yapilir..” Tapu Kadastro Genel
Midiirliigii 2008/1, 1651 sayih Genelge’den alimistir. Bkz. www.tkgm. gov.tr
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birka¢c bagimmsiz bélim yararlanabilecegi gibi toplu yapt kapsamindaki parsel ve
parsellerde yer alan tiim bagimsiz béliimler de yararlanabilir™®. Bu hususta ortak
kullamma ve yararlanmaya Ozgiilenmig olan parselin/parsellerin malik hanesinde
yapilacak tescil belirleyici olacaktir. Ornegin, 1 numarah parselde kain A blokté yer
alan 1 numarali bagimsiz boliimiin ve/veya 3 numarali parselde kain C blokia yer
alan 41 numarali bagimsiz bolimiin, ortak parsel olarak belirlenen 2 numarali
parselin malik hanesinde gdsterilmesi suretiyle ve bunun tapuya tescil edilmesi
peticesinde, belirtilen bagimsiz bdlimler 2 numarall parselde yer alan yiizme
havuzundan, tenis kortu, futbol veya basketbol sahasmdan olusan spor alanindan
yararlanabilir. Bununla birlikte ortak kullamma faydalanmaya 6zgiilenmis 2 numarali
parselin malik hanesine 1 ve 3 numarall parsellerde kain A, B, C, D bloklarda yer
alan 1-80 tim bagimsiz bolimler de tescil edilebilir. Bu sekilde toplu yap:
kapsamindaki tiim bag1m51z boliimler de ortak kullanmaya ve faydalanmaya tahsis

edilen parselde yer alan spor alanindan yararlanabilir.

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 67. maddesinde ortak yer kavrami igerisine toplu
yap1 kapsaminda bulunan birden ¢ok yapmn ortak sosyal ve alt yap tesisleri de dahil
edilmistir. Bu yerler bulunduklari parsel veya yapiya bakilmaksizin, tahsis edildikleri
bagimsiz bélimlerin ortak yeri sayilacaktir. Buna gore ortak yerler igin ayri bir
parsel tahsis edilmemis oldugu hallerde, ortak yerlerin tespitinde belirleyici nokta bu
ortak verlerin hangi bafimsiz boliimlerin kullanumma tahsis edilmis oldugu
olacaktu”®. Ornegin yiizme havuzu, Tiirk hamami, sauna, spor salonundan olusan
sosyal alt yap: tesisi sadece bulundugu parselde yer alan bagimsiz bolimlere tahsis
edilebilecegi gibi toplu yapr yonetim planma konulacak 6zel nitelikteki bir hitkiimle

belli bagimsiz boéliimlere de tahsis edilebilir’™

. Toplu yapt kapsaminda ortak
parsellerin veya ortak sosyal ve alt yapi tesislerinin tahsisi bakimindan ydnetim
plaminda yapilacak diizenlemeler &nemlidir. Yonetim planinda bu yerlerin belli

parseller iizerindeki bagimsiz bslimlere veya birkag bafimsiz béliime veya toplu

28 geda Oktem Cevik, a.g.e., 5.56.

29 Seda Oktem Cevik, a.g.e., 5.58; Toplu yapilarda niteligi geregi ortak yer ve fesisler bulunabilecegi
gibi bazi yer ve tesislerin zgiileme bagka bir ifade ile tahsis yoluyla ortak yer ve tesis niteligi
kazanabilecegine yonelik olarak bkz. E.Saba Ozmen/Hafize Kir, “Kat Miilkiyeti Kanunu
Degisikleri Serhi ve Elestirisi”, Istanbul 2010, 5.172.

270 Aym1 giriis igin bkz. Seda Oktem Cevik, a.g.e., 5.60.
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yap1 kapsamindaki tiim bagimsiz bolimlere tahsis edilmesi y&niinde yapilan
diizenlemeler  pesinen  iptal  yaptirumma  tabi  diizenlemeler  olarak
degerlendirilmemelidir.  Bu hususta toplu yapi yonetim planinda, kat malikleri
arasindaki menfaat dengesi goz Sniinde bulundurularak hakkaniyete uygun olacak

sekilde diizenlemeler yapilmas: gerekir.

SONUC

Yonetim plani, kat malikleri arasindaki iligkileri sekillendirmekte, yonetime
iliskin olarak uyusmazlik ¢ikmasim Onlemeyi amaclamaktadir. Yonetim plani,
uyusmazlik ¢ikmasi halinde ¢6ziim yolu gosteren ve ilk bagvurulacak belgedir.
Yénetim plani, kat irtifaki tesis edilmesi veya kat miilkiyeti kurulmas: agamasinda
tapu sicil miidirliigiine verilmesi gereken zorunlu bir belgedir. Uygulamada
senellikle Kat Miilkiyeti Kanunu hiik@imlerinin aynén tekrar edildigi kirtasiyelerde
satilan bir érnek yonetim planlari tapu sicil miidiirliigiine verilmektedir. Bu sekilde,
bir an Once kat irtifakinin kurulmasi veya kat milkiyetinin tesis edilmesi
hedeflenmektedir. Cofu zaman, sadece kanunun aradifi zorunlu bir formaliteyi
yerine getirmek igin ydnetim plam tapu sicil midiirliigiine verilmektedir. Oysa kanun
hiikiimlerinin aynen tekrar edildigi matbu yoénetim planlart yerine, ydnetim
planfarmm her taginmazin kendi durum ve &zellikleri gergevesinde diizenlenmesi
gerekir. Kanun koyucunun, kat miilkiyetine iliskin islemler bakimindan y&netim
planini zorunlu gérmesi esas olarak faydalidir. Kanun koyucunun bu zorunlulugu
aramamasi baska bir deyisle yonetim planmin ihtiyari olmasi halinde uygulamada
hemen hemen yok denecek kadar az sekilde yonetim plam diizenlenecektir. Bu husus
ise ana tasmnmaz vonetimi bakimindan ¢dziim hususunda bagvurulacak bir belge

olmayacag! sonucunu yaratacaktir,

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 28. maddesinde yonetim planmnim kat maliklerini
baglayan sozlesme hitkmiinde bir belge oldugu hususu diizenlenmistir. Buna bagl
olarak doktrin ve Yargitay kararlarinda yonetim planinin hukuki niteligi sdzlesme

olarak benimsenmigtir. Caligmanuzda ise kisi birligi niteligindeki kat malikleri
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birliginin statiisii nitelifindeki yonetim planinin norm koyan bir karar olarak kabul
edilmesi gerektigi hususuna yer verilmigtir. Kanun koyucu, her ne kadar kat
miilkiyetinin kurulug asamasinda ortaya ¢iktig1 icin yonetim planim sézlesme olarak
nitelendirmis ise de, bizim porisiimiize gbre yOnetim planum karar niteliinde
saymak ve kararlara iliskin hiikiimlere tabi tutmak 1sin biinyesine daha uygun

diisecektir.

634 sayilh Kat Miilkiyeti Kanunu tek parsel tek yapi dislineesinden hareketle
hazirlanmisti. Kat Milkiveti Kanunu hazirlanirken tek veya birden fazla parsel
{izerindeki birden fazla yapinin toplu halde ydnetimi diizenlenmemigti. Niifus artiss
ve sehirlesmenin beraberinde getirdigi konut sikintisma tek parsel tizerindeki birden
fazla vapr ve birden fazla parsel tizerindeki birden fazla yapr insas1 ile care
bulunmaya ¢alisilmistir. Kat Miilkiyeti Kanunu’na eklenen “Birden Cok Yapilarda
Uygulanacak Ozel Hiikiimler” bash@ altindaki Ek 37iincii madde sayesinde tek
parsel iizerindeki birden ¢ok yapida kat miilkiyeti hitktimlerinin uygulanmasi
miimkiin olmustu. Ancak bu hiikiimler birden fazla parsel tizerindeki birden fazla
vapiya bir biitiin olarak uygulanamamaktaydi. Gerek bu ihtiyaglar gerek de toplu
yapiya iliskin aynntili dizenlemelere yer verilmesi gerekliligi kargisinda Kat
Miilkiyeti Kanunuw’'nu degistiren 5711 sayih Kanunla, Kat Miilkiveti Kanunu'na
“Toplu Yaprva Higkin Ozel Hiikiimler” baghikli dokuzuncu boliim eklenmistir. Aym
zamanda Kat Miilkiyeti Kanunu'na 2814 sayili Kanun ile eklenen Ek 3 tincti madde
5711 sayilli Kanunu’nun 24. maddesi ile ytrtrlikten kaldudmistir. Kat Miilkiyeti
Kanunu’nu degistiren 5711 sayili Kanun ile birlikte gerek tek parsel gerekse birden
fazla parsel tizerindeki birden ¢ok yapimun toplu halde y6netiminde Kat Miilkiyeti

Kanunu hitkiimleri uygulanabilir hale gelmistir.

Kat Miilkiyeti Kanunu’nun dokuzuncu bolimii toplu yapilara iliskin olup,
“Yonetim Plan1 ve Degistirilmesi” bashkl 70.’inci madde bu biliim igerisinde yer
almaktadir. Bu madde ile ada, parsel veya yap1 sayisi ne olursa olsun tophu yapi
yonetiminin tek bir yonetim plam gercevesinde yiirditillecegi diizenlenmigtic. Bu

husus yonetim birliginin saglanmas: yoniinden dnemlidir.
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Kat Miilkiyeti Kanunu’nun 70. maddesi ile toplu yapt yonetim plan
degisikligi hususu da diizenlenmis ve toplu yapr yonetim planmin dedistirilmesi i¢in
toplu yapr temsilciler kurulu diyelerinin temsil ettikleri bagumsiz bolim sayisinin
beste dordiniin oyu sart kosulmustur. Biz, madde uygulamasinda Kat Miilkiyeti
Kanunu'nu toplantt veter sayisi, karar yeter sayist ve oya katilun hususlarim
diizenleyen hiikiimlerinin kiyasen tatbiki ile bagimsiz béliim sayisinin beste dérdii
seklinde uygulama yapilmasi suretiyle toplu yapr yonetim planimin degistirilmesi

gerektigini diigtinmekteyiz.

Kat Milkiveti Kanunu’'nun “Yénetim” bashkli 69. maddesinde yonetim
orgami kapsamindaki kat malikleri kurullarimin olusumu diizenlenmis ve madde
kapsaminda kurullarin olusumunun, say1r ve se¢im usulliniin toplu yap: y6netim
planinda belirlenebilecegi belirtilmistir. Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 69. maddesinde
blok kat malikleri kurulu, ada kat malikleri kuralu, ada temsilciler kurulu, toplu yap
kat malikleri kurulu, toplu yap: temsilciler kurulu olmak #izere y6netim orgam
kapsamindaki kat malikleri kurullanna yer verilmistir. Biz, bu kurullar arasinda blok
kat malikleri kurulu ve toplu yap1 kat malikleri kurulunu zorunlu organ niteliginde
kabul etmekteyiz. Ada kat malikleri kurulu ise toplu yapimin birden fazla adadan
olusmas1 halinde islerlifi olan bir kurul olarak kargimiza ¢ikacagindan ancak birden
fazla adadan olusan toplu yapilar bakimmundan zorunlu bir kural olarak
degerlendirilmelidir. Toplu yap1 tek adadan olustugu durumda, toplu yapn kat
malikleri kurulunun varligi yeterli kabul edilmeli ve ada kat malikleri kuralu ihtiyari

bir kurul olarak gorilmelidir.

Kat Milkiyeti Kanunu’'nun 69. madde hiikmii karigik bir dil kullanilmak
suretiyle kaleme alinmig olup, madde metninde soranlarin hangi kurul tarafindan
¢oziime kavusturulacagl agik bir sekilde diizenlenmemistir. Bu nedenle kat malikleri
kurullarinin yetkilerinin yonetim plamnda agik¢a diizenlenmesi faydali olacaktir. Her
bir kurulun bir digeri ile olan iligkisi ve yetkisi agik ve net olarak belirlenerck, bu
sekilde toplu yapt kapsaminda menfaat catigmas: ve muhtemel uyusmazliklarin

dniine gec¢ilmelidir.
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Toplu yapiin kurulugu agamasinda bir yonetim boslugunun olusmamasi i¢in
Kat Miilkiveti Kanunu’nun 73. maddesinden hareketle toplu yap: yOnetim planinda
gecici yonetim 6ngoriilebilir. Buna gore toplu yapi yonetim plaminda, gerek gecici
yonetime gerek de gecici yonetimin yonetim gorevini hangi sireye kadar
yiiriitilecegine dair hilkiimlere yer verilebilir. Gegici yonetim kurulmas: ancak
yonetim plamnda bu hususta hikiim bulunmas: halinde miimkiin olacak olup, esas
olarak toplu yapida bir diizen olugturulmasi bakimindan bu kurulun gérev yapmasi
faydahdir. Ancak toplu yapida bir dizen olusturulduktan sonra gegici yOnetim
kurulunun gorevi kat malikleri kurullarma birakmasi gerekir. Bu gekilde kat
maliklerinin, kat malikleri kurullarinda yer almasimin ve toplu yapiy: etkin bir sekilde
yénetmeletinin  yolunun a¢ilmas: gerekir. Yonetim planinda kat maliklerinin
yonetime katilma haklarnmu kisitlayier yonde uygulama yapilmamast ve gegici
yonetim kurulu olusturulmug ise, bu kurulun ne kadar stire gorev yapacaginm agik
bir sekilde belirlenmesi gerekir. Gegici ydnetim kurulu gérev yaptif siire igerisinde
toplu yapida yonetimi iistlenirken aym zamanda gorev devri bakimmndan kat

malikleri kurullarimn bir an 6nce olusturulmasi igin de ¢alisma yapmalidir.

Yonetim plant hiikiimlerinin her haliikarda agik, anlagilir, yorumu hususunda
uyusmazlik dogurmayacak sekilde diizenlenmesi gerekir. Gerek tek parsel-tek yap:
gerek de toplu yapi bakumindan ortak gider ve avans payma, ortak yerlerin
kullammina ve kat maliklerine belirli yasaklamalar getiren O&rnegin, hayvan
barmndirmaya iliskin hiikiimler Uzerinde 6nem ile durularak yonetim plamnimn
diizenlenmesi gerekir. Zira, uygulamada uyugmazhiklar genellikle bu konulardan
kaynakli olarak ¢ikmaktadir. Uyugmazhklarin Sniine gegebilmek icin metrekare
esasina dayali sabit birim orant belirlenmesi suretiyle ortak gider ve avans payi
miktar1 yonetim planinda belirlenebilir. Ortak yerlerin kullanimi bakimindan da
yonetim planinda yapilacak diizenlemenin ortak alanin ve Gzglilenen bafimsiz
bsltmiin konumu dikkate ahmarak ve kat malikleri arasindaki menfaat dengesi goz
gniinde bulundurularak, hakkaniyete uygun olacak sekilde diizenlenmesi isabethi

olacaktir.
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Yonetim plam gercek anlamda toplu yasamm bang ve huzur iginde
strdiiriilmesine katki saglayabilir. Ancak bu belgenin islevinin ve Oneminin
anlasiimas: yvam sira bu belgeye riayet etmek gerekliligi hususunda da bilincin

olugmas gerekir.
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